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RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Prezados Acionistas,

A administracao da WTorre FIDES Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. apresenta o Relatério da
Administracao e as Demonstracoes Financeiras com o relatdrio dos auditores independentes, referentes
ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2011. As Demonstracoes Financeiras sao elaboradas
de acordo com o disposto na Lei das Sociedades por Acoes e normas estabelecidas pela Comissao
de Valores Mobiliarios. O Relatdrio da Administracao deve ser lido em conjunto com as Demonstracoes
Financeiras da Companhia.

A WTorre FIDES Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., tem como objeto social, conforme seu
estatuto:

a) Aquisicao e securitizacao de créditos imobiliarios;

b) Emissao publica e colocacao, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI's,
debéntures ou quaisquer outros titulos de crédito ou valores mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios;
c) Realizacao de negdcios e prestacao de servicos relacionados a securitizacao dos créditos imobilidrios
referidos nos itens anteriores; e

d) Emissao privada de debéntures simples subordinadas, desde que atreladas aos resultados de cada
emissdo de CRI.

A Companhia ndo podera constituir subsidiaria nem participar de outras sociedades ou grupo de
sociedades. A Companhia nao podera incorporar outra sociedade, nem ser incorporada em outra empresa,
nem participar de fusao, cisao ou transformacao.

A Companhia devera pagar integral e pontualmente suas obrigacoes fiscais e apenas podera deixar de
fazéo em razao de decisao judicial que assim a autorize. No entanto, até que tal decisao judicial se torne
definitiva, ndo passivel de qualquer recurso pelas autoridades fazendarias, a Companhia devera provisionar,
contabil e financeiramente, mensalmente, os valores que seriam devidos caso tal decisao judicial nao
existisse. A provisao financeira sera feita por meio de aquisicao de titulos de renda fixa, negociados no

mercado financeiro, de emissao do Tesouro Nacional e/ou Banco Central do Brasil e/ou titulos, ou fundos
de renda fixa, emitidos ou administrados pelas instituicoes componentes dos seguintes grupos financeiros:
Itat, Unibanco, Santander ou Bradesco.

A Companhia somente podera realizar uma nova emissao de CRI's, apds prévia liquidacao da emissao de
CRI's existente, sendo vedada a manutencao de mais de uma emissao simultanea.

A Companhia de acordo com o Contrato de Cessao e Aquisicao de Direitos Creditdrios e Outras Avencas
recebeu o valor no més de outubro. ’

A Companhia tem suas receitas e endividamento corrigidos pelo Indice IGP-M que em 2011, apresentou
variacdo acumulada positiva de 5,10%, ante uma variacao de 11,32% em igual periodo do ano anterior.

Indice IGP - M
Ano Acumulado
2010 11,32%
2011 5,10%

A empresa nao contratou ou contratard funcionarios, evitando assim, qualquer encargo trabalhista ou
previdenciario, ou mesmo investimento em treinamentos especificos, sendo que, a administracéo da
Companhia sera exercida pela Diretoria, na forma da Lei e estatuto Social.

A Companhia ndo realizou e nao apresenta planos de realizar investimentos futuros em pesquisa e
desenvolvimento de produtos e servicos, bem como de modificar e ou incrementar as operacoes de 2012.
As atividades da Companhia nao apresentam riscos ao meio ambiente.

Capital Social

O capital social da Companhia totalmente integralizado ¢ de 573.981 acdes, sendo 573.971 acdes
ordinarias, nominativas, sem valor nominal e com direito a voto e 10 acdes preferenciais, nominativas, sem
valor nominal e sem direito a voto.

B CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Esta composto, atualmente, por trés membros, conforme demonstrado na tabela abaixo. Os mandatos de
todos os membros sao validos por dois anos.

Conselho de Administracao

Paulo Eduardo Moreira Torre

Paulo Remy Gillet Neto

Walter Torre Junior

- DIRETORIA ADMINISTRATIVA

Esta composto, atualmente, por trés membros, conforme demonstrado na tabela abaixo. Os mandatos de
todos 0s membros sao vélido até a Assembléia Geral Ordinario do ano-calendario 2012.

