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£ com grande satisfagao que apresentamos a0 mercado os resultados financeiros e operacionais da
Sao Carlos relativos ao quarto trimestre e a0 ano de 2013. Apesar do momento de mercado desafiador, 0 ano
de 2013 foi marcado por importantes realizacdes para a Ci hia. Nesse ano,

Gtimos negdcios em aquisicao e venda de ativos, reduzimos a vacancia do portfélio, apresentamos
valorizacao dos ativos na reavaliagao de setembro e entregamos crescimento de receitas, EBITDA e lucro
liquido. Em janeiro de 2013 realizamos a maior aquisicao da histéria da Companhia - a Torre A do
empreendimento EZTowers. Atransagao, novalor total de R$ 564 milhdes ou R$ 12.000 por metro quadrado
(4rea BOMA), foi realizada com termos muito favoraveis para a Sao Carlos. Tanto o preco de aquisicao,
quanto a estrutura do financiamento contribuiram para atender a exigéncia de rentabilidade que a Sao
Carlos busca em seus investimentos. Além disso, em setembro de 2013 concluimos a pré-locacdo de
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12.000 m2ou 25% da érea total da Torre A. Essa conquista, realizada com mais de 1 ano de antecedéncia
da data prevista da entrega do imdvel, evid a idade e a credibilidade da Sao Carlos em seu
mercado de atuacao. Considerando o momento do ciclo no setor imobilidrio, a Companhia realizou ganhos
expressivos com vendas de ativos consolidados ao longo de 2013. Em Sao Paulo, vendemos o Brazilian
Financial Center por R$ 250 milhdes; e o Business Space Tower e Logistic Center por R$ 70 milhges. No Rio
de Janeiro, vendemos o Venezuela 131 e um prédio no Meier por R$ 7,2 milhdes no total. Foi vendida ainda
uma loja de varejo de rua, localizada em Belo Horizonte (MG), por R$ 44,3 milhGes. O cap rate médio das
vendas realizadas em 2013 foi de 8,8%. 0 valor do portfélio da Companhia encerrou o ano em R$ 4,4
bilhdes, uma valorizacao de 20% em 12 meses, com base na avaliacao da consultoria CB Richard Ellis
realizada em setembro de 2013 e nas transacdes realizadas durante o quarto trimestre. A valorizagao do

BALANGOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO

(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado Controladora Consolidado
(Reapresentado) (Reapresentado) (Reapresentado) (Reapresentado)
Ativo 31112113 _31/12/12 _01/01/12 _31/12/13 _31/12/12 _01/01/12  Passivo e patrimdnio liquido 3112113 _3112/12 _01/01/12 _31/12/13 _31/12/12 _01/01/12
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes Empréstimos e
de caixa (Nota 4) 294859 83718 199.643 343869  88.386 202516 financiamentos (Nota 11) 61.728  60.603  59.168 144597 142.429 136.985
Aplicacdes financeiras (Nota 5) 146.719 260.999  94.485 146719 276.546  94.485 Adiantamento de clientes - 10 10 3.204 3.367 2.693
Contas a receber (Nota 6) 6.229 1421 8.805 50571 48452 42915 Salarios e encargos sociais 10360  12.384 9205 11.263  12.996 9.325
Partes relacionadas (Nota 25) - 1.853 3.641 612 1.933 3.749 Provisao para imposto de renda
Impostos a recuperar (Nota 7) 11778 14175 17.029 13237 14979  31.223 econtribuicao social - - - 4.725 3.990  16.520
Outros créditos 1.636 1.298 683 8233 4185  3.056 Impostos, taxas e contribuicdes 373 605 906 2544 2627 2.781
Iméveis destinados a venda - - -_ 1729 - - Dividend: 28851 24474 22885 28851 24474 22.885
Total do ativo circulante 461.221 369.464 324286 564.970  434.481 377.944 Contas a pagar por
Nao circulante compra de imdveis - - - 2783 7412 2.780
Partes relacionadas (Nota 25) 192.334  172.081 212.383 - 30837 30837 Outras contas a pagar 1.607 1.816 4793 10360 _ 10.140 8.581
Depdsitos judiciais (Nota 13) 1914 1915 10612 2156 2611 11.163  Total dopassivocirculante 102.919 _ 99.892 _ 96.967 _ 208.297 _ 207.435 _ 202.556
Outras contas a receber - - 9826 - 3345 - Naocirculante
Investimentos em Impostos diferidos (Nota 12) 1.220 1.589 1474 5391 5.622 4424
controladas (Nota 8) 690.394 691.813 537.292 9.050 6.111 1 Empréstimos e
Propriedades de financiamentos (Nota 11) 286.973 313.850 334.248 957.014 928.779 775125
investimento (Nota 9) 135.045 119731 125.216 1.682.065 1.603.775 1.344.888 Provisdo para
Imobilizado (Nota 10) 466 478 499 4277 4926 4797 contingéncias (Nota 13) 14438 13880 22197 14553 13995 22304
Intangivel 872 1.224 1.295 3.880 1.229 1.302 Outras contas a pagar (Nota 2.1) - 30837 _ 30.837 334410 _ 30.837
Total do ativo no circulante 1.021.025 987.242  897.123 1.701.428 1.652.834 1.392.988  Total do passivo ndo circulante 302.631 _360.156 _ 388.756 _ 976.961 _ 982.806 _ 832.690
Patrimdnio liquido
Capital social 473912 473912 473912 473912 473912 473912
Reserva de capital (14.173)  (8.042)  (7.860) (14.173) (8.042)  (7.860)
Reservas de lucros 616.957 430.788 269.634 616.957 430.788  269.634
Acionistas nao controladores - - - 4.444 416 -
Total do patrimdnio liquido 1.076.696 _ 896.658 _ 735.686 1.081.140 _897.074 _735.686

Total do ativo 1.482.246 1.356.706 1.221.409 2.266.398 2.087.315 1.770.932

Total do passivo e patrimdnio liquido  1.482.246 1.356.706 1.221.409 2.266.398 2.087.315 1.770.932

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras

)( DEMONSTRAGOES DAS MUTA

COES DO PATRIMONIO LiQuIDO

(Em milhares de reais)

Reservas de lucros

portfélio reflete o sucesso da estratégia da Sao Carlos em adquirir iméveis com grande potencial
de upside e foco em rentabilidade. Em dezembro de 2013, o portfdlio era composto por 75 imdveis e
352 mil m? de &rea bruta locével. A qualidade e as localizagdes premium de nossos ativos permitiram a
Companhia apresentar taxa de vacéncia fisica no portfélio de apenas 1,8% da area locével total.
As receitas com locagges totalizaram R$ 296 milhes em 2013, com crescimento de 7,5% em relagao
a2012. Esse crescimento, apesar da venda de ativos no periodo, € reflexo principalmente dos aumentos
reals através de renovacdes e revisionais obtidos nos contratos de locacdo. Ao longo de todo o ano,

0es ou revi is em 44 contratos, equivalentes a 26% da receita recorrente,
com aumento real médio de 17% nos pregos praticados. O EBITDA ajustado alcangou R$ 237 milhdes,
uma evolugao de 11%; 0 FFO somou R$ 128 milhdes, com alta de 13% no periodo; e o lucro liquido ajustado

( DEMONSTRA[,‘T\O DO RESULTADO
) Exercicios Findos em 31 de Dezembro
(Em milhares de reais, exceto o lucro liquido por ag&o)

da Companhia, excluindo os ganhos nas vendas de imdveis, alcancou R$ 101 milhdes, montante 19%
maior que o obtido em 2012. 0 destaque foi o lucro liquido, incluindo ganhos obtidos com as vendas de
ativos, que alcangou R$ 249 milhdes, o maior na histéria da Sao Carlos. O saldo de caixa atingiu
R$ 491 milhdes no fim de dezembro de 2013, representando um buying powerem torno de R$ 1,6 bilhdo,
se considerada uma al de 70% com financi para Esse montante de
caixa garante a Sao Carlos a ibilidade de impulsi seu através de il

em novos projetos com retornos elevados. Permanecemos confiantes no sucesso da nossa estratégia
e no modelo de negdcio lastreado por uma equipe qualificada e experiente, com capacidade de
manter relacionamentos de longo prazo, antecipar tendéncias de mercado e identificar excelentes
oportunidades de investimento.

A DEMONSTRA@I\O DOS FLUXOS DE CAIXA
) Exercicios Findos em 31 de Dezembro
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado Controladora Consolidado
(Reapre- (Reapre- (Reapre- (Reapre-
R I b 2013 sent;&ilnz) 2013 sent;ai]nz) sentat) sentat)
eceita operacional bruta . - f—
Receita de locagdo e administragéo B3 30065 70406 27hges | Wodecaadas atidades operacionais w323z
Receita de venda de iméveis 119120 73.800 371504 300,067 Ll.lcrnllqullindoexe.r?mm o - 249.008 _221.047 _249.219 _220.946
Total da receita operacional bruta 144,193 103865 _663.910 576,931  Ajustes parareconciliar o lucro liquido do exercicio com
|I1|1?I105!?SII!ICI%9";€T o adminisacio (ta 1) (22237515; 227823341 (217928;615) (21;37525335) 0 caixa liquido gerado pelas atividades operacionais
eceita liquida de locagdo e administracdo (Nota . . . . N ; 5 _ B B
Receita liquida de vendas de imoveis (Nota 17) 119120 73800 371504 00067 ovisAopara créditos deliguidagao duvidosa irs)
Receita liquida 141838 _101.031 _644.069 _557.332 Depreciagdes e amortizagoes 2634 39 26362 27.538
Custo dos imdveis vendidos (50.511) (14.516) (166.484) (124.004) Resultado da equivaléncia patrimonial (210.530) (185.733) 362 13
Custo das locacdes e administragao (2.634) _(3.956) _(26.362) _(27.538) Provisao para riscos tributérios - 85 - 85
Lucro bruto _ 88693 _ 82.559 451223 _405.790 Pocnt " "
Despesas gerais ¢ adminisrativas 0655 33860) (071 (38847) ento doplano de opgao de agoes 068 5218 1% 5218
Despesa com vendas (3.098) (539)  (9567)  (4.650) Ganho na alienagao de bens destinados a venda (68.609) (59.284) (205.020) (176.063)
Outras receitas operacionais, liquidas 133 164 873 135 Atualizacao de provisao de riscos tributarios 554 573 554 581
Resultado da equivaléncia patrimonial (Nota 8) 210.530 _185.733 (362) (13) Outros (L714)  (694) (1.022)  (1.645)
Receitas (despesas) operacionais 176910 _151.497 _(44.127) _(43.375) | 4t :
Lucro aperacional antes do resultado financeiro 265603 230056 _4070% 362415 e deempréstimos ¢ 38714435686 110004 _114.89]
Resultado financeiro Caixa gerado nas operacdes 13.125 _ 28.854 183.655 191.395
Receitas financeiras (Nota 19) 26592 30769 27493  33.018  Redugdo(aumento) nos ativos operacionais
Despesas financeiras (Nota 20) (38.714) (43.686) (110.004) (114.897) Contas a receber 1192 1384 (1.347)  (5.537)
(12.122) (12917) _(82.511) _(81.879 (NI
Lucro operacional antes do imposto de renda Pan§s. e 32680 1788 3218 1816
e da contribuigdo social 253481 201139 324585 280536  Depdsitosjudiciais - (8697) 455 (8552)
Imposto de renda e contribuicdo social (Nota 21) Impostos a recuperar 2397 2854 1742 16.244
g!lf"%(ﬂjies (4-726;} ( éﬂ (75-520328 (58(;;;; Outros créditos (338) (615 (L749) (1129)
ITeridaos = . -
Lucro liquido do exercicio 705,008 720.04] 209219 220946 Aumento (redugo) nos passivos operacionais
Atribuivel a Salérios e encargos sociais (2.024) 3179 (1.733) 3671
Acionistas da companhia - - 249.008  221.047 Provisao para imposto de renda e contribuicao social - - 735 (12.530)
Al\clcornnwsptoars :;ﬁoocontmladores - - A1 (0D mpostos, taxas e contribuigges (23) (30D (83)  (160)
u P N P
Basico (centavos por acao) (Nota 22.1) 13606 38567 Pagamento de provisao para riscos tributérios - (34) - (34)

Diluido (centavos por agéo) (Nota 22.2)
As notas explicativas da administracéo sao parte integrante das demunstragoesf\nancelras

DEMONSTRAGAO DO VALOR ADICIONADO

Reserva Retencao Lucros Participacao de Total do ) Exemcl&smF Ir:ﬂ?lz;zr: d3 ; rl(je: il:?zemhm
Capital deCapital _Legal delucros acumulados Total nao controladores patrimdnio liquido _

Saldos em 01 de janeiro de 2012 - originalmente apresentao e ajustad 473912 (7.860) 27.040 242.594 ~ 735686 - 735.686 Bﬂﬂtrﬂilaifﬂra WLWSM
Reconhecimento do plano de opgao de agdes - 5.218 - - - 5.218 - 5.218 (seﬁglrizi (s;;g;:;
Ganho na subscrigéo de ago - (4809 - - - (4.805) - (4.805)  Receitas 2013 2012 2013 2012
Aquisicao de agdes em tesouraria - (17.744) - - - (17748 - (17.748)  Receita de locacdo e administracéo, liquida (Nota 18) 25073 7 30.065  292.406 ~ 276.864
Venda de ades em tesouraria - 17149 - - - 17149 - 17.149  Receita devenda deimoveis (Nota 18) 119.120 _ 73.800 _371.504 _300.067
Subscricao por ndo controladores - - - - - 517 517 nsumos adquiridos de terceiros 144193 103.865 663910 576931
Dividendos liquidos de prescricao referente a exercicios anteriores - - - (3919 - (3919 - (3.919) Custos de?ocagﬁoe administrago (2638) (3.95) (26.362) (27.538)
Lucro liquido do exercicio - - - - 221.047  221.047 (101) 220.946 Custos dos imoveis vendidos (50.511) (14.516) (166.484) (124.004)
Destinacao do lucro do exercicio Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (10.455) _(8.151) (36.479) _(31.798)

R legal - - 11.052 - 11.052 - - - (63.600) (26.623) (229.325) (183.340)

eserva leea v I (11052 Valor adicionado bruto 80.593 _ 77.242 434585 _393.591
Dividendos propostos e juros sobre capital proprio - - - - (55.974)  (65.974) - (55.974) Valor adicionado liquido produzido 80503 77.200 434585 393,501
Retencdo de lucros - - - 154021 _ (154.021) - - —  Valor adicionado recebido em transferéncia

