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Prezados acionistas, clientes e colaboradores: £ com grande satisfacdo que apresentamos ao mercado os resultados financeiros e operacionais da Sao Carlos
relativos ao ano de 2012. O ano de 2012 foi um ano de grandes destaques e importantes realizacdes para a Companhia, tanto na aquisicdo, reciclagem e
valorizacao do portfélio, quanto no movimento de revisdo dos nossos contratos de locacdo, gerando aumento das receitas, EBITDA e lucro liquido. Em 2012
adquirimos cinco novos edificios - um em S&o Paulo e quatro no Rio de Janeiro. As aquisicoes somaram R$ 300 milhdes e foram realizadas com excelentes taxas
de retorno, com cap rate estabilizado médio de 14,2%. A aquisicao mais significativa, em termos de valor investido, foi o Centro Empresarial do Aco, localizado
na regiao do Jabaquara, zona sul de Sao Paulo. Outra transacao de destaque foi a aquisicao do Centro Empresarial Urca, no Rio de Janeiro, que apresentou cap
rate de 18,2%. Considerando o ciclo favoravel do setor e a liquidez oferecida pelos fundos de investimento imobiliario, a Companhia realizou vendas expressivas
de ativos maduros em 2012. Vendemos duas torres do Centro Administrativo Rio Negro, localizado em Alphaville, por R$ 233 milhdes; e sete lojas de varejo de
rua, localizadas no Estado do Rio de Janeiro por R$ 74 milhdes. O cap rate médio dessas vendas foi de 10,3%. No fim de dezembro, o portfélio da Companhia
alcancou R$ 3,7 bilhdes e area locavel total de 384.881 metros quadrados. A qualidade e as localizages premium de nossos ativos permitiram a Companhia
apresentar taxa de vacancia fisica no portfélio de apenas 2,7% da area locavel total (3,3% de vacancia financeira) ao final de 2012. A evolugao no valor do
portfolio, equivalente a 22,8% na comparacao com o ano anterior, mesmo considerando o volume realizado de vendas de ativos, ¢ resultado da nossa estratégia
de adquirir iméveis com potencial de valorizacao, e da capacidade da Companhia de renegociar contratos levando seus valores para os patamares de mercado.
Em 2012, fomos bem sucedidos nas renovacdes e revisionais de 44 contratos, o que equivale a 29% da receita, com aumento real médio de 29% nestes
contratos. Nossas receitas totalizaram R$ 275,5 milhdes em 2012, com crescimento de 21% em relacdo a 2011. Esse crescimento é reflexo principalmente dos
aumentos reais através de renovagoes e revisionais dos contratos de locagéo e pelos iméveis adquiridos no periodo. Considerando a mesma base de imoveis de
2012, as receitas aumentaram 17%. O EBITDA ajustado alcancou R$ 214 milhdes, uma evolucao de 21%; e o FFO somou R$ 112 milhdes no periodo. O lucro

liquido da Companhia, incluindo os ganhos nas vendas de iméveis, alcancou R$ 221 milhdes, montante 129% maior que o obtido em 2011 e o maior na histéria
da Companhia. O saldo de caixa atingiu R$ 365 milhdes no fim de 2012, representando um buying power em torno de R$ 1,2 bilhdo, se considerada uma

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2012 e de 2011
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
Ativo 2012 2011 2012 2011
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4) 83.718 199.643 88.741 202.516
Aplicacoes financeiras (Nota 5) 260.999 94.485 276.546 94.485
Contas a receber (Nota 6) 7.421 8.805 48.318 42915
Valores a receber de partes relacionadas (Nota 26) 1.853 3.641 1.933 3.749
Impostos a recuperar (Nota 7) 14.175 17.029 14.975 31.223
Outros créditos 1.298 683 4.167 3.056
Iméveis destinados a venda - - 23.100 -
369.464 324.286 457.780 377.944

Né&o circulante
Valores a receber de controladas, liquidos (Nota 26)  141.244 191.372 110 -
Depésitos judiciais (Nota 14) 10.856 10.612 11.552 11.163
Aplicacoes financeiras - - 3.345 -
Investimentos em controladas (Nota 8) 691.813 537.292 210 1
Propriedades de investimento (Nota 10) 119.731 125.216  1.595.173 1.344.888
Imobilizado (Nota 11) 478 499 4722 4.797
Intangivel 1.224 1.295 1.229 1.302
965.346 866.286 1.616.341 1.362.151
Total do ativo 1.334.810 1.190.572 2.074.121 1.740.095

alavancagem de 70% com financiamento para aquisices. Esse cenario garante a Sao Carlos a possibilidade de impulsionar seu crescimento investindo em novos
projetos. Permanecemos muito confiantes no sucesso da nossa estratégia e no modelo de negdcio sustentado por uma equipe qualificada e experiente, com
capacidade de antecipar tendéncias de mercado e identificar excelentes oportunidades de investimento. Acreditamos também que as perspectivas do mercado
imobiliario brasileiro sequem positivas. Continuamos, portanto, trabalhando para garantir o maximo proveito das oportunidades e mantendo o foco no
crescimento, sempre com elevada rentabilidade. Relacionamento com os auditores independentes: Em conformidade com a Instrucao CVM n° 381/03,
informamos que a Sociedade e suas controladas adotam como procedimento formal consultar os auditores independentes PricewaterhouseCoopers, no sentido
de assegurar-se de que a realizacdo da prestacao destes outros servicos ndo venha afetar sua independéncia e objetividade necessaria ao desempenho dos
servigos de auditoria independente, bem como obter a devida aprovacao de seu Comité de Auditoria. Adicionalmente sao requeridas declaracoes formais desses
mesmos auditores quanto a sua independéncia para realizacdo de servicos de nao auditoria. Durante o exercicio de 2012, contratamos somente servicos de
auditoria externa. O valor dos honorarios totais destes servicos foi de R$280 mil. A politica da empresa na contratacao de servicos de auditores independentes
assegura que nao haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade. Adesao a Camara de Arbitragem do Mercado: A Companhia esta
vinculada & Camara de Arbitragem do Mercado, conforme cldusula compromisséria constante em seu Estatuto Social. Declaracao da Diretoria: Em observancia
as disposicdes constantes no artigo 25 da Instrucao CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria da Sao Carlos Empreendimentos e Participacoes S.A.
declara que reviu, discutiu e concordou com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes (PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes)
e com as Demonstracoes Financeiras da Companhia relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2012. Agradecimentos: A Administracdo da
Sao Carlos agradece a todos os seus acionistas, locatarios, fornecedores e instituicdes financeiras pelo apoio e confianca e, em especial, aos seus funcionarios e
colaboradores, que foram fundamentais para a obtencdo dos resultados ora apresentados.

Sao Paulo, 18 de marco de 2013
A Diretoria

Demonstrac¢oes do resultado
para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2012 e de 2011
(Em milhares de reais, exceto o lucro liquido por acdo)

Controladora Consolidado
(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
Passivo e patriménio liquido 2012 2011 2012 2011
Circulante
Empréstimos e financiamentos (Nota 12) 60.603 59.168 141.291 136.985
Adiantamento de clientes 10 10 3.208 2.693
Salarios e encargos sociais 12.384 9.205 12.995 9.325
Provisao para imposto de renda e contribuicao social - - 3.989 16.520
Impostos, taxas e contribuicoes 605 906 2.620 2.787
Dividendos 24.474 22.885 24.474 22.885
Contas a pagar por compra de iméveis - - 24.865 2.780
Provisdes para garantia - - 1.456 -
Outras contas a pagar 1.816 4.793 8.912 8.581
99.892 96.967 223.810 202.556
Nao circulante
Impostos diferidos 1.589 1.474 5.588 4.424
Empréstimos e financiamentos (Nota 12) 313.850 334.248 921.784 775.125
Provisao para contingéncias (Nota 14) 22.821 22.197 22.936 22.304
Provisdes para garantia - - 3.345 -
338.260 357.919 953.653 801.853
Patriménio liquido (Nota 16)
Capital social 473.912 473.912 473.912 473.912
Reserva de capital 2.736 2.323 2.736 2.323
AcOes em tesouraria (10.778) (10.183) (10.778) (10.183)
Reservas de lucros 430.788 269.634 430.788 269.634
Total do patriménio liquido 896.658 735.686 896.658 735.686
Total do passivo e patriménio liquido 1.334.810 1.190.572 2.074.121 1.740.095

As notas explicativas da administracéo sao parte integrante das demonstracoes financeiras

Demonstra¢oes das mutacoes do patrimoénio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e de 2011
(Em milhares de reais)