Diretoria Administrativa

Francisco Geraldo Cacador

Nilton Bertuchi

Roberto Bocchino Ferrari

[l OUTRAS INFORMACOES

Nossos auditores, KPMG Auditores Independentes, nao prestaram outros servicos que nao o de auditoria
da revisao das Demonstracdes Financeiras da Companhia, inclusive para as companhias ligadas.

Séo Paulo, 13 de fevereiro de 2012
A Administracao

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010 (Em Milhares de Reais)

DEMONSTRAC()ES DE RESULTADO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010
(Em milhares de Reais)

Nota 2011 2010 Nota 2011 2010
Ativo Passivo Nota 2011 2010
Circulante ) Circulante (Despesas) receitas operacionais
Caixa e equivalentes de caixa 4 461 155 Fornecedores - 1 Administrativas 9 (131) (128)
Direitos creditérios 5 7.458 7.257 | Certificados de recebiveis imobiliarios 6 5.384 4.859 | Outras despesas operacionais, liquidas (19) -
Adiantamentos a fornecedores 2 - | Outros Passivos 135 63 (150) (128)
Créditos fiscais 4 20 | Obrigacdes fiscais 5 5 | Resultado oper | antes do resultado financeiro (150) (128)
Total do passivo circulante 5.524 4.928 Resultado fi iro 10
Total do ativo circulante 7.925 7.432 Nao circulante Receitas financeiras 5.126 7.270
Nao circulante Certificados de recebiveis imobiliarios 6 30.098 33.125 Despesas financeiras (4.906) (7.039)
Direitos creditorios 5 28.442 31.281 Total do passivo nao circulante 30.098 33.125 220 231
Total do ativo ndo circulante 28.442 31.281 | Patri liquido 7 Resultado antes do Imposto de renda e contribuicao social 70 103
Capital social 574 420 | Imposto de renda e contribuicao social
Adiantamento para Futuro Aumento de Capital 108 154 | Corrente 8 (21) (27)
Reserva de Legal 17 14 | Lucro liquido do exercicio 49 76
Dividendos adicionais propostos 46 72 As not licati - te int te das d tracées fi - _
Total do patriménio liguido 745 660 s notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras
Total do ativo 36.367 38.713 Total do passivo 36.367 38.713 = - T
As notas explicati < e int te d dp tracées f . DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA LIQUIDOS - METODO INDIRETO
S notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes nnanceiras EM 30 DE SETEMBRO DE 2011 E 2010 (Em M”hares de Reais)
DEMONSTRACGES DAS MUTAC()ES DO PATRIMONIO LiQUIDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010 (Em Milhares de Reais) Fluxos de caixa das atividades operacionais -2011 -2010
Adiantamento -, Lucro liquido do exercicio 49 76
. . para futuro Lucros . Dividendos Ajustes para reconciliar o lucro liquido ao ao caixa liquido gerado
Capital social aumento de capital Reservas legal Acumulados adicionais propostos Saldo Total (aplicado) pelas atividades operacionais
Saldos em 31 de dezembro de 2009 420 - 10 - - 430 | Apropriacao de encargos com atividade de financiamento 4.885 7.025
Adiantamento para futuro aumento de capital - 154 - - - 154 4.934 7.101
‘Lucro liquido do exercicio ] - - - 76 - 76 Variacdes nos ativos e passivos
Constituicao da Reserva Legal no exercicio - - 4 (4) - - Ativos
Dividendos Adicionais Propostos - - - (72) 72 = | Reducéo de Partes Relacionadas - 16
Saldog em 31 de_dezembro de 2010 420 154 14 - 72 660 Aumento de Adiantamento a Fornecedores 2 -
Subscrico de capital _ 154 (154) - - - N Reducéo de Direitos Creditérios 2.638 (402)
Adiantamento para futuro aumento de capital - 108 - - - 108 Reducao de Créditos Fiscais 16 26
Dividendos Distribuidos - - - - (72) (72) | Passivos
Lucro liquido do exercicio - - - - 49 - 49 | Reducio de Fornecedores (1) (13)
Constituicéo da Reserva Legal no exercicio - - 3 (3) - - | Aumentos/Reducées de Obrigacdes Fiscais - 6
Dividendos adicionais propostos - - - (46) 46 = Aumentos/Reducdes de imposto de renda e contribuicao social pago - (26)
Saldos em 31 de Dezembro de 2011 574 108 17 - 46 745 Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades operacionai 7.585 6.708
As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras gaixa "ql(ljido (_ap_li(t:ado) nas Atividades de Fi i 108 -
ecursos de acionistas
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS - EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010 (Em milhares de Reais) giqggagﬁg? de certitcados de receblvels imobldrios B oca) oo
uros pagos de certific: recebiveis imobiliario: . .
CONTEXTO OPERACIONAL n CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA Caixa liquido (aplicado) nas Atividades de Fi i 7.279) (6.722)
A WTorre FIDES Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (a “Companhia”) é uma sociedade anénima O saldo est4 representado por: Aumento/Reducéo de Caixa e Equivalentes de Caixa 306 (14)