Saldos em 31 de dezembro de 2012 473.912 (8.042) 38.092  392.696 - 896.658 416 897.074 Resultado de equivaléncia patrimonial (Nota 8) 210.530 185733 (362) (13)
Reconhecimento do plano de opgao de agdes - 3.196 - 3.196 - 3196  Receitasfinanceiras, incluindo
Ganho na subscrigéo de agdo - 1171 - - - 1171 - 1171 Oxggggsgecitaamsblal liquida (Nota 20) 26'?3% 30'{22 27'333 33'%?
Aquisicao de acdes em tesouraria - (16.177) - - - (16.177) - (16.177) Acionistas ndo controladores _ (@11) 10
Venda de agdes em tesouraria - 5.679 - - - 5.679 - 5.679 775 706866 21793 33241
Prescrico dividendos - - - 12 - 12 - 12 Valor adicionado total a distribuir 317.848 293.908 _462.378 _426.83

ins 5 _ _ _ _ _ _ Distribuico do valor adicionado
Subscrigao por ndo controladores 3817 3817 pesualeencargos B13 26360 290 28178
Lucro liguido do exercicio - - - - 249.008  249.008 211 249.219 Participagao nos lucros (Nota 15) 1573 1274 2083 1594
Destinagéo do lucro do exercicio - - - - - - - Impostos, taxas e contribuicdes 5429 1535 76340 61116
Reserva legal - — 12.450 - (12.450) - - - Juros e variagao monetéria (Nota 21) 38.124 42853 107.291 112.951
Dividend tos e juros sobre capital propri - - - (62.851) (62851 - 62.851)  Outros 9L 85 2716 1946
R;\;L:néoozeplrsggssos ¢Jufos sobre capital proprio B _ _ 173707 (1(73 707; ( J _ ( 2 Dividendos e juros sobre o capital préprio 62.851 55974  62.851  55.974
v — e - - Lucros retidos 186.157 _165.073 _186.157 _165.073
Saldos em 31 de dezembro de 2013 473912 _(14.173) 50.542 _566.415 — 1.076.696 4.444 1.081.140  valor adicionado distribuido 317.848 7293.908  462.378  426.832

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Sao Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A. (“Companhia”) é uma Companhia aberta
constituida no Brasil, com sede na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, 153, 12° andar, Vila Nova
Conceicao - Sao Paulo - SP - Brasil. ACompanhia possui atualmente um portfdlio que inclui edificios
deescritdrios, centros de distribuicao e lojas de rua, localizados principalmente nos Estados de Sao
Pauloe Rio de Janeiro. ACompanhia atua nesse mercado desde 1999, e em dezembro de 2006 aderiu
ao programa Novo Mercado de governanca corporativa da BM&FBOVESPA - Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros, em que € listada sob a sigla SCAR 3. 0 objeto da Companhia contempla as
seguintes atividades: (a) Administracao de empreendimentos imobiliarios préprios ou de terceiros,
inclusive shopping centers. (b) Compra e venda de iméveis prontos ou a construir, residenciais e

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Em 31 de Dezembro de 2013 (Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

comerciais, terrenos ou fracdes ideais. (c) Locagaode bensiméveis. (d) Exploragao deestacionamento
rotativo. (e) Execucéo de outras atividades afins ou correlatas ao seu objeto social. (f) Participacao
no capital de outras companhias. As sociedades controladas possuem objetos sociais variados e

laccifina +

determinados ativos fi no inicial da contratacdo, para serem
levados até a data de vencimento, os quais sao mensurados ao custo de aquisicao, acrescido dos
rendimentos auferidos de acordo com os prazos e as condices contratuais. e Ativos financeiros

atuam em investimentos e ad acao de i imobiliarios is mono e
multiusudrios, principalmente, nos Estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro, incorporagao de
empreendimentos imobilidrios, compra e venda de imveis e servicos de intermediacéo de negécios
imobilidrios. As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia sdo
apresentadasemreais, queéa moedafuncwnaledeapresemagaodaCompanhla Asdemonstracdes
financeiras individuais e da C ia foram pelo Conselho de
Administragao e sua emissao foi autorizada em 13 de marco de 2014.

2. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS
2.1 Reapresentagao das demonstragdes contabeis: As demonstracdes financeiras originariamen
ajustadas e estao sendo reapresentadas conforme segue:
Balango patrimonial

>»

te emitidas em 31 de dezembro de 2012 e seu saldo inicial comparativo em 1 de janeiro de 2012 foram

Controladora
Adogao novas Reclassifi- Reclassifi-
31/12/12  praticas contabeis (a) cacao (h) 3111212 _01/01/12 _cacéo (h) 01/01/12
(Reapre- (Originalmente  (Reclas- (Originalmente
sentado) apresentado)  sificado) apresentado)
Ativo circulante 369.464 - - 369.464 324.286 - 324.286
Ativo ndo circulante 987.242 - 21.896 965.346 897.123 30.837 866.286
Ativo total 1.356.706 - 21.896 1.334.810 1.221.409 _ 30.837 _  1.190.572
Passivo circulante 99.892 - - 99.892 96.967 - 96.967
Passivo nao circulante 360.156 - 21.896 338.260  388.756 30.837 357.919
Patrimonio liquido 896.658 - - 896.658 _ 735.686 - 735.686
Passivo total 1.356.706 - 21.896 1.334.810 1.221.409 30.837 1.190.572
Consolidado
Adocao novas Reclassifi- Reclassifi-
31112112 préticas contabeis cacao (2a e h) 3111212 _01/01/12  cagao (2h) 01/01/12
(Reapre- (Originalmente ~ (Reclas- (Originalmente
sentado) apresentado) sificado) apresentado)
Ativo circulante 434.481 (23.299) - 457.780 377.944 - 377.944
Ativo ndo circulante 1.652.834 14.597 21.896 1.616.341  1.392.988 30.837 1.362.151
Ativo total 2.087.315 (8.702) 21.896 2.074.121  1.770.932 30.837 1.740.095
Passivo circulante 207.435 (16.375) - 223.810 202.556 - 202.556
Passivo nao circulante 982.806 1.257 21.896 953.653 832.690 30.837 801.853
Patriménio liquido 897.074 416 - 896.658 735.686 - 735.686
Passivo total 2.087.315 (8.702) 21.896 2.074.121  1.770.932 30.837 1.740.095

a) Adogao de novas praticas contabeis: Apresentacao das demonstracdes financeiras, apés o‘

refazimento do exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2012, de acordo com a adogao do CPC 36
(R3) com relacao ao IFRS 10 e 11 vigente a partir de 1 de janeiro de 2013. Vide nota 2.2.
h) Reclassificacdes: As reclassificacdes foram efetuadas pelos seguintes motivos:
1. Reclassificacdes de depositos judiciais do ativo para a conta de provisdo para contingéncias
correspondentes, vinculadas a processos encerrados em 2012, porém sem a respectiva baixa;
2. A partir de 2006 a administracao da Companhia vem apresentando em suas demonstracdes
financeiras o passivo relacionado as obrigacdes tributarias de Imposto de Renda e Contribuicao
Social sobre o Lucro liquido sobre os resultados auferidos em investimentos no exterior, na mesma
ribrica que estava registrada as garantias existentes de controladores (Nota 25). Desta forma, esté
sendo reapresentada nas cifras comparativas em 31 de dezembro de 2012 e 1 de janeiro de 2012, 0
ativo relacionado com a garantia de partes relacionadas, bem como o respectivo passivo em mesmo
valor em ribricas separadas. 0 valor do passivo tributario esté classificado na rdbrica de outras
contas a pagar no passivo ndo circulante e esta reapresentaco, ndo ocasionou impacto em
resultado e patrimdnio liquido. Adicionalmente em 27 de bro de 2013, a administracao da
Companhia ingressou com o Programa de Refinanciamento Fiscal (REFIS) de 2013, relacionado com
Imposto de Renda e Contribuicao Social sobre o Lucro de resultados auferidos em investimentos no
exterior, efetuando o pagamento deste passivo e acionando neste momento uma garantia de

controlad de equivalente valor. acao do resultado reapr por adogao de
novas praticas contabeis:
Consolidado
Adocao novas

31/12/12 praticas contabeis 31/12/12

(Reapre-

sentado) (Original)
Receita operacional liquida 557.332 3.266  554.066
Custo da venda de imdveis e dos aluguéis recebidos (151.542) (2.308) (149.234)
Lucro bruto 405.790 958 _ 404.832
Despesas gerais administrativas e outras (43.375) (222)  (43.153)
Resultado financeiro (81.879) (854) _(81.025)
Lucro antes do IRPJ e da CSLL 280.536 (118) _ 280.654
Imposto de renda e contribuicao social (59.590) 17 (59.607)
Lucro liquido do periodo 220.946 (101) _221.047
Minoritario 101 101 -
Lucro liquido do periodo 221.047 — _221.047

2.2 Declaragao de conformidade: As demonstracdes financeiras da Companhia compreendem:
 as demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia e de suas controladas, que foram
preparadas de acordo com as normas internacionais de relatdrio fi (IAS 34) emitidas pelo
International Accounting Standards Baard(IASB) e as praticas contébeis adotadas no Brasil (CPC
36 (R2)) - “Demonstracdes Consolidadas”, e estédo ap tadas unifor te entre os i
 as demonstracdes financeiras |nd|wdua|s da controladora, que foram preparadas de acordo com
as préticas contdbeis adotadas no Brasil. As préticas contabeis adotadas no Brasil compreendem
aquelas incluidas na legislacao societédria brasileira e os pronunciamentos, as orientacdes e as
interpretacdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis (CPC) e aprovados pela
Comissao de Valores Mobilirios (CVM). Nas demonstracdes financeiras individuais, as controladas
saocontabilizadas pelo método d ivaléncia patrimonial. Os mesmos ajustes sao feitos tanto nas
demonstracdes financeiras individuais quanto nas demonstracdes financeiras consolidadas para
chegar ao mesmo resultado e patrimdnio liquido atribuivel aos acionistas da controladora. No caso
da Sao Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A., as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicadas nas demonstracdes financeiras individuais diferem do IFRS aplicavel as demonstracdes
fmancelras separadas apenas pela avaliacao dos investimentos em controladas pelo método de
quivaléncia patrimonial, to conforme IFRS seriam avaliados pelo custo ou valor justo.
2.3 Bases de apresentacao: As demonstracdes financeiras foram elaboradas com base no custo
histdrico, exceto se indicado de outra forma. 0 custo histérico geralmente é baseado no valor justo
das contraprestacdes pagas em troca de ativos. Na elaboracdo das demonstracdes financeiras é
necessério utilizar estimativas para contabilizar certos ativos, passivos e outras transacdes. Para
efetuar essas estimativas, a administracao utilizou as melhores informacdes disponiveis na data
da preparacao das demonstracdes financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e/ou
currentes considerando, ainda, pressupostus rela'nvos a eventos futuros. As estimativas e
correspond 530 As revisdes feitas as estimativas
contabels sao reconhecidas somente no periodo em que a estimativa é revisada se a revisao afetar
apenas esse periodo ou no periodo da revisao e em periodos posteriores se a revisao afetar tanto o
periodo presente como periodos futuros. As demonstracdes financeiras incluem, portanto,
estimativas referentes a determinacéo da vida atil das propriedades de investimento, do ativo
imobilizado e intangivel, estimativa do valor de recuperagéo de ativos de vida longa, provisdes
necessarias para discussoes legais, determinacao do valor justo de instrumentos financeiros ativos
e passivos e imposto de renda e contribuicdo social diferidos, entre outros. O resultado real das
transacdes e informacdes, quando da efetiva realizacdo, pode divergir das estimativas.
2.4. Propriedades de investimento: Propriedades destinadas a aluguel ou para fins ainda nao
determinados sdo registradas ao valor de custo, deduzido das depreciacoes acumuladas e de
qualquer perda por impairment (no recuperagéo do valor contabil do ativo). Nao existem planos
estruturados de alienagao dos iméveis mantidos em propriedade para investimentos, e as vendas
destes imdveis ocorrem quando a administracao entende que seja mais vantajoso. No caso de ativos
qualificados, a capitalizacéo de encargos esté de acordo com a politica contébil da Companhia.
Adepreciacao desses ativos tem inicio quando eles estao prontos para o uso e é calculada com base
nasuavida Gtil estimada, pelo método linear, exceto terrenos e construcdes em andamento, que nao
sao depreciados. 0 Pronunciamento Técnico CPC 28, aprovado pela Deliberacao CVM n° 584,
de31dejulhode 2009, permite que a Companhia registre suas propriedades de investimento a valor

<

justo ou a valor de custo deduzido das depreciacdes acumuladas, devendo, neste tltimo caso,
divulgar ovalor justo de tais propriedades em nota explicativa. A Companhia optou por manter suas
propriedades de investimento registradas por valor de custo deduzido das depreciacdes
acumuladas, por entender que esta seja a informacao de melhor qualidade existente para empresas
que atuam no setor de investimentos imobiliérios com objetivo de renda de locacao. Na forma do
CPC 28, uma consultoria independente estimou o valor justo das propriedades da Companhia e
controladas em setembro de 2013, apurado de acordo com a metodologia preceituada pela NBR
14.653-1 a 4 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e pelas normas técnicas da The
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICIS) da Gra Bretanha e do Appraisal Institutedos Estados
Unidos, 0s quais sao internaci te utilizados e hecidos para casos de avaliacaoe demais
analises. Os iméveis comprados a partir dessa data foram considerados pelo seu valor de aquisica

disponiveis para venda: Quando aplicavel, sdo incluidos nessa categoria os ativos financeiros nao
derivativos, como titulos e/ou acdes cotadas em mercados ativos ou nao cotadas em mercados
ativos, mas que possam ter seus valores justos estimados razoavelmente. Para os exercicios findos
em31dedezembrode2013ede2012. (h) Impairment de ativos financeiros: Para certas categorias
deativos financeiros, tais como contas a receber de clientes e outros valores a receber, os ativos que,
na avaliacdo individual, ndo apresentam impairment podem ser, subsequentemente, avaliados
para impairment de formacoletiva. Entre as evidéncias objetivas de impossibilidade de recuperacéo
dovalor de uma carteira decredltosestaoa experlencla passada da Companhia emrecebercredltos
e mudancas observaveis nas icas locais ou naci a

dimpléncia dos recet 2.12 Caixa e equi de caixa: Incluem os de

Contas a pagar por compra de imdveis
Provisao para contingéncias e passivos triburarios

(4.659)  4.632

(30.833) 8317 (30.833)  8.890

Impostos diferidos (370) 115 (231) 1.198
Outras contas a pagar (209) _ (2.977) _ (3.125) 5.132
Variagao nos ativos e passivos 2.273 5013 _ (8.670) _ 13.641

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 15.398  33.867 174.985 205.036
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Partes relacionadas