Reservas de lucros

Reserva de capital

Perda navendade Acdes em Lucros
Capital Plano de acdes acdes em tesouraria tesouraria _Legal Investimentos acumulados Total
Em 1° de janeiro de 2011 473.912 2.201 (199) (3.693) 22.222 173.877 - 668.320
Reconhecimento do plano de opcéo de acoes - 4.302 - - - - - 4.302
Aquisicao de acoes em tesouraria - - - (19.729) - - - (19.729)
Venda de acoes em tesouraria - - - 13.239 - - - 13.239
Perda na venda de acoes em tesouraria - - (3.981) - - - - (3.981)
Prescricdo de dividendos - - - - - 61 - 61
Lucro liquido do exercicio - - - - - - 96.359  96.359
Destinacao do lucro do exercicio
Reserva legal - - - - 4818 - (4.818) -
Dividendos propostos - - - - - - (22.885) (22.885)
Retencao de lucros - - - - - 68.656 (68.656) -
Em 31 de dezembro de 2011 473.912 6.503 (4.180) (10.183) 27.040 242.594 - 735.686
Reconhecimento do plano de opcao de acoes - 5.218 - - - - - 5218
Ganho/perda na subscricao de acao - - (4.805) - - - - (4.805)
Aquisicdo de acdes em tesouraria - - - (17.744) - - - (17.744)
Venda de acoes em tesouraria - - - 17.149 - - - 17.149
Prescricao dividendos - - - - - 120 - 120
Reversao de dividendos 2011 - - - - - 22.885 - 22.885
Juros sobre capital préprio pagos de 2011 - - - - - (26.924) - (26.924)
Lucro liquido do exercicio - - - - - - 221.047 221.047
Destinacao do lucro do exercicio
Reserva legal - - - - 11.052 - (11.052) -
Dividendos propostos - - - - - - (24.474) (24.474)
Juros sobre capital proprio pagos de 2012 - - - - - - (31.500) (31.500)
Retencao de lucros - - - - - 154.021 (154.021) -
Em 31 de dezembro de 2012 473.912 11.721 (8.985) (10.778) 38.092 392.696 — 896.658

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstracées financeiras

Notas explicativas da administracdo as demonstracoes financeiras
em 31 de dezembro de 2012 e de 2011
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A Sao Carlos Empreendimentos e Participacoes S.A. (“Companhia”) é uma Companhia aberta constituida
no Brasil, com sede na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, 153, 12° andar, Vila Nova Conceicao - Sao Paulo
- SP - Brasil. A Companhia possui atualmente um portfélio que inclui edificios de escritérios, centros de
distribuicdo e lojas de rua, localizados principalmente nos Estados de Séo Paulo e Rio de Janeiro.
A Companhia atua nesse mercado desde 1999, e em dezembro de 2006 aderiu ao programa Novo
Mercado de governanca corporativa da BM&FBOVESPA - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros, em que
é listada sob a sigla SCAR 3. O objeto da Companhia contempla as seguintes atividades: (a) Administracao
de empreendimentos imobilidrios préprios ou de terceiros, inclusive shopping centers. (b) Compra e venda
de imoveis prontos ou a construir, residenciais e comerciais, terrenos ou fragoes ideais. (c) Locacéo de bens
imoveis. (d) Exploracao de estacionamento rotativo. (e) Execucdo de outras atividades afins ou correlatas
ao seu objeto social. (f) Participacao no capital de outras Companhias. As sociedades controladas possuem
objetos sociais variados e atuam em investimentos e administracdo de empreendimentos imobiliarios
comerciais mono e multiusuarios, principalmente, nos Estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro, incorporacao
de empreendimentos imobilidrios, compra e venda de iméveis e servicos de intermediacdo de negécios
imobilidrios. As demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia s&o apresentadas em reais (R$),
que é a moeda funcional e de apresentacdo da Companhia no Brasil. As demonstracdes financeiras
consolidadas da Companhia foram aprovadas pelo Conselho de Administracdo e sua emissao foi
autorizada em 15 de marco de 2013.

2. Resumo das principais praticas contabeis

2.1. Declaracdo de conformidade: As demonstracdes financeiras da Companhia compreende:
* as demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as normas internacionais de relatério
financeiro (IAS 34) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) e as praticas contabeis
adotadas no Brasil (CPC 36 (R2)) - “Demonstracdes Consolidadas”, e estao apresentadas uniformemente
entre os exercicios; ® as demonstracdes financeiras individuais da controladora foram preparadas de
acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil. As praticas contabeis adotadas no Brasil
compreendem aquelas incluidas na legislacdo societéria brasileira e os pronunciamentos, as orientacoes e
as interpretacoes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aprovados pela Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM). As demonstracdes financeiras individuais apresentam a avaliacao dos
investimentos em controladas e em empreendimentos controlados em conjunto pelo método da
equivaléncia patrimonial, de acordo com a legislacao brasileira vigente. Dessa forma, essas demonstracoes
individuais nao sao consideradas em conformidade com as IFRS, que exigem a avaliacdo desses
investimentos nas demonstracdes separadas da controladora pelo seu valor justo ou pelo custo.
2.2. Bases de apresentacdo: As demonstracoes financeiras foram elaboradas com base no custo
historico, exceto se indicado de outra forma. O custo histérico geralmente é baseado no valor justo das
contraprestacoes pagas em troca de ativos. Na elaboracdo das demonstracoes financeiras é necessario
utilizar estimativas para contabilizar certos ativos, passivos e outras transacoes. Para efetuar essas
estimativas, a administracdo utilizou as melhores informacdes disponiveis na data da preparacao das
demonstracdes financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e/ou correntes, considerando,
ainda, pressupostos relativos a eventos futuros. As estimativas e premissas correspondentes sao revisadas
continuamente. As revisoes feitas as estimativas contébeis sao reconhecidas somente no periodo em que
a estimativa é revisada se a revisao afetar apenas esse periodo ou no periodo da revisédo e em periodos
posteriores se a revisao afetar tanto o periodo presente como periodos futuros. As demonstracoes
financeiras incluem, portanto, estimativas referentes a determinacao da vida atil das propriedades de
investimento, do ativo imobilizado e intangivel, estimativa do valor de recuperagéo de ativos de vida
longa, provisdes necessarias para discussoes legais, determinacdo do valor justo de instrumentos
financeiros ativos e passivos e imposto de renda e contribuicao social diferidos, entre outros. O resultado
real das transacdes e informacdes, quando da efetiva realizacdo, pode divergir das estimativas.
2.3. Propriedades de investimento: Propriedades destinadas a aluguel ou para fins ainda nao
determinados séo registradas ao valor de custo, deduzido das depreciacdes acumuladas e de qualquer
perda por impairment (ndo recuperacao do valor contabil do ativo). No caso de ativos qualificados, a
capitalizacdo de encargos esta de acordo com a politica contabil da Companhia. A depreciacdo desses
ativos tem inicio quando eles estao prontos para o uso e é calculada com base na sua vida Util estimada,
pelo método linear, exceto terrenos e construcoes em andamento, que nao sao depreciados.
O Pronunciamento Técnico CPC 28, aprovado pela Deliberacdo CVM n° 584, de 31 de julho de 2009,
permite que a Companhia registre suas propriedades de investimento a valor justo ou a valor de custo
deduzido das depreciacdes acumuladas, devendo, neste Gltimo caso, divulgar o valor justo de tais
propriedades em nota explicativa. A Companhia optou por manter suas propriedades de investimento
registradas por valor de custo deduzido das depreciacdes acumuladas, por entender que esta seja a
informacdo de melhor qualidade existente para empresas que atuam no setor de investimentos
imobiliarios com objetivo de renda de locacdo. Na forma do CPC 28, a consultoria independente
CB Richard Ellis estimou o valor justo das propriedades da Companhia e Controladas em R$ 3.662 milhdes
em setembro de 2012, apurado de acordo com a metodologia preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e pelas normas técnicas da The Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICIS) da Gra Bretanha e do Appraisal Institute dos Estados Unidos, os quais sao
internacionalmente utilizados e reconhecidos para casos de avaliacdo e demais anélises. Os imoveis
comprados a partir dessa data foram considerados pelo seu valor de aquisicao e os vendidos a partir dessa
data foram subtraidos pelo valor de avaliagdo do ano anterior. 2.4. Investimentos em controladas em
conjunto (joint ventures): Empreendimento conjunto (joint venture) € um acordo contratual por meio
do qual a Companhia e outras partes assumem uma atividade econémica que esta sujeita a controle
conjunto, ou seja, situacdo em que as decisdes sobre politicas financeiras e operacionais estratégicas
relacionadas as atividades do empreendimento requerem consentimento undnime das partes que
compartilham o controle. Quando uma entidade da Companhia assume diretamente as atividades
previstas no contrato, a participacdo da Companhia em ativos controlados em conjunto e quaisquer
passivos incorridos conjuntamente com outros empreendedores é reconhecida nas demonstracoes
financeiras da entidade em questdo e classificada de acordo com sua natureza. Passivos e despesas
incorridos diretamente relacionados a participagoes em ativos controlados em conjunto sao contabilizados
pelo regime de competéncia. A receita da venda ou do uso da participacao da Companhia no resultado
de ativos controlados em conjunto, bem como sua participacgdo em despesas de joint venture,
¢é reconhecida quando for provavel que os beneficios econémicos associados as transacdes serao
transferidos para o Grupo ou do Grupo e seu valor poderd ser calculado de forma confiavel.
Empreendimentos conjuntos que envolvem a constituicdo de uma entidade em que cada empreendedor
tenha uma participagéo sdo chamados de entidades controladas em conjunto. A Companhia divulga suas
participacdes em entidades controladas em conjunto usando a consolidacao proporcional. A participagao
da Companhia em ativos, passivos, receitas e despesas das entidades controladas em conjunto é
combinada com os itens equivalentes nas informagoes trimestrais consolidadas, conta a conta.
A Companhia possui trés participacdes em entidade controlada em conjunto, que sao: Globaltech
Empreendimentos e Participacoes Ltda. (anteriormente denominada X.W.S.S.PE. Empreendimentos e
Participacoes Ltda.), H.T.K.S.PE. Empreendimentos e Participacoes Ltda., e Longford Participacoes e
Empreendimentos S.A. Os componentes de ativo, passivo, receitas e despesas das controladas em
conjunto foram incluidos proporcionalmente & participacdo da controladora no capital social desta,
considerando o controle compartilhado estabelecido através dos Acordos de Acionistas firmados entre a
Companhia e suas parceiras nessas empresas, em que nenhuma das partes, sozinha, determina as
politicas financeiras e operacionais. 2.5. Imobilizado: Edificaces utilizadas no fornecimento de servicos,
ou para fins administrativos, estdo demonstradas no balanco patrimonial a valores de custo, menos
depreciacdo acumulada e eventuais perdas por impairment. Os outros ativos imobilizados estdao
demonstrados ao valor de custo, deduzido de depreciacao e perda por impairment acumuladas. A vida Gtil
estimada, os valores residuais e o método de depreciacdo sao revisados no fim de cada exercicio,
e o efeito de quaisquer mudancas nas estimativas é contabilizado prospectivamente. Os ganhos ou as
perdas oriundos da venda ou baixa de um item do imobilizado sdo reconhecidos no resultado
como “Outras receitas operacionais”. 2.6. Ativos intangiveis: Ativos intangiveis sdo compostos
principalmente por licencas de uso de software e sdo registrados ao valor de custo, deduzido de
amortizacdo acumulada e eventuais perdas por impairment. A amortizacdo é calculada linearmente com
base na vida util estimada dos ativos. A vida Util estimada e o método de amortizacao sao revisados no
fim de cada exercicio, e o efeito de quaisquer mudancas nas estimativas é contabilizado prospectivamente.