com registro na Comissao de Valores Mobilidrios — CVM e domiciliada no Brasil. O endereco registrado do  Descricao 2011 2010 | Caixa e Equivalente de Caixa no Inicio do Exercicio 155 169
escritorio da Companhia é Av. Chedid Jafet, n® 222 — Bloco D — 4° andar — Sdo Paulo/SP. Segue abaixo o Depdsitos Bancérios e outros 11 - Caixa e Equivalente de Caixa no Final do Exercicio 461 155
objeto social da Companhia: Aplicacdes Financeiras 450 155 | Variacdo no Exercicio 306 (14)
a. Aquisicao e securitizacao de créditos imobiliarios. Saldo 461 155 - 5 ; = ;
b. Emissao publica e colocacao, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI's, B DIREITOS CREDITORIOS As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras
debéntures ou quaisquer outros titulos de crédito ou valores mobilidrios lastreados em créditos imobilidrios. . — — — — O i
c. Realizacao de negocios e prestacdo de servicos relacionados a securitizacao dos créditos imobiliarios ~ Foi firmado, em 7 de dezembro de 2005 o Contrato de Cessao e Aquisicao de Direitos Creditérios e Outras DEMONSTRACOES DO VALOR ADICIONADQ EXERCICIO.S FINDOS EM
referidos nos itens anteriores. Avencas, Sujeito a Condicao Resolutiva, entre (a) o Banco Santander S.A. , na qualidade de Cedente; (b) 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010 (Em Milhares de Reais)
d. Emissdo privada de debéntures simples subordinadas, desde que atreladas aos resultados de cada a_F(ijdes(, gownhiavssicgfitiladoﬁ de fré?itoi_:mqb”iésrigs S.A. (FIDES), na qualidade de Cessionaria; e, 2011 2010
emissao de CRI. ainda, (c) a WTorre mpreendimentos Imobiliarios S.A. Receitas
- - Os direitos creditorios referem-se aos financiamentos adquiridos do Banco ABN pela Companhia em 7 de | Insumos adquiridos de terceiros
[EAl BASE DE PREPARACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS dezembro de 2005, pelo valor de RS 40.215 (quarenta milhdes duzentos e quinze mil reais) conforme | Servicos prestados terceiros (10) (85)
As demonstracdes financeiras foram preparadas com base na Lei n° 11.638/07 e Lei 11.941/09 e nos  contrato de cessao e aquisicao de direitos creditorios e outras avencas, sujeito a condicao resolutiva. | Outras despesas operacionais (95) (27)
Pronunciamentos, Interpretacées e Orientacdes emitidos pelo CPC e deliberados pela Comisséo de Valores O valor foi pago em 28 de dezembro de 2005, com os recursos advindos da liquidacao financeira de | Comisses e despesas bancérias (21) (14)
Mobiliarios (CVM), aplicaveis a Companhia. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) no valor corrigido de R$ 41.255 (quarenta e um milhdes | Valor adicionado bruto (126) (126)
A Diretoria da Companhia autorizou a concluséo das demonstracdes financeiras em 13 de fevereiro de guSgr;tZo; e cinqﬁe?ta_ e cinco rr';i_ldreais). Elstes valores estao sendo corrigidos pelo IGPM/FGV e juros de ¥a:or ag!cionago quuicti;_)dproduzido ;;elal en_tidade (126) (126)
2012, considerando os eventos subsegiientes ocorridos até esta data, que tiveram efeito sobre estas 2 b a0 ano efetiva, e recebidos anualmente. alor adicionado recebido em transferéncia
demonstracdes financeiras. Em 07 de outubro de 2011, foi recebido o sexto pagamento dos direitos creditérios no montante Juros sobre aplicacoes financeiras 16 -
a. Base de mensuracdo de RS 8.645 (oito milhdes e seiscentos e quarenta e cinco mil reais), que foi utilizado na respectiva data | Variacao monetaria ativa o - 5
As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excecdo das aplicacdes ~ Para a amortizacao do CRI com parte dos recursos da locacao do Imavel pela Vivo - SP e cedidos a FIDES | Remuneracao sobre direitos creditorios 5.110 7.265
financeiras, as quais foram mensuradas pelo valor justo. nos termos do Contrato de Cessdo. O montante relativo ao sétimo pagamento dos direitos creditérios sera | Receitas € fiespesas d|versa_s o __ (19 -
b. Moeda fi le da de apr ¢ recebido em outubro de 2012. Vi:l|0[: aq|c~|onado total a_d!strlbmr 4.981 7.144
A moeda funcional para a preparacao e a apresentacao das demonstracoes financeiras da Companhia é Descricéo _ 2011 _ 2010 _ P'St"b““?a" do valor adicionado 4 3
o Real. Todas as informacoes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais Encar_gos Vencimento . . Nao . . Nao mpostos, taxas e contribuicdes
proximo, exceto quando indicado de outra forma. Credor financeiros do contrato Circulante Circulante Circulante Circulante | Remuneracdo de capitais de terceiros - Juros 4.885 7.025
c. Uso de estimativas e julgamentos Vivo-SP IGPM + 8,0912 % a.a. 10/10/17 7.458 28.442 7.257 31.281 gemunelra(?lao de Capitais Proprios 3 .
A preparac@o das demonstracdes financeiras de acordo com as normas CPC exige que a Administracao Saldo 7.458 28.442 7.257 31.281 vasigg\ﬁozgam ostos 46 72