Dividendos e juros sobre capital proprio

63.662 (194.109) 210 (5.545)

de controladas recebidos 81.592 180.536 - -
Aplicagdes financeiras 114.280 (166.514) 129.827 (185.406)
Adides nos investimentos (15.678) (38.651)  (3.396) -
Recebimento obtido na realizacao

de imdveis destinados a venda 119.120  73.800 370.732 300.067
Reducao de capital em controladas recebidos 31438 133819 -
Aquisicdes de bens de propriedades

de investimento, imobilizado e intangivel (68.109) _(12.896) (270.332) (239.629)

Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

326.305 _(24.015) _227.041 (130.613)

Adiantamento de clientes (10) - (163) 674
Pagamento de empréstimos (62.751)  (61.953) (196.152) (185.503)
Captacao de empréstimos - — 117573 60.000
Venda de acdes prdprias 6.850 12.344  6.850 12.344
Aquisicao de acdes préprias (16.177) (17.744) (16.177) (17.744)
Juros sobre o capital préprio pagos (58.474) _(58.424) _(58.474) _(58.424)

(130.562) (125.777) (146.543) (188.653)
211141 (115.925) _255.483 (114.130)

83.718 199.643  88.386 202.516

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento
(Reduczo) aumento do saldo de caixa e equivalentes de caixa
Saldo de caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Saldo de caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 294.859 83718 343.869  88.386
(Redugao) aumento do saldo de caixa e equivalentes de caixa _ 211.141 (115.925) _255.483 (114.130)
As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstracdes financeiras

como resultado da necessidade de fazer estimativas que tenham impacto sobre questdes que sao
inerentemente incertas, sendo que os julgamentos mais significativos estao relacionados a
provisdes para contingéncias passivas e vida (til das propriedades de investimentos, do ativo
imobilizado e intangiveis. A medida que aumenta o nimero de variaveis e premissas que afetam a
possivel solugdo futura dessas incertezas, esses julgamentos se tornam ainda mais subjetivos e
complexos. Na preparacdo das demonstragdes financeiras consolidadas, a Companhia adotou
variaveis e premissas derivadas de experiéncia histdrica e varios outros fatores que entende como
razoaveis e relevantes. Ainda que essas estimativas e premissas sejam revistas pela Companhia no
curso ordinério dos negdcios, a demonstracao da sua condicéo financeira e dos resultados das
operacdes frequentemente requer o uso de julgamentos quanto aos efeitos de questdes
inerentemente incertas sobre o valor contébil de seus ativos e passivos. Os resultados reais podem
ser distintos dos estimados sob varidveis, premissas ou condicdes diferentes. Para proporcionar um

caixa, fundos disponiveis em contas bancérias de Ilvre movimentacao e aplicacdes flnancelrascom
conversibilidade imediata em caixa e com insig| te risco de no valor, principal
cotas de fundo de investimento e debéntures. As aplicacdes financeiras sao registradas ao custo,
acrescido dos rendimentos auferidos até a data de encerramento do balanco, nao superando o valor
de mercado. 2.13 Passivos financeiros e instrumentos de capital outorgados pela Companhia:
2.13.1 Classificagdo como divida ou instrumento de capital: Os instrumentos de divida e os
instrumentos de capital sao classificados como passivos financeiros ou de capital de acordo com a
natureza do contrato. 2.13.2 Instrumentos de capital: Instrumentos de capital representam
qualquer contrato que evidencie participacéo residual nos ativos de uma entidade apés deducao de
todos os seus passivos. Os instrumentos de capital da Companhia séo registrados liquidos dos
custos diretos de emissao. 2.13.3 Passivos fi iros: Os passivos fi iros sdo classificad
como passivos financeiros ao valor justo no resultado ou outros passivos financeiros. Em cada data
de balanco subsequente ao reconhecimento inicial, os passivos financeiros classificados ao valor
justo no resultado sao reconhecidos ao valor justo diretamente no resultado do periodo no qual se
originaram. 0 ganho ou a perda liquida reconhecidos no resultado incluem eventuais juros pagos ao
passivo financeiro. Outros passivos financeiros (incluindo empréstimos, contas a pagar e outras
obrigacdes) sao mensurados subsequentemente pelo custo amortizado usando-se o método de juros
efetivos. 2.14 Provisdes: As provisdes sao hecidas quando a Ci e suas controladas
possuem uma obrigacao presente (legal ou construtiva) resultante de um evento passado, é provavel
que tera de liquidar a obrigacao e quando € possivel mensurar de forma confidvel o valor da
obrigacao. Uma obrigacao construtiva, ou nao formalizada, é aquela que decorre das acdes da
Companhia que, por via de um padrao estabelecido de praticas de politicas publicad
ou de uma declaracao atual suficientemente especifica, indique a outras partes que a Companhia
aceitard certas bilidades e, em ¢ ia, cria uma expectativa vélida nessas outras
partes de que cumprird com essas bilidades. 0 valor idocomo provisao é a melhor
estimativa da compensacao determinada para liquidar a obrigacdo presente, levando em
consideracao os riscos e as incertezas relativos & obrigacao, de acordo com os assessores juridicos
internos e externos. 2.15 Reconhecimento de receita: A receita é calculada pelo valor justo da
compensacao recebida ou a receber por arrendamento operacional e venda de imdveis. A receita é
reconhecida quando a Companhia e suas controladas transfere ao comprador os riscos e beneficios
significativos. 2.15.1 Receita de venda de iméveis: Nas vendas dos imdveis destinados a venda,
o resultado é apropriado no momento em que a venda é efetivada, independentemente do prazo de
recebimento do valor contratual, e as seguintes premissas sao atendidas: (a) o seu valor pode ser
estimado, ou seja, o recebimento do preco de venda é conhecido ou 0 valor que n@o sera recebido pode
ser razoavelmente estimado, e (b) o processo de reconhecimento de receita de venda encontra-se

e o0s vendidos a partir dessa data foram subtraidos pelo valor de avaliacdo do ano anterior.
2.5 Investimentos em controladas em conjunto (joint ventures): Empreendimento conjunto (joint
venture) é um acordo contratual por meio do qual a Companhia e outras partes assumem uma
atividade econémica que estd sujeita a controle conjunto, ou seja, situacao em que as decisdes sobre
politicas financeiras e operacionais estratégicas relacionadas as atividades do empreendimento
requerem consentimento unanime das partes que compartilham o controle. ACompanhia a partir de
1°dejaneiro de 2013 faz sua consolidacao de acordo com o IFRS 11 - “Acordos em Conjunto”, emitida
em maio de 2011, e incluida como alterag@o ao texto do CPC 19 (R2) - “Negécios em Conjunto” e CPC
36 (R3) - “Demonstracdes Consolidadas”, vide nota 2.1. A norma prevé uma abordagem mais
realista para acordos em conjunto ao focar nos direitos e obrigacdes do acordo em vez de sua forma
juridica. Ha dois tipos de acordos em conjunto: (i) operacdes em conjunto - que ocorre quando um
operador possui direitos sobre 0s ativos e obrigacdes contratuais e como consequéncia contabilizara
sua parcela nos ativos, passivos, receitas e despesas; e (ii) controle compartilhado - ocorre quando
um operador possui direitos sobre os ativos liquidos do contrato e contabiliza o investimento pelo
método de equivaléncia patrimonial (vide nota 2.1). 2.6 Imobilizado: Edificacdes utilizadas no
fornecimento de servicos, ou paraflns administrativos, estao demonstradas no balanco patrimonial
a valores de custo, menos d lada e tuais perdas por impairment. Os outros
ativos imobilizados estdo demonstrados a0 valor de custo, deduzido de depreciacao e perda por
impairment acumuladas. A vida (til estimada, os valores residuais e o método de depreciagéo séo
revisados nofim de cada exercicio, e o efeito de quaisquer mudancas nas estimativas é contabilizado
prospectivamente. Os ganhos ou as perdas oriundos da venda ou baixa de um item do imobilizado
sao reconhecidos no resultado como “Outras receitas operacionais”. 2.7 Ativos intangiveis: Ativos
intangiveis sao compostos principalmente por licencas de uso de softwaree sao registrados ao valor
de custo, deduzido de amortizagéo acumulada e eventuais perdas por impairment. A amortizacéo é
calculada linearmente com base na vida il estimada dos ativos. A vida util estimada e 0 método

ubst concluido, ou seja, a C hia esta desobrigada a cumprir com parte
significativa de atividades que venham a gerar gastos futuros relacionados com a venda do imével.
2.15.2 Receita de locacao/arrendamentos operacionais: As receitas de aluguel oriundas de
arrendamentos operacionais sao reconhecidas pelo método linear pelo periodo de vigéncia do
arrendamento em questdo. 2.15.3 Receita de juros: A receita de juros decorrente de aplicacdes
financeiras € provisionada em tempo habil em relacao ao principal pendente e pela taxa de juros
efetiva aplicavel, que é aquela que desconta os recebimentos estimados de caixa futuros pela vida
esperada do ativo financeiro ao valor contébil liquido do ativo. 2.16 Arrendamentos mercantis
(leasing): Os contratos de arrendamento mercantil sao classificados como arrendamento
financeiro ou operacional de acordo com o Pronunciamento CPC 06 (IAS 17) - “Operacdes de
Arrendamento Mercantil”. Os arr tos que tr ubstancial 0S riscos e

tendimento de como a C hia forma seus jul tos sobre eventos futuros, inclusive as
variaveis e premissas utilizadas nas estimativas, foram incluidos comentérios referentes a cada
prética contabil critica, descrita anteriormente, sobre selecao da vida dtil das propriedades de
investimento, dos ativos imobilizados e intangiveis, provisdes necessarias para passivos
contingentes, determinacao do valor justo de instrumentos financeiros ativos e passivos e imposto
de renda e contribuicao social diferidos, entre outros. 2.21 Apresentacao de informacao por
segmentos: As informacdes por segmentos operacionais sao apresentadas de modo consistente
com o relatdrio interno fornecido para o principal tomador de decisdes operacionais. Os principais
tomadores de decisdes operacionais, responséveis pela alocagao de recursos e pela avaliacao de
desempenho dos segmentos operacionais, sdo a Diretoria e o Conselho de Administracao
responsaveis pela tomada das decisdes estratégicas da Companhia. A Companhia e suas
controladas operam b te com um Gnico (administracao de iméveis) e
porisso considera que divulgacao adicional por seja necessaria. 2.22 Normas,
alteracdes e interpretacdes de normas relevantes: As novas exigéncias da IFRS aplicéveis para a
Companhla com apllcagao a partir de 2013 estdo resumidas a seguir: IFRS 10/CPC 36 -
lidadas: Prevé um modelo tnico de consolidacéo e identificacao de
controle para consolidacao de todos os tipos de entldades 0Os impactos sobre esta norma estao
apresentados nanota2.1. IFRS 11/CPC 19 - Neg em Conjl Substituia lidaca
proporcional pelo método de equivaléncia patrimonial em empreendimentos controlados em
conjunto (“joint ventures”). Nas operacdes em conjunto (“joint operations”), os ativos, passivos,
receitas e despesas relacionados as pammpagoes da Companhla em operacao em conjunto (“joint
operations”) sao contabilizados individ tenasd tragdes contabeis. Os i sobre
esta norma estdo apresentados na nota 2.1. Outras normas, interpretacdes e alteracdes
as normas: As demais alteracdes mandatérias para demonstracdes contabeis com inicio em
1° de janeiro de 2013 nao foram listadas acima devido & sua nao-aplicabilidade ou a sua
imaterialidade para a Companhia.

3. CRITERIOS DE CONSOLIDAGAO

As demonstracdes financeiras incluem as informacdes financeiras da Companhia e das entidades
por ela controladas (suas controladas). O controle é obtido quando a Companhia tem o poder de
controlar as politicas financeiras e operacionais de uma entidade para auferir beneficios de suas
atividades. Nas demonstracdes financeiras consolidadas as seguintes politicas contébeis sao
aplicadas. (i) Controladas: Controladas sao todas as entidades nas quais a Companhia tem o poder
de regular as politicas financeiras e operacionais que geralmente acompanham uma participacao
de mais do que metade dos direitos a voto. A existéncia e o efeito de possiveis direitos a voto
atualmente exerciveis ou is sao0 considerados quando se avalia se a Companhia controla
outra entidade. As controladas sao totalment lidadas a partir da data em que o controle é
transferido para a Companhia e suas controladas. Elas deixam de ser consolidadas a partir da data
em que o controle termina. A Companhia usa o método de contabilizacéo da aquisicao para
contabilizar as combinacdes de negécios. A contraprestacao transferida para a aquisicao de uma
controlada € o valor justo dos ativos transferidos, passivos incorridos e instrumentos patrimoniais
emitidos pela Companhia. A contraprestacédo transferida inclui o valor justo de algum ativo ou
passivo resultante de um contrato de contraprestacéo contingente quando aplicével. Custos
relacionados com aquisicdo sdo contabilizados no resultado do exercicio conforme incorridos.
Os ativos identificdveis adquiridos e os passivos e passivos contingentes assumidos em uma
combinacao de negdcios sao mensurados inicialmente pelos valores justos na data da aquisicao.
AC hia e suas controladas reconhecem a participacao nao controladora na adquirida, tanto

beneficios de propriedade dos ativos da Companhia para os arrendatarios sao classificados como
arrendamento financeiro e registrados comovenda financiada dos bens arrendados. Na analise para
classificacdo, as seguintes premissas foram consideradas em conformidade com essa norma:
(a) no término da vigéncia do contrato de arrendamento ocorre a transferéncia de propriedade do
bem para o arrendatario; (b) existe opcdo de compra do bem pelo arrendatério, por valor
substancialmente inferior a0 seu valor de mercado; (c) o periodo de contrato do arrendamento
representa parcela substancial da vida dtil do bem; (d) o valor presente do contrato de arrendamento
em relacdo ao valor de mercado do bem; e (e) a natureza dos bens arrendados, atentando para a
customizacao para o arrendatario sem necessidade de modificacdes relevantes. Em 31 de dezembro
de2013ede 2012, a Companhia nao possufa contratos de arrendamentos financeiros. Os contratos
de arrendamento para os quais as parcelas relevantes dos riscos e direitos de propriedade sao
mantidos pela Companhia, como locadora, so classificados como arrendamentos operacionais.
Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2013 e de 2012, a Companhia atuou
substancialmente apenas como arrendadora. Os custos diretos iniciais incorridos na negociacéo e

