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Construindo qualidade de vida Qs

A administracdo da EZTEC anuncia os resultados do 4T11 e de 2011, periodo em que foram atingidos novos
recordes operacionais e financeiros, destacando a Companhia como a de maior margem liquida do setor e, em pleno
crescimento, ratificando a confianca da administracao no modelo de negécio e no planejamento estratégico adotado.
Com R$379,0 milhdes em lancamentos no quarto trimestre de 2011, a Companhia totalizou R$1.157,4
milhdes no ano, ultrapassando o recorde do periodo anterior em 30,5% e aproximando-se do topo do
Guidance divulgado, de lancamentos na faixa de R$1,0 bilhao a R$1,2 bilhdo em VGV proprio para 2011.
A assertividade na escolha e precificacdo de seus projetos, aliado a adocéo de estratégias diferenciadas
de divulgacao e comercializagao permitiram que as vendas contratadas, liquidas de distrato e corretagem,
atingissem R$249,2 milhdes no 4T11, crescimento de 23,2% na comparacdo com o 4T10 e
acumulassem recorde de R$884,3 milhdes em 2011, crescimento de 18,2% em relagao ao ano anterior.
Este volume de vendas destaca a capacidade da Companhia de crescer suas operacoes lancando produtos
diferenciados, ndo somente rentaveis, mas também pela rapida absorcéo.

A EZTEC cresceu sua capacidade de execucdo em 2011, com rigido controle de custos, prazos e
qualidade. Foram entregues 11 empreendimentos no periodo que, quando lancados, somavam um VGV
proprio de R$419,7 milhdes, para um total de 1.507 unidades. A entrega de empreendimentos dentro
do prazo e do orgcamento previsto, e a consequente entrada de caixa proveniente de clientes que optaram
por se financiar junto a instituicdes financeiras, garantem solidez a Companhia e evitam a necessidade de
endividamento ou de novas captagoes para sustentar sua operacao.

Em termos de resultados financeiros, a receita liquida acumulou recorde de R$744,2 milhdes em
2011, crescimento de 16,9% em relacédo ao mesmo periodo do ano anterior. Deve-se ressaltar que este
resultado, dado o regime de contabilizacao do setor, ainda néo reflete o volume atual das operacoes da
Companhia, de langcamentos superiores a R$1,0 bilhdo, o que demonstra a tendéncia de crescimento da
receita da EZTEC a partir de 2012.

Como consequéncia, observa-se o lucro bruto de R$375,6 milhdes em 2011, aumento de 26,2% em
relagdo ao mesmo periodo do ano anterior, com margem bruta acumulada de 50,5%, recorde anual da
Companhia desde a abertura de capital e 10,5 p.p. superior ao patamar minimo divulgado em Fato Relevante
de 14 de fevereiro de 2011, na qual também se projetou um patamar minimo de 30% para margem
liquida em 2011. Considerando somente o 4T11 esta margem atingiu 51,7%. As razoes das margens
serem superiores ao patamar minimo consideram [i] a participacao no resultado de empreendimentos
comerciais, cujas margens, em média, estdo superiores a dos empreendimentos residenciais; [ii] a forte
demanda de produtos EZTEC, o que permite precificar corretamente o desenvolvimento e a qualidade com
que sao entregues; e [iii] a precisdo dos orcamentos com efetivo controle de custos e prazos das obras,

Langamento Acum. % EZTEC (R$ MM)

— M

2006

2011

2007 2008 2009 2010 2006 2007

2 IBRA

BM&FBOVESPA

Vendas Contratadas Acum. % EZTEC (R$ MM)

indice de
Agbes com Tag Along indice
Diferenciado Brasil 100

RELATORIO DA ADMINISTRAGAO

originando economias, além de uma influéncia positiva do INCC, que corrige os recebiveis dos clientes das
obras em andamento da Companhia.

A margem liquida foi outro recorde anual pés IPO, alcancando 44,2%, 14,2 p.p. superior a0 minimo
previsto no Guidance de 2011. Considerando somente o 4T11, a margem liquida alcancou 45,7% no
4T11, 5,6 p.p. superior ao 4T10. A EZTEC acumula em 2011 um lucro liquido de R$329,0 milhdes,
aumento de 35,0% em relacao ao mesmo periodo do ano anterior. Esse resultado garante a Companhia
entre os maiores Retornos sobre o Patrimoénio Liquido (Return on Equity - ROE) do setor, com 29,9%
em 2011.

A capacidade financeira da EZTEC permitiu a aquisicéo, ao longo de 2011, de 17 novos terrenos, que
acrescentaram ao landbank da Companhia um VGV potencial de R$1.553,8 milhdes, superando o volume
lancado no mesmo ano. E importante destacar que mais de 80% do landbank adquirido corresponde a
terrenos na Cidade de Sao Paulo e na Regido Metropolitana, sendo os demais em Santos, cidade do litoral
de Séo Paulo. Desta forma, o landbank encerrou 0 4T11 com um potencial de R$4,8 bilhdes em VGV
proprio, com custo de aquisicao de 9,7%, ja considerando custos com o aumento de potencial construtivo.
As disponibilidades da Companhia, mesmo apés a aquisicéo de 6 terrenos no 4T11, encerraram o periodo
com R$302,3 milhoes de caixa e aplicagoes financeiras, que, descontados o endividamento de R$61,0
milhdes (exclusivos de linhas do SFH aplicados a producéo), representam um caixa liquido de R$241,4
milhdes, além de R$229,8 milhdes em recebiveis performados, remunerados a IGPM+12% ao ano e
passiveis de securitizacao.

O lucro liquido recorde resultara na distribuicao, apds as dedugdes legais, de R$78,1 milhdes a titulo de
dividendos, correspondente a 25% de seu resultado liquido (payout), sujeito a aprovacédo em Assembleia
de Acionistas a ser realizada em 27 de abril de 2012, representando um dividendo da ordem de
R$0,53/acéo, com crescimento de 35% em relagéo ao ano anterior.

Como evento subsequente, em linha com a estratégia de crescer de forma sustentével com a manutengao
do modelo de negdcio integrado que gera os resultados diferenciados reportados até aqui, a EZTEC divulgou,
em 13 de Fevereiro de 2012, suas projecdes para o ano, com langamentos entre R$1,2 bilhdo e R$1,4
bilhao e com a manutencao dos patamares minimos de 40% de margem bruta e 30% de margem liquida.
Atéodia 13 de marco de 2012, data de divulgacéo deste material, a Companhia langou 2 empreendimentos
em 2012, totalizando R$144,2 milhdes em VGV préprio, que corresponde a 11,1% do ponto médio do
guidance de lancamentos divulgado para o ano, em linha com a estratégia de concentrar foco na venda
dos produtos lancados no 4T11 e, no estoque de unidades da Companhia.

Finalmente, orientada para a transparéncia e equidade na divulgacao de informacoes, a EZTEC destaca
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que ja tem aprovado o projeto e iniciou as obras de construcao do empreendimento de lajes corporativas
EZ Tower, na regido da Chucri Zaidan em Sao Paulo capital. Este projeto, que serd composto por 2
torres de padréo Triple A, que soma 162.000 m? de area construida e 94.000 m2 de area BOMA, nédo
esta incluso no guidance de langamentos para 2012. Localizado em terreno adquirido em 2007, os
desembolsos pela aquisicao do terreno e pela expansao do potencial construtivo do projeto ja foram
incorridos. Por ser um empreendimento diferenciado e de grande relevancia para os resultados futuros da
Companhia, seu formato de comercializacéo ainda esta sendo estudado e informacées referentes ao seu
lancamento somente serao divulgadas quando este formato for definido. E importante ressaltar que este
projeto segue os mesmos critérios de rentabilidade do padrdo da Companhia e que sua venda, quando
realizada, sera de acordo com estes critérios.
A administracéo da EZTEC celebra com seus acionistas os resultados de 2011 e, confiante no modelo de
negdcio adotado, reforca seu compromisso de continuo crescimento com rentabilidade, solidez financeira
e responsabilidade administrativa, focando em seus clientes, acionistas, colaboradores e fornecedores.
W Camara de Arbitragem
Em conformidade com o Capitulo VII Artigo 48, a Companhia, seus acionistas, Administradores e
membros do Conselho Fiscal (quando instalado) obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem, toda
e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em especial, da
aplicacao, validade, eficacia, interpretacao, violacao e seus efeitos, das disposicoes contidas no Contrato
de Participacdo no Novo Mercado, no Regulamento de Listagem do Novo Mercado, no Regulamento
de Arbitragem da Camara de Arbitragem do Mercado instituida pela BOVESPA, no Estatuto Social, nos
acordos de acionistas arquivados na sede da Companhia, nas disposicdes da Lei das Sociedades por
Acbes, nas normas editadas pelo Conselho Monetéario Nacional, pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM,
nos regulamentos da BOVESPA e nas demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais
em geral, perante a Cadmara de Arbitragem do Mercado, nos termos de seu Regulamento de Arbitragem.
H Relacionamento com os Auditores Independentes
Em conformidade com a Instrucdo CVM n° 381/03 informamos que os auditores independentes da
sociedade Deloitte Touche Tohmatsu nao prestaram durante o exercicio de 2011 outros servicos que ndo
os relacionados com auditoria externa. A politica da empresa na contratacdo de servicos de auditores
independentes assegura que nao haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade.
Cordialmente.
Administragao EZTEC.
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BALANCOS PATRIMONIAIS LEVANTADOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E DE 2010 (Valores expressos em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
Nota BR GAAP IFRS e BR GAAP
ATIVO explicativa 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 144.621 94.542 228.391 163.326
Aplicacoes financeiras 4 60.447 23.574 73.936 29.180
Contas a receber de clientes 5 - - 259.033 295.479
Imoveis a comercializar 6 - - 286.511 236.748
Impostos a compensar 7 - - 1.376 908
Impostos antecipados 18 - - - 437
Outros créditos 1.157 278 2.562 1.652
Certificado de Potencial Adicional
de Construcéo - CEPAC 8 47.021 63.844 47.021 63.844
Total do ativo circulante 253.246 182.238 898.830 791.574
Nao circulante
Contas a receber de clientes 5 - - 577.608 397.124
Imoveis a comercializar 6 - - 261.636 163.536
Impostos antecipados 18 - - - 212
Impostos a compensar 7 19.331 12.876 19.331 12.876
Partes relacionadas 19 14.851 12.871 2.872 2.398
Outros créditos 39 18 5.316 5.016
Investimentos 9 1.295.659 968.472 - 3
Imobilizado 10 5.422 5.900 5.5626 6.105
Intangivel 11 2.949 2.421 3.159 2.627
Total do ativo nao circulante 1.338.251 _1.002.558 875.448 589.897
Total do ativo 1.591.497 _1.184.796 _1.774.278 _1.381.471

As notas explicativas sao parte il

Controladora Consolidado
PASSIVOE | Nota IFRS e BR GAAP
PATRIMONIO LIQUIDO explicativa 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Circulante
Fornecedores 610 1.095 19.694 11.621
Obrigacdes trabalhistas 14 2.894 2.741 7.373 6.329
Obrigacoes fiscais 15 17 8 5.018 5.675
Empréstimos e financiamentos 13 - - 20 24.688
Proviséo para perdas com investimentos 9 1.698 1.846 - -
Contas a pagar 9.(c) 17.374 32 29.332 6.050
Adiantamento de clientes 16 - - 31.669 22.288
Terrenos a pagar 17 - - 57.352 31.317
Dividendos a pagar 21 78.130 57.887 78.130 57.887
Partes relacionadas 19 91.994 22.222 2.846 2.439
Impostos com recolhimento diferido 18 - - 15.655 22.870
Total do passivo circulante 192.717 85.831 247.089 191.164
Nao circulante
Empréstimos e financiamentos 13 - - 60.957 32.687
Terrenos a pagar 17 - - 8.087 10.354
Proviséo para riscos e processos judiciais 20 445 445 4.751 4.333
Impostos com recolhimento diferido 18 - - 35.203 24.980
Outros débitos com terceiros - - 830 1.311
Total do passivo nao circulante 445 445 109.828 73.665
Patriménio liquido
Capital social 2l.a) 724.070 724.070 724.070 724.070
AcOes em tesouraria 21.c) - (10.681) - (10.681)
Reservas de capital 38.297 - 38.297 -
Reservas de lucros 21.b) 635.968 385.131 635.968 385.131
Patriménio liquido dos acionistas
controladores 1.398.335 1.098.520 1.398.335 1.098.520
Participacao dos acionistas nao
controladores no patriménio
liquido das controladas - - 19.026 8.122
Total do patriménio liquido 1.398.335 _1.098.520 _1.417.361 _1.116.642
Total do passivo e patriménio liquido 1.591.497 _1.184.796 _1.774.278 _1.381.471

das des financeiras

DEMONSTRAGOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E DE 2010

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2010
—o— Margem Bruta

2011 2010 2011

—o— Margem Liquida

DEMONSTRACOES DO RESULTADO PARA OS EXERCICIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E DE 2010
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto o lucro basico por acdo)