Feportags de stuos, patelio eLetas o desposas. s resutacos resspodem dvergi dossss cotatvas, NI CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRIS - i R—(
Es?[imativas e premis’spas bemycomo as prov?sf)es '550 revistas de ums maneira cc%ntinua. Revisdes corﬁ A Companhia emitiu 134 (cento e trinta e quatro) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI's), nominativos, | Valor adicionado distribuido 4.981 7.144
relacao a estimativas contabeis sao reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas e em Széctlﬂﬁfar igogesggsgggégrzg:xgé srzlierganiisc)a ,n;elggi;/aa 2epr1irgeg: E)l:t)uir::;isiozd;ogR(lza(i: ZleDEeSrhi(;scé%T fs notas explicatvas s3o parte integrante das demonsiracaes financeras
i fodos fut fetados. e ! . : ,
glljartsquer perfbgz’lgir?s 2 'e aJOSmL" perfazendo um total de RS 40.215 (quarenta milhdes duzentos e quinze mil reais), tendo o prazo de 144 m RESULTADO FINANCEIRO
A demonstracio do resultado abrangente ndo estd sendo apresentada, pois ha valores a serem (CeNto equarenta e quatro meses). " ) - 0s resultados financeiros liquidos esto representados por:
p f PRFPNa 0 saldo é corrigido anualmente (provisionado mensalmente na contabilidade) a partir da data de emissao, e qui P! por:
| | I .
apresentados sobre ess'e conceito, ou s'eja, o resultado do exercicio € igual ao resultado abrangente tota pela variacdo percentual acumulada do IGP-M, calculado pela Fundacdo Getlio Vargas, Aos CRIs S0 Descricéo ) 2011 2010
[EJ PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS conferidos juros, calculados a partir de 10 de outubro de 2005, correspondentes a uma taxa percentual ao iiggijacsez%iggzgzz recebiveis imobilirios (2.920) (3.050)
As praticas contabeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos os exercicios 323ljjz?nzfg%él'grc'g:;‘t:;g:’t?zr:c%g:'ga'l‘iﬁz’;f:gz' ?:;dg'?;Z:nféuggf:gt?a_anUa|mente na forma indicada acima, 1 8 > A o/ certificados de recebiveis imobilidrios (1.965) (3.975)
apresentados nessas demonstracoes financeiras. Y ! . Y
a‘.)rResultado e : * Regime fiduciario e constituico de patriménio em separado; %Jttarﬁéespesas financeiras @ 9((2)8 (77(5133;
Os resultados so registrados pelo regime de competéncia. _ e éi“aenncaacgg ggllécslar(ltaei?alpqn%vglr;nbito do contrato de locacio: Receitas financeiras
As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacdes financeiras e sobre variacoes « Sesuro de ri P iais do imével v Juros s/ direitos creditorios 3.127 3.260
monetarias sobre os contratos de locacdes, os quais s&o reconhecidos integralmente no resultado, através €gUro de riscos empresariais do Imovel. Variacio monetéria — Direitos creditorios 1.983 4.005
do método dos juros efetivos. As despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre CRI's. Encargos Datade  Proximo Uimo 2011 oo 2010 o Outras 16 5
b. Caixa e equivalentes de caixa . " L . . . . . . Total receitas financeiras 5.126 7.270
Incluem caixa, saldos positivos em conta corrente, aplicacoes financeiras resgataveis a qualquer prazo e P_mjeto W __emisséo vencimento vencimento Circulante circulante Circulante circulante Resultado financeiro liquido 220 231
com risco insignificante de alteracao de seu valor de mercado. As aplicacdes financeiras sao registradas ¥'V°|SP 7,59% +IGPM 10/10/2005 10/10/2012 10/10/2017 Sggi ggggg 2253 3355
ao valor justo por meio do resultado que se equipara ao valor de custo, acrescido dos rendimentos Aostaparcelas tém o seguinte cronograma de pagamento: 5. : -85 125 III INSTRUMENTOS FINANCEIROS
proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos periodos. A : a.Gerenciamento de riscos
c. Outros ativos e passivos ;(e)ll'lgdos g’g‘gz A administracdo da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus riscos.
Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmicos 2013 5'172 Essa politica materializa-se pela adocao de procedimentos que envolvem todas as suas areas criticas,
a i . ' tind dicoes d ocio estejam livres de ri l.
U paceio & ecomheco o batanco parimania auando a Companta posss ua obrgacso ol oo 2014 5565 { Risco de mercado - Relacionado com a possiiidade de perda por osciacao de taxas, descasamento
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja 2015 5.987 e prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco é minimizado na Companhia pela
requerido para liquidé-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacdes gg%g 23‘;3 compatibilidade entre os titulos emitidos e os recebiveis que Ihes dao lastro. Os indexadores condicionados
monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes séo registradas tendo como base as melhores estimativas | 35agp oS instrumentos de arrendamento s&o semelhantes aos utilizados nas operacdes estruturadas de emissao