de amomzagao sao revisados no fim de cada exercicio, e o efeito de d nas
estimativas é contabilizado prospectivamente. 2.8 Custos com empréstimos: Os custos com
empréstimos atribuiveis & aquisicao, construcdo ou producdo de ativos qualificados, os quais
levam, necessariamente, um periodo de tempo substancial até ficarem disponiveis para uso ou
venda, estao incluidos no custo de tais ativos até o momento em que séo destinados ao uso ou a
venda. Todos os demais custos com empréstimos sao reconhecidos no resultado do exercicio em que
foram incorridos. 2.9 Imdveis destlnadus avenda: Os iméveis (e os grupos destinados a allenagao)
sao classificados como imdveis destinados a venda, e sao mensurados pelo custo de aqumgao
liquido da depreciacao até a data de decisdo da administracao por vender. Essa condicao seré
considerada satisfeita somente quando a venda for altamente provavel e os ativos estiverem
disponiveis para venda imediata em sua condicao presente. Os imdveis classificados como iméveis
destinados a venda estao registrados pelo menor valor entre seu valor contébil e o valor justo.
2.10 Nao recuperacao de ativos tangiveis e intangiveis (impairment): A Companhia revisa o valor
contébil de seus ativos tangiveis e intangiveis sempre que ha algum indicio de que tais ativos
sofreram perda por impossibilidade de recuperagéo de seu valor. Em caso afirmativo, estima-se o
valor recuperavel do ativo e a perda é registrada no resultado. Nao foram registradas perdas
relacionadas a nao recuperacao de ativos tanglvels e |ntang|v9|s nos exermmos findos em 31 de
dezembrode 2013 e de 2012. 2.1 Ativos fi 0s: Os ativos fi estao classificados nas
seguintes categorias especificas: ativos financeiros contabilizados ao valor justo no resultado,
investimentos mantidos até o i (em 31 ded brode 2013 aC hia nao possuia
instrumentos classificados nesta categoria), ativos financeiros disponiveis para venda e
empréstimos e recebiveis. A classificacao depende da natureza e da finalidade dos ativos
financeiros e é determinada no seu reconhecimento inicial. As compras ou vendas de ativos
financeiros sao reconhecidas e deixam de ser reconhecidas, respectivamente, na data da negociacao
quando acompra ou venda de um investimento estiver prevista em um contrato cujos termos exijam
a entrega do investimento em um prazo estabelecido pelo respectivo mercado, e sao inicialmente
mensuradas ao valor justo, acrescido dos custos da transacao, exceto para os ativos financeiros
classificados ao valor justo no resultado Emprestlmos e recebiveis sdo ativos financeiros nao
derivativos com p dos ou determindveis que nao sao cotados em um mercado
ativo.Em cada data de balangosubsequenteao reconhecimentoinicial, os empréstimos e recebiveis
(incluindo clientes e outros créditos) sao registrados ao custo amortizado usando o método de juros
efetivos, deduzido de perdas de seu valor de recuperacao (impairment), se houver. (a) Ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: Os ativos financeiros mensurados
a0 valor justo por meio do resultado sao ativos financeiros mantidos para negociac@o, quando sao
adquiridos para esse fim, principalmente, no curto prazo. Os instrumentos financeiros derivativos
também sao classificados nessa categoria. Os ativos dessa categoria sdo classificados no ativo
circulante. Para a Companhia e suas controladas, quando aplicével, nessa categoria sao
classificados unicamente os instrumentos financeiros derivativos. Os saldos referentes aos ganhos
ou as perdas decorrentes das operacdes nao liquidadas sao classificados no ativo ou no passivo
circulante, sendo as variacdes no valor justo registradas, respectivamente, nas contas “Receitas
financeiras” ou “Despesas financeiras”. A Companhia e suas controladas nao possufam as
categorias relacionadas abaixo registradas nas demonstracdes financeiras de 31 de dezembro de

preparacao do arrendamento operacional sao adicionados ao valor contabil dos ativos arrendados e

pelo seu valor justo como pela parcela proporcional da participagéo nao controlada no valor justo de
ativos liquidos da adquirida. A mensuracao da participaco nao controladora a ser reconhecida é
determinadaem cada aquisicao realizada. O excesso da contraprestacao transferida e dovalor justo
nadata da aquisicao de qualquer participacao patrimonial anterior na adquirida em relacao ao valor
justo da participagéo do grupo de ativos liquidos identificaveis adquiridos € registrado como agio
(goodwill). Nas aquisicdes em que a Companhia atribui valor justo aos nao controladores, a
determinacdo do 4gio inclui também o valor de qualquer participagéo nao controladora na
adquirida, e 0 agio é determinado considerando a participacao da Companhia e suas controladas e
dos nao controladores. Quando a contraprestacao transferida for menor que o valor justo dos ativos
liquidos da controlada adquirida, a diferenca é reconhecida diretamente na demonstracéo do
resultado do exercicio. Transacdes entre companhias, saldos e ganhos nao realizados em transacdes
entre a Companhia e suas controladas sao eliminados. Os prejuizos nao realizados também sao
eliminados, a menos que a operacao fornega evidéncias de uma perda (impairment) do ativo
transferido. As politicas contabeis das controladas sao alteradas quando necessario para assegurar

reconhecidos pelo método linear pela vida ttil dos bens arrendados. 2.17 F em
acdes: P tos b emacdes e liquidados através de instrumentos de capital concedidos
aempregados, administradores, sao mensurados pelo valor justo da participacao acionéria na data
da concessdo. Os detalhes a respeito da determinacéo do valor justo desses pagamentos estao
descritos na Nota 24. 0 valor justo determinado na data de c aodos em
acdes e liquidados com capital esté registrado pelo método linear pelo prazo de vencimento, com
base nas estimativas da Companhia a partir da participacao aciondria que ird vencer. Em cada data
de encerramento de exercicio, a Companhia revisa suas estimativas em relacdo a quantidade de
participacdes acionarias que vencerao. 0 impacto da revisao das estimativas originais, se houver, é
reconhecido no resultado pelo prazo de vencimento restante, e um ajuste correspondente é feito na
rubrica “Reservas de capital”. 2.18 Imposto de renda e contribuigao social: A despesa com
imposto de renda e contribuicao social representa a soma do imposto corrente e diferido. 0 imposto
corrente é baseado no lucro tributével do exercicio. O lucro tributavel difere do lucro apresentado na

a isténcia com as politicas adotadas pela Ci (i) Tr des e participagdes nao
controladoras: A Companhia e suas controladas tratam as transacdes com participacdes nao
controladoras como transacdes com proprietrios de ativos da Companhia e suas controladas. Para
as compras de participacdes nao controladoras, a diferenca entre qualquer contraprestacao paga e
a parcela adquirida do valor contébil dos ativos liquidos da controlada € registrada no patriménio
liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienacdes para participacdes nao controladoras também sao
registrados no patrimdnio liquido. Quando a Companhia e suas controladas param de ter controle,
qualquer participaco retida na entidade é remensurada ao seu valor justo, sendo a mudanca no
valor contébil reconhecida no resultado. O valor justo é o valor contébil inicial para subsequente
contabilizacao da participacéo retidaem uma coligada, uma joint ventureou um ativofinanceiro.
Além disso, valores p hecidos em outros resultados abrangentes
relativos aquela entidade sao contabilizados como se a Companhia e suas controladas tivessem
allenadu diretamente os ativos ou passwos relacionados. Isso significa que os valores reconhecidos
1t Itad tes sao reclassificados no resultado.

demonstracéo consolidada do resultado porque inclui e exclui receitas ou desp trib ou
dedutiveis em outros exercicios, além de excluir itens que ndo sdo tributaveis ou dedutiveis.
0 passivo referente ao imposto corrente da Companhia é apurado com base nas aliquotas em vigor
nas datas de encerramento dos exercicios, ou seja, 25% para imposto de renda e 9% para
contribuicao social. Conforme facultado pela legislacao tributéria, algumas controladas optaram
pelo regime de tributacao com base no lucro presumido. A base de calculo do imposto de renda e da
contribuigao social no lucro presumido é calculada a razao de 8% sobre as receitas de vendas de
imdveis das controladas, 32% sobre as receitas brutas provenientes da prestacao de servicos e
100% das receitas financeiras, sobre as quais é aplicada a aliquota regular de 15% acrescida do
adicional de 10% para o imposto de renda e de 9% para a contribuicao social. Dessa forma, as
companhias ndo estéo inseridas no contexto da ndo cumulatividade na apuracao do Programa de
Integracao Social (PIS) e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS).
2.19 Lucro por ac@o: 0 lucro basico por acao deve ser calculado dividindo-se o lucro liquido
atribuivel aos acionistas pela média ponderada da quantidade de acdes em circulagao durante o
periodo, incluindo as emissdes de direitos e bonus de subscri¢ao. Uma entidade deve calcularolucro
diluido por acdo considerando o lucro liquido atribuivel aos acionistas e a quantidade média
ponderada de acdes em circulacdo, acrescida dos efeitos de todas as acdes potenciais. Todos os
instrumentos e contratos que possam resultar na emissao de acdes sdo considerados acdes
potenciais. Os valores comparativos sao ajustados para refletir capitalizacdes, emissdes de bonus
de subscri¢do ou desdobramento de acdes. Se essas alteracdes ocorrerem depois das datas de
encerramento das demonstracdes financeiras, mas antes da autorizacao para emissao dessas
informacdes, os calculos por acao daquelas ou de quaisquer informacdes de periodos antenores

p eoutros abr

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Para fins de demonstracao dos fluxos de caixa, a conta “Caixa e equivalentes de caixa” inclui caixa,
bancos e investimentos no mercado financeiro. No final do periodo, as disponibilidades, conforme
registradas na demonstracéo dos fluxos de caixa, podem ser conciliadas com os respectivos itens do
balanco patrimonial, como demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
Reapr Reapr

2013 2012 _ 2013 2012

Caixa 3 3 6 3

Bancos 571 474 10.292 2.524
Aplicacdes financeiras (*)

Certificado de Depdsito Bancério (CDB) ~ 6.381 201 6.381 201

Santander DI Centrum - - 175 3

Letra do Tesouro Nacional (LFT) 8.607 2.057  8.607 2.171

Operacdes compromissadas 176.172 80.983 176.172 83.471

Itati Corporate Plus 37.767 - 48331 -

Santander Corporate DI 40.300 - 68.467 -

Banco do Brasil Curto

Prazo Corporativo 25.058 - 25.058 -

Outros - - 380 13

294.859 83.718 343.869 88.386

(*) Apli financeiras com conversibilidade imediata em caixa e insignificante risco de

devem ser baseados na nova quantidade. 2.20 Aplicacao de ji e préticas ab
criticas na elahoragao das demonstracdes financeiras: Préticas contabeis criticas sao aquelas
que: (a) sao importantes para demonstrar a condicao financeira e os resultados; e (b) requerem os

2013 e de2012:  Ativos fi iros idos até o vencil Comp investimentos em

| tos mais dificeis, subjetivos ou complexos por parte da administracao, frequentemente

mudanca no valor. Todas as aplicacdes financeiras foram estruturadas para ter caracteristica e
rendimento de titulos de renda fixa, com remuneracao préxima a 100% do Certificado de Depdsito
Interfinanceiro (CDI).

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Em 31 de Dezembro de 2013 (Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

