Toscana Desenvolvimento Urbano S/A

Senhores acionistas, a administragdo da Toscana submete a vossa aprecia-
cao o relatério de administragdo e as correspondentes demonstragdes con-
taveis da Toscana Desenvolvimento Urbano S/A referente ao exercicio
social findo em 31 de dezembro de 2012. As demonstragdes contabeis fo-
ram auditadas por audltores mdependentes cujo relatério junta-se a esta.
Mensagem da A istracdo: 1. O crescimento e desenvolvimento da
economia do pais trazem desafios que, se ja eram latentes, se fazem ainda
mais visiveis. Entre eles, o da infraestrutura e o do desenvolvimento imobili-
ario. Para capturar essas eventuais oportunidades, a nossa estratégia esta
bem definida: foco total em solugdes de desenvolvimento urbano e infraes-
trutura. Com a sensagao do dever cumprido, entusiasmados com os resulta-
dos obtidos e com &nimo e motivagao renovados para o futuro, gostariamos
de expressar nossos sinceros agradecimentos aos nossos colaboradores
que construiram em 2012 uma companhia mais eficiente, rentavel e robusta.
Agradecemos também os nossos acionistas que durante o ano nos presti-
giaram com sua confianga, os Diretores que conduziram com perfei¢ao nos-
sas atividades, os fornecedores e demais instituicoes, que firmaram uma
parceria saudavel e os clientes que puderam usufruir toda eficiéncia e segu-
ranca de nossas solugbes. 2. A Toscana Desenvolvimento Urbano S/A
conseguiu em 2010 no empreendimento residencial “Entre Verdes” a emis-
s&o do Certificado do GRAPROHAB (Licenca de Instalagéo), em 24 de maio

CNPJ n° 05.362.905/0001-25
Relatério da Administracao
de 2012 a publicacao do Decreto n® 17.595 aprovando os planos de arrua-
mento e loteamento e ainda o Registro Imobilidrio do Loteamento perante o
4° Registro de Iméveis de Campinas , R-25/5.409 efetuado em 19 de
Outubro de 2012. O empreendimento possui uma area de 3.155.000 m? e
um VGV minimo estimado de R$ 1.3 bilhdo. O langamento da primeira fase
esta previsto para o segundo semestre de 2013. A Receita Bruta Total do
Projeto em reais mil esta assim estimada: 4° trimestre de 2013 = R$ 147.973
mil; 2014 = R$ 386.555 mil; 2015 = R$ 340.621 mil; 2016 = R$ 268.844 mil e
2017 = R$ 163.415 mil, totalizando R$ 1.307.408 mil. 3. Dentre os progra-
mas de responsabilidade socioambiental da TOSCANA destacam-se:
a. Parceria com a SOS Mata Atlantica no replantio de 100.000 mudas de
espécie nativa da Mata Atlantica; b. Parceria com a Fundagéo Florestal,
6rgao do Governo do Estado de Sdo Paulo, na implementacéo do Parque
Estadual da Pedra do Bau na Cidade de Campos do Jordao - SP; c. Apoio a
diversas agoes e projetos na regido de Campinas visando sustentabilidade
ambiental como um meio de configurar atividades humanas, de tal forma
que a sociedade e as suas economias possam satisfazer as suas
necessidades e expressar o seu maior potencial no presente. d. Implanta-
¢éo, em parceria com a Fundagdo FEAC, do programa “Compromisso de
Campinas pela Educagéo”, que tem como objetivo a incluséo de todas as
criangas nas escolas da rede publica de Campinas. 4. Em dezembro de