Controladora Consolidado
Nota BR GAAP IFRS e BR GAAP
explicativa 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Receita liquida 23 - 744.185  636.397
Custo dos imdveis vendidos
e servicos prestados 25 - - _ (368.548)_ (338.729)
Lucro bruto - 375.637  297.668
(D ) receitas op i
Despesas comerciais 25 - - (32.828)  (28.050)
Despesas gerais e administrativas 25 (32.385) (25.824) (45.675)  (37.785)
Honorérios da administragéo 26 (5.830) (4.853) (6.376) (5.465)
Equivaléncia patrimonial 9 341.596 266.195
Proviséo para perdas com investimentos 9 (44) (327) B -
Despesas tributérias (348) (199) (3.172) (2.499)
Provisao para riscos e processos judiciais - - (418) -
Reverséao de proviséo para perdas com CEPAC 8 - 3.333 - 3.333
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 639 (2.699) 1.334 (25)
Lucro operacional antes dos efeitos financeiros 303.628 235.626 288.502  227.177
Receitas financeiras 27 25411 8.283 71.875 44.125
Despesas financeiras 27 (72) (175) (7.286) (3.197)
Lucro operacional antes do imposto
de renda e da contribuicao social 328.967 243.734 353.091  268.105
Imposto de renda e contribuicao social correntes 18 - - (20.584)  (18.085)
Imposto de renda e contribuicéo social
com recolhimento diferido 18 - - (1.766) (4.558)
Lucro liquido do exercicio 328.967 243.734 330.741 245.462
Lucro atribuivel aos acionistas controladores 328.967 _ 243.734
Lucro atribuivel aos acionistas nao controladores 1.774 1.728

Lucro basico por agdo - R$ 22 2,25 1,70

Partipacéo dos L, L -
Patriménio aclomstas nio Néo ha resultados abrangentes nos exercicios corrente e anterior.
Reservas de lucros liquido dos d no Patriméni 4s not » 50 parte int e d .
Nota Capital Acdes em Reserva Retencao Reserva de Lucros acionistas  patrimdnio liquido liquido S notas Sao parte as
explicativa social tesouraria capital legal expansao acumulados  controladores das controladas consolidado &
Saldos em 31 de dezembro de 2009 724070  (10.681) - 14272 185012 912673 12227  924.900 DEMONSTRACOES DO VALOR ADICIONADO
Efeito de participaco de acionistas nao controladores nas controladas . ) ) - - - 4.167 IST-YANE PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E DE 2010
Lucrp Ilqyldo do exercicio - - - - - 243.734 243.734 1.728 245.462 (Valores expressos em milhares de reais - R$)
Destinacao do resultado do exercicio:
Reserva legal 21.b) - - 12.187 (12.187) - - - Controladora Consolidado
Dividendos propostos 21.b) - - - - (57.887) (57.887) - (57.887) BR GAAP IFRS e BR GAAP
Reserva de expansao 21.b) - - - 173.660 (173.660) - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2010 724.070 (10.681) 26.459 358.672 1.098.520 18.122 1.116.642 | , . 311212011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Venda de acdes em tesouraria - 10.681 - - - - 10.681 - 10.681 o ~ .
Ganho na venda de acbes em tesouraria - - 38.297 - - - 38.297 - 38.297 | Vendas de imdveis e prestagoes de servigos - - 767.360  660.622
Efeito de participacao de acionistas néo controladores nas controladas - - - - - - - (870) (870) | Outras receitas 1.621 96 - -
Lucro liquido do exercicio - - - - 328.967 328.967 1.774 330.741 1.621 96 767.360 660.622
Destinacao do resultado do exercicio: | dquiridos de terceiros (inclui I
Reserva legal 21.0) - - 16.448 (16.448) - - | er i NS I:'Ti’,?é'gg::ﬁ;va ores
Dividendos propostos 21.b) - - - - (78.130) (78.130) - (78.130) P T A
Reserva de expansao 21.b) R _ R _ 234.389 (234.389) R R Custo dos imoveis vendidos e servigos prestados - - (350.689) (315.296)
Saldos em 31 de dezembro de 2011 724.070 - 38.297 42.907 593.061 - 1.398.335 19.026 1.417.361 Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (14.152)  (12.109)  (51.540)  (44.950)
o . . L . Recuperacao/perda de valores ativos (44) 3.006 - 3.333
As not. 1t d des fi
i, e s pare * manceras Outros (647) _ (2.994) _ (1149)__ (2.524)
DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E DE 2010 (Valores expressos em milhares de reais - R$) (14.843) __ (12.097) _ (403.378) (359.437)
Controladora Consolidado Controladora Consolidado Valor (c.onfumldo) adl.clonfxdo bruto (13.222) (12.001) 363.982 301.185
BR GAAP IFRS e BR GAAP BR GAAP IFRS e BR GAAP Depreciacdes e amortizagdes (2.443) (901) (2.545) (1.035)
Fluxo de caixa das atividades operacionais 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 Valor (consumido) adicionado liquido
Lucro liquido do exercicio 328.967 243.734 330.741  245.462 . L . . 3111212011 31/12/2010 311122001 31/1212010 produzido pela companhia (15.665) (12.902) _ 361.437 _ 300.150
: i o L Fluxo de caixa das atividades de investimento - . A
Ajustes para reconciliar o lucro liquido do exercicio com o ; ; ) Valor ad do recebido em £
0 caixa liquido gerado pelas atividades operacionais: Aquisicao de titulos financeiros (57.334) (21.859) (75.373)  (27.148) Resultado d wvaléncia patri ial 341.596 266.195 . .
Ajuste a valor presente sobre clientes - - 16.142 6.631  Resgate de titulos financeiros 27.159 - 38863 esu'tado de equivaiencia patrimonia : ‘
Reverso de provisao para perdas com CEPAC - (3.333) - (3.333)  Aporte em controladas (179.708)  (94.226) . _ | Recetas financeiras 25411 8.283 71.875 44.125
Variagdo monetaria e juros, liquidos (6.698) (2.238) (44.126)  (24.219) Aquisicio de bens do imobilizado e intangivel (1.688) (5.891) (1.695) (5.901) 367.007 274.478 71.875 44.125
Depreciagoes e amortizagoes 2.443 901 2.545 1.035 A o S ? - : § ; Valor adicionado total a distribuir 351.342 261.576 _ 433.312 _ 344.275
Equivaléncia patrimonial (341.596)  (266.195) 5 5 Caixa liquido nas de (211.571) _ (121.976) __ (38.205) __ (33.049) Distribuico do valor adicionad 351342 261576 433312 344.075
Provisao para riscos e processos judiciais - - 418 Fluxo de caixa das atividades de financiamento 0 valor . . B .
Imposto de renda e contribuicao social - Captacéo de empréstimos e financiamentos - 65791 58122 | Pessoal
correntes e com recolhimento diferidos - - 22.350 22643 Amortizacdo de empréstimos e financiamentos - (62.616)  (68.782) Remuneraczo direta 13.871 11.091 31.351 31.387
Baixa de investimentos - - 3 - Efeito de particinacio de acionistas Beneficios 4.161 3.074 5.974 4.054
Provisao para perdas com investimentos 44 327 - P pag
°! & ntos, trolad trolad R (870) 4167 FGTS 606 522 2.661 3.229
(Aumento) redugao nos ativos operacionais: nao controladores nas controladas . Imoostos. taxas e contribuicaes:
Contas a receber de clientes - - (125.257) (104.373)  Alienacéo de agdes de emissao propria 48.978 - 48.978 - postos, tax rlouiGoes:
Aquisigao de CEPAC - (3.15)) - (43.157)  Partes relacionadas 67.792 5.640 407 (127) | Federais 3.236 2458 52854 54422
Imoveis a comercializar - - (85.873) 14.796 Dividendos pagos (57.887) (38.696) (57.887)  (38.696) Mumupals‘ o ) 214 65 2.230 2.067
Despesas antecipadas - - (20) 91 Caixa liquid do pelas (aplicad ) Remuneracéo de capitais de terceiros:
Outros ativos (7.385)  (1.303)  (6.733)  7.483 U3 lquico gerado pelas taplicaco nas Despesas financeiras 72 175 7.286 3.197
Aumento (redugéo) nos passivos operacionais: atividades de financiamento 58.883 (33.056) (6.197) _ (45.316) Alueuel 215 457 215 457
Adiantamento de clientes - - 9.381 11.293 Aumento do saldo de caixa e equivalentes de caixa 50.079 9.925 65.065 34.879 R 8 50d itais préorios:
rornectedgres ; ibuicso sori (485) (142) (2(8)-%8) (1(585451; Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 94.542 84.617 _ 163.326 _ 128.447 S?Jil:jr;rggs(;rozg:gsals proprios: 28130 57 887 28130 57 887
mposto de renda e contribuigao social pagos - - . . : f : " ‘i - . - E
Outros passivos 162 (4642 6826 4631  Coacequivalentes de cara o fim do exercicio 144621 94542 228391 163326 | | ;105 resigos do exercicio 250.837 185847  250.837  185.847
Dividendos recebidos de controladas 227285 241.005 - - Participaco dos acionistas nao controladores nos lucros retidos - - 1.774 1.728
Juros pagos - - (4.683) (6.380)
Caixa liquido gerado pelas atividades operaci 202.767 164.957 109.467 113.244 As notas explicativas séo parte ii das de des fi As notas expli 4o parte int te das 0

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 (Valores expressos em milhares de reais - R, exceto quando mencionado de outra forma)

¥ INFORMACOES GERAIS

A EZ TEC Empreendimentos e Participacoes S.A. (“Companhia”), com sede na Avenida Republica do
Libano, 1.921, na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, esté listada no Novo Mercado desde 21
de junho de 2007, na Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros - BM&FBOVESPA S.A., sendo suas acoes
negociadas por meio do cédigo “EZTC3", atuando como “holding” das empresas mencionadas na nota
explicativa n®9. A Companhia, por meio de suas controladas, mantém preponderantemente caracterizados
em seu objeto social: (a) a incorporagao e comercializagédo de empreendimentos imobiliarios de qualquer
natureza, inclusive por meio de financiamento; (b) a administracao e locacédo de imdveis proprios;
(c) o loteamento de terrenos; (d) a construcdo de condominios; (e) a prestacao de servigos relativos a
construcéo, supervisao, estudos e projetos e a execucdo de quaisquer obras e servicos de engenharia
civil em todas as suas modalidades técnicas e econémicas; e (f) a participacdo em outras sociedades,
empresarias ou nao, na qualidade de socia, cotista ou acionista.

A _PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

2.1. Decl ao de conformidade: As presentes demonstracées financeiras incluem: ¢ As demonstracoes
financeiras consolidadas preparadas de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil (BR GAAP)
e as Normas Internacionais de Relatério Financeiro (IFRSs) aplicaveis a entidades de incorporagao
imobilidria no Brasil, aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis - CPC, pela Comissao de
Valores Mobiliarios - CVM e pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, identificadas como Consolidado
- IFRS e BR GAAP. » As demonstragoes financeiras individuais da controladora preparadas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil (BR GAAP), identificadas como Controladora - BR GAAP. As
préaticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislacao societéria brasileira,
as orientacoes, as interpretacoes e os pronunciamentos emitidos pelo CPC e aprovados pela CVM e pelo
CFC. As demonstracoes financeiras individuais da controladora apresentam os investimentos em
controladas e controladas em conjunto pelo método de equivaléncia patrimonial, diferentemente das
IFRSs, que exigem a avaliacdo desses investimentos em controladas pelo custo ou valor justo. Contudo,
nao ha diferenca entre o patriménio liquido e o resultado consolidado apresentado pela Companhia e o
patriménio liquido e o resultado da controladora em suas demonstragoes financeiras individuais, atribuiveis
aos acionistas controladores. Assim sendo, as demonstracoes financeiras consolidadas e as demonstracoes
financeiras individuais da controladora estédo sendo apresentadas lado a lado em um Unico conjunto de
demonstracdes financeiras. As praticas contabeis utilizadas na elaboracao das demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas do exercicio findo em 31 de dezembro de 2011 estéo consistentes com as
utilizadas no exercicio anterior. 2.2. Base de elaboracdo: As demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas foram preparadas com base no custo histdrico, exceto se indicado de outra forma. 2.3.
Bases de consolidacao: As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as operacoes da Companhia
e das controladas descritas na nota explicativa n® 9 (criadas com o propésito de administracao de
empreendimentos imobiliarios). Todas as transacdes, saldos, receitas e despesas entre as controladas e a
Companhia sao eliminados integralmente nas demonstra(_;oes financeiras consolldadas sendo destacada
a participacao dos acionistas nao controladores. a) | em : 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. Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e
resultados sao combinados integralmente e o valor patrimonial da participacdo dos acionistas nao
controladores é determinado pela aplicacao do percentual de participacao deles sobre o patriménio liquido
das controladas. b) Investi em controladas em conjunto: A' Companhia mantém participacao
compartilhada nas empresas, nas quais os contratos, ou estatutos sociais e/ou acordos estabelecem
controle conjunto. A Companhia apresenta suas participacdes em controladas em conjunto, nas suas
demonstracdes financeiras consolidadas, usando o método de consolidacao proporcional. As participagoes
da Companhia nos ativos, passivos e resultados das controladas em conjunto sao combinadas com os
correspondentes itens nas demonstracoes financeiras consolidadas da Companhia, linha a linha. Nas
demonstracoes financeiras individuais da controladora, as participacoes em controladas e controladas em
conjunto sao reconhecidas por meio do método de equivaléncia patrimonial. 2.4. Combinacao de