5. APLlCAGﬁES FINANCEIRAS: A seguir estdo apresentados os vencimentos dos saldos de contas a receber em 31 de dezembrode A movimentagéo da provis&o ¢ como segue: 2013 2012
" 2013 eem 31 de dezembro de 2012: Reapresentado
cont;:?:rt::entada cun;ﬁgﬁ?g:emadn _Controladora___ Consolidado__ Cnnt:);::;lr):emdu Lucro atribuivel aos acionistas da controladora 249.008 ’ 221.047
o 2013 2012 _ 2013 E::r;::; I:::tp;:(; 2013 2012  Quantidade média ponderada de acdes ordinarias
[utndosf deinvestimentos - 1093 sLe0 333% 013 2012 2013 _ 2012  Saldoinicial 713880 22197 _utiizadasna apuragdo dolucro basico por agéo 57.104 57.315
elras financeiras : : : . Vencidas Baixas e pagamentos - 8.975)  Efeito das opcdes para empregados 212 271
Debéntures - 13.269 - 14.007 ) . . ’ ; i 5 G il
DB B 1364 _ 1606 31a60 d!as - - 794 - Atualizagao monetéria 554 573 Quantldade_medla pondgra_da de ago_es ordinarias ut|l|zada§
BTG Pactual Capital Markets B 146,987 _ 49.600 61a90 dla; - - 192 - Constituigdes Y na apyrqgan do Iugro bésico poragaoftodas as mensuragdes) 57.316 57.586
BTG Pactual IPCAFI RF _ 87202 B 92052 21‘a 12d0 dfgé i - E %?g é% Saldo final 14.438 13.880  Lucrodiluido por agéo (centavos por acao) 4,3445 3,8386
BTG Pactual Fundo CDB I FIQ RF 6.715 29289 6.715 30917  AcimadeizUdias — 5 T3 ek T Consolidade __ 23.INSTRUMENTOS FINANCEIROS
Elura\ e i aaa 10153 49.925 10058y oncer 6.229 7421 49.367 48.444 Reapresentado  93.1_ onsideragdes gerais: A Companhia e suas controladas participam de operacges envolvendo
peracdes compromissadas 38.475 38.502 _38.475 40.644 w550 7153 ERRIE 10N : Ny h ; e " N
146.719 260999 146.719 779.891  1otal docontas areceber 6.229 _ 7423 50675 _49.059 B _2013 2012 jpstrumentos financeiros, todas registradas em contas patrimoniais, que se destinam a atender as
Circulante 146.719 260999 146.719 276.54¢  Movimentagdo na provisdo para créditos de liquidagao duvidosa: Saldp inicial 13.995 22304 suas necessidades, bem como a reduzir a exposigao a riscos de mercado e de taxa de juros.
Nao circulante incluido s = s = Controladora Consolidado Baixas e pagamentos - (8.975)  As aplicagdes financeiras refletem as taxas de remuneragéo efetivamente negociadas, visto que a
em outras contas a receber _ _ _ 3345 Reapre- Reapre- Atualizacao monetéria 554 581  Companhia e suas controladas tém o objetivo de manter tais investimentos até o momento do seu
Todas as aplicacdes financeiras foram estruturadas para ter caracteristica e rendimento de titulos 2013 Seﬂz‘g;ﬂ; 2013 Sen;g?g Const_ltu|goes 4 85 efetivoresgate. Qs empréstimos e financiamentos s&o registrados com b~ase nos juros contrah]als
de renda fixa, com remuneracéo préxima a 100% do Certificado de Depdsito Interfinanceiro (CDI).As g, 1a0 oo oo S B B 1 Saldofinal _ 14553 13.995 de cada operacdo, conforme demonstrado na Nota 12. 23.2. Gestdo de risco de capital:
operagdes compromissadas se caracterizam pela venda de um titulo com o compromisso, por parte  “pg i (feversao) por N fecuperagi Adicionalmente, em 31 de dezembro de 2013, a Companhia e suas controladas possuem acges A Companhia administra seu capital para garantir que as entidades controladas possam continuar
do vendedor (banco), de recompra-lo e, do comprador (cliente), de revendé-lo no futuro. : _ fiscais, no montante de R$ 6.018, envolvendo riscos de perdas avaliadas como possiveis por seus COM Suas atividades normais, ao mesmo tempo em que maximiza o retorno das partes interessadas
reconhecidas nos valores a receber @ - 61 316 Hed ; A nrovi . : ; 5 ohricoozo OU envolvidas em suas operagdes por meio da otimizacao do saldo das dividas e do patrimdnio
6. CONTAS A RECEBER Saldo no fim do exercicio — 2 104 607  assessores juridicos, para as quais nao ha provisao constituida. O passivo relacionado a obrigacao Aestrutura de canital da Comganh'a consiste em di 'dz?s incluindo os emoréstimos a resentadoé
- " Saldo liquido do contas a receber 229 7.421 50571 48.452  legal em discussao judicial é mantido até o ganho definitivo da acéo, representado por decisdes utu 2Pl mpanhi 1S vidas, Inciu S empresti presen
Controladora Consolidado == == = T i|diciais favoraveis, Sobre as quais no cabem mais fecursos na Nota 12, o caixa e os equivalentes de caixa, as aplicacdes financeiras e valores mobiliarios e o
Reapre- Reapre- 1.1MPOSTOS A RECUPERAR Ju e a " capital atribuido aos acionistas, composto pelo capital social integralizado e pelas reservas,
- senztgl]jg 013 sen;gllig 0 saldo de impostos a recuperar é composto como segue: 14. PARTICIPA[}A[] NOS LUCROS ([:)nndfotrrqﬁ apresentz_itdndnas N_ota_s 4_, 5 e#ﬁ' respecttj\éamen(jte. 23:t3.dPrin(‘:ji|)tai; pu!itiTas_cunté_I:gi_s:
2013 2012 2013 _ 2012 Controladora Consolidado A hi » s Jucros. E s detalhes a respeito das principais politicas contébeis e dos métodos adotados, inclusive o critério
Contas a receber 4712 5830 45271  41.980 Reapre- Reapre- Compa_n a possu:jpdrograma de p,alrtlilpagato dods empretgad(:js r}os ljcm? 5se progra[ljna tem de reconhecimento, a base de mensuracao e 0 método de reconhecimento das receitas e despesas
Provisao para créditos de liquidagdo duvidosa - @ 104  (607) como principais medidas para o célculo metas decorrentes de fungao, 4rea e cargo de seus aca da classe de ati . inst tos i . i tad
oduvidosa sentado sentado o i o AT : -~ em relacdo a cada classe de ativos, passivos e instrumentos financeiros, estéo apresentados na
Valores a receber por venda de participagao acionaria 922 922 922 922 2013 2012 2013 2012 pregados, que sao est  pela administragao, apropriados como despesas na rubrica i, 5 7oty demonstragdes financeiras.
Outras contas a receber _595 671 4482 _ 6157 ynnosto de renda a recuperar 3574 ~ 5844 3700  6.255 Qera|vseadm|n|strat'|va§ Noeercicio findo em 31 de dezembro de 2013, 0 montante deR$ 2.063 34 Categorias de instrumentos financeiros:
: ) 8229 7421 50571 48452 pposto de renda sobre aplicagdes financeiras 6.046 6460 7242 6790 foiregistradonarubrica “Salérios e encargos trabalhistas”. Controladora
Contas a receber: 0 prazo médio de recebimento € de dez dias. As contas a receber em atrasoestao  Contribuico social sobre o lucro liquido a recuperar 1.744 1561  1.594 1.457 15 PATRlMﬁNlU Li[lUlDU Reapresentado
sujeitas a juros de 1% ao més. A administrago da Companhia registra provisao para perda no  Outros 414 310 __701 477 -~ L - - - 2013 2012
contas a receber para parte dos atrasos superiores a 180 dias com indicio de nao realizacao. 11778 _14.175 13237 _14979 15.1.Acbesordindrias pagasintegralmente: Em 31 de dezembrode 2013 ede 2012, ocapitalsacial ¢ ectimoc e raceniveis
8. INVESTIMENTOS EM CONTROLADAS - = = = da C_omra]nﬁh;i :r;ﬁclestnf::itZr;riilzldAdg em 57.h7_37.31t9 agoeds ortc_ilnarlas mll_mmétn‘/jas, sem valor "~ cientes e outros valores a receber 6.229 7.421
: nominal. 15.2. : A Companhia pretende destinar a realizacéo das aGes em (oo c'a recaror de nartes relacionadas _ 1853
o o P Vi 71\ o o . _31/12/2013  tesouraria para atender aos compromissos vinculados ao plano de opcao de compra de acdes. Caixaeequivalentespde caixa 294.859 83718
Capital Pa":?gﬁindlg Pamcma;ao/o Lucr:(ll)t(al)]:]cullt:zlzs) Salls\?elsntll?rllzln(:: mvestlmenI:: mvestlmenm patrimonial I]rlet:ehidas siranlli:liilgaeln‘:g Em 31 de dezembro de 2013, a Companhia possuia em tesouraria 536.010 actes ordindrias  Aplicagdes financeiras 146719 260.999
253 Participacdes Ltda. 93789  101.392 99,99 21.891 96.501 - - 27891~ (23.000) 101.39, nominativas, adguiridas a um custo médio de RS 35,69 por agéo. Em 16 de abri de 2013, fo o 7807 353991
SC Corretora de Iméveis Ltda. 58 3) 99,99 3) _ _ _ 3) _ 3) aprovada a aquisicdo de até 350.000 acdes ordinarias de sua emissao, para manutencao em  Passivos financeiros
Top Center Empr. e Partic. Ltda. 72.529 102.420 99,99 117.890 144.743 48.130 (86.011) 117.890  (122.332) 102420 tesouraria ou cancelamento, sem reducao de capital social, dentro do prazo de 365 dias a partirde  Avaliados pelo custo amortizado
Globaltech Empr. e Partic. Ltda. 5.204 2.156 60,00 548 617 348 - 329 - 1.294 16 deabril de 2013, com encerramento em 15 de abril de 2014, cancelada em 8 de agosto de 2013. Empréstimos e financiamentos 348.701 _ 374.453
HTY.SPE. Empr. e Partic. Ltda. 55.084 61.730 99,99 22.466 57.263 - - 22467 (18.000) 61.730  Em6deagostode 2013, foi aprovada a aquisicdo de até 1.000.000 agdes ordinérias nominativas de _ 348701 _ 374453
SCRio Sul Empr. e Partic. Ltda. 117.983  120.091 99,99 42.451 120.747 - - 42457 (43.113) 120.091  sya emiss@o, para manutencao em tesouraria ou cancelamento, sem reducao do capital social, Consolidado
éCMGSCPE Empr. e Partic. Ltda. ggggg 58-8[1]5 gggg 1;)%4 58-412 - - 1§9%4 (500) 58-8(1)6 dentro do prazo de 365 dias a partir de 7 de agosto de 2013, com encerramento em 6 de agosto de Reapresentado
s Rio CE Candelaria Empr.¢ Partic. Ltda.  30.934 505 " 70 475 - i 70 - 905 2014.15.3. Destinagao do resultado do exercicio: Aos acionistas é garantido estatutariamente um 2013 2012
Rio Cidade Nova Empr. e Partic. Ltda. ~ 69.282 68.787 99,99 (326) 98.692 - (29.580) (325) - 68.787 . At o o O e Empréstimos e recebiveis
SC Rio Pasteur Empr. & Partic. Ltda. 11.220 14005 99,60 2,669 1.002 14.219 (3.000) 2673 (889) 14,005  dividendo minimo obrigatorio correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio nos termos da o 0571 8452
SC SP CE Aco Empr. ¢ Partic. Ltda. 57.769 61315 99,99 4968 58.607 - _ 4268 (1.650) 61315  Lei das Sociedades por Acdes, apurado de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. lientes e outros valores a receber 50.57 48.45
Best Center Empr. ¢ Partic. S.A. 104766 94.204 99,99 (7.689) 51764 50.128 - (7.688) - 94204 Adestinagdo do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 & a seguinte: g"'.“as 2 re‘?eble”:e pg"es.m'“'“"adas 23 gég 8;233
M.LW.S.P.E. Empr. e Partic. Ltda. 1 (2) 99,60 2) - - 1 (1) - —  Lucroliquido do exercicio de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil 249.008 A;Ill)(:a:ggslj;:lnaai:eel:ase caixa 146.719 276.546
U.K.Q.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. 1 (2) 99,60 (2) - - - 2) - (2)  Reserva legal - 5% (12.450) . —
H.TKS.PE. Empr. e Partic. SA. 5275 5.002 50,00 (278) 2.265 375 (139) - 2501 936,558 N LT A1S31
i . P f
Longford Partic.e Empreend. S.A. 13.152 12.676 50,00 (444) 69?2?2 11%%? s 590—) 210(252318 0 4843 Gggggz Dividendos minimos obrigatdrios (25%) (59.140) iizll\;gzolsnsslzeclzjossmamomzado
0 PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO < = = = = = = :{":F'Jf'md“l“b’“ap”a'P“’P”O (17(3;[1);; Empréstimos e financiamentos 1.101.611 1.071.208
. Consolidado etengao de fucros : Contas a pagar por compra de iméveis 2.753 7.412
Controladora Unidades - 2013 2013 2012  Em31dedezembrode 2013, foi constituida reserva de lucros em razao da retencao de parte do lucro 1.104.364 1.078.620
Reapre- Escritdrios 29 3.979.760 3.368.160 liquido do exercicio, nos termos do artigo 196 da Lei n° 6.404/76 e do artigo 5°, paragrafo tnico, da 23 5. Objetivos da gestao do risco iro: A agdo0 monitora e administra 0s riscos
sentado  Lojas devarejo 45 300232 189.157  Instrugao CVM n° 469, de 2 de maio de 2008. Referida retencao referente ao exercicio de 2012 esta as operagdes e coordena o acesso aos mercados financeiros locais. Entre esses
2013 2012 Outros 1105000 _105.000  fypq tada em orcamento de capital, elaborado pela Administracao e aprovado pelo Conselho de r_|scos destac_am-se r|§c0 delmercado (variag@o nas taxas dg juros), ris_co de créqnq e ris_co de
Taxaanualde  Custo Depreciagao 75 4384.952 3662317 pqministracdo no dia 15 de marco de 2013. O saldo da reserva de orcamento de capital em 31 de  liquidez. O principal objetivo € manter a exposigao da Companhia a esses riscos em niveis minimos,
depreciacdo - % _corrigido acumulada __ Liquido __Liguido 10. IMOBILIZADO dezembro de 2013 6 de R$ 566.415 (R$ 392.696 em 31 de dezembro de 2012). A Administragao utl[llz_andn‘, para isso, |nstrum~entos f_lnancelros nao denvatlvqse avallandoe_cnntrolando riscos de
Terrenos 19.586 — 719586 41.949 submeter4 em Assembleia Geral Ordindria a aprovacio da destinacio do saldo excedente a0 limite crédito e liquidez. 23.6. Gestao de risco de moeda estrangeira: A Companhia e suas controladas
Edificactes Del67a341  39.763 (13.048) 26715 56319 Controladora ubmetera em 1a Geral Ordinaria a aprovagao da destinag Keedente ao IMIe 4 estao expostas a risco de variades de moeda estrangeira. A estratégia financeira baseia-se nos
Instalactes 1000 23.103 (1.894)  21.209 915 Reapre-  docapital social para aprovagdo nos termos do artigo 199 daLei6.404/76.15.4. Res_erva delucros  empréstimos domésticos denominados em reais. 23.7. EXposiao a riscos de taxas de juros:
Imobilizado em andamento ' 67535 C 67535 20548 sentado - legal: Esta representada pelos montantes constituidos & razao de 5% do lucro liquido apuradono A Companhia e suas controladas estao exposta a taxas de juros flutuantes, principalmente
149987 (14.942) 135045 119.731 2013 _ __ 2012 encerramento doexercicio, nos termos do rtigo 193 da Lei n°6.404/76, até olimite de 20% docapital  relacionadas as variacdes da TR, do Indice Geral de Pregos de Mercado (IGP-M) e IPCA. Em 31 de
" Taxa 3“}'3“13 Custo  Depreciagdo L social. 0 saldo da reserva legal em 31 de dezembro de 2013 & de R$ 50.542 (R$ 38.092 em ~ dezembro de 2013 e em 31 de dezembro de 2012, nao ha contratos vigentes relativos a operacdes
Consolidado 2 depreciacdo - % corrigido acumulada Liguido _Liguido 31 de dezembro de 2012) com derivativos e hedge na Companhia. As taxas de juros nas aplicacdes financeiras sao, na sua