2012, a Companhia ajuizou A¢ao Ordindria de Revisao da Relagao Obriga-
cional contra 0 Banco BVA S.A. e contra Fundo de Investimento Renda Fixa
ELO e LANCER - Fundo de Investimento Renda Fixa Crédito Privado, tendo
por objeto as Cédulas de Crédito Bancario n°s 7622/10, 7623/10 e 7624/10
(CCBs), para os fins de (i) restituicdo em dobro de “comisséo de estrutura-
¢ao”, ilegalmente cobrada, (ii) ressarcimento dos encargos pagos proporcio-
nais aos valores da “comissao de estruturag@o” e reconhecimento do direito
de liquidagéo antecipada, exercido em 17/10/2012, por compensagédo do
saldo de aplicagdes financeiras, dadas em garantia fiducidria das CCBs.
A acéo se encontra em tramitagao pela 41° Vara Civel do Foro Central da
Capital (processo n° 0081736-17.2012.8.26.0100). O saldo das CCBs,
apds as compensacdes supra referidas, foi depositado em conta judicial,
para quitagdo das obrigagdes. Caso julgada integralmente procedente a
acao, a divida objeto das CCBs estara quitada, com liberagao de todas as
garantias. O computo dos saldos das CCBs no passivo, exclusivamente em
virtude das normas contdbeis vigentes, ndo significa reconhecimento,
pela Companhia, de saldo a pagar ao Banco BVA ou a supostos cessiona-
rios. 5. A Toscana se compromete a adotar as melhores praticas de gover-
nanga corporativa, com a eficiéncia e a transparéncia de sua gestao e o
firme propésito de criar valor a seus acionistas.

Obrigado a todos, Diretoria Executiva

Demonstragdes Contabeis - Periodo de 01 de Janeiro a 31 de Dezembro de 2011 e 01 de Janeiro a 31 de Dezembro de 2012 - (Em Reais Mil)
Balangos Patrimoniais

Ativo 31.12.2012 31.12.2011
Reclassificado
Circulante 26.931 63.314
Disponibilidades 25.527 63.055
Impostos a Recuperar 1.017 136
Adiantamentos a Fornecedores 387 123
Nao Circulante 899.905 819.671
Realizével a Longo Prazo 896.561 816.300
Valores a Receber de Sociedades
Ligadas (Nota 4) 117.083 61.232
Iméveis a Comercializar (Nota 5) 773.948 750.618
Cessao de Direitos Imobiliarios (nota 6) 4.450 4.450
Depdsito Judicial 1.080 -
Investimentos 2,977 2,977
Imobilizado (Nota 7) 363 390
Intangivel 4 4
Total do Ativo 926.836 882.985

Demonstragdes das Mutagoes do Patriménio Liquido

Capital Reservas de
Eventos Social Reavaliagao Total

Saldos em 31 de Dezembro de 2010  47.429 602.961 650.390
Saldos em 31 de Dezembro de 2011 47.429 602.961 650.390
Saldos em 31 de Dezembro de 2012 47.429 602.961 650.390

Notas E: da A acao as Demonstracoes Contabeis
1. Contexto Operacional: A Toscana Desenvolvimento Urbano S.A. tem por
propdsito especifico o planejamento, promogao, incorporacao e venda de
unidades imobilidrias do empreendimento que pretende realizar no imével
consistente de gleba de terras localizado no distrito de Sousas, municipio de
Campinas. Como a empresa encontra-se em fase pré-operacional, ndo esta
sendo apresentada a demonstracdo de resultado. O prazo de duragao da
sociedade é por tempo indeterminado. A empresa foi constituida em 17 de
fevereiro de 2003 conforme Contrato Social, cujo registro na Junta Comer-
cial do Estado de Sao Paulo - JUCESP se deu em 10 de abril de 2003, data
que prevalece como constituigao da empresa. Conforme Ata de Assembleia
Geral Ordindria/Extraordindria realizada em 31 de margo e registrada na
JUCESP sob n° 207.821/11-2 na data de 02.06.11 foi aprovado a alteragao
da razdo social da companhia para Toscana Desenvolvimento Urbano
S/A. 2. Apr ao das D Contabeis: As demonstragdes
contabels foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, vigentes até 31/12/2007. A Administrag@o da empresa realizara no
exercicio de 2013, estudo para a adogao das Normas Brasileiras de Conta-
bilidade (NBC), as quais encontram-se em conformidade com os pronuncia-
mentos emitidos pelo Comité de Pronunciamento Contébeis (CPC) e com as
Normas Internacionais de Contabilidade. 3. Principais Praticas Contabeis:
Ativos circulante e néo circulante: a - So demonstrados ao valor original
de custo, incluindo, quando aplicével, os rendimentos e remuneragdes aufe-
ridos até a data-base das demonstragdes contabeis. Quando aplicavel, é
constituida provis@o para redugéo destes ativos aos valores efetivos de rea-
lizag&o, ndo superando os respectivos valores de mercado. b - O imobilizado
estd demonstrado pelo valor original de aquisi¢ao ou formacéo, deduzido
pela depreciacdo acumulada, observando-se as taxas admitidas pela legis-
lagdo vigente; Passivos circulante e nao circulante: Sdo demonstrados
pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos ou atualizagdes monetdrias incorridas dentro do
periodo de competéncia. 4. Valores a Receber de Sociedades Ligadas:

Descricdo 2012 2011
Brasilinvest Empreendimentos e Participagdes S/A 113.498 60.492
Fepar Neg. e Participagdes Ltda. 3.585 740
Total 117.083 61.232

Trata-se de Contrato de Mutuo firmado entre a Toscana Desenvolvimento
Urbano S/A, mutuante, e os mutuérios, com encargos de correcéo pelo
IGPM. Os encargos financeiros incorridos desde o inicio do contrato até
31/12/2012 foram contabilizados. 5. Iméveis a Comercializar: Estes ativos
estao registrados pelo valor original de aquisicdo ou formagao, mais a ava-
liag@o das terras ao valor de mercado executada pela Bolsa de Avaliagao de

Passivo 31.12.2012 31.12.2011

Reclassificado
Circulante 48.053 48.292
Fornecedores 88 43
Empréstimos e Financiamentos 2.645 35
Obrigagdes Fiscais 15 17
Adiantamentos Recebidos (Nota 8) 45.305 39.676
Outros Valores a Pagar - 1.333
Debéntures (Nota 10) - 7.188
Nao Circulante 228.393 184.303
Empréstimos e Financiamentos - Pais (Nota9) ~ 73.893 76.491
Debéntures (Nota 10) 154.500 107.812
Patriménio Liquido (Nota 12) 650.390 650.390
Capital Social 47.429 47.429
Reservas de Reavaliagao 602.961 602.961
Total do Passivo 926.836 882.985

Iméveis do Rio Grande do Sul S/S Ltda. - BOLSAVAL conforme Laudo de
Avaliacdo n° 0728-2007 contabilizado no ano de 2008. Em 2010 pelo Laudo
Técnico de Avaliagao n°® 45294-31814/A-38179-1 da SETAPE Engenharia de
Avaliagdes foi ajustado ao valor de mercado das terras e ainda encargos
sobre adiantamentos recebidos e empréstimos. Este valor serd realizado
proporcionalmente na medida em que ocorrerem as vendas das unidades,
cujo inicio da 1? fase esta previsto para o segundo semestre de 2013.
Descricao 2012 2011
Iméveis a Comercializar 773.948 750.427
6. Cessdo de Direitos Imobiliarios: Corresponde a Cessao de Direitos
Imobilidrios no Edificio Landscape.

Descricao 2012 2011
Cessao de Direitos Imobiliarios 4.450 4.450

7. Imobilizado: Em 2012, estes ativos estéo registrados pelos valores origi-
nais de aquisi¢@o ou formag&o, devidamente depreciados as taxas admiti-
das pela legislacéo vigente.

Descricao % Depreciacao 2012 2011
Equipamentos de Informéatica 20 7 9
Instalagbes 10 30 33
Méveis e Utensilios 10 62 23
Veiculos 20 248 325
Equipamentos de Seguranca 10 16 -

363 390

8. Adiantamentos Recebidos: Trata-se de Adiantamentos recebidos por
conta do Contrato Particular de Parceria Imobilidria. O contrato consiste na
parceria para a realizagéo de um loteamento onde a Proprietéria fornece a
“gleba” e a Rossi Empreendimento Residencial S.A. promovera todos os
atos necessdrios para a implantagdo do loteamento coordenando também
as respectivas vendas.