2.7. Custos com empréstimos: Os custos com empréstimos atribuiveis & aquisicdo, construgdo ou
producao de ativos qualificados, os quais levam, necessariamente, um periodo de tempo substancial até
ficarem disponiveis para uso ou venda, estdo incluidos no custo de tais ativos até o momento em que sao
destinados ao uso ou a venda. Todos os demais custos com empréstimos sao reconhecidos no resultado
do exercicio em que foram incorridos. 2.8. Ativos classificados como mantidos para venda: Os ativos
(e os grupos destinados a alienacéo) séo classificados como mantidos para venda se seu valor contabil for
recuperavel principalmente por meio de alienacdo, em vez de uso continuo. Essa condicdo serd
considerada satisfeita somente quando a venda for altamente provavel e os ativos estiverem disponiveis
para venda imediata em sua condicdo presente. A administracao deve estar comprometida com a venda,
a qual se espera que, no reconhecimento, possa ser considerada uma venda concluida dentro de um ano
da data de classificacao. Os ativos classificados como mantidos para venda estao registrados pelo menor
valor entre seu valor contabil e o valor justo menos os custos de venda. 2.9. Ndo recuperacao de ativos
tangiveis e intangiveis (impairment): A Companhia revisa o valor contabil de seus ativos tangiveis e
intangiveis sempre que ha algum indicio de que tais ativos sofreram perda por impossibilidade de
recuperacao de seu valor. Em caso afirmativo, estima-se o valor recuperavel do ativo e a perda é registrada
no resultado. Nao foram registradas perdas relacionadas a nao recuperacdo de ativos tangiveis e
intangiveis nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e de 2011. 2.10. Ativos financeiros: Os
ativos financeiros estéo classificados nas seguintes categorias especificas: ativos financeiros contabilizados
ao valor justo no resultado, investimentos mantidos até o vencimento (em 31 de dezembro de 2012 a
Companhia nao possuia instrumentos classificados nesta categoria), ativos financeiros disponiveis para
venda e empréstimos e recebiveis. A classificacdo depende da natureza e da finalidade dos ativos
financeiros e é determinada no seu reconhecimento inicial. As compras ou vendas de ativos financeiros
sao reconhecidas e deixam de ser reconhecidas, respectivamente, na data da negociacdo quando a
compra ou venda de um investimento estiver prevista em um contrato cujos termos exijam a entrega do
investimento em um prazo estabelecido pelo respectivo mercado, e s&o inicialmente mensuradas ao valor
justo, acrescido dos custos da transacao, exceto para os ativos financeiros classificados ao valor justo no
resultado. Empréstimos e recebiveis sao ativos financeiros néo derivativos com pagamentos prefixados ou
determinéveis que ndo sdo cotados em um mercado ativo. Em cada data de balanco subsequente ao
reconhecimento inicial, os empréstimos e recebiveis (incluindo clientes e outros créditos) sao registrados
ao custo amortizado usando o método de juros efetivos, deduzido de perdas de seu valor de recuperacao
(impairment), se houver. (a) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado:
Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado s&o ativos financeiros mantidos
para negociacao, quando s&o adquiridos para esse fim, principalmente, no curto prazo. Os instrumentos
financeiros derivativos também sao classificados nessa categoria. Os ativos dessa categoria sao
classificados no ativo circulante. Para a Companhia e suas controladas, quando aplicavel, nessa categoria
sao classificados unicamente os instrumentos financeiros derivativos. Os saldos referentes aos ganhos ou
as perdas decorrentes das operacoes nao liquidadas sao classificados no ativo ou no passivo circulante,
sendo as variacoes no valor justo registradas, respectivamente, nas contas “Receitas financeiras” ou
“Despesas financeiras”. A Companhia e suas controladas nao possuiam as categorias relacionadas abaixo
registradas nas demonstracdes financeiras de 31 de dezembro de 2012 e de 2011. (b) Ativos financeiros
mantidos até o vencimento: Compreendem investimentos em determinados ativos financeiros
classificados no momento inicial da contratacéo, para serem levados até a data de vencimento, os quais
sao mensurados ao custo de aquisicao, acrescido dos rendimentos auferidos de acordo com os prazos e
as condicdes contratuais. (c) Ativos financeiros disponiveis para venda: Quando aplicavel, séo
incluidos nessa categoria os ativos financeiros nao derivativos, como titulos e/ou acoes cotadas em
mercados ativos ou ndo cotadas em mercados ativos, mas que possam ter seus valores justos estimados
razoavelmente. Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e de 2011, a Companhia e
suas controladas nao possuiam instrumentos financeiros registrados classificados nessa categoria.
(d) Impairment de ativos financeiros: Para certas categorias de ativos financeiros, tais como contas a
receber de clientes e outros valores a receber, os ativos que, na avaliacao individual, ndo apresentam
impairment podem ser, subsequentemente, avaliados para impairment de forma coletiva. Entre as
evidéncias objetivas de impossibilidade de recuperacao do valor de uma carteira de créditos estédo a
experiéncia passada da Companhia em receber créditos e mudancas observaveis nas condicoes
econdmicas locais ou nacionais relacionadas a inadimpléncia dos recebimentos. 2.11. Caixa e
equivalentes de caixa: Incluem os montantes de caixa, fundos disponiveis em contas bancarias de livre
movimentacao e aplicacdes financeiras com conversibilidade imediata em caixa e com insignificante risco
de mudanca no valor, principalmente cotas de fundo de investimento e debéntures. As aplicacdes
financeiras sao registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até a data de encerramento do
balanco, ndo superando o valor de mercado. 2.12. Passivos financeiros e instrumentos de capital
outorgados pela Companhia: 2.12.1. Classificacdo como divida ou instrumento de capital:
Os instrumentos de divida e os instrumentos de capital sao classificados como passivos financeiros ou de
capital de acordo com a natureza do contrato. 2.12.2. Instrumentos de capital: Instrumentos de capital
representam qualquer contrato que evidencie participacdo residual nos ativos de uma entidade apos
deducao de todos os seus passivos. Os instrumentos de capital da Companhia s&o registrados liquidos dos
custos diretos de emissao. 2.12.3. Passivos financeiros: Os passivos financeiros sao classificados como
passivos financeiros ao valor justo no resultado ou outros passivos financeiros. Em cada data de balanco
subsequente ao reconhecimento inicial, os passivos financeiros classificados ao valor justo no resultado
sao reconhecidos ao valor justo diretamente no resultado do periodo no qual se originaram. O ganho ou
a perda liquida reconhecidos no resultado incluem eventuais juros pagos ao passivo financeiro. Outros
passivos financeiros (incluindo empréstimos, contas a pagar e outras obrigacdes) sdéo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado usando-se o método de juros efetivos. 2.13. Provisdes:
As provisoes sao reconhecidas quando a Companhia possui uma obrigacéo presente (legal ou construtiva)
resultante de um evento passado, é provavel que terd de liquidar a obrigacdo e quando é possivel
mensurar de forma confidvel o valor da obrigacdo. Uma obrigacao construtiva, ou néo formalizada,
¢é aquela que decorre das acdes da Companhia que, por via de um padrao estabelecido de praticas
passadas, de politicas publicadas ou de uma declaracao atual suficientemente especifica, indique a outras
partes que a Companhia aceitard certas responsabilidades e, em consequéncia, cria uma expectativa
valida nessas outras partes de que cumprird com essas responsabilidades. O valor reconhecido como
proviséo é a melhor estimativa da compensacao determinada para liquidar a obrigacdo presente nas datas
de encerramento dos trimestres, levando em consideracao os riscos e as incertezas relativos a obrigacao,
de acordo com os assessores juridicos internos e externos. 2.14. Reconhecimento de receita: A receita
¢ calculada pelo valor justo da compensagéo recebida ou a receber por arrendamento operacional e venda
de imoveis. A receita é reconhecida quando a Companbhia transfere ao comprador os riscos e beneficios
significativos. 2.14.1. Receita de venda de iméveis: Nas vendas dos iméveis destinados a venda, o
resultado é apropriado no momento em que a venda é efetivada, independentemente do prazo de
recebimento do valor contratual, e as seguintes premissas sao atendidas: (a) o seu valor pode ser estimado,
ou seja, o recebimento do preco de venda é conhecido ou o valor que nao serad recebido pode ser
razoavelmente estimado, e (b) o processo de reconhecimento de receita de venda encontra-se
substancialmente concluido, ou seja, a Companhia esta desobrigada a cumprir com parte significativa de
atividades que venham a gerar gastos futuros relacionados com a venda do imével. 2.14.2. Receita de
arrendamentos operacionais: As receitas de aluguel oriundas de arrendamentos operacionais sao
reconhecidas pelo método linear pelo periodo de vigéncia do arrendamento em questao. 2.14.3. Receita
de juros: A receita de juros decorrente de aplicacdes financeiras é provisionada em tempo habil em
relacdo ao principal pendente e pela taxa de juros efetiva aplicavel, que é aquela que desconta os
recebimentos estimados de caixa futuros pela vida esperada do ativo financeiro ao valor contabil liquido
do ativo. 2.15. Arrendamentos mercantis (leasing): Os contratos de arrendamento mercantil séo
classificados como arrendamento financeiro ou operacional de acordo com o Pronunciamento CPC 06
(IAS 17) - "Operacoes de Arrendamento Mercantil”. Os arrendamentos que transferem substancialmente
os riscos e beneficios de propriedade dos ativos da Companhia para os arrendatérios séo classificados
como arrendamento financeiro e registrados como venda financiada dos bens arrendados. Na analise para
classificacdo, as seguintes premissas foram consideradas em conformidade com essa norma: (a) no
término da vigéncia do contrato de arrendamento ocorre a transferéncia de propriedade do bem para o
arrendatario; (b) existe opcao de compra do bem pelo arrendatério, por valor substancialmente inferior ao
seu valor de mercado; (c) o periodo de contrato do arrendamento representa parcela substancial da vida
util do bem; (d) o valor presente do contrato de arrendamento em relacdo ao valor de mercado do bem;