negdcios: Nas demonstracdes financeiras consolldadas as aquisicoes de negocios 530 contabilizadas pelo
método de aquisicao. A combinacéo de negécios é mensurada pelo valor justo, que é calculado pela soma
dos valores justos dos ativos transferidos pelo adquirente, dos passivos incorridos pelo adquirente com os
antigos controladores da adquirida e das partlupagoes societarias emitidas pela controladora em troca do
controle da adquirida. Os custos relacionados a aquisicdo sao reconhecidos no resultado, quando
incorridos. As participacoes de acionistas ndo controladores, que correspondem a participacoes atuais e
conferem aos seus titulares o direito a uma parcela proporcional dos ativos liquidos da entidade no caso
de liquidacao, poderao ser inicialmente mensuradas pelo valor justo ou com base na parcela proporcional
das participagoes nao controladoras nos valores reconhecidos dos ativos liquidos identificaveis da
adquirida. 2.5. Moeda funcional e de apr ao: As demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas da Companhia sao apresentadas em reais (R$), que é a moeda funcional e de apresentacao.
2.6. Utilizacao de estimativas e julgamentos: As demonstracdes financeiras foram elaboradas em
consonancia com as praticas contabeis adotadas no Brasil (CPC) e as IFRSs, aplicaveis a entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, aprovadas pelo CPC, pela CVM e pelo CFC, as quais requerem que a
Administracao faca estimativas que podem afetar o valor de ativos e passivos reportados, a divulgagao de
ativos e passivos contingentes nas datas das demonstracées financeiras e os valores de receitas e despesas
reportados para o periodo coberto. Na elaboragao dessas demonstracées financeiras, algumas estimativas
foram feitas pela Administracao, incluindo a estimativa de vida util dos bens do ativo imobilizado, a
determinacéo do valor da provisao para créditos de liquidacao duvidosa, a determinacao de taxas de
desconto a valor presente utilizadas na mensuracéo de certos ativos e passivos, o custo or¢ado de obras,
0s passivos para riscos e processos judiciais, a provisao para perdas de créditos fiscais, outras provisoes e
o valor de mercado dos instrumentos financeiros. Podem ocorrer diferencas entre os resultados atuais e os
estimados. 2.7. Instrumentos financeiros: Os ativos e passivos financeiros sdo reconhecidos quando a
Companhia e suas controladas fizerem parte das disposicoes contratuais do instrumento. Os ativos e
passivos financeiros séo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os custos da transacéo diretamente
atribuiveis a aquisicao ou emisséo de ativos e passivos financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros
reconhecidos ao valor justo no resultado) sao acrescidos ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos
financeiros, se aplicavel, apés o reconhecimento inicial. Os custos da transacao diretamente atribuiveis a
aquisicado de ativos e passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos
imediatamente no resultado. a) Ativos financeiros: * Caixa e equivalentes de caixa: Incluem caixa e
bancos, aplicacdes em fundo de investimento e letras financeiras do tesouro, com alto indice de liquidez
imediata, prontamente conversiveis em um montante de caixa e sujeitos a insignificante risco de mudanca
de valores. Sao demonstrados ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de encerramento
das demonstracdes financeiras, liquidos de provisao para perdas, quando aplicavel. ¢ Aplicacoes
financeiras: Referem-se a Certificados de Depésito Bancario - CDBs, cujo vencimento é de curto prazo e
com alta liquidez, sendo mantidos até o vencimento. Nas datas de encerramento das demonstragoes
financeiras, todas as aplicacdes financeiras estdo mensuradas com base no custo amortizado com os seus
efeitos reconhecidos no resultado. * Contas a receber de clientes e provisao para créditos de liquidacao
duvidosa: Os créditos a receber de clientes (circulante e nao circulante) apresentados como contas a
receber sao provenientes das vendas de unidades dos empreendimentos imobiliarios, sendo o valor do
saldo devedor dos contratos atualizado monetariamente em conformidade com suas respectivas clausulas
de reajuste e descontado a valor presente. A provisédo para créditos de liquidacéo duvidosa, quando
necessaria, é constituida em montante con5|derado suficiente pela Administracéo, considerando os riscos
envolvidos, para cobrir as perdas provaveis na realizacao dos créditos. Para os créditos decorrentes de
contratos de venda de unidades em construcdo sao aplicados os procedimentos descritos na nota
explicativa n® 2.16. Os montantes referentes a atualizacao monetaria dos valores a receber sao registrados
no resultado do exercicio, na rubrica “Receita de venda de iméveis” até a entrega das chaves e como
“Receitas financeiras” (juros ativos) apés a entrega das chaves. b) Passivos financeiros: * Empréstimos e
financiamentos: Representados basicamente por financiamentos de crédito imobiliario cujos recursos séo
aplicados nas obras. Estdo apresentados pelo seu valor original, acrescidos de juros e atualizacdo
monetaria previstos em seus contratos. c¢) Outros ativos e passivos financeiros sujeitos a indexagao:
Ativos e passivos em reais (R$) e contratualmente sujeitos a indexacao estéo atualizados de acordo com

o método de juros efetivos, pela aplicacdo dos indices correspondentes nas datas de encerramento das
demonstracdes financeiras. De forma similar, ganhos e perdas cambiais e variacbes monetérias sao
reconhecidos no resultado, quando auferidos e incorridos. d) Instrumento de patriménio (agcoes em
tesouraria): A recompra de acdes da Companhia é reconhecida e deduzida diretamente no patriménio.
Nenhum ganho ou perda é reconhecido no resultado proveniente de compra, venda, emissao ou
cancelamento dos proprios instrumentos de patriménio da Companhia. 2.8. Iméveis a comercializar:
Representados pelo custo de aquisicao dos terrenos, acrescido dos custos de construcao e outros gastos
relacionados ao processo de desenvolvimento dos empreendimentos em construcéo ou concluidos, cujas
unidades ainda ndo foram comercializadas. Os encargos de empréstimos e financiamentos voltados para
a producao dos imdveis sao capitalizados durante sua formacao e realizados ao resultado de acordo com
as vendas das unidades. 2.9. Investimentos: Os investimentos em controladas e controladas em conjunto
sao avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial. 2.10. Imobilizado: Registrado ao custo de
aquisicao, com as respectivas depreciacoes registradas pelo método linear, de acordo com a vida Util
estimada dos bens, exceto para as benfeitorias em propriedades de terceiros, as quais estdo sendo
depreciadas pelo prazo de locacao dos imoéveis. Um item do imobilizado é baixado apds alienacéo ou
quando nao ha beneficios econémicos futuros resultantes do uso continuo do ativo. Quaisquer ganhos ou
perdas na venda ou baixa de um item do imobilizado sdo determinados pela diferenca entre os valores
recebidos na venda e o valor contébil do ativo e sdo reconhecidos no resultado. Anualmente, as taxas de
depreciacao séo revisadas para adequa-las a vida (til. 2.11. Reducéo ao valor recuperavel de ativos
tangiveis e intangiveis de vida util definida: Ao final de cada exercicio, a Companhia revisa o valor contabil
de seus ativos tangiveis e intangiveis com a finalidade de verificar se ha indicios de que tais ativos sofreram
alguma perda por reducao ao valor recuperavel, a fim de mensurar o montante de perda, se houver.
Quando a perda por reducao ao valor recuperavel é revertida subsequentemente, ocorre o aumento do
valor contabil do ativo para a estimativa revisada de seu valor recuperavel, desde que nao exceda o valor
contéabil que teria sido determinado, caso nenhuma perda por reducédo ao valor recuperavel tivesse sido
reconhecida para o ativo em exercicios anteriores. A reverséo da perda por reducéo ao valor recuperavel é
reconhecida imediatamente no resultado. Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2011 e de
2010, nao houve indicacdo de perda por reducao ag valor recuperavel de ativos tangiveis e intangiveis.
2.12. Provisdo para riscos e processos judiciais: E reconhecida para obrigacdes presentes (legal ou
construtiva) resultantes de eventos passados, em que seja possivel estimar os valores de forma confiavel
e cuja liquidacéo seja provavel. A provisdo para processos judiciais é reconhecida quando a Companhia e
suas controladas tém uma obrigacao presente ou nao formalizada como resultado de eventos passados,
sendo provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao e o valor possa ser
estimado com seguranca.2.13. Provisao para garantia: Constituida em montante julgado necessario para
cobrir gastos com manutencdo em empreendimentos cobertos no periodo de garantia. A provisao é
constituida em contrapartida do resultado (custo) a medida que os custos de unidades vendidas incorrem;
eventual saldo remanescente nao utilizado da provisao é revertido apdés o prazo de garantia oferecida.
2.14. Imposto de renda e contribuicao social: Correntes: Conforme permitido pela legislagao fiscal, as
receitas relacionadas as vendas de unidades imobilidrias sao tributadas com base no regime de caixa e
nao com base no critério descrito na nota explicativa n® 2.15. para reconhecimento dessa receita. Em
cada ano fiscal, a Companhia e cada uma de suas controladas, desde que atendam aos requisitos legais,
podem optar por apurar o lucro tributavel utilizando o critério do lucro real ou do lucro presumido e/ou
patriménio de afetacdo. No critério de apuracao pelo lucro real, os impostos séo calculados como
percentual do lucro liquido, aplicando-se uma taxa de 25% para o imposto de renda e de 9% para a
contribuicao social, totalizando 34%. No critério de apuracao pelo lucro presumido, o lucro é presumido
como 8% e 12% das receitas operacionais, para o imposto de renda e a contribuicdo social,
respectivamente, e acrescido de 100% de outras receitas. O imposto de renda e a contribuicéo social sao
calculados aplicando-se taxas de 25% e 9%, respectivamente. Para o caso de patriménio de afetacéo, o
imposto de renda e a contribuicdo social sao calculados sobre as receitas decorrentes da atividade de
incorporacdo aplicando-se as taxas de 1,89% e 0,98%, respectivamente. 2.15. Imposto com
recolhimento diferido: O imposto de renda, a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, o
Programa de Integracéo Social - PIS e a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social - Cofins
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diferidos de recolhimento sao reconhecidos no curto e longo prazos, conforme expectativa de recebimento