Descricao 2012 2011

Rossi Empreendlmento Residencial S/A 45.305 _39.676
9. Empréstil eFi )s - Pais:

2012 2011

Longo Prazo

Banco BVA. (a) 65.469  75.935

(-) Aplicagdes Financeiras (22.334) (39.997)

Banco BVA S.A. 43135 _35.938

Brickell Fomento Mercantil (b) 758 556

BNP Brasil - Banco Muiltiplo S/A (c) 30.000 -

73.893 _36.494

Encargos: a) 141% taxa média DI; b) 100% CDI +1% de juros ao més;
c) CDI acrescido de 0,60% ao més.
10. Debéntures:

Descricao 2012 2011
Debéntures 154.500 115.000

Caracteristicas: Produto: Debéntures ICVM 476; Valor da Captacdo:
R$ 154.500.000,00 (cento e cinquenta e quatro milhdes e quinhentos mil
reais); Prazo de Operacéo: 5 anos; Periodo de Caréncia: 12 meses; Taxa

Diretoria
Fernando Eduardo M. C. Garnero - Diretor Presidente
Antonio Fernando P. Garnero - Diretor Vice-Presidente
Marcelo Justa - Diretor

limos. Srs. Administradores da Toscana Desenvolvimento Urbano S/A

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1485 - 19° andar

CEP 01452-002 - Sao Paulo/SP

1. Examinamos as demonstragdes contabeis da Toscana Desenvolvimento
Urbano S/A, que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2012 e as respectivas demonstragdes da mutacéo do patriménio liquido
e do fluxo de caixa, assim como as notas explicativas. Como a empresa
encontra-se em fase pré-operacional, ndo estd sendo apresentada a
demonstragao do resultado.

2. Responsabilidade da Administragdo sobre as Demonstracoes
Contabeis: A Administragédo da Empresa é responsavel pela elaboragao e
pela adequada apresentagao dessas demonstragdes contabeis de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que
ela determinou como necessdrios para permitir a elaboracdo de
demonstragdes contabeis livres de distorgao relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

3. Responsabilidade dos Auditores Independentes: Nossa
responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracdes
contabeis com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas requerem o

Relatério dos Auditores Independentes

cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja
planejada e executada com o objetivo de obter seguranga razoavel de que
as demonstracbes contdbeis estdo livres de distorgdo relevante.
Uma auditoria envolve a execugdo de procedimentos selecionados para
obtencdo de evidéncia a respeito dos valores e divulgacdes apresentados
nas demonstragdes contébeis. Os procedimentos selecionados dependem
do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distorgao
relevante nas demonstragdes contébeis, independentemente se causada
por fraude ou erro. Nessa avaliagdo de riscos, o auditor considera os
controles internos relevantes para a elaboragéo e a adequada apresentagao
das demonstragdes contabeis da Empresa para planejar os procedimentos
de auditoria que s@o apropriados nas circunstancias, mas nao para fins de
expressar uma opinido sobre a eficdcia desses controles internos.
Uma auditoria inclui, também, a avaliagdo da adequacdo das praticas
contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela
Administragao, bem como a avaliagdo da apresentagao das demonstragdes
contdbeis tomadas em conjunto. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

4. As demonstragdes contabeis referidas no paragrafo n° 1, representam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e

Demonstragdes do Fluxo de Caixa

31.12.2012 31.12.2011
Reclassficado
Depésitos Judiciais (1.080) -
Adiantamentos a Fornecedores (264) 105
Impostos a Recuperar (881) (130)
Devedores Diversos (1)
Valores a Receber de Sociedades
Ligadas - Longo Prazo (55.851) (16.535)
Iméveis a Comercializar - Longo Prazo (23.330) (41.742)
Aplicacdes Financeiras - Longo Prazo - (105
VariagGes Ativas (81.406) (58.408)
Fornecedores 45 43
Empréstimos e Financiamentos - Pais 2.610 35
Debéntures - Curto Prazo (7.188) 7.188
Obrigagdes Fiscais ) (22)
Adiantamentos Recebidos 5.629 2.792
Outros Valores a Pagar (1.333) 1.405
Empréstimos e Financiamentos - Longo Prazo (2.598) 1.137
Debéntures - Longo Prazo 46.688 107.812
Variagdes Passivas 43.851 120.390
Disponibilidades Liquidas Geradas
pelas Atividades Operacionais (37.555) 61.982
Aumento do Imobilizado 27 (316)
Fluxo de Caixa das Atividades
de Investimentos Y 4 316
Dlsponlbllldades qumdas Apllcadas
nas A de (37.528) 61.666
Fluxo de Caixa das Atividades
de Financiamentos - -
Dlsponlbllldades L|qU|das Apllcadas
nas idades de (37.528) 61.666
Demonstragcdo do Aumento (Redugao)
nas Disponibilidades
No Inicio do Exercicio 63.055 1.389
No Fim do Exercicio 25.527 63.055
Reducéo nas Disponibilidades (37.528) 61.666