do risco envolvido.

d. Imposto de renda e contribuicao social

0 imposto de renda e a contribuicao social corrente e diferido, sao calculados com base nas aliquotas
de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente a RS 240 ano para imposto
de renda, e 9% sobre o lucro tributével para contribuicao social sobre o lucro liquido e consideram a
compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicao social, limitada a 30% do lucro tributavel
em cada exercicio fiscal.

A despesa com imposto de renda e contribuicao social compreende os impostos de renda correntes e
diferidos, os quais sao reconhecidos no resultado.

Na determinacao do imposto de renda corrente e diferido a Companhia leva em consideracao o impacto
de incertezas relativas a posicao fiscais tomadas e se o pagamento adicional de imposto de renda e
juros tenha que ser realizado. A Companhia acredita que a provisao para imposto de renda no passivo
esta adequada para com relacao a todos os periodos fiscais em aberto baseada em sua avaliacao de
diversos fatores, incluindo interpretacdes das leis fiscais e experiéncia passada. Essa avaliacao é baseada
em estimativas e premissas que podem envolver uma série de julgamentos sobre eventos futuros. Novas
informacoes pode ser disponibilizadas o que levariam a Companhia a mudar o seu julgamento quanto a
adequacao da provisao existente; tais alteracoes impactarao a despesa com imposto de renda no ano em
que forem realizadas.

e. Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros nao-derivativos incluem aplicacdes financeiras, direitos creditorios, caixa e
equivalentes de caixa, empréstimos e financiamentos, assim como contas a pagar e outras dividas.
Instrumentos financeiros nao-derivativos séo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido, para
instrumentos que nao sejam reconhecidos pelo valor justo através de resultado, quaisquer custos de
transacao diretamente atribuiveis. Exceto pelas aplicacdes financeiras que s@o avaliados pelo valor justo por
meio do resultado, os demais ativos financeiros que a Companhia possui sao os instrumentos financeiros
classificados como empréstimos e recebiveis. Os passivos financeiros que incluem os instrumentos de
divida e contas a pagar sao avaliados ao custo amortizado.