[E3 IMPOSTOS A COMPENSAR

Consolidado - IFRS e BR GAAP

das par;:]ela_s pretvista Inos _(iclm_tratos_ dtg (;omdpra e_tvenda. (i recollhimtgnto gifzerlid60 refere-steya‘l_ d}fererluga entre Séo representados por: Saldo em Saldo em Saldo em
o reconhecimento pelo critério societério, descrito na nota explicativa n® 2.16., e o critério fiscal em que . ic icH
a receita é tributada no momento do recebimento. 2.16. Apuracao do resultado de incorporacao e venda Co;goéa::;a ) IF(I:QOSn:oIIB‘Igag(I)\I-\P Custo 31/12/2009 Adioes 31/12/2010 Adices 31/12/2011
de imdveis: O resultado das vendas imobilidrias, que engloba as receitas de venda e os custos de terreno, L .
construcao e outros gastos inerentes a respectiva incorporacao imobiliaria, é apropriado ao resultado ao . 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010 M?Ve'_s e utensmo? X 196 515 711 135 846
longo do processo de construcio & medida que ocorre sua evolugao financeira, utilizando o método do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF (*) 19.324 12.870 20.311 13.432 Maquinas e acessorios 91 57 148 1 149
percentual de concluséo de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razdo do custo  Instituto Nacional do Seguro Social - INSS 6 6 29 29 Veiculos 139 60 199 - 199
incorrido em relagéo ao custo total estimado do empreendimento, em conformidade com os critérios ~ Programa de Integracao Social - PIS e Ferramentas 15 6 21 - 21
estabelecidos na orientacao técnica OCPC 04 - Aplicagao da Interpretacéo Técnica ICPC 02 as Entidades Contribuicao para o Financiamento da Instalagdes 154 10 164 11 175
de Incorporagdo Imobilidria Brasileiras, aprovada pela CVM e pelo CFC, levando-se em consideracdo a  Seguridade Social - COFINS - - 180 179 Computadores e periféricos 1.622 993 2.615 687 3.302
andlise das operagdes quanto ao atendimento dos requisitos previstos na referida orientagéo técnica para  Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ - - 107 66 Benfeitorias 192 3.247 3.439 77 3516
o reconhecimento de suas receitas e custos operacionais. Os valores a receber de clientes, decorrentes das  Contribuigo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL - - 25 25 Equi t 685 : 87 '772 1 '773
vendas de unidades em construg@o, sao apresentados em virtude do mesmo percentual de realizagdo,  Qutros 1 . 55 53 -quipamentos
sendo os recebimentos superiores a esses créditos a receber registrados no passivo circulante como 19.331 12.876 20.707 13.784 o 3.094 _4.975 8.069 912 8.981
“Adiantamento de clientes”. Os saldos das operagdes de incorporacao imobiliaria e venda de iméveis em ; Dep ¢ao acumulada
construcdo que, de acordo com os critérios estabelecidos pelos referidos pronunciamentos, deixaram de ~ Circulante - - 1.376 908 \i6veis e utensilios (65) (42) (107) (83) (190)
compor os saldos das contas patrimoniais esto detalhados na nota explicativa n° 12. Para as unidades l\iao circulante o 19.331 12.876 19.331 12.876 Maquinas e acessorios (39) (24) (63) 27) (90)
concluidas a apropriagao das receitas de vendas é de forma integral, bem como seus custos. Determinados ~ (*) O valor do imposto de renda sobre aplicagoes financeiras representa refencGes ocorridas, incluindo de , c/ (136) (15) (151) (16) (167)
assuntos relacionados ao significado e a aplicacdo do conceito de transferéncia continua de riscos, ~anos anteriores, que, em consonancia com o disposto no artigo 66 da Lei n° 8.383/91, com nova redacao F t ) 2) 10) @) 14
beneficios e controle na venda de unidades imobilirias estio sendo analisados pelo “International ~dada pelo artigo 58 da Lei n® 9.069/95, estabelece o direito de compensacao com impostos de mesma  Ferramentas
Accounting Standards Board - IASB” como parte do projeto “Revenue from Contracts with Customers” natureza ou pedido de restituicdo, o que assegura a Companhia sua plena realizagao a valores atualizados. Instalagoes . (49) (15) (64) (16) (80)
(Receitas de Contratos com Clientes), que se encontra em forma de minuta para discusso. Os resultados . CERTIFICADO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO - CEPAC Computadores e periféricos (644)  (362) (1.006)  (595) (1.601)
dessa anélise podem fazer com que as entidades de incorporacao imobilidria tenham de revisar suas g 22 de fevereiro de 2008, a Companhia participou de leilao de oferta pablica no sistema de negociagao ~ Benfeitorias (1) (323 (374)  (660) (1.034)
praticas contébeis relacionadas ao reconhecimento de receitas. 2.17. Ajuste a valor presente de contasa  g|etranica Mega Bolsa, relativamente & negociagdo do CEPAC, realizado pela Prefeitura do Municipio de  EQuipamentos (110) (79) (189) (90) (279)
receber e terrenos a pagar: De acordo com o pronunciamento técnico CPC 12 - Ajuste a Valor Presente, g3, paulo, referente & operagao urbana consorciada Agua Espraiada, tendo adquirido 90.000 titulos, (1.102) _ (862) (1.964) (1.491) (3.455)
f]é%ogﬁi?u%aayspgrt;?rzigoge:;:;acroaﬂtvf;'gﬁi;sré :éﬂf;mé ;nssf;e'?;;d%ecﬂgatsai;?:z; 3 prazo f;lgg'a%aggz totalizando R$99.900. Em 31 de dezembro de 2011, o saldo é de R$47.021 (R$63.844 em 31 de 1.992 14.113 6.105 _ (579) 5.526
Notas do Tesouro Nacional - série B - NTN-B que acompanha a variagdo do Indice de Pregos a0 e fc'grﬁﬁozSnlqoi’fifsirgaoi?oaﬁewz%?fdnz“szs'sc’m%(’nﬂé’ﬁ?!'iifépferga}s?'riéf g fﬁci‘?éan‘ii"fé’ sebag. As seguintes taxas anuais s3o utiizadas para calculo de depreciacio: .
Consumidor Amplo - IPCA. Para os saldos de curto prazo ¢ avaliada a relevancia de seu efeito em relagdo  gm 3 perspectiva de utilizagao em empreendimentos a serem lancados. M?Ve'§ € uten5|l|0§ . 10%
as demonstracdes financeiras tomadas em conjunto. 2.18. Di tracdo do valor adicionado: Essa n INVESTIMENTOS Méaquinas e acessorios 10%
demonstragao tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Companhia e sua distribuicdo durante Veiculos 20%
determinado periodo e é apresentada pela Companhia, conforme requerido pela legislacdo societéria Controladora - BR GAAP Ferramentas 10%
brasileira, como parte de suas demonstracdes financeiras individuais e como informacéo suplementar as Patrimonio Lucro Instalacoes 10%
demonstracdes financeiras consolidadas, pois nao € uma demonstracao prevista nem obrigatéria conforme liquido (prejuizo) Computadores e periféricos 20%
as IFRSs. A demonstracdo do valor adicionado foi preparada com base em informacdes obtidas dos Capital (passivoa liquido do Equivaléncia Investimentos B fp't . P 20;
registros contabeis que servem de base de preparacdo das demonstracoes financeiras e seguindo as  sociedade controlada Participacao - % _social descoberto) _exercicio _patrimonial 31/12/2011 31/12/2010 entetiorias o
disposicoes contidas no pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstragéo do Valor Adicionado. Em sua AK 14 Empreendimentos - - = ST Outros 3 10%
primeira parte apresenta a riqueza criada pela Companhia, representada pelas receitas (receita bruta das Participagges Ltda 6000 9534 9512 (513) 307) 5.707 5.681 E!l INTANGIVEL
vendas, incluindo os tributos incidentes sobre ela, as outras receitas e os efeitos da provisao para créditos Affenas Incorporado;a Lida 99’99 11'907 18.732 6.185 6.185 18.732 10'242 Controlad BR GAAP
de liquidacao duvidosa), pelos insumos adquiridos de terceiros (custo das vendas e aquisicoes de . o0 dora L 0w 1 A - - " - ontroladora -
materiais, energia e servicos de terceiros, incluindo os tributos incluidos no momento da aquisicéo, os essandra Incorporadora Lida. ' N N ) Saldo em Saldo em Saldo em
efeitos das perdas e a recuperagdo de valores ativos, e a depreciacao e amortizagio) e pelo valor ~ Alexandria Incorporadora Ltda. 99,99 19.845 42530 24989 24985 42530 17541 31/12/2009 Adigées 31/12/2010 Adicées 31/12/2011
adicionado recebido de terceiros (resultado da equivaléncia patrimonial, receitas financeiras e outras ~ Analisys _Consﬂultona, Planejamerto Licenga de uso de software:
receitas). A segunda parte da demonstragéo do valor adicionado apresenta a distribuicao da riqueza entre € Participacdes §/ 99,99 5 (1.626) (44) - - - Custo 1.671 914 2.585 772 3.357
pessoal, impostos, taxas e contribuigdes, remuneracao de capitais de terceiros e remuneragéo de capitais  Arapanés Incorporadora Ltda. 99,99  6.001 10.002 180 180 10.002 5.867 Amortizagéo . (166) (166)  (248) (414)
proprios. 2.19. Normas e interpretacdes novas e revisadas ja emitidas e ainda ndo adotadas: A  Antilhas Empreendimentos M tentes:
Companhia e suas controladas ndo adotaram as IFRSs novas e revisadas e ainda néo vigentes a seguir: Imobilidrios Ltda. - Condominio arcas e patentes:
Pronunciamento Descricao Vigéncia  Ville de France - SCP (2) 5000 9942 32711 8910 4451 16355 11900 Custo - 3 3 5 8
IFRS 7 - Aborda as divulgacoes de transferéncias de Periodos anuais iniciados  Arambaré Incorporadora Ltda. 9999 25311 20021 (433) 433) 20021 18907  Amortizacao - 1) 1) (1) 2)
Modificagbes & IFRS 7 ativos financeiros. apds 1° de janeiro de 2013.  pres da Praga Empreendimento 1.671 750 2.421 528 2.949
IFRS 9 - Refere-se a primeira fase do projeto de Periodos anuais iniciados apds  mgilizrio Ltda. 7000 11511 9.069 (461 (322 638 6183 Consolidado - IFRS e BR GAAP
Instrumentos Financeiros ?.”ﬁ;ﬁ'ﬁﬁ.‘?ﬁ;’ ?21 Clﬁfh?e:gml;stgimﬁgm ragio 19 de janeiro de 2015. pyijac Incorporadora Lida. 99,99 21733 23597 5390 5390 23597 18607 Saldo em Saldo em Saldo em
IFRS 10 - Demonstracoes Substitui as partes da IAS 27 - Demonstracdes Periodos anuais iniciados em ngg;Lnf:ggrﬂ;:goggr:tﬂfda gggg 108} 1 05; (3(12& (3(12& 1 05; 1 05; . 31/12/2009 Adicdes 31/12/2010 Adicdes 31/12/2011
Financeiras Consolidadas Separadas que tratam de quando e como ou apds 1° de janeiro de 2013. Camila Empreendimentos | ) iliérios Lid 99'99 14'860 14‘436 129 129 14'436 13'958 Licenca de uso de software:
um investidor deve preparar demonstracoes preendimentos Imobiiarios Ltda. ’ : - : : Custo 1.873 914 2.787 773 3.560
financeiras consolidadas e substitui a SIC 12 - Blumenau Incorporadora Ltda. (@) 33,40 1 2511 35 an 858 I Amortizagao -an (171)  (248) (419)
“Special Purpose Entities”. Cabo_Frlo Incorporadora Ltda. (a) 33,40 1 8.303 (113) 37 2.773 1 Marcas e patentes:
IFRS 11 - Acordos Requer o uso do método de equivaléncia patri- Periodos anuais iniciados ~ Catarina Incorporadora Ltda. 99,99 7.041 1122 (134) (134) 1.122 2.701 Custo - 13 13 10 23
de Participagoes monial para participagdes em “joint ventures”, em ou ap6s 1° de janeiro  Cayowaa Incorporadora Ltda. 99,99  4.986 4.907 [©) [©) 4.907 4.860 Amortizacio ) 2) 3) (5)
eliminando o método de consolidagao proporcional. de 2013. Center Jabaquara Empreendimentos ¢ -
IFRS 12 - Divulgacoes  Estabelece o objetivo das divulgacoes e as Periodos anuais iniciados em Imobiliarios Ltda. 99,99 2.082 1.988 (896) (896) 1.988 1519 _ = 1.873 ,754 2.627 ?32 3.159
ge Participacdes em divulgagdes minimas para entidades que ou apds 1° de janeiro de 2013. Coimbra Incorporadora Ltda. 99,99 1 1 - - 1 - m OPERACOES DE INCORPORACAO IMOBILIARIA E VENDA DE IMOVEIS
utras Entidades tenham investimentos em subsidiarias, Crown Incorporadora Ltda. 99,99 15.156 15589 2.538 2538 15589 21.049 : - " ) "
controladas em conjunto, associadas ou Curupé Emp':eendimentos Imobiigrios Lida, 9999 5,227 6913 179 179 6943 6447 Conforrﬁe des_cnto na n9ta_ exp[l_cgat_lva n° 2.16., estao demonstrados a seguir os valores totais das
outras entidades n3o consolidadas. Elba Incorporadora Lda, 9999 13581 13,64 (3.559) (3.559) 13,601 13113 operacoes de incorporagao imobiliaria de venqa delulnldades em construglao, que |nc|u'em 0s montantgs
IFRS 13 - Medigdes de  Estabelece um tnico modelo de medigao Periodos anuais iniciados em  Esmima Incorporadora Ltda, 9999 8265 25881 10974 0971 25881 29105 14 realizados e apresentados nas contas patrimoniais e os montantes ainda nao registrados, a seguir
Valor Justo do valor justo quando este é exigido por ou apés 1° de janeiro de 2013. [ Empreendimento Imobidri Lida 70*00 19.206 18.783 238) (166) 13.148 13038 |dent|f|cad0§ como “nao lreallzado , em \./lr,tude\do f:rllteno d.e regqqhemmento da receita estabelecido
outros pronunciamentos. E'Z TEC Técnica Engenharia ¢ : ! : : : : conforme orientagao técnica OCPC 04 aplicével as atividades imobiliarias:
IAS 12 - Impostos Impostos diferidos - recuperacao dos ativos  Periodos anuais iniciados em ou Construcio Lid 9999 15969 79 5018 5018 a) Contas a receber de clientes:
sobre a Renda subjacentes quando o ativo é mensurado apods 1° de janeiro de 2012. onstrugao Lida. ' : 72) - (5948) (5.948) N - Consolidado -
pelo modelo de valor justo da IAS 40 - (F;Ior_enga IrlEcorporat:jqra Lttda. 99,99 4822 19.797 7711 7711 19.797 4.507 IFRS e BR GAAP
Propriedades para Investimento. aricema tmpreendimentos 31/12/2011 31/12/2010
IAS 27 (R) - Demonstragdes Alteragdes & IAS 27. Periodos anuais iniciados em ou apés ~Imobilidrios Ltda. 99,99 55.107 149801  47.907 47.907 149801 82005 awivo circulante: 112 12
Financeiras Consolidadas 1° de janeiro de 2013.  Genova Incorporadora SA. (a) 50,00  5.090 14.182 1.956 978 7.091 7.004 Contas a receber - % realizado 259.033 205.479
e Separadas Giopris Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,99  42.003 42.999 6.456 6.456 42.999 48812 Contas a receber - % nao realizado 124.326 150.030
IAS 28 (R) - Investimentos Alteracdes a IAS 28 - Investimento em Perfodos anuais iniciados em  Giovanna Incorporadora Ltda. 99,99 3513 4.864 (24) (24) 4.864 3.342 383'359 445'509
em Coligadas Coligada e em Controlada. ou apds 1° de janeiro de 2013. Gol Incorporadora Ltda. 99,99 24229 24.609 (12) (12) 24.609 23.898 Nio circulante: = =
A Administracao da Companhia entende que a aplicagao de certos pronunciamentos mencionados a  Grauna Incorporadora Ltda. 99,99  3.936 3.821 (35) (35) 3.821 3.812 Contas a receber % realizad 577.608 397.124
serem adotados nas suas demonstracdes financeiras nas datas exigidas pode ter algum efeito sobre 0s  Guara Incorporadora Ltda. 99,99 1 1 (1) (1) 1 1 Cont b B °/° © I(') q 639'575 453-622
saldos reportados anteriormente. No entanto, néo é possivel fornecer estimativa razoavel desse efeito até  yannover Incorporadora Ltda. 99,99 1 1 ) ) 1 1 ontas a receber - 7 nao reafizado . x
que seja efetuada revisao detalhada a época da efetiva adogao. O CPC ainda néo editou os respectivos  |iina Incorporadora Ltda. 99.99 1 1 _ _ 1 _ 1.217.183 850.746
pronunciamentos e modificagdes correlacionados as IFRSs novas e revisadas apresentadas anteriormente. Iracema Incorporadora Ltda. (2) 33’40 1 10311 (109) (36) 3,443 1 b) Obrigagoes de construir: Representam as estimativas dos custos contratados a incorrer nas construgoes
Em decorréncia do compromisso do CPC e da CVM de manter atualizado o conjunto de normas emitido Itagi Incorporadora Lida . SUYOO 5.404 '487 a ) '389 370 em andamento das unidades ja vendidas, subtraidos dos custos ja incorridos até 31 de dezembro de 2011
com base nas atualizagdes feitas pelo IASB, espera-se que esses pronunciamentos e modificagcdes sejam 1. Rodriaues Em reendimentos ' ’ e de 2010, nos montantes de R$417.520 e R$342.986, respectivamente.
editados pelo CPC e aprovados pela CVM até a data de sua aplicagéo obrigatoria. .I.mobilifrios SPEthda @ 5000 32073 63459 30507 15.253 31729 2353 ©) Resultado de venda de iméveis a apropriar: O resultado de venda de iméveis a apropriar totaliza,
[El CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA Jauaperi Incorporadora Ltda 9999 26.147 26358 11527 11527 26358 70081  ©m 31 de dezembro de 2011, o montante de R$346.381 (R$260.666 em 31 de dezembro de 2010).
S&o representados por: Juriti Empreendimentos Imobilidrios Lda. 99,99 7463 10.189 (275) @5 10189 6476 [EE] EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS
Controladora - Consolidado - Lafaiete Incorporadora Ltda. 99,99 32 6.741 (52) (52) 6.741 3 Consolidado - IFRS e BR GAAP
BR GAAP IFRS e BR GAAP Lausane | jora Ltda. 99,99 12.396 41730 21.347 21.347 41730 16.383 ituicio fi i i i i
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010  Limoges Incorporadora Lida. 999 W08 M7 16818 16818 iz dow  penweniancera J;g:pﬁ e 7RM§ ole fncagos - Jencments ol 31200 SU1201
Caixa e bancos 4.320 619 63.095 46.116  Livorno Incorporadora Ltda. 99,99  8.989 8.863 (68) (68) 8.863 8.683 M fft i g o
Fundos de aplicagéo financeira (a): Luziténia Incorporadora Ltda. 99,99 1 652 - - 652 1 ganco ﬁgx ﬁmg sea: gﬁ Erggﬁo \mol;!:\er!o zi x N }gg; as. 36?;””:} d;0210111 Migg
Fundos de aplicagéo financeira (b) 107.712 88.565 126.901 110.523  Marcella Empreendimentos anco ASH eal S.A. - Lredito imobiliario +12, % aa. Outubrode -
Letras Financeiras do Tesouro 11.940 5358  14.067 6.687  Imobilidros Lida. 999 37430 B4 373 373 w4 spy ool SA Orédto mobifdrio RS TR+ 102%aa.  Novembrode 2013 3630 :
Operagdes compromissadas (102,2% a 105,0% Marina Empreendimentos Imobilirios Ltda, 99,99 30573 47710 15179 15179 47710 460  CabaEcondmicafederal - Crédtoimabiiario RS TR +95%aa - Margode 2014 2312 -
do Certficado de Depésito Interbancario - CDI) ___20.649 - 24328 - MixResidencial Lda. 99 19 2 - - 2 1 BancoBradescoSA Créditomobiiério  R$ TR+ 102%aa.  Novembode2013 2131 :
144.621 __ 94542 _ 228.391 _ 163.326 Mizira Imobidrios Lida 5000 9368 9608 - - 4w - BanooBradescoSA. - Crédtomobildro  R$ TR+ 102%aa. - Maiode 2014 [ ;
(a) Representa valores aplicados em fundo de aplicagéo financeira de renda fixa na modalidade de  Mdnaco Incorporagéo SA. (a) 40,00 34.767 51474 12.094 4838 20589 14898  BancoltaiSA. Crédito imobiliario RS TR+102%aa. Julho de 2013 9417 -
exclusivo, podendo a carteira ser diversificada com aplicacoes em cotas de fundos de investimento  Monza Incorporadora Ltda. 99,99 15.947 22177 6.617 6.617 22177 18.289 Unibanco - Unido
disponiveis no mercado, titulos publicos federais, titulos de renda fixa de emissao de instituicéo financeira  Otawa Incorporadora Ltda. 99,99  4.967 8.541 2925 2925 8.541 3572 Bancos Brasileiros SA.  Crédito imobilidrio  R$ TR+ 104%aa.  Dezembro de 2011 - 9.765
e operagOes compromissadas, de liquidez imediata, administrados por instituicao privada. Paraiso Empreendimentos Imobilirios Ltda. 99,99  6.628 17.767 (70) (70) 17.767 6.079 Banco do Brasil S.A. Crédito imobiliario ~ R$ TR+ 98%aa.  Agostode 2015 5.639 -
. . . . . o Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99 18.298 18371 4823 4823 18371 24.095 Banco Itati S.A. Crédito imobiliario ~ R$ TR+ 10,2% a.a.  Marco de 2012 - 4.305
(b) Sao aplicacoes em fundo de investimentos na forma de condominio aberto cujo objetivo € aplicar em  ppager Incorporacao SPE S.A. (a) (c) 1500 82584 82212 - - 12331 - Bancoltad SA. Crédito imobilidrio  R$ TR+ 11,0%a.a.  Abril de 2012 - 10644
cotas de ftlind"l.s r?Le'e[‘Ci?mz.Dt'v com ”quidef imedliata.a/*zap”c.a?ées fl']ance_"_ats na carteira d‘?f_fun‘i" Priscila Empreendimentos Imobiidrios Ltda. ~ 99,99 15312 19443 5335 533 19443 11682 Banco ltail SA. Crédito imobiliario  R$ TR+ 102%a.a.  Janeiro de 2014 5,504 -
féi;‘fj'zomSg"an'g;'d:%g‘l’o'rme ata em montante connecido de calxa € estao sujeitas a um INSINITICante - peng Incorporadora Ltda. 999 11 20730 o n 20730 11 CaiaEcondmicaFederal  Créditoimobiliao R$ TR+ 95%aa.  Fevereiro de 2013 17.162 -
CAGOES . c s Santarém Incorporadora Ltda. 99,99 15765 50.391 18.252 18.252 50.391 32.138 Banco Itati S.A. Crédito imobiliario  R$ TR + 10,03% a.a. Agosto de 2013 7.231 -
I3 APLICACOES FINANCEIRA Savona Incorporadora Ltda. 90,00 11260 13174 4317 3885 1185 20811 Bancoltai SA. Crédito imobilidrio  R$ TR+ 105% a.a. Junho de 2012 - 15892
Os montantes em 31 de dezembro de 2011 de R$60.447 e R$73.936 (R$23.574 e R$29.180 em 31  San Diego Incorporadora Ltda. 99,99 13227 28.013 9.910 9.910 28.013 18.103 Caixa Econdmica Federal Crédito imobilidrio  R$ TR+83%aa  Marcode 2013 _ 1.989
de dezembro de 2010), na controladora e no consolidado, respectivamente, referem-se a aplicacdes em  Santa Lidia Empreendimentos e 60977 57375
CDB, cujo prazo de resgate é superior a 90 dias e sera mantido até seu vencimento, com taxas que variam Participagdes SPE Ltda. (a) 50,00 24.920 39.444 29.406 14.703 19.722 11.663 : —_——
de 99,8% a 110,5% do CDI. Serra Azul Incorporadora Ltda. (d) 99,99 21 - @ @ - 1 Clrcul.ante 20 _ 268
Bl CONTAS A RECEBER DE CLIENTES Silvana Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 99,99 12.116 11.984 419 419 11984 11564  Naocirculante __ 60957 _ 32687
Consolidado - Solidaire Empreendimentos Imobilidrios Os empréstimos e financiamentos obtidos sao atrelados ao desenvolvimento de obras, cuja garantia € a
IFRS e BR GAAP Ltda. (a) 50,00 9.683 10.809 (201) (101) 5.404 - hipoteca do préprio imével.
31/12/2011 31/12/2010 Tatuapé Empreendimgntos Imobi!iérios Ltda. 99,99 20.969 23.059 3.678 3.678 23.059 20.981 m OBRIGAQ()ES TRABALHISTAS
Clientes por incorporacao de iméveis - obras concluidas 229.818 268.016 Tec Vendas Consultoria de Imveis Ltda. 99,90 106 1 1.429 1.429 1 222 "
Clientes por incorporago de imdveis - obras em construcéo (*) 607.955 426.982  Tirol Incorporadora Ltda. 99,99 1 9.599 ) ) 9.599 1 Sao representadas por: .
Duplicatas a receber - servicos 1.215 28 Torino Incorporadora Ltda. 9999 8708 24417 11190 11190 24417 12427 Controladora - Consolidado -
838.988 695.026  Toscana Incorporadora Ltda. 99,99  6.802 13.305 5.420 5.420 13.305 6.010 BR GAAP IFRS e BR GAAP
Créditos de clientes securitizados (116) (192)  Trento Incorporadora Ltda. 9999  6.016 15.063 7.026 7.026 15.063 3.977 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Provisao para créditos de liquidacao duvidosa (2.231) (2.231)  Treviso Inc poradora Ltda. 90,00 26518 54.477 17.560 15.804 49.028 33.175 Provisao para férias e encargos sociais 647 520 2.236 1.871
) 836.641 692.603 \4jenting Empreendimentos Imobilidrios Lida, 99,99 191 193 [6) [6) 193 19  Encargos sobre a folha de pagamento 699 805 2.413 2.067
Circulante 259.033 295.479 fa Incorporadora Ltda. 9999 5746 4.964 13) (13) 494 495  Salarios e prémios a pagar (*) 1.548 1.014 2.601 1.860
Nao circulante 577.608 397.124 Verona Incorporadora Ltda. 99,99 16.266 42.465 19.245 19.245 42.464 19.639 Pré-labore a pagar - 402 123 531
(*)$Valores liquidos de ajuste a valor presente, em 31 de dezembro de 2011, no montante de R$43.848  Vermonth Incorporadora Ltda. 99,99 3.649 4.094 (Y] (Y] 4.094 4.095 2.894 2.741 7.373 6.329
(R$29.503 em 31 de dezembro de 2010). A taxa média utilizada para o exercicio findo em 31 de  Venezia Incorporadora Ltda. 99,99 1 - 1) 1) - 1 * : ‘s A — 2 : Z
dezembro de 2011 foi de 6,15% a0 ano (6,26% a0 ano em 31 de dezembro de 2010) para as contas a  Village of Kings Incorporadora Lida. 959 26714 4951 028 92 4%l 4Lggg )OIl Provisdo de pramios a paga para 05 empregados, os quais tém como medida de calculo metas
receber das unidades ndo entregues. Vinhedo Incorporadora Lida, 99.99 1 1 ) - 1 _ globais, que sdo estabelecidas pela Administragao. Foram apropriados $2. em despesas gerais e
A composicdo da parcela do ativo ndo circulante, em 31 de dezembro de 2011 e de 2010, por ano de  Wanessa Incorporadora L. 5000 3592 11187 6507 3953 5503 7023 administrativas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2011 (R$1.977 em 31 de dezembro de 2010).
recebimento, é demonstrada a seguir: i Win Consultoia Imobilira Ltda. 99,99 5 1 @ @ 1 2 EE_OBRIGACOES FISCAIS
P AP Windsor Incorporadora Ltda. 9999 6347 13938 2270 2270 13938 728 Sao representadas por: _
Ano 31/12/2011 31/12/2010 Ype Incorporadora Ltda. 99,99 1 1 - - 1 - Controladora - Consolidado -
5012 - 122087  Subtotal __ 341596 _1.288.078 _ 965.096 BR GAAP IFRS e BR GAAP
2013 247.046 101.863 Combinago de negécios (b) 7581 3376 31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
2014 123.917 42.787 Total de investimentos 1.295.659  968.472 IRPJ - - 1.687 1.969
2015 53.086 35.276 (a) Controladas em conjunto e consolidadas proporcionalmente a participacéo. Os demais investimentos ~ CSLL - - 918 1.051
2016 42.461 29.370 séo consolidados integralmente. (b) Na combinacéo de negdcios foram reconhecidos valores de ativos de  p|s - - 361 417
2017 36.096 24.011 imoveis a comercializar, que, na sua aquisicao, tiveram sua avaliacdo a valor justo, sendo nos periodos COFINS _ ~ 1.767 2.049
A partir de 2018 75.002 40.830 subsequentes testada sua recuperacéo por especialistas internos e externos, com a seguinte composicao: out 17 8 '285 '189
577.608 397.124 Controladora (BR GAAP) utras 7 A So18 Go