Indicativa de Emissao: IPCA + 12% a.a.; Amortizagdo: Mensal apds
periodo de caréncia; Periodicidade de Pagamento de Juros: Mensal
apds periodo de caréncia; Garantias: Composta por Alienagdo Fiduciaria
de Imoveis. 11. Risco de Contingéncias: A empresa ndo possui processo

em andamento conforme informacdes de seus Assessores Juridicos.

12. Patriménio Liquido:

Descricdo 2012 _ 2011

Capital Social 47429 47.429

Reservas de Reavaliagéo 602.961 602.961
650.390 650.390

Capital Social: O capital social é de R$ 47.429 mil, dividido em 47.428.960
(quarenta e sete milhdes e quatrocentos e vinte e nove) agdes ordindrias
nominativas, sem valor nominal, assim distribuidas entre os sécios:
a) O sdcio Brasilinvest Empreendimentos e Participagdes S.A. possui
47.428.959 (quarenta e sete milhdes e quatrocentos e vinte e oito mil e
novecentos e cinquenta e nove) agdes ordindrias, no valor de R$ 47.428 mil
e b) O sécio Mario Bernardo Garnero possui 1 (uma) acdo ordindria
nominativa. Reservas de Reavaliagdo: Esta reserva reflete a avaliagdo das
terras ao valor de mercado executada pela SETAPE Engenharia de
Avaliagbes conforme Laudo Técnico de Avaliagao n® 45294-31814/A-38179-1
de margo de 2010. 13. Projeto “EntreVerdes”: Conforme mencionado na
nota explicativa n° 5, a empresa possui no ativo ndo circulante o
montante de R$ 773.948 mil, correspondente a imdveis a comercializar,
cujo empreendimento denominado loteamento residencial “EntreVerdes’
encontra-se em andamento no distrito de Sousas, municipio de Campinas.
Este valor serd realizado proporcionalmente na medida em que ocorrerem
as vendas das unidades, cujo inicio da 1° fase esté previsto para o segundo
semestre de 2013.
Contador
Ismael Spada
TC-CRC 1SP 076.302/0-8
CPF 696.670.128-91

financeira da Toscana Desenvolvimento Urbano S/A em 31 dezembro de
2012, a mutag&o do patriménio liquido e o fluxo de caixa, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil.
5. Enfase: Conforme mencionado na nota explicativa n° 5, a empresa possui
no ativo ndo circulante 0 montante de R$ 773.948 mil, correspondente a
iméveis a comercializar, cujo empreendimento denominado loteamento
residencial “EntreVerdes” encontra-se em andamento no distrito de Sousas,
municipio de Campinas. Este valor sera realizado proporcionalmente na
medida em que ocorrerem as vendas das unidades, cujo inicio da 1a fase de
vendas estd previsto para o segundo semestre de 2013.
6. Comparabilidade: As demonstragdes contébeis do exercicio encerrado
em 31 de Dezembro de 2011 apresentadas para fins de comparabilidade
foram por nés auditadas e conforme parecer de 31 de Maio de 2012,
continha o mesmo parégrafo de énfase acima mencionado, exceto a 1° fase
de vendas que passou para o segundo semestre de 2013.

S4&o0 Paulo, 16 de Agosto de 2013
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Mario Severino de Barros
CRC 25P018312/0-9

Contador CRC-SP 1SP115526/0-7