el. Ativos financeiros nao derivativos

i. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro é classificado pelo valor justo por meio do resultado caso seja classificado como
mantido para negociacao e seja designado como tal no momento do reconhecimento inicial. Os ativos
financeiros sao designados pelo valor justo por meio do resultado se a Companhia gerencia tais
investimentos e toma decisdes de compra e vendas baseadas em seus valores justos de acordo com a
gestao de riscos documentada e a estratégia de investimentos da Companhia. Os custos da transacao,
apos o reconhecimento inicial, sao reconhecidos no resultado como incorridos. Ativos financeiros
registrados pelo valor justo por meio do resultado sao medidos pelo valor justo, e mudancas no valor justo
desses ativos sao reconhecidas no resultado do exercicio.

ii. Empréstimos e recebiveis

Empréstimos e recebiveis sao ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis que nao sao cotados
no mercado ativo. Tais ativos sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos
de transacao atribuiveis. Apos o reconhecimento inicial, os empréstimos e recebiveis sao medidos pelo
custo amortizado através do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por reducao ao
valor recuperavel

e2. Passivos financeiros ndo derivativos

i. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

A Companhia reconhece titulos de divida emitidos e passivos subordinados inicialmente na data em que sao
originados. Todos os outros passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente na data de negociacao na
qual a Companhia se torna uma parte das disposicoes contratuais do instrumento. Tais passivos financeiros
sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao atribuiveis.
Apo6s o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros sao medidos pelo custo amortizado através do
método dos juros efetivos.

ii. Custo de transacao

Para possibilitar a colocacao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios no mercado, foram necessarios
determinados gastos, que envolveram a contratacao de uma instituicao para coordenar o processo de
divulgacao e captacao de recursos. Esses gastos estao registrados em conta redutora dos CRI (passivo
circulante e nao circulante) e apropriados ao resultado em funcao da fluéncia do prazo, com base no
método do custo amortizado, considerando-se a taxa interna de retorno da operacao.

PATRIMONIO LiQUIDO

0O capital social subscrito e integralizado em 31 de dezembro de 2011, é representado por 573.981 acoes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal com direito a voto e 10 acGes preferenciais, nominativas, sem
valor nominal e sem direito a voto.

Acionista Quantidade de
Participacao acoes em unidad

One Properties S.A. (*) 99,99% 573.968

Qutros 0,01% 13

100,00% 573.981

(*) A One Properties é a atual denominacao da WTorre Properties S.A.

Nao ha em estatuto social limite para aumento de capital.

Durante 2011, a One Properties S.A. transferiu R$108 (R$ 154 em Dezembro de 2010) como aporte para
futuro aumento de capital, conforme “Instrumento particular de aporte para futuro aumento de capital”
firmado entre as partes, cuja capitalizacao sera submetida a aprovacao da Assembléia Geral Extraordindria
de 2012.

Em Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 29 de abril 2011, foi aprovado os seguintes atos:

* 0 aumento de capital da Empresa no valor de RS 154 conforme converséo do valor previsto em Contrato
de Futuro Aumento de Capital (AFAC), firmado em 2010 pelas partes.

« A distribuicao dos dividendos adicionais de RS 72

Ainda na referida Assembléia foi alterado a redacao do artigo 32 do Estatuto Social, com a inclusao de
novo inciso “jii”, por conta da vigéncia a Lei n® 11.638/07, que alterou a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, e da aplicacao das determinacoes do Comité de Pronunciamento Contabil, assim, o artigo 32 do
Estatuto Social passara a vigorar com a seguinte redacao:

0 exercicio social coincide com o ano civel, abrangendo o periodo de 1° de janeiro a 31 de dezembro de
cada ano civil, findo o qual serao elaborados o balanco patrimonial e as demais demonstracoes financeiras
previstas em lei.