eapre-  Moveis e utensilios 10 423 (210) 213 215 ' N maioria, vinculadas a variacao do CDI e da taxa SELIC, com condicdes, taxas e prazos compativeis
2013 59";3:1(21 Maguinas e equipamentos 10 234 (166) 68 134 16. RECEITAS DE LOCAGAO comasoperagoessimilaresrealizadasno mercado. 23.8. Gestao de risco de mercado: Os resultados
Taxa anual de Custo  Depreciagdo Computadares e perifércos ? 1?33 gf?; lllgg lllgg 95 contrato_s de /easingoperacio[lal relacionados a,s propri_edades de investimento per ) Elasyol?leralgo:oss curuu - tos. As an'P adrversasZ;S?:gicggstre%agﬁ: éo(c;g;s'r)r;g;i:sepggg:
depreciagdo - % _corrigido _ acumulada __Liquido __Liquido ~ Consolidade @ Co_mpanhlaye suas controladas tém prazoAde dl{ragao de dois a ‘jez anos, po@e_ndo serestendidos  controladas operam, podem reduzir os niveis de locagdo e restringir a possibilidade de reajustar o
Terrenos 618.229 — 618229 637518 Reapre- P igual periodo. Todos os contratos contém cldusulas de revisdo das condicGes de mercado no  preo dos aluguéis. Os fatores determinantes que podem afetar adversamente o desempenho
Edificacdes Del67a3,41 890.312 (119.349)  770.963 858.711 sentado  C@s0 de a Companhia optar por uma renovagao. O arrendatdrio ndo tem a opgdo de adquirir a  operacional dos empreendimentos da Companhia e suas controladas séo: ® periodos de recessao e
Instalagges 10,00 112.120 (13.677)  98.443  31.895 2013 2012  propriedade depois de expirado o prazo de duracao do arrendamento. Em 31 de dezembro de 2013 e aumento nos niveis de vacancia dos empreendimentos ou aumentos nas taxas de juros que resultem
Imobilizado em andamento lé?ggg? 3076 1252%2? i ségggé Taxaanualde  Custo  Depreciagao de 2012, Companhia e suas controladas néo possuem contratos de arrendamento operacional ngo 12 reducao dos gregods de Ioclagao ou "to aumento da taxa de |nad|mplenc|add%s :j"q“t'“"“s?
) ) ) (815091 (133.06) 1.682.065 L603. . _depreciagio- % corrigido _acumulada Liquido _Liquido  cancelaveis, uma vez que os contratos de arrend sao baseados na Lei do Inquilinato e podem dazeffeggsagn"gfi S'ijgfe'e"nqdl:Hgﬁfﬂg”:s'}a°oa|§§§ﬁgggg i“T:g;‘fa”cﬁg’agg O o e
A seguir, a movimentacao do saldo das propriedades de investimento, Controladora e Consolidado, Ed/IfIE_IDS » B 2516 (1.585) 931 1.385  ser cancelados pelo arrendatario ou pela Companhia e suas controladas, a qualquer t de I dos inquilinos e/ou no cumprimento das obrigagdes
para os exercicios de 2013 e de 2012: mg\ﬁlisnzgteegqsﬂilg:mentos %8 4 ;éé (1([511213 2 glllg 3 8{2 desde que certas obrigagdes contratuais sejam cumpridas. contratuais por eles; ® aumentos nos custos uperacwna|s incluindo a necessidade de aportes de
Controladora P i} ; } . i It capital, entre outros; ® dos i as atividades da Companhia;
Computadores e periféricos 20 642 (456) _ 186 147 17.COMPOSIGAO DA RECEITA LIQUIDA .
Reapresentado Transfe- 3282 @005 4277 4926 - . regulatorlas no setor de imdveis. Aconstrugao de novos empreendimentos imobiliarios
2012 _Adicdes _ Baixas (iii) réncia (ii) 2013 . ) . L : _— = — __Controladora Consolidado Oxi a0s emp da Ci ia e suas controladas podem interferir em sua
Terrenos 41.949 - (22.363) _ T 19586 A seguir, a movimentacao do saldo do imobilizado controladora e consolidado para os exercicios Reapre- Reapre- capaudade de renovar locagdes ou de realizar novas locaces, o que poderia exigir investimentos
Edificacdes 73.706 _ (33.941) 2) 39763  findosem 31 dedezembrode 2013 e de 2012: sentado sentado  fora do orgamento, prejudicando seu negécio. Para mitigar esses fatores de risco, a Companhia e
Instalacdes 2612 283 (234) 20.442 23.103 Controladora 2013 2012 2013 2012  suas controladas, com o auxilio de consultorias externas, monitoram permanentemente o mercado
Depreciacdo acumulada (19.084)  (1.996) 6.138 — (14.942) Reapresentado Receita de locagdo 25073 30.065 292406 276.864  imobiliario nas suas regides de atuagdo com o objetivo de acompanhar a evolug@o dos valores de
|mobilizado e o 20548 67429 — (20.442) 67.535 2012 _Adicdes Baixas Transferéncia _ 2013 Receita de venda de imaveis 119'120 73l8[}0 371'504 300lUE7 locagdoe dastaxas devacancia. E possivel assim que aCompanhia e suas controladas se antecipem
119.731 65716 (50.400) T(2) 135045 Custo 1.152 189 (164) - L1177 : ; ; ; a eventuais dificuldades do mercado. Nao obstante, a Companhia, através do seu departamento
- - Comsoli d - Depreciagdo acumulada (674) (103) 66 - _(711) [Impostos (2.355) _(2.834) _(19.841) _(19.599)  Gomercial, mantém um relacionamento estreito com seus locatarios, buscando identificar de forma
Reapresentado onsolidado Transie 478 86 (98) — 466 141.838 101.031 _644.069 _557.332 tecipada suas eventuais demandas e 0 I das tendéncias do
- o Y Consolidado mercado e do comportamento de seus locatarios fornece subsidios para que a Companhia e suas
Terrenos 76372?1% %QTBE % "’"”'35(5"[; 61822;3 Reapresentado 18. RECEITAS (DESPESAS) POR NATUREZA controladas mitiguem os efeitos de eventos inesperados que possam de alguma forma afetar seus
Te . E . . . s . A Controladora Consolidado resultados. 23.9. Gestao do risco de liquidez: A Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo
= 2012 A B: Transf 201 ——e
Edificagdes 965.600  10.553 (83.178)  (2663) 890312 ., o 3 351 % %ags) ~ransierencia %3’;‘ Reapre- Reapre-  reservas, linhas de crédito bancérias e linhas de crédito para integralizagao de reservas que julgue
Instalagges 43809 1795 (256)  66.772 112120 ponc o o Jad 3125 (1003 123 (4,005 sentado sentado  adequadas, através do monitoramento continuo das previsdes e do fluxo de caixa real e da
D lad (118.803) (25.061) 10.838 ~ (133.026)  Depreciagdo acumulada (31729 _(L003) 14.005) inaga i i i ivos financei ; édi
epreciagao acumulada - - - - combinacao dos perfis de vencimento dos ativos e passivos financeiros. 23.10. Risco de crédito:
Imobilizato em andament 75651 190320 1573 (66968 194430 4926 _ (804) __(159) 310 _4.2771 2013 _ 2012 _ 2013 _ 2012 O do : neelros. 23.1
mobilizado em 1603'775 245.452 (1é4.953; ((ZAZUQ; 1682'065 . == Despesas com pessaal (206%) (27.638) (27.023) (29.772) 0risco de crédito da Companhia e suas controladas podem ser atribuido principalmente aos saldos
.00, - 2 2 .00 . : : . decai ivalentes de caixa, aplicacdes fi iras e de cont: ber. No balanco, t
05 it e e 2 25 e (o wtt Cdote s oo n T o e — - RESINOS EFINANCIAMENTOS ____ Senigosdeterceirs Q01D (2523) (456 (973) g roachor sio apresomtadas ludas da provisio para devedores Gidoses, A pavisdo para
> princip o ¢ o e e o gntro‘acora Saidos Despesas com depreciagéo e amortizagao (2.634)  (3.956) (26.362) (27.538)  desvalorizagao de contas a receber de clientes e outras contas a receber ¢ definida sempre que uma
Jardim Europa. (ii) As tr ias referem-se a transferéncia para imoveis Reapre- Custo dos iméveis vendidos (50.511) (14.516) (166.484) (124.004)  perda é detectada e, de acordo com experiéncias anteriores, isso evidencia que a possibilidade de
destinados a venda. (iii) As baixas referem-se substancialmente a venda dos iméveis: Business Descrigo do imvel Encargos- % Vencimento sentado  Despesas comerciais (3.098) (539)  (9.567)  (4.650)  recuperaros fluxos decaixa esta prejudicada. A politica de vendas da Companhia esté subordinada
Space Tower, Loja BH, Brazilian Financial Center e Meier. (a) Com a promessa de compra doimével  (ohjeto da garantia) Moeda a2 final 2013 2012  Despesas com ocupagao (954)  (953)  (L028)  (1.021) @ regras de vendas a prazo definidas pela administraao, que procura mitigar perdas por
A Y . o R . PN o & TAD T Th Ak NGO 0981 9R ROS N |nad|mplenc|a Antes de aceitar um novo cliente, a Companh|a analisa alguns documentos,
Torre A EZ Towers, em ,aC assumiu os seguintes  Aquisicao - Edificio City Tower R$ IGP-M+10,30  09/12/15 19.764 26.692  Despesas tributdrias (956)  (1.445) (976)  (1.526) I Ttificados emitid tais. Paralelamente. o status do crédit
: inici : Aquisicao - Centro Empresarial Botafogo ~ R$  CDI+180  24/11/22 27615 27.908  Outras (L905) (1138)  (L715)  (aapp) nclusivecerificados emitidos por agéncias governamentais. Paralelamente, o stafus do orédito ¢
compromissos: - Parcela inicial novalor de R$ 56.400 pagamento realizado em 31 de margo de 2013 Aq isicio - Edificio SPOP Il eX RS 1GP-M 1[]Y40 05/12/21 28319 28.905 - - - - pela Centralizagao de Servicos dos Bancos S.A. - Serasa. Para garantir a maior parte dos
(considerado como imobilizado em andamento em propriedade de invstimentos da Contoladora).  pa ici®s0” porocc ooy R TREI000 L4z 1595 1710 (86.765) (52.708) (236611) (194.904)  contratos, o cliente apresenta um avalista ou compra uma carta de crédito, ou faz um seguro de
-Parcelaintermedidria novalor deR$ 82.600 a ser paga na data da entrega doimovel. - Parcelafinal  Aquisigo - Edificio BST R TR+ 9:70 16/08/22 27.401 29.381 —Controladora_ - __Ganselidada__ ﬁéife'tnotgs” %ea%]ucrgr?:sc f‘i'ﬁﬂﬂi"ﬁav"aﬁofggn110'§'.7.°a?.'3§ mc.ﬁ's‘:.rtau?;:ef %ﬁ?ﬁcaenlp::g r;lgpot\?amdggntvilsa
no valor de R$ 425.000 a ser paga na data de assinatura do documento definitivo, por meio da Aquisiqéo-Ed@fECio Pasteur 110 R TR+9,70  05/09/22 22.533 24.088 Rea:lr:- Rea:lr:- administragao, e acordo com crtérios objetivos para diversificagao de iscos A te. N30
assungao de divida. A Companhia optou por manter suas propriedades de investimento registradas  Aduisicao - Edificio Eldorado R TR+990  14/11/22 27315 29.108 sentado Semato 4 visco elevado de concentragao de clientes. 23.12. Critérios, premissas e limitagdes utilizados
por valor de custo deduzido das depreciagdes acumuladas, por entender que esta seja a informagéo Aquisigao - Edificio Eldorado R TR+9,85  23/11/22 75435 80.337 i ms a2 ms W12 apuragao dos valores de mercado: (a) Caixa e equivalentes de caixa: Os valores de mercado
° ) ' e e Aquisicao - Edificio Centro Classificados como dos saldos mantidos em conta-corrente séo consistentes com os saldos contabeis. (h) Aplicagdes
demelhor qualidadeexistente para empresas que atuam nosertor deinvestimentos imobiliarios com - Empresarial Guaiba R$  TR+10,00 27/02/23 32549 33534  Custodas locacdes (2.634)  (3.956) (26.362) (27.538) financeiras: Osvalores de mercado dos saldos mantidos em aplicagdes financeiras séoconsistentes
objetivo de renda de locagao. Valor justo considerando o tipo das propriedades, conforme Nota 2.4:  Aquisicao - Edificio Visconde Custo dos imdveis vendidos (50.511) (14.516) (166.484) (124.004)  com os saldos contabeis. (c) Clientes, outras contas a receber e obrigacdes com aquisicao de
Controladora de OuroPreto R TR+990  27/02/23 10.641 11312 pespecas gerais e administrativas (30.655) (33.861) (35.071) (38.847) imoveis: Na opinido da administracao da Companhia, os saldos contabeis de clientes, contas a
Unidades - 2013 2013 2012 A isicdo - Ed!fIC!O Arcos dalapa R TR+9,70  11/12/19 14.368 16.096 Despesas comerciais (3.098) (539) (9.567)  (4.650) receber e obrigaces com aquisicdo de iméveis aproxi do valor justo. (d) Empréstimos e
Escritérios 3 7722000 126400 Aquisicéo - Edificio Cidade Nova R TR+9,70  07/10/26 _46.809 _49.976 Outras receitas operacionais . 133 161 . 873 : 135 financiamentos: Os valores justos dos empréstimos e financiamentos foram calculados com base
i ; : ’ no seu valor presente apurado pelos fluxos de caixa futuros e utilizando-se taxas de juros aplicaveis
(L]Z'frzge varejo 1 105000 1?)2[1)88 Circulante 1(86.765) (52.708) (236.611) (194.904) instrument%s de natu’:eza, prgzos e riscos similares ou com base nas cotacdes de =nercad% desses
X - 5o i titulos praticadas nas datas dos balancos. 23.13. Anélise de sensibilidade: Em 31 de dezembro de
4 _827.000 _267.500 ‘Nao circulante 19. RECEITAS FINANCEIRAS - 2013 e em 31 de dezembro de 2012, a Companhia nao possui contratos vigentes relativos a
s Consolidado _ Controladora ___Consolidado operacdes com derivativos e hedge; dessa forma, efetuou anélise de sensibilidade somente para a
= Reapre- Reapre-  variacdodaTR, doIGP-M,IPCAe do CDI, que sao base de atualizacéo monetéria para os empréstimos
Vencimento Saldo GR::t;er;entadu % sentado sentado  contratados, utilizando como premissas para o célculo as taxas praticadas atualmente pelo
N, . . " mercado, conforme demonstrado a seguir:
Descrigdo do imével (objeto da garantia) Moeda Encargos - % a.a. final 2013 2012 2013 2012 o 2013 2012 2013 2012 ' - - -
Aquisicao - Edificio Top Center R IGP-M+8,60 ~ 15/12/14  14.593 26455 ~ 14.736 27739 Receita dejuros Emprésti R °F“a|".° cF“f’.'.“ Genrlo
Aquisicao - Edificio City Tower RS IGP-M+1030  09/12/15  19.764 26692 20776 30002 AplicacBes mantidas para negociagao 25952 28982 26619 30805 Emoréstimos Risco _____~ provavel(i) possivel i) remoto (i
Aquisicao - Centro Empresarial Botafogo R CDI+1,80  24/11/22  27.615 27908  28.350 28.735  Contas a receber de clientes 37 976 261 1401 IndexadosaTR Aumento da TR 909.411 914.953 920495
Aquisicao - Edificio C.A. Rio Negro R TR+1000  22/11/20  24.073 46.878  24.377 50.775  ptualizagao impostos a recuperar 5% 739 540 710 :"gexagos aoICG[;’l-M ﬁumento go LG[;-M ggggg lgiégé l;gggg
Aquisicéo - Edificio Itaim Center R TR +10,00 21/12/20 8.390 9.038 8.497 9.170 ndexados ao umento do - - 2
Rquisicao - Edificio SPOP I eX R$  IGP-M+1040 051221 28319 28905 34.974 3157 Outros ngg % 72; 7 433 5 oig Indexados ao IPCA Aumento do IPCA 70485 74202 _ 77.919
Aquisicao - Borges Lagoa R TR+10,00  11/04/22 15952 17.116  16.194 17.407 - - - - 1.124.013 _1.155.546 _1.187.080
ﬁgﬂ:::ggggg:;‘g:g aﬂonos E H::g;g ég;gg% 2;‘;% Zgggé Zgégg zgégg 20. DESPESAS FINANCEIRAS (i) Taxas praticadas pelo mercado. (ii) Acréscimo de 25% nas taxas praticadas pelo mercado.