Controladora Consolidado

(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
2012 2011 2012 2011
Receita liquida 101.031 87.458 554.066 _ 344.191
Custo dos imdveis vendidos (14.516) (56.315) (121.888) (103.005)
Custo das locacoes (3.956) (3.568) _ (27.346) _ (25.106)
Lucro bruto 82.559 27.575  404.832 216.080
Receitas (despesas) operacionais
Gerais e administrativas (33.861)  (29.476) (38.827) (31.219)
Despesa com vendas (539) (2.861) (4.468) (8.620)
Outras receitas operacionais, liquidas 164 167 142 651
Resultado da equivaléncia patrimonial (Nota 8) 185.733 _ 109.493 - -
Lucro operacional antes do resultado financeiro 234.056 _ 104.898 _ 361.679 _ 176.892
Resultado financeiro
Receitas financeiras (Nota 20) 30.769 35.595 33.006 38.781
Despesas financeiras (Nota 21) (43.686) _ (43.298) _(114.031) _ (95.854)
(12.917) (7.703) (81.025) _ (57.073)
Lucro operacional antes do
imposto de renda e da contribuicao social 221.139 97.195 _ 280.654 _ 119.819
Imposto de renda e contribuicao social
Correntes (Nota 22.1) (1) (42)  (58.736)  (22.585)
Diferidos (Nota 22.1) (91) (794) (871) (875)
Lucro liquido do exercicio 221.047 96.359 _ 221.047 96.359
Lucro por acao
Basico (centavos por acao) (Nota 23.1) 3,8567 1,6819 3,8567 1,6819
Diluido (centavos por acao) (Nota 23.2) 3,8386 1,6498 3,8386 1,6498
As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstracoes financeiras
Demonstragoes dos fluxos de caixa
para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2012 e de 2011
(Em milhares de reais)
Controladora Consolidado
(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
2012 2011 2012 2011
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio 221.047 96.359 _ 221.047 96.359
Ajustes para reconciliar o lucro liquido do exercicio
com o caixa liquido gerado pelas atividades operacionais
Provisao para créditos de liquidacao duvidosa - - 316 3
Depreciacoes e amortizacoes 3.956 3.568 27.346 25.106
Resultado da equivaléncia patrimonial (185.733)  (109.493) - -
Provisao para riscos tributarios 85 816 85 923
Reconhecimento do plano de opcao de acoes 5218 4.302 5218 4.302
Ganho na alienacao de investimentos - (6.644) - (6.644)
Ganho na alienacao de bens destinados a venda (59.284) - (176.105)  (22.310)
Atualizacéo de provisao de riscos tributarios 573 - 581 -
Impostos diferidos 115 1.011 1.163 1.082
Encargos financeiros de empréstimos e financiamentos 42.992 45474  112.933 94.357
28.969 35.393 192.584 193.178
Reducao (aumento) nos ativos operacionais
Contas a receber 1.384 (3.095) (5.719) (9.132)
Partes relacionadas 1.788 (638) 1.816 (638)
Depositos judiciais (244) (166) (389) (641)
Impostos a recuperar 2.854 (994) 16.248 (11.743)
Qutros créditos (615) (467) (1.111) 648
Aumento (redugéo) nos passivos operacionais
Adiantamento de clientes - 10 515 (22.187)
Salarios e encargos sociais 3.179 (5.729) 3.670 (5.632)
Provisdo para imposto de renda e contribuicéo social - (5.086) (12.531) 5.596
Impostos, taxas e contribuicoes (301) 84 (167) (1.036)
Pagamento de provisao para riscos tributarios (34) (3.000) (34) (3.000)
Contas a pagar por compra de iméveis - - (1.015) -
Outras contas a pagar (2.977) 4.014 5.310 5.529
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 34.003 20.326 _ 199.177 _ 150.942
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Partes relacionadas (194.245) 98.147 (319) -
Dividendos e juros sobre capital
proprio de controladas recebidos 180.536 - - -
Aplicacdes financeiras (166.514) 77.016 (185. 406) 77.016
Adicoes nos investimentos (38.651) (180.782) - -
Recebimento obtido na realizacao
de iméveis destinados a venda 73.800 - 297.993 48.335
Reducao de capital em controladas 133.819  107.828 - -
Iméveis destinados a venda - - - 33.917
Aquisicoes de bens de propriedades
de investimento, imobilizado e intangivel (12.895) (2.938) _(228.515) _(115.311)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado nas)
atividades de investimento (24.150) 99.271 _(116.247) _ 43.957
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de empréstimos (61.954) (56.231) (192.881) (131.048)
Captacao de empréstimos - - 60.000 -
Venda de acoes proprias 12.344 9.258 12.344 9.258
Aquisicao de acoes proprias (17.744) (19.729)  (17.744)  (19.729)
Juros sobre o capital préprio pagos (58.424) — _ (58.424) -
Caixa liquido aplicado nas atividades de financi 1ito _ (125.778) _ (66.702) _(196.705) _(141.519)
(Reducao) aumento do saldo de caixa
e equivalentes de caixa (115.925) 52.895 _(113.775) 53.380
Saldo de caixa e equivalentes de caixa
no inicio do exercicio 199.643 146.748  202.516 149.136
Saldo de caixa e equivalentes de caixa
no fim do exercicio 83.718 _ 199.643 88.741 _ 202.516
(Reducao) aumento do saldo de caixa
e equivalentes de caixa (115.925) 52.895 _(113.775) 53.380
As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstragoes financeiras
Demonstrac¢oes do valor adicionado
para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2012 e de 2011
(Em milhares de reais)
Controladora Consolidado
(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
2012 2011 2012 2011
Receitas
Receita de locacao, liquida (Nota 18) 30.065 27.059 275.550 228.547
Receita de venda de imoveis (Nota 18) 73.800 62.958 _ 297.993 _ 131.958
103.865 90.017 573.543 360.505
Insumos adquiridos de terceiros
Custos das locacoes (3.956) (3.568)  (27.346)  (25.106)
Custos dos imoveis vendidos (14.516)  (56.315) (121.888) (103.005)
Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (8.151) (10.399) (31.478) (31.334)
(26.623) _ (70.282) (180.712) _(159.445)
Valor adicionado bruto 77.242 19.735 _ 392.831 201.060
Valor adicionado liquido produzido 77.242 19.735 _ 392.831 201.060
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial (Nota 8) 185.733  109.493 - -
Receitas financeiras, incluindo variagdo cambial
liquida (Nota 20) 30.769 35.595 33.006 38.781
Qutras receitas 164 167 142 651
216.666 145.255 33.148 39.432
Valor adicionado total a distribuir 293.908 _ 164.990 _ 425.979 _ 240.492
Distribuicdo do valor adicionado
Pessoal e encargos 26.363 21.246 28.176 21.555
Participacao nos lucros (Nota 15) 1.274 1.803 1.594 1.803
Impostos, taxas e contribuicdes 1.536 2.286 61.131 24.921
Juros e variacao monetéaria (Nota 21) 42.853 42.378 112.106 94.359
Outros 835 918 1.925 1.495
Dividendos e juros sobre o capital proprio 55.974 22.885 55.974 22.885
Lucros retidos 165.073 73.474 165.073 73.474
Valor adicionado distribuido 293.908 _ 164.990 _ 425.979 _ 240.492