A distribuicao de resultado apurado no encerramento do exercicio obedecera as seguintes regras:

a. Deducao dos prejuizos acumulados e a provisao para imposto de renda;

b. A distribuicao do lucro liquido do exercicio, da seguinte forma:

i. 5% (cinco por cento) para a constituicao de reserva legal, até que ela atinja 20% (vinte por cento) do
capital social;

ii. 0,01% (um centésimo percentual) do saldo, ajustado na forma do artigo 202 da Lei n° 6.404/76, sera
destinado ao pagamento do dividendo obrigatdrio; e

iii. O saldo se houver, apos as destinacoes supra, tera o destino que lhe for dado pela Assembléia Geral.

u IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
Reconciliacao da despesa de imposto de renda e contribuicao social:

Descricao 2011 2010

Resultado antes do imposto de renda e contribuicao social 70 103

Ajustes na base de calculo

Diferencas permanentes e temporarias liquidas 16 11

Base fiscal ajustada imposto de renda 86 114

Base fiscal ajustada contribuicao social 86 114

Imposto de renda (14) (17)
Contribuicio social s/lucro liquido (8) (10)
Total dos impostos (21) (27)

Nao tem prejuizos fiscais?

[E] DESPESAS ADMINISTRATIVAS

Por disposicao estatutaria, a Companhia nao contratou e nao contratara funcionarios, sendo todos os
servicos necessarios prestados pelos seus administradores ou por empresas especializadas terceirizadas.

Descricao 2010
Servicos prestados terceiros (10 (85)
Publicacoes legais e outras (95) (27)
Impostos e taxas (26) (16)
Total (131) (128)

de CRI.

ii. Risco de crédito — Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes
de problemas financeiros com os arrendatarios, que os levem a nao honrar os compromissos assumidos
com a Companhia. Para minimizar esse risco, a Companhia celebra instrumentos de arrendamentos
com empresas de grande porte, além de serem submetidos a rigorosa andlise qualitativa, abrangendo,
entre outros quesitos, a analise histérica da pontualidade na solvéncia das obrigacdes e a relacao entre
saldos devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando aplicavel, os instrumentos de
arrendamento estao garantidos por possibilidade de alienacao do imével arrendado.

iii. Risco de liquidez - Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento
dos seus ativos em relacao aos pagamentos derivados das obrigacdes assumidas. Esse risco é eliminado
pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacao entre titulos emitidos e lastros adquiridos.

iv. Pré-pagamentos - O risco derivado dos pré-pagamentos por parte dos devedores dos créditos
securitizados, comum nas operacoes de securitizacao, é neutralizado na Companhia pela disposicao
inserida nos titulos emitidos que lhe permite pré-pagar os titulos emitidos na proporcao das antecipacoes
efetuadas pelos devedores dos recebiveis utilizados como lastro.

b. Analise de sensibilidade

Em atencao ao disposto na Instrucao Normativa CVM n°® 475, de 17 de dezembro de 2008, a Companhia
confirma nao estar exposta a instrumentos financeiros nao evidenciados nas suas demonstracoes
financeiras.

Nesse sentido, os instrumentos financeiros representados pelos CRIs -Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e pelos contratos de recebiveis tomados como lastro para a emissao desses certificados estao
sujeitos as condicdes equivalentes de taxas, indexadores e prazos, situacdo que torna neutro os efeitos
decorrentes de quaisquer cendrios econdmicos aos quais a Companhia pode estar exposta. Essa condicdo
¢ reforcada por serem instrumentos financeiros cuja negociacao é vedada, por estarem segregados do
patrimonio comum da securitizadora.

c. Categoria dos instrumentos financeiros

2011 2010
Valor Valor
Empréstimos  justono  Passivos Empréstimos  justono  Passivos

Ativos e recebiveis resultado financeiros _ Total _e recebiveis resultado financeiros _ Total
Custo amortizado
Direitos Creditdrios 35.900 - - 35900 38538 - - 38538
Adiantamentos a fornecedores 2 - - 2 - - - -
Valor justo
Aplicacdes financeiras - 450 - 450 - 155 - 15
Total do ativo 35.902 450 - 36.352 38538 155 - 38693
Passivos
Custo amortizado
Fornecedores - - - - - - 1
Certificados de recebiveis imobilidrios - - 35482 35.482 - - 37.984 37.984
Qutros passivos - - 135 135 - - 63 6.