e g . . . . i (iii) Acréscimo de 50% nas taxas praticadas pelo mercado. 23.14. Tabelas de liquidez - Consolidado
Aquisico - Edificio Corporate Plaza R TR+970  28/08/22  16.635 17801 16,504 17.645 _ Controladora___ Consolidado 2013
Aquisicao - Edificio Pasteur 110 R TR+9,70 05/09/22 22.533 24.088 22.356 23877 Reapre- Reapre- — - -
Aquisicao - Edificio Eldorado R TR+990 141122 27315 29108 27537 29371 sentato sentado ] Med'zp‘?""m‘lz e Deuma  Acimade
Aquisicao - Ediffcio Eldorado R TR+9,95  23/11/22 75435 80337 76.357 81430 2013 _ 2012 2013 2012 - Adataxadejuros-% _umano cincoanos cincoanos
Aquisicao - Edificio Centro Empresarial Guaiba R TR+1000  27/02/23 32549 33530 33.096 35228 Juros e atualizagdo monetaria Empréstimos 9,08 144.507 _ 542.640 _ 414.374
Aquisigao—Edifl’cio Viscoqde de Ouro Preto R TR+9,90 27/02/23 10.641 11.312 10.730 11.417 sobre empréstimos e financiamentos (38.149) (42.853) (107.496) (112.952) 2012
Aquisigdo - Edificio Antonio Carlos R TR+10,00  27/02/23 6.988 7.426 7.105 7565 pespesas bancarias (41) (2290  (1.370)  (1.028) Reapr !
Aquisicao - Ed!f[c!o Ciatec ! R TR+10,20 18/09/23 18.921 19.984 19.602 12.467 Contingéncias (508) (573) (504) (574) Média pqnﬂerada Até ) Deuma lAcima de
Aquisicdo - Edificio Arcos da Lapa R TR+9,70 11/12/19 14.368 16.096 14.291 17.344 Outras despesas financeiras 180 31) (634) 343) dataxadejuros-% umano cincoanos cincoanos
Aquisigao - Ed}flc!o BFC R TR+10,00  05/03/22 65.697 70.217 66.682 72.024 38714) @3.686) (110.004) (114.897 Empréstimos 902 142429 _ 524566 _ 404.213
Aquisicdo - Edificio Centro Adm. Santo Amaro - CASA R TR+10,25  17/10/22  101.447 107.334  105.165 115.691 (38.714) (43.686) (110.004) (114.897) —_—
Aquisicao - Edificio Sul America R TR+9,70  0406/25  93.771 98.300  92.800 112.333 21.1MPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL 24.PLANO DE OPGAO DE COMPRA DE AGOES (PLANO DE PATRIMONIO LiQUIDO)
Aquisicao - Edificio CA Cidade Nova R TR+9,70  07/10/26  46.809 49.976  46.263 65.622 - o~ 0 Programa 2013 ¢ dividido em trés diferentes modelos de outorga, com estrutura distinta entre si.
Aquisigao - Edificio Generali 1 R 116,83doCDI  25/11/23 17213 19.048 19.285 19.566  21.1. Composicao das despesas de Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRP)) e Contribuicao - T ]
> i } y . P - Na Outorga 1, as opcdes outorgadas devem ser exercidas imediatamente, no ato da assinatura do
Aquisicao - Edificio Generali 2 R 116,97 do CDI 14/12/23 36.543 38.640 40.914 40.297  Social sobre o Lucro Liguido (CSLL) - correntes e diferidos Contrato, pelo prego deexercicio. As opgdes sdo divididas em lotes. A aquisico do direito ao exercicio
Aquisicéo - Edificio CEA R TR+1045  27/02/26  127.998 131.477  137.519 152.261 Controladora Consolidado dao éoydo rograma 2013 oco-rrera’ ha forma e nos prazos a se ijir-
Aquisicao - Edificio CE Urca R TR+9,70  25/04/25  33.106 30744 32.766 40.501 Reapre- Reapre- pdodoprog P Valofius-m daopgio
Debgntures Sgr!e 286 R IPCA+6,10 28/08/20 7.138 7.047 6.541 7213 sentado sentado uantidade de oncdes (lote C nadata de emissio  Exercivel em
Debéntures Série 287 R IPCA+6,50  28/08/24  43.606 42.589  38.689 45.390 2013 2012 2013 2012 Quantidade de opgdes (lote C) Nafala de emissao __EXercivelem
Debéntures Serie 288 R IPCA+6,30  28/08/24  11.421 11.108 10338 ILB0 | esas corentes 166.998 brecod o Valor st d 44,27 1P5/03/2013
Retrofit - Cidade Nova R TR+9,81 15/02/24 97.396 - 97.396 - Teco e exercicio Valor justo da opgao razo para
Retrofit - Barros Loureiro R TR+9,25  28/06/23 _ 19.858 - _ 18933 - csu (1.267) — (20.091) (15.780)  Quantidade de opcdes (loteD)(*) _ atualizado _nadatadeemissio _exercer
1.101.611 1.071.208 1.124.013 1.151.971 IRPJ (3.497) (1) _(55.511) _(42.957)  45.000 43,66 6,27 até30/09/2015
Circulante 144.597 142.429 _147.537 149.757 (4.764) (1) _(75.602) _(58.737) Lote D
Nao circulante 957.014 928779 _976.476 1.002214  Despesas diferidas _ . " Valor justo da opgao ’
o Taxa Referencial (TR)/Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M)/indice Nacional de Precos ao ConsumidorAmpIo (IPCA)/Certificado de Depésito Interbancario (CDI). ICRSPLJL Zﬁ 2[25‘71; 1;8 :égg; uantidade de opcdes (lote D _na data de emissao %
Ovalorjustodos iméveis em garantia dusemprestlmosmtados totallzamomontantedeR$3 693460, 13. PROVISAO PARA RISCOS TRIBUTARIOS E DEPOSITOS JUDICIAIS 291 91) 236 (853) 90.000 : ) . , 17,89 09/12/2018
Acomposicao da parcela do nao circulante por ano de éd ada a seguir: @473) 92) (75.366) (59.590) (3*;))(;\ quztantlgadf1 de %pgues pudlera sgrdexgrcgdoa entre 0s d|ats 1; ed31t d% martgo e ods d||as 1"de
hi 5 udiciai ] e setembro de cada ano, pelo periodo de 30 meses a contar da data de outorga do plano de
Ano [,‘untrnladara2m3 Consolidado AC & suas controladas sao partes em processos judiciais de natureza fiscal, decorrentes 5y 9 peconciliaggo das despesas de IRP) e GSLL - correntes e diferidos: As despesas de IRPJ e opces. A despesa com os plaﬁos dpe opcdes no exercicio de 2013 foi de RS 3.196,gregistPados na
2015 56.285 127440 40 curso normal de suas atividades. As provisdes foram constituidas levando em conta a 0piniao gy etz conciliadas as aliquotas nominais como segue: rubrica “Despesas gerais e administrativas” (R$ 5.218 em 31 dezembro de 2012). As opces da
2016 42.753 11214  dos assessores juridicos, a natureza das acdes, a similaridade com processos anter]wres, Controladora Consolidado Companhia foram precificadas utilizando-se do modelo binomial, desenvolvido por especialistas
2017 39.020 108.233  a complexidade dos processos e o posicionamento dos tribunais, sempre que for provavel o Reapre- Reapre- externos. Quando relevante, a expectativa de vida das opces utilizadas no modelo foram ajustadas
2018 35.635 101.476  desembolso de caixa e o valor possa ser estimado com confiabilidade. A administracao da sentado sentado considgrando a mpl_hor expe_ctativg da administracao sobre os efeitos de nao transferibilidade,
2019 32.570 99.345  Companhia e de suas controladas entende que a provisdo constituida é suficiente para atender as 2013 2012 2013 2012  restricdes aoexercicio e consideracdes comportamentais. A volatilidade foi calculada com base nos
2020 28.154 94.301 : 90 dias anteriores & data de outorga do plano de opc@o. Considerando a realidade dos mercados,
} : perdas decorrentes dos respectivos processos. Lucro antes dos efeitos do IRPJ e da CSLL 253.481 221.139 324375 280.654 f ; e e p e ,
2021 25.801 89.709 . a Companhia assumiu que os participantes do plano irdo exercer suas opcdes no prazo-limite para
2022 18.798 102.846 Controladora Expectativa da despesa de IRP) e 0 exercicio. A quantidade de opcdes disponiveis e exerciveis no inicio e no encerramento dos
2023 2.920 59.893 _ 2013 2012 CSLLaaliquot, inais - 34% (86.184) (75.187) (110.288) (95.422)  exercicios de 2013 e de 2012 & como segue:
2024 2177 36.305 Reapresentado  Efeito sobre outras adigdes e exclusdes permanentes, 2013 2012
gg%g 1 92519 26314 nss (i) 1.724 1657  principalmente equivaléncia patrimonial 68.098 56.523  (2.855)  (4.600) ] Reapresentado
786,973 373 953'3?2 IR e CS - compensado prejuizo fiscal 5.075 4991  Efeito dos impostos nas empresas i Valnrdmeddm y Valordmendm
) ) . - L = == P FINS (ji 7.341 1994 tributadas pelo lucro presumido - - 23.750  20.363 umero ponderado  Numero ponderado
A seguir, movimentac@o do saldo dos empréstimos consolidados para o periodo findo em 31 de Oustfo(s;O S (i ;95 6 228 Efeito sobre os juros sobre capital proprio 11560 19.864 15011 23.263 ) o ) deopcdes _dasopcdes deopcdes _das opgdes
dezembro de 2013 ¢ de 2012 is3 ingénci 12438 13880  Prejuizos ndo utilizados 2.053 (1.292) (984) (3.194) CQuantidade no inicio do exercicio 270.637 - 669.023 -
Jurose Provisao para contingéncias 14.438 13.880 ) - - :
10 . == et p Opcdes concedldas 133.495 43,66 312.173 2381
Saldo em 31 de Paga- atualizagdo Saldofinalem31de  popssitos judiciais (1914) (L9l5) | Teluizos compensados (4473) __60)_(15.366) (9590 oree 166.998 27 50,000 2646
Descricao dez;;naI;rr:S:HZtg:lg Adiches _ mentos _monetaria _dezembro de 2013 Provisao para canti liquida dos depbsitos judiciais M Jﬁ Zl.q.t[:;édimsl trcihutériu;_ diieri;loz -dnéu r:gisdlrazdﬂalsé Os crédi:os tributétriost dljferri{t;of1 ng Opcdes concedidas 45:000 5:27 1:737 "
- =————  registrados pela Companhia em 31 de dezembro de representam o montante de R$ 4. Oncges concedidas 50.000 1789 _ _
Empréstimos 1.071.208 117.573 (196.152) 108.982 1.101.611 Consolidado peo "
0s empréstimos da Companhia e de suas controladas estao sujeitos ao cumprimento de 2013 oy (R317:312em2012) composto por RS 3,302 (R$ 12.729 em 2012) de/RP) e RS 1189 (RS 4.583em  0pgges canceladas (25.431) — (102.274) -
determinados indices pactuados, considerando as operacdes consolidadas e/ou operagdes " TReapresentado 2012) de CSLL, representados substancialmente por prejuizo fiscal e dlfeirengas temporanaqua Opgdes exercidas (133.495) 43,66 (35.248) 14,68
individuais de controladas do Grupo. Os principais indices sao: » endividamento liguido inferiora e 1 L 1657 controladora. O montante sera registrado cont nte a partir do momento em que a G Opgoes 7.832 - - -
30% ou 40% do valor de mercado de seu portfdlio (consolidado); ® relagéo divida liquida dividida | o . . atender a todas as premissas, para o registro do referido crédito tributario. Opcdes exercidas (27.373) 17,98 (241.099) 17,65
pelo EBITDA menor que 2,7 vezes; ® relagao EBITDA pela amortizacao do passivo bancario acrescido IR € S - compensado prejuizo fiscal 5.075 4.991 22. LUCRO POR ACAO Opcades exercidas (10.000) 17,37 (5.000) 17,02
da despesa financeira liquida menor que 1,3 vez. Em 31 de dezembro de 2013, a administragéo PIS e COFINS (ii) 7.346 6.994 - ¢ - - — Opcdes exercidas (10.000) 24,64 (129.928) 23,81
entende que os referidos indices estdo sendo atendidos. Outros 408 353  22.1.Lucrobésico poracao: 0 lucroea quantidade média ponderada de acdes ordinarias utilizadas Opcdes exercidas - — (39.501) 15,04
12. PROVISAO PARA IMPOSTOS DIFERIDOS Proviséo para contingéncias 14553 13.995  naapuracao do lucro basico por agao sao conforme segue: Opcaes exercidas - — (20.000) 15,13
Seitog i dini o 2013 _ 2012  Opcoes exercidas - — (176.746) 18,02
0s valores de impostos e contribuicdes diferidos sdo provenientes de diferencas temporérias Depdsitos judiciais (2.156) (2.611) —L =L - X "
principalmente, por provisdes temporariamente indedutiveis e/ou receitas lineares Provisao para contingéncias liguidas dos d judiciais 12.397 11.384 Reapre-  Opcdes evercidas (5.000) 782_(12500) n8
P q J — % sentado i
reconhecidas no resultado ¢ estéo classificados no passivo ndo circulante. Os impostos e WAC L " direito d | Ihidos indevidamente de INSS, o - Quantidade no fim do perfodo 462.663 (ii) 270.637 (i)
contribuicdes diferidas sao registrados para refletir os efeitos fiscais futuros atribuiveis as ' P o direito de 1Sar valores recolnidos indevidamente de M0 Lucro atribuivel aos acionistas da controladora 249.008 221.047 Acdes exerciveis no fim dos periodos 462.663 270.637
diferencas temporérias entre a base fiscal de ativos e passivos e o respectivo valor contabil periodo de setembro de 1989 a julho e 1994, atitulo de contribuicao previdenciaria, instituida pelo  Quantidade média ponderada de agtes ordinarias utilizada (i) Em 31 de dezembro de 2012, desse mantante, o total de 37.804 tem como valor RS 18,02, o total
0s valores apresentados sao revisad a0 dos impostos e contribuigdes  inciso | do artigo 22 da Lei n°8.212/91, incidente sobre a remuneracao paga aos administradores,  na apuragao do lucro basico por agao (todas as mensuragtes) 57.104 57315 ' ) ¢ ..
e . - L o o, o ura - A de 50.000 o valor de R$ 39,50, o total de 25.000 o valor de R$ 24,87, o total de 141.096 o valor de
diferidos & como segue: Controladora Consolidado com contribuicdes devidas sobre a propria folha de salario, afastadas as restricoes de 25% e 30% | ycro b 43606 3,8567 .
ucro basico por agao (centavos por agao) \ ,
Reapresentado  instituid " te, pelas Leis 1% 9.032/95 ¢ 9.126/95. (i) A C ni 6 L - e . - A R$28,05eototal de 1.737 sem valor de custo conforme previsto no programa 2012 e o total de 15.000
2013 2012 2013 2012 mls ft ads, respec |var~ne(r11 & Iple as eés T’IS -COFINSE isandom ! ompalnhkla mandem p:{ov!zao 222 Lucro d'l_"'d“_p“_r agao: Os resultados utilizados na apuracéo d‘? todas as medidas do '“fm o valor de R$ 17,51, por se tratar de programas distintos. (ii) Em 31 de dezembro de 2013, desse
Diferencas temporarias (receita linear) = =~ relacionadaamajoragao da aliquota de PIS & COFINS, visando manter o recolhimento dos referidos diluido por agao so iguais aos utilizados nas medidas do lucro basico equivalente por agao,  montante, ototal de 10.000 tem como valor R$ 24,96 e o total de 141.096 ovalor de R$ 28,05, o total
PIS/COFINS 261 340 1359 1355  tributos de acordo com a Instrugdo Normativa n° 468/04, que determina que os contratos de bens  conforme descricao anterior. A quantidade média ponderada de aces ordinarias utilizadas na e 50.000 o valor de R$ 12,63, o total de 9.569 sem valor de custo conforme previsto no programa
IRPJ/CSLL . ggg % ggg gggf ggg; flrrtna_dosate 31 de outubro de 250& %mf;zo supgrlwé a Sm anﬁy sec;an;éigol(f;goss ;gT allz%lg)a apuragdo do calculo do lucro diluido por agéo ¢ conciliada com a quantidade média ponderada de 2012 e 2013, o total de 166.998 o valor de R$ 44,27, o total de 35.000 o valor de R$ 6,27 e o total de
I anterior a majoracdo, que monta a .346 em 31 de dezembro de .994 - .