As notas explicativas da administracdo séo parte integrante das demonstracoes financeiras

e (e) a natureza dos bens arrendados, atentando para a customizacao para o arrendatario sem necessidade
de modificacoes relevantes. Em 31 de dezembro de 2012 e de 2011, a Companhia n&o possuia contratos
de arrendamentos financeiros. Os contratos de arrendamento para os quais as parcelas relevantes dos
riscos e direitos de propriedade sdao mantidos pela Companhia, como locadora, séo classificados como
arrendamentos operacionais. Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e de 2011, a
Companhia atuou substancialmente apenas como arrendadora. Os custos diretos iniciais incorridos na
negociacao e preparacao do arrendamento operacional séo adicionados ao valor contabil dos ativos
arrendados e reconhecidos pelo método linear pela vida util dos bens arrendados. 2.16. Pagamentos
baseados em agdes: Pagamentos baseados em acoes e liquidados através de instrumentos de capital
concedidos a empregados, administradores, sdo mensurados pelo valor justo da participacao aciondria na
data da concessao. Os detalhes a respeito da determinacéo do valor justo desses pagamentos estao
descritos na Nota 25. O valor justo determinado na data de concessao dos pagamentos baseados em
acoes e liquidados com capital esté registrado pelo método linear pelo prazo de vencimento, com base
nas estimativas da Companhia a partir da participacdo acionaria que ird vencer. Em cada data de
encerramento de exercicio, a Companhia revisa suas estimativas em relacao a quantidade de participacoes
acionérias que vencerao. O impacto da revisdo das estimativas originais, se houver, é reconhecido no
resultado pelo prazo de vencimento restante, e um ajuste correspondente é feito na rubrica “Reservas de
capital”. 2.17. Imposto de renda e contribuigao social: A despesa com imposto de renda e contribuicao
social representa a soma do imposto corrente e diferido. O imposto corrente é baseado no lucro tributavel
do exercicio. O lucro tributavel difere do lucro apresentado na demonstracéo consolidada do resultado
porque inclui e exclui receitas ou despesas tributaveis ou dedutiveis em outros exercicios, além de excluir
itens que nao sao tributaveis ou dedutiveis. O passivo referente ao imposto corrente da Companhia é
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Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de dezembro de 2012 e de 2011