3
Total do passivo - - 35.617 35.617 - - 38.048 38.048
d. Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros
A Companhia divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com base nos pronunciamentos
contabeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a conceitos de avaliacao e requerimentos
de divulgacoes sobre o valor justo.
Especificamente quanto a divulgacao, a Companhia aplica os requerimentos de hierarquizacao, que envolve
0s seguintes aspectos:
Definicao do valor justo € a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo liquidado, entre
partes conhecedoras e dispostas a isso em transacéo sem favorecimento;
Hierarquizacao em 3 niveis para a mensuracao do valor justo, de acordo com inputs observaveis para a
valorizacao de um ativo ou passivo na data de sua mensuracao.
A valorizacao em 3 niveis de hierarquia para a mensuracao do valor justo é baseada nos inputs observaveis
e nao observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos de fontes independentes,
enquanto inputs nao observaveis refletem as premissas de mercado da Companhia. Esses dois tipos de
inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:
Nivel 1 — Precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;
Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados para
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instrumentos idénticos ou similares em mercados nao ativos e modelos de avaliacao para os quais inputs
sao observaveis; e
Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes nao sao observaveis.
A composicao abaixo demonstra ativos financeiros da companhia a classificacao geral desses instrumentos
em conformidade com a hierarquia de valorizacao.
Nivel da

Descricao hierarquia
Ativos
Ativos financeiros:
Ativo Financeiro mensurado pelo valor justo

por meio do Resultado

dez-11 dez-10

Os investimentos em ativos financeiros nas modalidades de fundo de investimentos sao classificados no
Nivel 2, pois a forma de valorizacao a valor justo ocorre através da cotacao de precos de instrumentos
financeiros semelhantes em mercados nao ativos.

[F3 OUTRAS INFORMACOES

a. Partes relacionadas

A Companhia nao apresentou saldos com partes relacionadas nos exercicios de 2011 e 2010.

b. Contingéncias

A Companhia nao possui qualquer provisao para demandas judiciais, tendo em vista que, com base em
seus assessores legais, ndo ha contingéncias judiciais com avaliacao de risco de perda provéavel — passivel
de provisao, ou, perda possivel — passivel de divulgacao.

c. Seguros

A companhia tem os direitos creditérios sobre o imével que esta arrendado para a locatéria, onde por
meio de clausulas contratuais, especificadas no contrato de locacao entre a arrendadora e a arrendatario,
o empreendimento esta totalmente segurado pelo arrendatario tendo a locadora como beneficiaria, sendo
que a cobertura corresponde:

Projeto Incéndio e outros Vencimento
VIVO II 30.150 05/06/2012
A Administracao da companhia julgou as importancias seguradas e os prazos de vigéncia suficientes para
cobrir possiveis sinistros.

A escolha dos riscos, respectivas coberturas, suficiéncia da cobertura e verificacdo das apdlices, nao
fazem parte do escopo dos trabalhos de nossos auditores.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos

Administradores e Acionistas da

WTorre FIDES Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Séo Paulo - SP

Examinamos as demonstracoes financeiras da WTorre FIDES Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2011 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacoes 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.
Responsabilidade da administracao sobre as d acoes fi iras

A administracao da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, assim como pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo dessas demonstracdes financeiras livres
de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opiniao sobre essas demonstracoes financeiras com base
em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras de auditoria. Essas normas requerem
o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada com

o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras estao livres de distorcao
relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencdo de evidéncia a
respeito dos valores e divulgacdes apresentados nas demonstracdes financeiras. Os procedimentos
selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliacao dos riscos de distorcao relevante
nas demonstracoes financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliacéo de
riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboracao e adequada apresentacao
das demonstracoes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sao
apropriados nas circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opiniao sobre a eficacia desses
controles internos da Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliacdo da adequacao das praticas
contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracao, bem como a
avaliacdo da apresentacao das demonstracoes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
Opinido sobre as d acoes fi iras

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da WTorre FIDES Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2011, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa

para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.
Outros assuntos

D acoes do valor
Examinamos, também, a demonstracao do valor adicionado (DVA), referente ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2011, elaborada sob a responsabilidade da administracao da Companhia, cuja apresentacao
¢é requerida pela legislacao societéria brasileira para companhias abertas. Essas demonstracdes foram
submetidas aos mesmos procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opiniao, estao
adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacao as demonstracoes
financeiras tomadas em conjunto.
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