acdes ordinarias utilizadas na apuracao do lucro basico por agao, como segue:

50.000 0 valor de R$ 17,89, por se tratar de programas distintos.
continua —3¢
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25. TRANSAGOES E SALDOS COM PARTES RELACIONADAS

(a)As tr des referem-se a financi tos, contratos de varejo e outras d entre partes relacionadas, como demonstrado
aseguir:
Controladora
Transacdes Saldos
Receita de Despesa com
prestacao juros sobre Ativo Ativo nao
de servicos capital proprio circulante circulante
Reapre- Reapre- Reapre- Reapre-
sentado sentado sentado sentado
Controlada/empresa ligada _ 2013 2012 _ 2013 2012 2013 _ 2012 2013 _ 2012
Lojas Americanas (*) 2.774 6.316 - - - 1853 - -
Globaltech Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 200 228
H.TY.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 5496  8.301
SC Rio Cidade Nova Empr. e Partic. Ltda. - - - - - —  41.847 10.140
253 Participacdes Ltda. - - - - - - 1113 6.457
SC Rio Pasteur Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 1.444 14123
Top Center Empr. e Partic. Ltda. - - 8.000 9.996 - — 28254 44.194
AM.G.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. - - 500 - - - 4627 4.802
SC Rio Sul Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - - 955
H.TK.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 130 4
SC SP CE Aco Empr. e Partic. Ltda. - - 1650 - - - - 6412
Best Center Empr. e Partic. S.A. - - - - - — 88435 42716
SC Rio CE Candelaria Empr. e Partic. Ltda. - - - - - — 14027 2912
SC Sao Paulo CE Aco Empr. Part. Ltda. - - - - - - 6.756 -
SC Corretora Ltda. - - - - - - 3 -
Acionistas controladores (**) - - - - - - - 30.837
UKQSPE Empreend. Part. Ltda. — - - - - - 2 -
2774 6316 10150 _ 9.996 - _ 1.853 192.334 172.081

A DIRETORIA

Es3
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Em 31 de Dezembro de 2013 (Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Consolidado 26. SEGUROS
___Transagbes Saldos Considerando a natureza das atividades da Companhia e de suas controladas, sao mantidas coberturas de seguros para os principais
Receita de Despesa com ti ionais. As contratacaes d blices d s0d bilidade d locatérias dos imovei
prestaao juros sobre Ativo Ativo nio ativos operacionais. As contratacdes das aplices de seguros sao de responsabilidade das empresas locatarias dos iméveis.
de servigos capital proprio circulante circulante A
Reapre- Reapre- Reapre- Reapre- 27. DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA
sentado sentado sentado sentado  (a) Caixa e equi de caixa: A composicao dos saldos de caixa e equivalentes de caixa i nasd acdes dos fluxos
Controlada/empresa ligada 2013 2012 2013 2012 2013 _ 2012 2013 _ 2012 (e caixaesta demonstrada na Nota 4. (b) Transagdes que no envolveram caixa:
Acionistas controladores (**) 30.837
Lojas Americanas (*) 3.974 7014 - - 612 _ 1933 - - 2013 2012
3.974 7.014 - - _ 612 1.933 — 30837 Reapresentado
(*) Empresa considerada ligada a Companhia. Os montantes apresentados referem-se a aluguéis recebidos de imdveis proprios. Controladora Consolidado Controladora Consolidado
(**) Trata-se de garantia de controladores, conforme d: de acordo de aoder bilidade sobre este passivo, ¢ d iedades de investimento fi iad 3851 188310
datado de 26 de maio de 2006, assinado entre as partes no contexto da cisao ocorrida na mesma data. O contrato de arrendamento ompra de proprle ades de investimento financiadas - : B :
mercantil das partes relacionados sao compativeis com os valores praticados com terceiros. No ativo néo circulante, os valores se ~ Aumento de capital em controladas com valores a receber 110.419 4 249.379 -
referem substancialmente a dividendos e juros sobre capital préprio a receber de controladas. Redugzo de capital em controlada a receber 12.037 _ 6.746 _
(b) Remuneracao da administracao: 1.1.1. Em 30 de abril de 2013, na Assembleia Geral Ordinéria e Extraordinéria, foi aprovadoo . .
Dividendos a receber 1.142 - 16.690 -

limite de remuneragéo global dos administradores da Companhia para o exercicio de 2013 em até R$ 19.000, dos quais R$ 6.000
destinam-se aos honorérios do Conselho de Administragao e R$ 13.000 & remuneragéo da diretoria estatutaria, incluidos neste valor
os beneficios e encargos para o exercicio social, tendo sido pagos e provisionados os seguintes montantes.

Nos periodos de 12 meses findos em:

28. EVENTOS SUBSEQUENTES

a) Aprovagao do plano de opgdes: Em 10 de marco de 2014, o Conselho de Administracao aprovou um novo programa de opcdes de
compra de acdes nos mesmos moldes do programa de opcdes de 2013 (Vide nota 24). b) Medida provisdria n° 627: No dia 11 de

bro de 2013 foi publicada a Medida Proviséria n° 627 que revoga o Regime Tributério de Transicdo (RTT) e traz outras
providéncias, dentre elas: (i) alteraces no Decreto-Lei n° 1.598/77 que trata do imposto de renda das pessoas juridicas, bem como

altera a legislag@o pertinente & contribuicao social sobre o lucro liquido; (ii) estabelece que a modificacao ou a adogo de métodos e
critérios contébeis, por meio de atos administrativos emitidos com base em competéncia atribuida em lei comercial, que sejam
posteriores & publicacdo desta MP, nao terd implicacao na apuracao dos tributos federais até que lei tributaria regule a matéria;
(iii) inclui tratamento especifico sobre potencial tributacao de lucros ou dividendos; (iv) inclui disposicdes sobre o calculo de juros
sobre capital préprio; e inclui consideracdes sobre investimentos avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial. As disposicdes
previstas na MP tém vigéncia a partir de 2015. A sua adocao antecipada para 2014 pode eliminar potenciais efeitos tributarios,
especialmente relacionados com pagamento de dividendos e juros sobre capital préprio, efetivamente pagos até a data de publicacao
desta MP, bem como resultados de equivaléncia patrimonial. A Companhia elaborou estudo dos possiveis efeitos que poderiam advir
da aplicacdo dessa nova norma e concluiu que a sua adocdo antecipada, ou ndo, resultaria em ajustes nao relevantes nas

Controladora
Reapr
2013 2012 |
_Fixa Variavel Total _Fixa Varidvel Total
Diretores estatutarios 3.512 6.539 10.051 3.281  10.278 13.559
Conselhos de Administracao e Fiscal 1.647 1.450 3.097 1.500 242 _1.742
5.159 7.989 13.148 4781 10.520 15.301
- Consolidado
Reapresentado
2013 2012
_Fixa Variavel _ Total _Fixa Varidvel _ Total
Diretores estatutarios 3.613 6.539 10.152 3353  10.278 13.631
Conselhos de Administracao e Fiscal 1.647 1.450 3.097 1.500 242 1.742
5.260 7.989 13.249 4.853 10.520 15.373

A remuneracéo dos diretores e principais executivos é determinada pelo Conselho de Administracao, com base no desempenho
individual e nas tendéncias do mercado.

Bs3 0 CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

PARECER DO CONSELHO FISCAL

demonstracdes financeiras da Companhia. Aadministracao aguarda a evolucao e tratativas das emendas ao texto da referida Medida
Proviséria para que possa decidir sobre sua adogao antecipada dentro dos prazos estabelecidos pela referida norma tributéria.
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CONTADORA: Regina Teixeira Henrigues - CRC n® 1 RJ 067351/0-1

0 Conselho Fiscal da Sao Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A., no exercicio de suas atribuicdes legais e estatutarias, tendo examinado o Relatério da Administracao da Companhia e as demonstracdes financeiras (individuais e consolidadas) relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2013, que incluem a proposta da destinacéo do lucro liquido do exercicio, e tomando como
base o relatdrio, sem ressalvas, dos Auditores Independentes, PricewaterhouseCoopers, datado de 13 de marco de 2014, é de opinido que os citados documentos, examinados & luz da legislacéo societaria vigente, estao em condicdes de serem apreciados pela Assembleia Geral Ordinria de Acionistas da Companhia.

Ricardo Scalzo

0

Aos Administradores e Acionistas
Séo Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A.
Examinamos as demonstracdes financeiras individuais da Sao Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A. (“Companhia”) que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, assim como o resumo das principais politicas contabeis e
as demais notas explicativas.
Examinamos também as demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia e suas controladas que compreendem o balango
patrimonial consolidado em 31 de dezembro de 2013 e as respectivas demonstracdes consolidadas do resultado, das mutacdes do
patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, assim como o resumo das principais politicas contabeis e
as demais notas explicativas.

ilidade da acao sobre as acoes fi iras
A administracao da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo dessas demonstracdes financeiras
individuais de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e dessas d acdes financeiras ¢ lidadas de acordo com
as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS) emitidas pelo /nternational Accounting Standards Board (IASB) e as
praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo dessas demonstracdes financeiras livres de di aorelevante, ind ds se causada por fraude ou por erro.
Responsabilidade dos auditores independentes
Nossa responsabilidade é a de expressar uma opiniao sobre essas demonstracdes financeiras com base em nossa auditoria, conduzida
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelo
auditor e que a auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras
estao livres de distorcao relevante.
Umaauditoriaenvolvea a0 de procediment | para aodeevidéncia a respeito dos valores e das divulgactes
apresentados nas demonstracdes financeiras. Os procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a

Séo Paulo, 13 de marco de 2014
José Manuel Matos Nicolau

40 dos riscos de di nas d acdes financeiras, independentemente se causada por fraude ou por erro.
Nessa avaliacao de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboragao e adequada apresentagéo das
demonstracdes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sao apropriados nas circunsténcias, mas
nao para expressar uma opiniao sobre a eficacia desses controles internos da Companhia. Uma auditoria inclui também a avaliacéo
da adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis feitas pela administracao, bem como a
avaliagdo da apresentacao das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtlda € suflmentee apropriada para fundamentar nossa opinizo.

Opiniao sobre as acdes

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras individuais acima referidas apresentam adequad te, em todos os aspect

Wagner Dias Coelho

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

efetuados. Nao fomos contratados para auditar, rewsar ou aplicar quaisquer outros procedimentos sobre as demonstracdes
financeiras individ e lidadas da Ci f ao exercicio de 2011 e, portanto, ndo expressamos opiniao ou
qualquer outra forma de asseguracao sobre as demonstracdes financeiras de 2011t0madas em conjunto.

Conforme descrito na Nota 2.2, as demonstracdes financeiras individuais foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil. No caso da Companhia, essas préticas diferem das IFRS, aplicével as demonstracdes financeiras separadas,
somente no que se refere a avaliacdo dos investimentos em controladas, coligadas e controladas em conjunto pelo método de
equivaléncia patrimonial, uma vez que para fins de IFRS seria custo ou valor justo. Nossa opinido nao esté ressalvada em funcao desse
assunto.

Outros

relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro de 2013, 0 desempenho de suas operacdes e 0s seus

fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil.

Opiniao sobre as acoes

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos

relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia e suas controladas em 31 de dezembro de 2013, o desempenho

consolidado de suas operacdes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as normas

internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidas pelo /nternational Accounting Standards Board (IASB) e as praticas

contéabeis adotadas no Brasil.

Enfases

0 exame das demonstracdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2011, apresentadas como balanco de

abertura em 1° de janeiro de 2012, preparadas originalmente antes dos ajustes mencionados na Nota 2.1, foi conduzido sob a
bilidade de outros audi d que emitiram relatdrio de auditoria sem ressalvas, com data de 16 de marco de

2012. Em conexao com nossos trabalhos, examinamos também os ajustes descritos na Nota 2.1, que foram efetuados para alterar o

balanco patrimonial de abertura em 1° de janeiro de 2012. Em nossa opinido, tais ajustes sao apropriados e foram corretamente

Informacao supl -d agdes do valor

Examinamos, também, as demonstracdes individuais e consolidadas do valor adicionado (“DVA”), referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2013, preparadas sob a responsabilidade da administracéo da Companhia, cuja apresentacao é requerida pela
legislacao societaria brasileira para companhias abertas, e como informacéo suplementar pelas IFRS que ndo requerem a
apresentacao da DVA. Essas demonstracdes foram submetidas aos mesmos procedimentos de auditoria descritos anteriormente e,
em nossa opiniao, estao adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacao as demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

s
pwe

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes
CRC 2SP000160/0-5

Sao Paulo, 13 de marco de 2014

Eduardo Rogatto Luque
Contador CRC 1SP166259/0-4
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