A seguir estdo apresentados os vencimentos dos saldos de contas a receber de clientes por incorporagao
de iméveis em 31 de dezembro de 2011 e de 2010:

Consolidado -
IFRS e BR GAAP

31/12/2011 31/12/2010

Vencidos:
Até 30 dias 9.309 5.112
De 31 a 60 dias 5.388 43.483
De 61 a 90 dias 3.025 4.194
De 91 a 120 dias 3.435 20.725
Acima de 120 dias 12.698 11.905
33.855 85.419
A vencer 805.133 609.607
838.988 695.026

Dos valores vencidos em 31 de dezembro de 2011, aproximadamente 53% referem-se a clientes que
estao em fase de analise e obtencao de financiamentos bancarios para quitacao de seu saldo devedor.
Os créditos de clientes securitizados com coobrigagdo em 31 de dezembro de 2011, no valor de R$116
(R$192 em 31 de dezembro de 2010), foram gerados na venda de parte do contas a receber da
controlada Silvana Empreendimentos Imobiliarios Ltda. A proviséo para créditos de liquidacao duvidosa
nédo sofreu alteragdo nos exercicios, por se tratar de créditos anteriores a 2002, que nio possuem
alienacao fiduciaria dos iméveis, os quais estao sendo requeridos em juizo. As referidas operacoes estao
garantidas por alienacao fiduciaria dos imdveis financiados quando da origem dos créditos imobiliarios,
exceto as comentadas anteriormente.