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

apurado com base nas aliquotas em vigor nas datas de encerramento dos exercicios, ou seja, 25% para
imposto de renda e 9% para contribuicao social. Conforme facultado pela legislacao tributaria, algumas
controladas optaram pelo regime de tributacdo com base no lucro presumido. A base de calculo do imposto
de renda e da contribuicéo social no lucro presumido é calculada a razdo de 8% sobre as receitas de vendas
de imdveis das controladas, 32% sobre as receitas brutas provenientes da prestacao de servicos e 100% das
receitas financeiras, sobre as quais é aplicada a aliquota regular de 15% acrescida do adicional de 10% para
o imposto de renda e de 9% para a contribuicao social. Dessa forma, as Companhias nao estao inseridas
no contexto da ndo cumulatividade na apuracao do Programa de Integracao Social (PIS) e da Contribuicao
para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS). 2.18. Lucro por agao: O lucro basico por acao deve
ser calculado dividindo-se o lucro liquido atribuivel aos acionistas pela média ponderada da quantidade de
acoes em circulacao durante o periodo, incluindo as emissdes de direitos e bonus de subscricdo. Uma
entidade deve calcular o lucro diluido por acao considerando o lucro liquido atribuivel aos acionistas e a
quantidade média ponderada de acdes em circulacdo, acrescida dos efeitos de todas as acdes potenciais.
Todos os instrumentos e contratos que possam resultar na emissao de acdes sao considerados acoes
potenciais. Os valores comparativos sao ajustados para refletir capitalizacoes, emissdes de bonus de
subscricdo ou desdobramento de acoes. Se essas alteracdes ocorrerem depois das datas de encerramento
dos trimestres, mas antes da autorizacdo para emissao das informacoes trimestrais, os célculos por acéo
daquelas ou de quaisquer informacdes trimestrais de periodos anteriores devem ser baseados na nova
quantidade. 2.19. Aplicacdo de julgamentos e praticas contabeis criticas na elaboracdo das
demonstracoes financeiras: Praticas contdbeis criticas sdo aquelas que: (a) sdao importantes para
demonstrar a condicao financeira e os resultados; e (b) requerem os julgamentos mais dificeis, subjetivos ou
complexos por parte da administracao, frequentemente como resultado da necessidade de fazer estimativas
que tenham impacto sobre questdes que sdo inerentemente incertas, sendo que os julgamentos mais
significativos estao relacionados a provisdes para contingéncias passivas e vida util do ativo imobilizado.
A medida que aumenta o nimero de variveis e premissas que afetam a possivel solucdo futura dessas
incertezas, esses julgamentos se tornam ainda mais subjetivos e complexos. Na preparacdo das
demonstracdes financeiras consolidadas, a Companhia adotou varidveis e premissas derivadas de
experiéncia historica e varios outros fatores que entende como razoaveis e relevantes. Ainda que essas
estimativas e premissas sejam revistas pela Companhia no curso ordinario dos negdcios, a demonstracéo da
sua condicdo financeira e dos resultados das operacdes frequentemente requer o uso de julgamentos
quanto aos efeitos de questoes inerentemente incertas sobre o valor contabil de seus ativos e passivos.
Os resultados reais podem ser distintos dos estimados sob variaveis, premissas ou condicdes diferentes.
Para proporcionar um entendimento de como a Companhia forma seus julgamentos sobre eventos futuros,
inclusive as variaveis e premissas utilizadas nas estimativas, foram incluidos comentérios referentes a cada
pratica contabil critica, descrita anteriormente, sobre selecdo da vida util das propriedades de investimento,
dos ativos imobilizados e intangiveis, provisdes necessarias para passivos contingentes, determinacao do
valor justo de instrumentos financeiros ativos e passivos e imposto de renda e contribuicao social diferidos,
entre outros. 2.20. Beneficios a empregados: Remuneragao com base em ages: A Companhia opera
alguns dos planos de remuneracao com base em acoes, liquidados com acoes, segundo os quais a entidade
recebe os servicos dos empregados como contraprestacao por instrumentos de patrimonio liquido (opcoes)
da Companhia. O valor justo dos servicos do empregado, recebidos em troca da outorga de opgdes, é
reconhecido como despesa. O valor total a ser debitado é determinado mediante a referéncia ao valor justo
das opcoes outorgadas, excluindo o impacto de quaisquer condicoes de aquisicao de direitos com base no
servico e no desempenho que ndo sao do mercado (por exemplo, rentabilidade, metas de aumento de
vendas e permanéncia no emprego por um periodo de tempo especifico). As condicoes de aquisicao de
direitos que nao sao do mercado estdo incluidas nas premissas sobre a quantidade de op¢des cujos direitos
devem ser adquiridos. O valor total da despesa é reconhecido durante o periodo no qual o direito é
adquirido; periodo durante o qual as condicdes especificas de aquisicao de direitos devem ser atendidas.
Na data do balanco, a entidade revisa suas estimativas da quantidade de opcdes cujos direitos devem ser
adquiridos com base nas condicoes de aquisicao de direitos que nao sdo do mercado. Esta reconhece o
impacto da revisdo das estimativas iniciais, se houver, na demonstracao do resultado, com um ajuste
correspondente no patriménio. 2.21. Apresentacao de informacéo por segmentos: As informacoes por
segmentos operacionais sdo apresentadas de modo consistente com o relatério interno fornecido para o
principal tomador de decisdes operacionais. O principal tomador de decisdes operacionais, responsavel pela
alocacao de recursos e pela avaliacdo de desempenho dos segmentos operacionais, ¢ a Diretoria-Executiva
responsavel inclusive pela tomada das decisoes estratégicas do Grupo. A Companhia e suas controladas
operam com um Unico segmento (administracdo de imoveis) e por isso considera que nenhuma divulgacéo
adicional por segmento seja necessaria. 2.22. Normas, alteragdes e interpretacées de normas que
ainda nao estao em vigor: As seguintes novas normas, alteracoes e interpretacoes de normas foram
emitidas pelo IASB mas nao estao em vigor para o exercicio de 2012. A adocédo antecipada dessas normas,
embora encorajada pelo IASB, nao foi permitida, no Brasil, pelo Comité de Pronunciamento Contabeis
(CPC). # IAS 1 - “Apresentacao das Demonstracoes Financeiras”. A principal alteracao é a separacao dos
outros componentes do resultado abrangente em dois grupos: os que serao realizados contra o resultado
e 0s que permanecerao no patrimonio liquido. A alteracdo da norma é aplicavel a partir de 1° de janeiro de
2013. O impacto previsto na sua adocao é somente de divulgacao.  IAS 19 - “Beneficios a Empregados”,
alterada em junho de 2011. Essa alteracao foi incluida no texto do CPC 33 (R1) - “Beneficios a Empregados”.
A norma é aplicavel a partir de 1° de janeiro de 2013. Os principais impactos previstos para a sua adogao
nas demonstracdes financeiras da Companhia sao os seguintes: (i) reconhecimento imediato dos custos dos
servicos passados. O saldo nao reconhecido em 31 de dezembro de 2012 era de R$ 145; (i) a reposicao dos
juros do passivo e do retorno esperado dos ativos por uma Unica taxa de juros liquida devera gerar um
pequeno aumento do custo do plano na demonstracao de resultado. ® IFRS 9 - “Instrumentos Financeiros”,
aborda a classificacdo, a mensuracao e o reconhecimento de ativos e passivos financeiros. O IFRS 9 foi
emitido em novembro de 2009 e outubro de 2010 e substitui os trechos do IAS 39 relacionados a
classificacao e mensuracao de instrumentos financeiros. O IFRS 9 requer a classificacdo dos ativos financeiros
em duas categorias: mensurados ao valor justo e mensurados ao custo amortizado. A determinagéo é feita
no reconhecimento inicial. A base de classificacdo depende do modelo de negdcios da entidade e das
caracteristicas contratuais do fluxo de caixa dos instrumentos financeiros. Com relacdo ao passivo
financeiro, a norma mantém a maioria das exigéncias estabelecidas pelo IAS 39. A principal mudanca é a
de que nos casos em que a opcao de valor justo é adotada para passivos financeiros, a por¢ao de mudanca
no valor justo devido ao risco de crédito da prépria entidade é registrada em outros resultados abrangentes
e ndo na demonstracao dos resultados, exceto quando resultar em descasamento contabil. O Grupo esta
avaliando o impacto total do IFRS 9. A norma é aplicavel a partir de 1° de janeiro de 2015. ® IFRS 10 -
“Demonstracoes Financeiras Consolidadas”, incluida como alteracdo ao texto do CPC 36 (R3) -
“Demonstracoes Consolidadas”. Apoia-se em principios j& existentes, identificando o conceito de controle
como fator preponderante para determinar se uma entidade deve ou nao ser incluida nas demonstracoes
financeiras consolidadas da Controladora. A norma fornece orientacdes adicionais para a determinacao do
controle. A norma é aplicavel a partir de 1° de janeiro de 2013. O Grupo avaliou que sua adogao nao trara
impacto as suas demonstragoes financeiras.  IFRS 11 - “Acordos em Conjunto”, emitida em maio de 2011,
e incluida como alteracdo ao texto do CPC 19 (R2) - “Negocios em Conjunto”. A norma prové uma
abordagem mais realista para acordos em conjunto ao focar nos direitos e obrigacdes do acordo em vez de
sua forma juridica. Ha dois tipos de acordos em conjunto: (i) operacdes em conjunto - que ocorre quando
um operador possui direitos sobre os ativos e obrigacdes contratuais e como consequéncia contabilizara sua
parcela nos ativos, passivos, receitas e despesas; e (i) controle compartilhado - ocorre quando um operador
possui direitos sobre os ativos liquidos do contrato e contabiliza o investimento pelo método de equivaléncia
patrimonial. O método de consolidacao proporcional nao sera mais permitido com controle em conjunto.
A norma é aplicavel a partir de 1° de janeiro de 2013. Sua adocao nao trard impacto para a Companhia,
uma vez que o Grupo ja adota o método de equivaléncia patrimonial para investimentos em joint ventures.
 |FRS 12 - “Divulgacao sobre Participacdes em Outras Entidades”, considerada em um novo pronunciamento
CPC 45 - "Divulgacéo de Participacoes em Outras Entidades”. Trata das exigéncias de divulgacdo para todas
as formas de participacdo em outras entidades, incluindo acordos conjuntos, associacoes, participacoes
com fins especificos e outras participagoes nao registradas contabilmente. A norma é aplicavel a partir de
1° de janeiro de 2013. O impacto dessa norma sera basicamente um incremento na divulgacao. ® IFRS 13
- "Mensuracao de Valor Justo”, emitida em maio de 2011, e divulgada em um novo pronunciamento CPC
46 - “Mensuracéo do Valor Justo”. O objetivo da norma IFRS 13 é aprimorar a consisténcia e reduzir a
complexidade da mensuracao ao valor justo, fornecendo uma definicdo mais precisa e uma unica fonte de
mensuracao do valor justo e suas exigéncias de divulgacao para uso em IFRS. As exigéncias, que estao
bastante alinhadas entre IFRS e US GAAP, ndo ampliam o uso da contabilizacdo ao valor justo, mas
fornecem orientagdes sobre como aplica-lo quando seu uso ja é requerido ou permitido por outras normas
IFRS ou US GAAP. A norma é aplicavel a partir de 1° de janeiro de 2013. O impacto dessa norma sera
basicamente um incremento na divulgacédo. Nao ha outras normas IFRS ou interpretacoes IFRIC que ainda
né&o entraram em vigor que poderiam ter impacto significativo sobre a Companhia.