3 IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Sao representados substancialmente pelo custo de formacao de imdveis a serem vendidos, concluidos e
em construcao e terrenos para futuras incorporacées, assim distribuidos:

Consolidado -
IFRS e BR GAAP

31/12/2011 31/12/2010

Iméveis concluidos 25.872 13.998
Iméveis em construcéo 82.270 92.229
Terrenos para novas obras 431.248 287.341
Adiantamento para fornecedores 8.757 6.716
548.147 400.284

Circulante 286.511 236.748
Néo circulante 261.636 163.536

Os terrenos para novas obras serao incorporados a partir de 2012, conforme lancamentos em execucéo.
Os terrenos com langamento previsto para 2013 em diante foram classificados no ativo nao circulante. Em
31 de dezembro de 2011, a Companhia, por meio de sua controlada Avignon Incorporadora Ltda., possui
terreno, no montante de R$6.952, equivalente ao seu percentual de participagéo na controlada, para o
qual ainda nado foram obtidas licencas ambientais dos 6rgaos reguladores em face da notificacao recebida
em 12 de dezembro de 2007. A Administracao da Companhia considera que as licencas serao obtidas
sem custos relevantes adicionais. Além desse terreno, existem outros na regido de Bertioga, Estado de
Sao Paulo, no montante de R$6.015, registrados nas controladas Itagi Incorporadora Ltda. e Vanguarda
Incorporadora Ltda. Em 31 de dezembro de 2011, a Administracao da Companhia avaliou seus “Terrenos
para novas obras”, conforme laudos de avaliac&o a valor de mercado e, com base no resultado dessas
avaliacdes, concluiu que ndo ha necessidade de ajuste, por reducéo do valor recuperavel, uma vez que
seu valor contébil esté inferior ao de mercado. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2011, o valor de
juros capitalizados é de R$300 (R$745 em 31 de dezembro de 2010) no consolidado.

Imdveis a comercializar adquiridos nas sociedades 31/12/2011 31/12/2010

Garicema Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 550 678
Genova Incorporadora S.A. 1.413 1.719
Phaser Incorporagao SPE S.A. (c) 5.009 -
Santa Lidia Empreendimentos e Participagoes SPE Ltda. 609 979

7.581 3.376

(c) A Companhia, em 6 de marco de 2012, adquiriu mais 10% de participagao, perfazendo um total
de 25%. O valor de R$17.341 referente a aquisicao de 15% encontra-se, em 31 de dezembro de
2011, classificado em “Contas a pagar”. (d) A Companhia, em 6 de marco de 2012, vendeu 50% de
sua participagao, detendo ainda 50% da controlada. O efeito contébil da valorizacdo da participacéo
remanescente é imaterial. Provisdo para perdas com investimentos cujo patrimonio se encontra a
descoberto:

Controladora - BR GAAP

Proviséo para perdas com investimentos 31/12/2011 31/12/2010

Analisys Consultoria, Planejamento e Participacdes S/S (1.626) (1.582)
EZ TEC Técnica Engenharia e Construcéo Ltda. (72) (219)
Solidaire Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - (45)

(1.698) (1.846)

Em 31 de dezembro de 2011, o montante de R$1.698 (R$1.846 em 31 de dezembro de 2010) de
provisao para perdas com investimentos representa o registro da participagao nos investimentos em que
o patriménio liquido estd negativo (passivo a descoberto) e estd apresentado no passivo circulante. O
montante registrado como despesa no resultado em 31 de dezembro de 2011 foi de R$44 (R$327em
31 de dezembro de 2010).

ET] IMOBILIZADO

I-fcomposto por: Controladora - BR GAAP

Saldo em Saldo em Saldo em
31/12/2009 Adigées 31/12/2010 Adigées 31/12/2011
Custo
Méveis e utensilios 87 517 604 135 739
Méquinas e acessorios 78 57 135 1 136
Veiculos - 61 61 - 61
Ferramentas - 6 6 - 6
Instalagoes 57 11 68 11 79
Computadores e periféricos 1.027 993 2.020 687 2.707
Benfeitorias 190 3.248 3.438 77 3.515
Equipamentos 633 81 714 - 714
2.072 _4.974 7.046 911 7.957

Depreciacdo acumulada
Moveis e utensilios (15) (29) (44) (74) (118)
Magquinas e acessorios (30) (23) (53) (27) (80)
Veiculos - (7) (7) (12) (19)
Ferramentas - (1) (1) (1) (2)
Instalacoes (9) (6) (15) (7) (22)
Computadores e periféricos (220) (280) (500) (537) (1.037)
Benfeitorias (51)  (322) (373)  (659) (1.032)
Equipamentos (87) (66) (153) (72) (225)

(412) _ (734) (1.146) (1.389) (2.535)

1.660 _4.240 5.900 (478) 5.422

FT] ADIANTAMENTO DE CLIENTES

Em 31 de dezembro de 2011, o montante de R$31.669 (R$22.288 em 31 de dezembro de 2010) nas
demonstracdes financeiras consolidadas representa os valores recebidos de clientes em excesso a evolugao
financeira dos empreendimentos.

FZ TERRENOS A PAGAR

Consolidado -

IFRS e BR GAAP
Sociedade controlada Localizacao 31/12/2011 31/12/2010
Arambaré Incorporadora Ltda. Praia Grande 2.264 3.032
Arapanés Incorporadora Ltda. Tatuapé - 7
Aurillac Incorporadora Ltda. Santos 4.175 1.958
Austria Incorporadora Ltda. Santo Amaro 2.335 -
Bergamo Incorporadora Ltda. Mooca 4.575 4.575
Blumenau Incorporadora Ltda. Mooca 2.069 -
Cabo Frio Incorporadora Ltda. Mooca 6.774 -
Catarina Incorporadora Ltda. Jundiaf - 3.799
Center Jabaquara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. ~ Jabaquara 716 831
Crown Incorporadora Ltda. Socorro 3.351 -
Elba Incorporadora Ltda. Santana 150 618
Giopris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Jucuma 1.487 499
Iracema Incorporadora Ltda. Mooca 8.384 -
Juriti Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Santo Amaro - 5.774
Limoges Incorporadora Ltda. Vila Mascote 2.150 -
Paraiso Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Salde 1.601 2.823
Solidaire Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Campo Belo - 225
Reno Incorporadora Ltda. Vila Mariana 18.129 -
San Diego Incorporadora Ltda. Indiandpolis 894 902
Trento Incorporadora Ltda. Sacoma - 2.606
Serra Azul Incorporadora Ltda. Morumbi 6.000 -
Verona Incorporadora Ltda. Vila Mascote 385 447
Village of Kings Incorporadora Ltda. Piraporinha - 3.924
Windsor Incorporadora Ltda. Tremembé - 9.651

65.439 41.671
Circulante 57.352 31.317
Néo circulante 8.087 10.354

Em 31 de dezembro de 2011, os valores relativos a terrenos a pagar representam terrenos adquiridos
de terceiros pelas controladas mencionadas, para futuras incorporacdes, que ocorrerdo a partir de 2012,
excecao ao terreno adquirido pela controlada San Diego Incorporadora Ltda., cujo empreendimento foi
lancado em 2010. Sobre os valores mencionados néo incidem encargos financeiros, com excegao feita aos
terrenos adquiridos pelas controladas Arambaré Incorporadora Ltda., que possui atualizagdo monetéria
pelo Indice Geral de Precos de Mercado divulgado pela Fundacao Getdlio Vargas - IGP-M/FGV e San Diego
Incorporadora Ltda., que possui atualizagdo monetaria com base na remuneracao das cadernetas de
poupanca. As obrigacbes com terreno que nao possuem atualizacao sao devidamente ajustadas a valor
presente, conforme critérios similares aqueles descritos na nota explicativa n°® 2.17. O vencimento da
parcela do nao circulante € como segue:

CONTINUAD
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S EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 (Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

CONTINUACAO2
Consolidado -
IFRS e BR GAAP
31/12/2011 31/12/2010
2012 - 9.309
2013 7.997 965
2014 90 80
8.087 10.354

ET] IMPOSTOS ANTECIPADOS E COM RECOLHIMENTO DIFERIDO

O IRPJ, a CSLL, o PIS e a COFINS diferidos sao calculados tomando-se por base as receitas apropriadas
ao resultado do exercicio que nao foram realizadas financeiramente. O recolhimento é efetuado a medida
que os respectivos recebimentos ocorrem, em conformidade com o estabelecido pela legislagao fiscal. A
base de apuracao para o exercicio € como segue:

A Administracdo da Companhia, conforme disposto no artigo 34, letra “f”, do Estatuto Social, propds a
destinacéo do saldo remanescente do lucro liquido do exercicio para reserva de expansao, objetivando
o incremento de suas atividades operacionais, tais como compra de novos terrenos, incorporacdes e
lancamentos residenciais e comerciais a serem desenvolvidos a partir de seu estoque de terrenos atual.
c) Agdes em tesouraria: Em reunides do Conselho de Administracao realizadas em 15 de abril e 12 de
setembro de 2008, foi aprovado o programa de recompra de acdes ordinarias de emissao propria, para
manutencéo em tesouraria e posterior alienagéo e/ou cancelamento, sem reducéo do capital social. A
Sociedade adquiriu o montante de 6.004.000 agdes ordinarias pelo montante de R$20.216 a preco
de mercado; destas, 2.562.412 foram canceladas através da Assembleia Geral Extraordinéria de 23 de
setembro de 2008, sendo utilizada a média do preco de aquisicao da recompra para apropriagao em
reserva de retengao de lucro no montante de R$9.535, remanescendo em 31 de dezembro de 2009,
dessa recompra, a quantidade de 3.441.588 agoes, no montante de R$10.681. Em 27 de janeiro de
2011, o Conselho de Administracdo aprovou a alienacéo das agdes em tesouraria, sendo alienadas em

a) Composicao dos saldos registrados nos ativos e p circul e nao cir sua totalidade durante o primeiro semestre de 2011.
Consolidado - EZ]1 LUCRO BASICO POR ACAO
IFRS e BR GAAP A seguir o célculo do lucro bésico por acéo:

Ativor 31/12/2011  31/12/2010 Controladora - BR GAAP
} . ~ 31/12/2011 31/12/2010
gi{zn:fecc'ipaa%l; R %8421 Lucro atribuivel aos acionistas controladores 328.967 243.734
PIS 6 COFINpS antecinados B 353 Média ponderada de agoes ordinarias em circulacao (em milhares) 146.041 143.283
P - 649 Lucro bésico por acédo em R$ 2,25 1,70

. — A Companhia nao possui divida conversivel em agoes com opgao de compra de acoes outorgada; por isso,

leculénte - 437 nso calcula o lucro por agdo diluido.
Nao circulante - 212 m RECEITA LlQUlDA
Base para mensuracéao dos impostos de recolhimento diferidos passivos: 857.631 724.529 N . . . .
e o A receita liquida para os exercicios possui a seguinte composicéo:

IRPJ diferido 15.695 14.848 .

- Consolidado - IFRS e BR GAAP

CSLL diferida 8.255 7.773 31/12/2011 31/12/2010

PIS e COFINS diferidos 26.908 25.229 F—— .

50.858 47.850 operacional bruta:

. : = Receita de venda de iméveis 805.367 696.501
Circulante 15.655 22.870 Receita de locacoes e de servicos prestados 4.668 2.799
Nao circulante 35.203 24.980 Total da receita operacional bruta 810.035 699.300
Os montantes classificados como nao circulante seréo realizados a partir de janeiro de 2013. Deducées da receita bruta:

b) Composicao das despesas de IRPJ e CSLL - correntes e com recolhimentos diferidos: Cancelamento de vendas o . o (42.675) (38.678)
Consolidado - Impostos incidentes sobre vendas incluindo impostos diferidos (23.175) (24.225)

IFRS e BR GAAP Total das dedugdes da receita bruta (65.850) (62.903)

31/12/2011 31/12/2010 Receita liquida 744.185 636.397

Correntes:

IRPJ (13.480) (12.034)
CSLL (7.104) (6.051)
(20.584) (18.085)

Com recolhimentos diferidos:
IRPJ (1.213) (3.010)
CSLL (553) (1.548)
(1.766) (4.558)

c) Reconciliacao das despesas de IRPJ e CSLL - correntes: As despesas de IRPJ e CSLL estéo conciliadas
as aliquotas nominais, como segue:
Consolidado - IFRS e BR GAAP

31/12/2011 31/12/2010
Receitas de sociedades controladas tributadas pelo lucro
presumido - regime de caixa 650.426 586.615
Efeito do imposto de renda e da contribuigao social correntes no
exercicio (vide nota explicativa n® 2.15. com as aliquotas nominais) (20.584) (18.085)

d) Reconciliagao dos efeitos de IRPJ e CSLL - com recolhimentos diferidos: Os valores de IRPJ e CSLL
diferidos estao conciliados as aliquotas nominais, como segue:
Consolidado - IFRS e BR GAAP

31/12/2011 31/12/2010

Aumento da diferenca entre a receita fiscal e a societéria (*) 61.533 158.338
Efeito do imposto de renda e da contribuigao social diferidos no

exercicio (vide nota explicativa n® 2.15. com as aliquotas nominais) (1.766) (4.558)

(*) De acordo com a Instrucdo Normativa n° 84/79 da Receita Federal, as incorporadoras devem efetuar
o recolhimento dos tributos com base no recebimento financeiro dos empreendimentos. A interpretacao
técnica ICPC 02 - Contrato de Construcéo do Setor Imobiliario e a orientagao técnica OCPC 04 determinam
que a apropriacao das receitas seja efetuada de acordo com a evolugéo financeira dos empreendimentos.
Dessa forma, a diferenca entre a receita fiscal e a societéria é a base para constituicéo dos impostos diferidos.
e) Reconciliagao do IRPJ e da CSLL - correntes:

Controladora - BR GAAP

31/12/2011 31/12/2010
Lucro antes do IRPJ e da CSLL 328.967 243.734
Aliquota - 34% (111.849) (82.869)
Efeito sobre exclusdes (equivaléncia patrimonial) 116.143 90.506
Efeito de outras exclusées 443 2.416
Efeito sobre adicdes (1.400) (1.304)
Crédito fiscal nao constituido sobre prejuizos fiscais e
diferencas temporarias 3.337 8.749

Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro - correntes - -
A controladora optou pelo sistema de apuracéo pelo lucro real e nao registra os créditos tributarios,
registrando-os apenas quando da realizacéo de resultados positivos futuros.

ET] PARTES RELACIONADAS

Controladora - Consolidado -
BR GAAP IFRS e BR GAAP
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010

Ativo nao circulante (*):
Alexandria Incorporadora Ltda. - 11 - -

Alfenas Incorporadora Ltda. - 15 - -
AK 14 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 16 - - -
Analisys Consultoria, Planejamento e Participacoes S/S 1.805 1.768 - -

Antilhas Empreendimentos Imobiliarios Ltda. -
Condominio Ville de France - SCP - 2 - -

Arapanés Incorporadora Ltda. 150 150 - -
Aurillac Incorporadora Ltda. - 4 - -
Avignon Incorporadora Ltda. 3.668 3.668 - -
Bonneville Incorporadora Ltda. - 4 - -
Crown Incorporadora Ltda. - 4 - -
Curupéa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 3 - -
Florenca Incorporadora Ltda. 4 3 - -
Genova Incorporadora S.A. 402 - -
Génea Administracéo, Incorporacéo e Participacées Ltda. - - 17 219
Giopris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 15 - -
Itagi Incorporadora Ltda. 1.206 1.206 - -
Jauaperi Incorporadora Ltda. - 4 - -
Marcella Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 200 - -
Marina Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 7 - -
Proberd Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - - 1.298 947
San Diego Incorporadora Ltda. - 12 - -
Santa Lidia Empreendimentos e Participacoes SPE Ltda. - 22 - -
Santarém Incorporadora Ltda. - 3 - -
Savona Incorporadora Ltda. - 4 - -
Serra Azul Incorporadora Ltda. 7.081 - - -
Solidaire Empreendimentos Imobilidrios Ltda. - 4.601 - -
Tirol Incorporadora Ltda. 2 2 - -
Torino Incorporadora Ltda. - 3 - -
Trento Incorporadora Ltda. - 14 - -
Treviso Incorporadora Ltda. - 24 - -
Trisul S.A. - - - 96
Venezia Incorporadora Ltda. 1 1 - -
Verona Incorporadora Ltda. - 3 - -
Wanessa Incorporadora Ltda. 811 716 - -
W?Z Incorporacao Imobiliaria Privelige Ltda. - - 1.557 1.136
Outros 107 - - -
14.851 12.871 2.872 2.398

Passivo ndo circulante (*):
Alefico Administracao e Participacoes Ltda. - - 8 8
Aurillac Incorporadora Ltda. 9.240 - - -
Camila Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.857 2.034 - -
Crown Incorporadora Ltda. 5.270 - - -
Giopris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 17.300 - - -
Grauna Incorporadora Ltda. 123 - - -
J.J. Rodrigues Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. 3.324 - - -
Jauaperi Incorporadora Ltda. 4.000 - - -
Juriti Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 2.390 - -
Limoges Incorporadora Ltda. 2.045 - - -
Marcella Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 20.120 - - -
Paraiso Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 2.332 - -
Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 9.505 2.686 - -

Patrimdnio Construcdes e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. - - - 6

Petropolis Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - - 13 -
Proberd Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - - 1.143 1.147
Silvana Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 350 - - -
Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 10.945 6.295 - -
Tec Vendas Consultoria de Iméveis Ltda. 1.030 600 - -
Torino Incorporadora Ltda. 1.000 1.000 - -
Trisul S.A. - - 408 -
Vanguarda Incorporadora Ltda. 800 800 - -
Vermonth Incorporadora Ltda. 4.085 4.085 - -
WZ Incorporacéo Imobiliaria Privelige Ltda. - - 1.274 1.278

91.994 22.222 2.846 2.439

(*) Representa contratos de mituo sem a incidéncia de encargos financeiros. Nos exercicios findos em 31
de dezembro de 2011 e de 2010, além das operacoes mencionadas, a Companhia efetuou ou mantém
as seguintes transacoes: « Em 2010, aquisicdo pelo acionista controlador de unidades residenciais no
montante de R$5.820. As condigdes da contratacao, incluindo o preco dos iméveis adquiridos, estao de
acordo com as condigoes e os valores de mercado praticados pela Companhia com terceiros no mesmo
empreendimento imobiliario. ¢ Contrato de aluguel com o acionista controlador, para o imével onde se
situa parte de suas instalagdes, sendo o custo mensal em 2011 de R$122 (R$110 em 2010), reajustado
anualmente pela variacao positiva do IGP-DI-FGV. O prazo de locacéo é de cinco anos e ha multa no caso
de rescisao correspondente ao valor de trés meses de aluguel.

EX] PROVISAO PARA RISCOS E PROCESSOS JUDICIAIS

a) A Companhia e suas controladas possuem determinadas acdes judiciais na esfera trabalhista, para
as quais seus assessores juridicos consideram as perdas remotas. b) Com base na analise individual de
eventuais riscos de natureza tributaria, a Administracédo constituiu provisdo em montante considerado
suficiente para cobrir provéveis perdas. ¢) A Companhia e suas controladas séo parte em processos
judiciais, cuja probabilidade de perda é possivel, nos montantes de R$241 (sendo R$92 civeis e R$149
trabalhistas) e R$1.835 (sendo R$1.065 civeis e R$770 trabalhistas), respectivamente, em 31 de
dezembro de 2011. d) Em 31 de dezembro de 2011, a Companhia e suas controladas nao possuem
ativos contingentes com ganhos provaveis passiveis de divulgacao.

Controladora - BR GAAP Consolidado - IFRS e BR GAAP

Saldo em 31 de dezembro de 2010 445 4.333
Adicoes - 418
Saldo em 31 de dezembro de 2011 445 4.751

EX1 PATRIMONIO LiQUIDO

a) Capital social: Em 31 de dezembro de 2011, o capital social da Companhia é de R$724.070,
dividido em 146.724.120 acdes ordinarias sem valor nominal. b) Dividendos: Aos acionistas é garantido
estatutariamente um dividendo minimo obrigatério correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio,
calculado nos termos da Lei das Sociedades por A¢oes. A destinacéo do resultado para os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2011 e de 2010 ¢ a seguinte:

Controladora - BR GAAP

31/12/2011 31/12/2010

Lucro liquido do exercicio 328.967 243.734
Reserva legal - 5% (16.448) (12.187)
312.519 231.547

Dividendos propostos - 25% (78.130) (57.887)
Reserva de expansao (234.389) (173.660)

EZ1 CANCELAMENTO DE VENDAS

Em 31 de dezembro de 2011, o montante de R$42.675 (R$38.678 em 31 de dezembro de 2010)
representa cancelamentos efetuados no exercicio, relativos a contratos firmados anteriormente, que
incorporam os efeitos de resultados registrados pela evolucao financeira das respectivas obras. Os iméveis
devolvidos através de cancelamento séo revendidos e, portanto, nenhuma provisao para devolugao é
constituida nas demonstracoes financeiras.

PX] DESPESAS POR NATUREZA

Estao representadas por:

Controladora - Consolidado -
BR GAAP IFRS e BR GAAP
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Custo dos iméveis vendidos e servicos prestados:

Custo de obra/terrenos - - (360.306) (326.376)
Encargos financeiros capitalizados - - (5.309) (8.262)
Manutencao/garantia - - (2.933) (4.091)
- - _ (368.548) _ (338.729)
Despesas comerciais:

Despesas com publicidade e outros - - (21.905) (16.896)
Despesas com “stand” - - (10.923) (11.154)
- - (32.828) __ (28.050)

Despesas gerais e administrativas:
Despesas com salarios e encargos (11.883) (9.218) (17.224) (13.225)
Despesas com beneficios a empregados (4.162) (3.073) (6.002) (4.053)
Despesas de depreciacoes e amortizacoes (1.637) (901) (1.721) (1.035)
Despesas com servicos prestados (9.777) (9.038) (13.037) (12.091)
Despesas com aluguéis e condominios (1.954) (921) (1.964) (1.476)
Despesas com conservacao de imoveis (218) (133) (262) (438)
Despesas com taxas e emolumentos (30) (66) (910) (1.174)
Demais despesas (2.724) (2.474) (4.555) (4.293)
(32.385) __ (25.824) __ (45.675) __ (37.785)

B HONORARIOS DA ADMINISTRACAO

Em 26 de abril de 2011, por meio de Assembleia Geral Ordinaria, foi aprovado o limite de remuneracao
global anual dos administradores da Companhia no montante de R$7.000. Durante o exercicio de 2011
0 montante de despesas a titulo de remuneragdo dos administradores no consolidado é de R$6.376
(R$5.465 em 31 de dezembro de 2010), sendo R$5.581 fixos e R$795 variaveis (R$4.840 fixos e
R$625 variaveis em 31 de dezembro de 2010).

Fil RESULTADO FINANCEIRO
E composto por:

Controladora - Consolidado -

BR GAAP IFRS e BR GAAP
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Receitas:
Receita financeira 24.205 7.634 30.129 10.564
Juros de ativos sobre contas a receber de clientes - - 34.923 30.063
Outras receitas 1.206 649 6.823 3.498
25.411 8.283 71.875 44.125
Despesas:
Juros e variacbes monetérias passivas - (151) (690) (195)
Descontos concedidos sobre contas a
receber de clientes - - (5.626) (1.818)
Outras despesas (72) (24) (970) (1.184)
(72) (175) (7.286) (3.197)

EX] PLANO DE OPCAO DE COMPRA DE ACOES

A Companhia tem previsto em seu estatuto plano de outorga de opcdes de agdes, aprovado pela
Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 3 de marco de 2007, para administradores, empregados
e prestadores de servicos, e, até 31 de dezembro de 2011, ndo havia sido emitida nenhuma opgao de
compra. O limite do plano de opcao de compra sera de 2% das acoes do capital da Companhia.

PX] CONTRATOS DE ARRENDAMENTO MERCANTIL

Em 31 de dezembro de 2011 e de 2010, a Companhia possui contratos de arrendamento mercantil
operacional referentes a equipamentos de informética, no montante de R$68, cujas prestaces mensais
estdo sujeitas a corregdo com base em indices prefixados que variam de 1,20% a 1,22% ao més. Os
contratos tém vencimento final em julho de 2015. As contraprestacdes dos contratos de arrendamento
mercantil sdo contabilizadas como despesa na demonstracao do resultado. Em 31 de dezembro de 2011,
foi registrado o montante de R$215 (R$457 em 31 de dezembro de 2010).

E] INSTRUMENTOS FINANCEIROS

30.1. Gestao de risco de capital: A Companhia e suas controladas administram seu capital, para assegurar
a continuacdo de suas atividades normais, a0 mesmo tempo em que maximizam o retorno a todas as
partes interessadas ou envolvidas em suas operagoes, por meio da otimizacao do saldo das dividas e do
patriménio. A estratégia geral da Companhia permanece inalterada desde 2009. A estrutura de capital da
Companbhia e de suas controladas é formada pelo endividamento liquido (empréstimos e financiamentos
detalhados na nota explicativa n° 13, deduzidos pelo saldo de caixa e equivalentes de caixa e aplicacoes
financeiras nas notas explicativas de n° 3 e n° 4, respectivamente) e pelo patriménio liquido da Companhia
(que inclui capital, reservas de lucros e participacoes de acionistas nao controladores). A Companhia nao
esta sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital. 30.2. Caixa liquido: O indice de caixa liquido
no fim dos exercicios é conforme a seguir:

Controladora - Consolidado -
BR GAAP IFRS e BR GAAP
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010

Empréstimos e financiamentos (a) - (60.977) (57.375)
Caixa e equivalentes de caixa e

aplicagoes financeiras (b) 205.068 118.116 _ 302.327 192.506
Caixa liquido 205.068 _ 118.116 _ 241.350 135.131
Patriménio liquido (c) 1.476.465 _1.098.520 1.495.492 1.116.642
Caixa liquido 0,14 0,11 0,16 0,12

(a) Empréstimos e financiamentos de curto e longo prazos, conforme definido na nota explicativa n® 13.
(b) Caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes financeiras, conforme descrito nas notas explicativas n° 3 e
n° 4, respectivamente. (c) Patrimdnio liquido inclui capital, reservas de lucros e participacao de acionistas
néo controladores. 30.3. Categorias de instrumentos financeiros:
Controladora - Consolidado -
BR GAAP IFRS e BR GAAP
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010

Ativos financeiros
Empréstimos e recebiveis:

Caixa e equivalentes de caixa 144.621 94.542 228.391 163.326
Contas a receber de clientes - - 836.641 692.603
Partes relacionadas 14.851 12.871 2.872 2.398
Aplicacoes financeiras 60.447 23.574 73.936 29.180
Passivos financeiros
Custo amortizado:
Fornecedores 610 1.095 19.694 11.621
Empréstimos e financiamentos - - 60.977 57.375
Contas a pagar 17.374 32 26.858 6.050
Terrenos a pagar - - 65.439 41.671
Partes relacionadas 91.994 22.222 5.320 2.439