3. Critérios de consolidacao

As demonstracdes financeiras incluem as informacoes financeiras da Companhia e das entidades por ela
controladas (suas controladas). O controle é obtido quando a Companhia tem o poder de controlar as
politicas financeiras e operacionais de uma entidade para auferir beneficios de suas atividades.
(a) Demonstracdes financeiras consolidadas: Nas demonstracoes financeiras consolidadas as seguintes
politicas contébeis séo aplicadas. (i) Controladas: Controladas séo todas as entidades nas quais a
Companhia tem o poder de regular as politicas financeiras e operacionais que geralmente acompanham
uma participacao de mais do que metade dos direitos a voto. A existéncia e o efeito de possiveis direitos a
voto atualmente exerciveis ou conversiveis sdo considerados quando se avalia se a Companhia e suas
Controladas controlam outra entidade. As controladas sao totalmente consolidadas a partir da data em que
o controle é transferido para a Companhia e suas Controladas. Elas deixam de ser consolidadas a partir da
data em que o controle termina. Para as controladas em conjunto, as demonstracdes financeiras sao
consolidadas de forma proporcional. A Companhia e suas Controladas usam o método de contabilizacdo
da aquisicao para contabilizar as combinagoes de negdcios. A contraprestacao transferida para a aquisicao
de uma controlada é o valor justo dos ativos transferidos, passivos incorridos e instrumentos patrimoniais
emitidos pela Companhia e suas Controladas. A contraprestacéo transferida inclui o valor justo de algum
ativo ou passivo resultante de um contrato de contraprestacdo contingente quando aplicavel. Custos
relacionados com aquisicdo sao contabilizados no resultado do exercicio conforme incorridos. Os ativos
identificaveis adquiridos e os passivos e passivos contingentes assumidos em uma combinacao de negécios
s&o mensurados inicialmente pelos valores justos na data da aquisicao. A Companhia e suas Controladas
reconhecem a participacao nao controladora na adquirida, tanto pelo seu valor justo como pela parcela
proporcional da participacdo nao controlada no valor justo de ativos liquidos da adquirida. A mensuracao
da participacdo néo controladora a ser reconhecida é determinada em cada aquisicao realizada. O excesso
da contraprestacéo transferida e do valor justo na data da aquisicao de qualquer participacao patrimonial
anterior na adquirida em relacao ao valor justo da participacdo do grupo de ativos liquidos identificaveis
adquiridos é registrado como &gio (goodwill). Nas aquisicoes em que a Companhia e suas Controladas
atribuem valor justo aos nao controladores, a determinacao do agio inclui também o valor de qualquer
participacdo nao controladora na adquirida, e o 4gio é determinado considerando a participacdo da
Companhia e suas Controladas e dos nao controladores. Quando a contraprestacao transferida for menor
que o valor justo dos ativos liquidos da controlada adquirida, a diferenca é reconhecida diretamente na
demonstracao do resultado do exercicio. Transacdes entre companhias, saldos e ganhos néo realizados em
transacoes entre a Companhia e suas Controladas s&o eliminados. Os prejuizos nao realizados também séo
eliminados, a menos que a operacao forneca evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido.
As politicas contabeis das controladas séo alteradas quando necessario para assegurar a consisténcia com
as politicas adotadas pela Companhia. (ii) Transac6es e participagoes nao controladoras: A Companhia
e suas Controladas tratam as transacdes com participacoes nao controladoras como transacoes com
proprietarios de ativos da Companhia e suas Controladas. Para as compras de participacdes nao
controladoras, a diferenca entre qualquer contraprestacao paga e a parcela adquirida do valor contabil dos
ativos liquidos da controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre alienacdes para
participacdes nao controladoras também sao registrados no patriménio liquido. Quando a Companhia e
suas Controladas param de ter controle, qualquer participacao retida na entidade é remensurada ao seu
valor justo, sendo a mudanca no valor contabil reconhecida no resultado. O valor justo é o valor contébil
inicial para subsequente contabilizacdo da participacéo retida em uma coligada, uma joint venture ou um
ativo financeiro. Além disso, quaisquer valores previamente reconhecidos em outros resultados abrangentes
relativos aquela entidade sdo contabilizados como se a Companhia e suas Controladas tivessem alienado
diretamente os ativos ou passivos relacionados. Isso significa que os valores reconhecidos previamente e
outros resultados abrangentes sao reclassificados no resultado. (b) Demonstracoes financeiras
individuais: Nas demonstracoes financeiras individuais, as controladas sao contabilizadas pelo método de
equivaléncia patrimonial. Os mesmos ajustes s&o feitos tanto nas demonstracdes financeiras individuais
quanto nas demonstracoes financeiras consolidadas para chegar ao mesmo resultado e patriménio liquido
atribuivel aos acionistas da controladora. No caso da Sao Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A., as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicadas nas demonstracoes financeiras individuais diferem do IFRS
aplicavel as demonstracoes financeiras separadas apenas pela avaliacado dos investimentos em controladas
pelo método de equivaléncia patrimonial, enquanto conforme IFRS seriam avaliados pelo custo ou valor
justo. 3.1. Sao incluidas na consolidacdo a empresa Sao Carlos Empreendimentos e Participacdes S.A. e as
seguintes Controladas e empresas controladas em conjunto. A lista a seguir apresenta as participacoes nas
controladas consolidadas:

Participacao - %

4. Caixa e equivalentes de caixa

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

Controladora Consolidado
(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
2012 2011 2012 2011

Caixa 3 5 3 5

Bancos 474 143 2.564 1.263

Aplicacoes financeiras (*)
Certificado de Dep6sito Bancario (CDB) 201 108.981 201 108.981
Santander DI Centrum - - 318 1.753
Letra do Tesouro Nacional (LFT) 2.057 2.000 2171 2.000
Operacdes compromissadas 80.983  25.505 83.471 25.505
BTG Pactual Capital Markets - 47.789 - 47.789
BTG Pactual IPCA FI RF - 15.220 - 15.220
Banco do Brasil Poupanca - 13

83.718 199.643 88.741 202.516
(*) Aplicacoes financeiras com conversibilidade imediata em caixa e insignificante risco de mudanca no
valor. Todas as aplicacoes financeiras foram estruturadas para ter caracteristica e rendimento de titulos de
renda fixa, com remuneracéo proxima a 100% do Certificado de Depdsito Interfinanceiro (CDI).
5. Aplicacoes financeiras

Controladora Consolidado
(BR GAAP) (IFRS e BR GAAP)
2012 2011 2012 2011

Fundo de investimento (*) - - 4.942 -
Letra financeira 31.233 - 32970 -
Debéntures 13.269 11.315  14.007 11.315
CDB 4.364 36.470 4.606 36.470
BTG Pactual Capital Markets 46.987 - 49.600 -
BTG Pactual IPCA FI RF 87.202 - 92.052 -
BTG Pactual Fundo CDB | FIQ RF 29.289 - 30917 -
Plural High Yield 10.153 - 10.153 -
Operacoes compromissadas 38.502 46.700 40.644 46.700

260.999 94.485 279.891
Circulante 260.999 94485 276.546 94.485
Nao circulante - - 3.345 -
(*) Aplicacao depositada em conta vinculada para garantia de uma renda minima ao Fundo de Investimento
Imobilidrio Rio Negro, Instrumento Particular de Pagamento de Garantia de Renda de Aluguel Minima e
Outras Avencas, firmado entre a administradora do fundo e a Top Center (Contrato de Garantia de Renda).
Em 31 de dezembro de 2012, saldo de R$ 4.942 (sendo R$ 1.597 classificado no curto prazo e R$ 3.345
classificado no longo prazo). Todas as aplicacoes financeiras foram estruturadas para ter caracteristica e

rendimento de titulos de renda fixa, com remuneracédo proxima a 100% do Certificado de Depdsito =

Interfinanceiro (CDI). As operacdes compromissadas se caracterizam pela venda de um titulo com o
compromisso, por parte do vendedor (banco), de recompra-lo e, do comprador (cliente), de revendé-lo no
futuro.
6. Contas a receber e outras contas a receber
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 _ 2011

Contas a receber 5830 6.158 41.846 37.380
Provisao para créditos de liquidacao duvidosa 2) 2) (607) (291)
Valores a receber por venda de participacdo acionaria

e alienacdo de empreendimentos imobilidrios 922 1.006 922 1.006
Outras contas a receber 671 1.643 _6.157 _4.820

7.421 8.805 48.318 42.915
Contas a receber: O prazo médio de recebimento é de dez dias. As contas a receber em atraso estao
sujeitas a juros de 1% ao més. A administracao da Companhia registra provisao para perda no contas a
receber para parte dos atrasos superiores a 180 dias com indicio de nao realizacdo. A seguir estao
apresentados os vencimentos dos saldos de contas a receber em 31 de dezembro de 2012 e em
31 de dezembro de 2011:

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 _ 2011

Vencidas
31 a 60 dias - - - 560
61 a 90 dias - - - 723
91 a 120 dias - - 104 320
Acima de 120 dias 2 2 511 902
2 2 615 _2.505
A vencer 7.421 8.805 48.310 40.701
Total do contas a receber 7.423 _8.807 48.925 43.206

Movimentacao na provisao para créditos de liquidacao duvidosa:
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 _ 2011

Saldo no inicio do exercicio 2 2 291 288
Perdas por nao recuperagao reconhecidas nos valores a receber - - 316 3
Saldo no fim do exercicio 2 2 607 291
Saldo liquido do contas a receber 7.421 8.805 48.318 42915

7. Impostos a recuperar

O saldo de impostos a recuperar é composto como segue:
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 _ 2011

Imposto de renda a recuperar 5.844 9399  6.254 18.742
Imposto de renda sobre aplicagoes financeiras 6.460 6.756 6.789 6.814
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) - a recuperar 1.561 545 1457  3.857
Outros 310 329 475 _1.810

14.175 17.029 14.975 31.223

8. Investimentos em controladas

Patriménio Participa-

Lucro/ Saldo Saldo
prejuizos

inicialdo  Aumentono  Reducdono Equivaléncia Dividendos final do

Capital liquido ¢do- % no periodo investimento investimento investimento _patrimonial distribuidos investimento