30.4. Objetivos da gestao do risco financeiro: A Companhia monitora e administra os riscos financeiros
inerentes as operacdes. Entre esses riscos destacam-se risco de mercado (variacdo nas taxas de juros),
risco de crédito e risco de liquidez. O principal objetivo € manter a exposicdo da Companhia a esses
riscos em niveis minimos, utilizando, para isso, instrumentos financeiros nao derivativos e avaliando e
controlando riscos de crédito e liquidez. 30.5. Gestao de risco de mercado: A Companhia dedica-se a
incorporacéo, construcao e venda de empreendimentos imobiliarios. Além dos riscos que afetam de modo
geral o mercado imobiliario, tais como interrupcdes de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais
e equipamentos de construcdo, mudancas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides,
greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia sao especificamente
afetadas pelos seguintes riscos: ¢ A conjuntura econdémica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do
setor imobiliario como um todo, através da desaceleracao da economia, aumento dos juros, flutuacao da
moeda e instabilidade politica, além de outros fatores. ¢ Impedimento no futuro, em decorréncia de nova
regulamentacao ou condicdes de mercado, de corrigir monetariamente os recebiveis, de acordo com certas
taxas de inflacéo, conforme atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira ou
economicamente. ¢ O grau de interesse dos compradores em novo projeto langado ou o preco de venda
por unidade necessario para vender todas as unidades pode ficar abaixo do esperado, fazendo com que o
projeto se torne menos lucrativo do que o esperado. * Na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras
significativas de uma grande companhia do setor imobiliario, o setor com um todo pode ser prejudicado,
0 que poderia causar uma reducao da confianca dos clientes em outras companhias que atuam no setor.
* Condicoes do mercado imobilidrio local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de terrenos em
certas regides ou aumento significativo do custo de aquisicdo de terrenos. ¢ Risco de compradores terem
uma percepg¢ao negativa quanto a seguranca, conveniéncia e atratividade das propriedades da Companhia,
bem como a sua localizacéo. ¢ As margens de lucro da Companhia podem ser afetadas em virtude de
aumento dos custos operacionais, incluindo investimentos, prémio de seguro, tributos imobiliarios e tarifas
puUblicas. * As oportunidades de incorporagao podem diminuir. * A construcéo e venda de unidades dos
empreendimentos podem nao ser concluidas dentro do cronograma, acarretando o aumento dos custos
de construcao ou a rescisao dos contratos de venda. ¢ Inadimplemento de pagamento apds a entrega
das unidades adquiridas a prazo. A Companhia tem o direito de promover acao de cobranca, tendo
por objetivo os valores devidos e/ou a retomada da unidade do comprador inadimplente, ndo podendo
assegurar que sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor ou, uma vez retomado o imével, a sua
venda em condicGes satisfatérias. * Eventual mudanca nas politicas do Conselho Monetario Nacional -
CMN sobre a aplicacéo dos recursos destinados ao Sistema Financeiro da Habitacao - SFH pode reduzir
a oferta de financiamentos aos clientes. * A queda do valor de mercado dos terrenos mantidos em
estoque, antes da incorporagao do empreendimento ao qual se destina, e a incapacidade de preservar as
margens anteriormente projetadas para as respectivas incorporacdes. 30.6. Exposicao a riscos cambiais:
A Companhia e suas controladas néo estao expostas a riscos cambiais por ndo possuirem transacdes em
moeda estrangeira. 30.7. Exposigao a riscos de taxas de juros: A Companhia e suas controladas possuem
empréstimos com terceiros, sujeitos as flutuacdes dos indices previstos nos referidos contratos, através
de variacdo da Taxa Referencial - TR e juros. Estdo expostas a flutuacées das taxas de juros a receber
de clientes e saldos de aplicacdes financeiras, nesse caso, pela variacdo do CDI. Em 31 de dezembro de
2011, a Administracdo da Companhia e de suas controladas efetuou analise de sensibilidade para um
cenario de 12 meses, conforme requerido pela Instrugdo CVM n° 475, de 17 de dezembro de 2008, nao
representando necessariamente as expectativas da Companhia. Foi considerado um decréscimo (ativo) e
acréscimo (passivo) de 25% e de 50% nas taxas de juros, utilizando 9,5% (CDI) e 0,9% (TR), esperadas
sobre os saldos de aplicacdes financeiras e de empréstimos e financiamentos:

Controladora - BR GAAP Consolidado - IFRS e BR GAAP

Cenario|  Cenarioll ~ Cenariolll  Cenariol Cenarioll ~ Cenario Ill
Indicadores provavel (25%) (50%)  provavel (25%) (50%)
Ativo-
Aplicacdes financeiras (decréscimo do CDI) 19.071 14.303 9.536 22.721 17.045 11.363
Passivo-
Empréstimos e financiamentos (acréscimo da TR) - - - 549 686 823

30.8. Gestao do risco de liquidezz A Companhia e suas controladas gerenciam o risco de liquidez
mantendo reservas e linhas de crédito bancérias julgadas adequadas, através de acompanhamento
continuo das previsoes e do fluxo de caixa real e da combinacao dos prazos de vencimento dos ativos
e passivos financeiros. 30.9. Concentragao de risco: A Companhia e suas controladas mantém contas
correntes bancérias e aplicagdes financeiras em institui¢des financeiras aprovadas pela Administragéo de
acordo com critérios objetivos para diversificacao de riscos. O saldo de contas a receber esta distribuido
em diversos clientes e nao existe um cliente que represente concentracdo de 10% ou mais do total da
receita operacional liquida, nem do saldo a receber. 30.10. Valor justo dos instrumentos financeiros: Os
valores contébeis dos instrumentos financeiros da Companhia e de suas controladas em 31 de dezembro
de 2011 e de 2010, que se encontram registrados pelo custo amortizado, de acordo com a nota
explicativa n® 30.3., aproximam-se do valor justo, uma vez que a natureza e a caracteristica das condicdes
contratadas se assemelham aquelas disponiveis no mercado nas datas das demonstracoes financeiras. O
saldo de caixa e equivalentes de caixa, bem como as aplicacoes financeiras, é indexado ao CDI; portanto,
os valores registrados aproximam-se do valor justo desses instrumentos financeiros. Durante os exercicios
de 2011 e de 2010, a Companhia e suas controladas nao possuiam instrumentos financeiros na forma de
derivativos, tampouco com risco semelhante.

EF] SEGUROS

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2011, os seguintes contratos de
seguros: a) Risco de engenharia - obras civis em construcéo - apdlice “All Risks”, que oferece garantia
contra todos os riscos envolvidos na construgao de um empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos
de execucéo, entre outros. Esse tipo de apélice permite coberturas adicionais conforme riscos inerentes
a obra, entre os quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordinarias,
tumultos, responsabilidade civil do empregador e danos morais. b) Seguro empresarial - cobertura para
os “stands” de vendas e apartamentos-modelo, com garantia contra danos causados por incéndio, roubo,
raio e explosdo, entre outros. ¢) Seguro de riscos diversos - equipamentos eletronicos - garantia contra
eventuais roubos ou danos elétricos. d) Seguro de responsabilidade civil geral de administradores.

EX] COMPROMISSOS

A Companhia possui contratos de aluguel para dois iméveis onde se situam suas instalagoes, sendo o
custo mensal de R$35 reajustado pela variacao do IGP-M/FGV. O prazo de locacéo é de cinco anos e
ha multa no caso de resciséo correspondente ao valor de trés meses de aluguel. A Companhia, em 31
de dezembro de 2011, por meio de suas controladas, possui contratos de longo prazo no montante de
R$33.432 (R$30.947 em 31 de dezembro de 2010), relacionados com o fornecimento de matéria-prima
utilizada no desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios.

EE] INFORMACOES ADICIONAIS - DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA

As seguintes transacoes nao envolveram desembolso de caixa:
Controladora - Consolidado -
BR GAAP BR GAAP e IFRS
31/12/2011 31/12/2011 31/12/2010

Compra de terrenos financiada pelos vendedores - 23.768 27.802
CEPACs transferidos para controladas e utilizados na operacéo 16.823 16.823 31.054
Aquisicao de investimentos a pagar 17.342 - -

EZ] INFORMACOES POR SEGMENTO

A Administracdo da Companhia foca seus negécios na atividade de incorporacéo imobiliaria. As informacdes
sao analisadas através de relatérios gerenciais internos por empreendimento imobiliario, sendo a tomada
de decisdo de alocacdo de recursos e sua avaliacdo pela Diretoria Executiva da Companhia, definindo
seus segmentos entre empreendimentos comerciais e residenciais: a) Principais rubricas de resultado,
por segmento:

Consolidado - IFRS e BR GAAP

Comercial Residencial
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Receita bruta 233.861 102.201 576.174 597.099
Deducoes da receita bruta (13.324) (6.013) __ (52.526) (56.890)
Receita liquida 220.537 96.188 523.648 540.209
Custo dos iméveis vendidos e dos servicos prestados (95.391) (45.827)_ (273.157) _ (292.902)
Lucro bruto 125.146 50.361 250.491 247.307
Despesas comerciais (7.713) (2.763) __ (25.116) (25.287)
b) Pri is ativos e p. , por
Consolidado - IFRS e BR GAAP
Comercial Residencial
31/12/2011 31/12/2010 31/12/2011 31/12/2010
Ativos:
Contas a receber de clientes 218.745 111.231 617.896 581.372
Imoveis a comercializar 87.355 91.988  460.792 308.296
Passivos:
Empréstimos e financiamentos - - 60.977 57.375
Adiantamento de clientes 15.928 5.298 15.741 16.990

EE EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 6 de marco de 2011, a Companhia adquiriu mais 10% de participacdo na sociedade Phaser
Incorporacdo SPE S.A. por R$8.338.

EfJ APROVACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstracoes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracao da Companhia e
autorizadas para emissao em 9 de marco de 2012.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS

DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Acionistas da
EZ TEC Empreendimentos e Participacdes S.A.
Séo Paulo - SP
Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da EZ TEC Empreendimentos e
Participacdes S.A. (“Companhia”), identificadas como Controladora e Consolidado, respectivamente, que
compreendem os balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2011 e as respectivas demonstracoes do
resultado, das mutacées do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data,
assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.
Resp bilidade da A istracao sobre as d i
A Administracao da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil e das demonstracdes financeiras consolidadas de acordo com as Normas Internacionais de Relatério
Financeiro (“IFRSs"), aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil e aprovadas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis - CPC, pela Comissao de Valores Mobilidrios - CVM e pelo Conselho
Federal de Contabilidade - CFC, assim como pelos controles internos que a Administracao determinou
como necessarios para permitir a elaboracdo dessas demonstragoes financeiras livres de distor¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
Responsabilidade dos auditores independentes
Nossa responsabilidade é a de expressar uma opiniao sobre essas demonstracées financeiras com base em
nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas normas
requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com
o0 objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras estao livres de distorcao relevante.
Uma auditoria envolve a execucédo de procedimentos selecionados para obtencdo de evidéncia a
respeito dos valores e das divulgagoes apresentados nas demonstracoes financeiras. Os procedimentos
selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagao dos riscos de distorcéo relevante
nas demonstragoes financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliacao de
riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboracéo e adequada apresentacao
das demonstracoes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sao
apropriados as circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opinido sobre a eficicia desses
controles internos da Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliacao da adequacao das praticas
contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela Administracao, bem como a
avaliacdo da apresentacédo das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.
Opinido sobre as demonstracdes financeiras preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil
Em nossa opiniéo, as demonstracdes financeiras, individuais (controladora) e consolidadas, anteriormente
referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira
da EZ TEC Empreendimentos e Participacdes S.A. em 31 de dezembro de 2011, o desempenho de
suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as préaticas
contébeis adotadas no Brasil.
Opinido sobre as demonstracdes financeiras consolidadas preparadas de acordo com as IFRSs,
aplicaveis a entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil e aprovadas pelo CPC, pela CVM e pelo CFC
Em nossa opinidao, as demonstracoes financeiras consolidadas anteriormente referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira consolidada da EZ
TEC Empreendimentos e Participacoes S.A. em 31 de dezembro de 2011, o desempenho consolidado
de suas operacoes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio findo naquela data, de acordo
com as IFRSs, aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil e aprovadas pelo CPC, pela
CVM e pelo CFC.
Enfase
Conforme descrito na nota explicativa n° 2, as demonstracdes financeiras individuais (controladora) e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as préticas contébeis adotadas no Brasil. As demonstracoes financeiras
consolidadas preparadas de acordo com as IFRSs, aplicaveis a entidades de incorporacao imobilidria, consideram
adicionalmente a orientacao técnica OCPC 04 editada pelo CPC. Essa orientacéo trata do reconhecimento da
receita desse setor e envolve assuntos relacionados ao significado e a aplicacdo do conceito de transferéncia
continua de riscos, beneficios e de controle na venda de unidades imobilidrias, conforme descrito em mais
detalhes na nota explicativa n® 2.16. Nossa opiniao néo esta ressalvada em virtude desse assunto.
Outros assuntos
Demonstracées do valor adicionado
Examinamos, também, as demonstracoes individual e consolidada do valor adicionado (“DVA"), referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2011, preparadas sob a responsabilidade da Administracao da
Companhia, cuja apresentacao é requerida pela legislagao societaria brasileira para companhias abertas,
mas nao é requerida pelas IFRSs. Essas demonstracoes foram submetidas aos mesmos procedimentos de
auditoria descritos anteriormente, e, em nossa opiniao, estdo adequadamente apresentadas, em todos os
seus aspectos relevantes, em relacdo as demonstracoes financeiras preparadas de acordo com as préaticas
contabeis adotadas no Brasil, tomadas em conjunto.

Séao Paulo, 9 de marco de 2012
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