253 Participacoes Ltda. 93.789 96.501 99,99 23.583 100.918 - - 23.583 (28.000) 96.501
SC Corretora de Imoveis Ltda. 58 - 99,99 (4) 4 - - (4) - -
Top Center Empr. e Partic. Ltda. 110.411 144.743 99,99 106.260 246.478 1 (121.500) 106.260 (86.496) 144.743
Globaltech Empr. e Partic. Ltda. 4624 1.028 60,00 (56) 387 263 - (33) - 617
SC Varejo Grande Séo Paulo Empr. e Partic. Ltda. (i) 30.195 30.641 99,99 466 1.595 28.580 (30.175) - - -
H.T.Y.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. 55.084 57.263 99,99 23.168 63.095 - - 23.168 (29.000) 57.263
SC Rio Sul Empr. e Partic. Ltda. 117.983 120.746 99,99 35.314 124.840 - (4.000) 35.314 (35.407) 120.747
SC Varejo Sao Paulo Empr. e Partic. Ltda. (i) 7.502 7.531 99,99 35 @ 7.501 (7.497) - - -
SC Varejo Grande Campinas Empr. e Partic. Ltda. (i) 8.197 8.202 99,99 8 2) 8.196 (8.194) - - -
Best Center Administradora Ltda. 1 ) 99,72 2) - - - - - -
A.M.G.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. (ii) 26.048 25.412 99,99 (616) (19) 29.047 (3.000) 616) - 25.412
Best Center Inter Rio Empr. e Partic. Ltda. 1 (5) 99,72 (5) - - - - - -
Best Center Grande Rio Empr. e Partic. Ltda. (i) 7.148 7.140 99,99 (7) - 7.148 (7.148) - - -
Best Center Vale do Paraiba Empr. e Partic. Ltda. () 1.721 1.711 99,99 (10) - 1.721 (1.721) - - -
SC Rio CE Candelaria Empr. e Partic. Ltda. 30.934 30.475 99,99 (459) - 35.000 (4.066) (459) - 30.475
SC Rio Cidade Nova Empr. e Partic. Ltda. 98.862 98.693 99,99 (168) (1) 98.861 - (168) - 98.692
SC Rio Pasteur Empr. e Partic. Ltda. 1 1.006 99,60 1.006 - - - 1.002 - 1.002
H.T.K.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. 4.525 4.530 50,00 6 - 2.262 - 3 - 2.265
SC SP CE Aco Empr. e Partic. Ltda. 57.769 58.697 99,99 928 - 65.769 (8.000) 928 - 58.697
Best Center Empr. e Partic. Ltda. 54.765 51.764 99,99 (3.229) 1 54.992 - (3.229) - 51.764
M.IL.W.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. (i) 1 - 99,60 - - - - - - -
U.K.Q.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. (ii) 1 - 99,60 - - - - - - -
Longford Partic. e Empreend. S.A. (ii) 7.301 7.239 50,00 (1 - 3.651 - (16) - 3.635
- - - - 537.292 342.992 (195.301) 185.733 (178.903) 691.813

(i) Em ata de Assembleia Geral de 31 de janeiro de 2012, a companhia transferiu suas acdes de controladas identificadas acima para a empresa controlada Best Center Empreend. e Partic. S.A., sendo sua equivaléncia
patrimonial feita para a Sao Carlos através da mesma. (i) A aquisicao destes investimentos representam somente a compra de ativos nao caracterizando a aquisicao de controle de um negdcio.

<

<

Conforme mencionado na Nota 3, a consolidacédo da Globaltech Empreendimentos e Participagoes Ltda.
(denominada anteriormente X.W.S.S.PE. Empreendimentos e Participaces Ltda.), HTKSPE Empreendimentos
e Participacoes Ltda. e, Longford Participacoes e Empreendimentos S.A. foram efetuadas de forma
proporcional.

9. Investimentos em joint ventures

A consolidacao das controladas em conjunto: Globaltech Empreendimentos e Participacdes Ltda.,
HTKSPE Empreendimentos e Participacoes Ltda. e Longford Participacoes e Empreendimentos S.A. foram
efetuadas de forma proporcional a sua participacao, de 60%, 50% e 50%, respectivamente. Os seguintes
valores foram incluidos nas demonstracoes financeiras da Companhia como resultado da consolidacao
proporcional da Globaltech Empreendimentos e Participacbes Ltda., HTKSPE Empreendimentos e
Participacoes Ltda. e Longford Participacdes e Empreendimentos S.A.:

2012 2011
Ativo néo circulante 12.728 12.972
Ativo circulante 24.033 680
Passivo nao circulante 17.085 11.087
Passivo circulante 19.722 2178

2012 2011
Receitas 1.989  2.043
Despesas (2.035) (2.175)
Prejuizo do exercicio (49) (132)

10. Propriedades de investimento

Controladora
2012 2011

Taxa anual de Custo Depreciagao
depreciacdo - % _corrigido _acumulada _ Liquido _ Liquido

Terrenos 41.949 - 41.949 54.308

Edificacoes 3,33 73.706 (17.387) 56.319 60.411

Instalacoes 10,00 2.612 (1.697) 915 1.368
Imobilizado

em andamento 20.548 - 20.548 9.129

138.815 (19.084) _ 119.731 125.216

Consolidado

2012 2011

Taxa anual de Custo Depreciacao

depreciacdo - % _corrigido _acumulada _ Liquido _ Liquido

Terrenos 635.131 - 635.131 508.043

Edificacoes 3,33 958.951 (105.787) 853.164  784.513

Instalacoes 10,00 43.346 (11.870) 31.476 25.657
Imobilizado

em andamento 75.402 - 75.402 26.675

1.712.830 (117.657) 1.595.173 1.344.888

A seguir, a movimentacao do saldo das propriedades de investimento, Controladora e Consolidado, para os
exercicios de 2012 e de 2011:

Controladora

2011 Adicoes Baixas (iii) 2012

Terrenos 54.308 - (12.359) 41.949
Edificacoes 78.030 988 (5.312) 73.706
Instalacoes 3.324 9 (721) 2.612
Depreciacao acumulada (19.575)  (3.385) 3.876  (19.084)
Imobilizado em andamento 9.129 _11.419 - _20.548
125.216 9.031 (14.516) 119.731

Consolidado

Transfe-

____2011 Adicbes (i) Baixas (iii) réncia (i) 2012

Terrenos 508.043 147.490 (12.358) (8.044) 635.131
Edificacoes 887.826 190.678 (5.313) (114.240) 958.951
Instalacoes 36.718 161 (727) 7.188 43.346
Depreciacao acumulada (114.374) (25.958) 3.876 18.799 (117.657)
Imobilizado em andamento 26.675 60.604 - (11.877) 75.402
1.344.888 372.975 (14.516) _(108.174) 1.595.173

(i) As principais adicoes referem-se a compra dos iméveis Centro Empresarial do Aco (CEA) e Centro
Empresarial Candelaria, Centro Empresarial Urca, e terrenos em Indaiatuba, Hortolandia, Sao José dos
Campos, Jacarei, Cajamar, Mogi Mirim, Macaé, Taubaté, Guaratingueta, Avaré, Itapetininga, Jaguariina.
(i) As transferéncias referem-se substancialmente a transferéncia para imoveis destinados a venda.
(iii) As baixas referem-se substancialmente a venda de sete lojas de rua. Valor justo considerando o tipo das
propriedades, conforme Nota 2.3:

Controladora

Unidades - 2012 2012 2011

Escritérios 3 126.400 102.500
Lojas de varejo 1 36.100 103.800
Outros 1 105.000 93.450
5 267.500 299.750

Consolidado

Unidades - 2012 2012 2011

Escritérios 33 3.368.160 2.732.886
Lojas de varejo 26 189.157 156.148
Outros 1 105.000 93.450

60 3.662.317 2.982.484

Valor justo considerando a distribuicdo geografica das propriedades:
Controladora

Estado Regido Unidades - 2012 2012 2011
Minas Gerais Sudeste 1 36.100 33.100
Sao Paulo Sudeste 1 105.000 93.200
Rio de Janeiro Sudeste 3 126.400 173.450
5 267.500 299.750

Consolidado

Estado Regido Unidades - 2012 2012 2011
Minas Gerais Sudeste 1 36.100 33.100
Sé&o Paulo Sudeste 42 2.094.007 1.730.288
Rio de Janeiro Sudeste 17 1.532.210 1.219.096

60 3.662.317 2.982.484

12. Empréstimos e financiamentos
Controladora (BR GAAP)

Encargos Vencimento Saldos
Objeto Moeda - % a.a. final 2012 2011
Aquisicao - Edificio City Tower R$ IGP-M + 10,30 09/12/15 26.692  31.943
Aquisicao - Centro
Empresarial Botafogo R$ CDI'+ 1,80 24/11/22 27.908  27.829
Aquisicao - Edificio SPOP Il e X R$ IGP-M + 10,89 05/12/21 28.905 28.503
Aquisicao - Borges Lagoa R$ TR + 10,00 11/04/22 17.116 18.157
Aquisicéo - Edificio BST R$ TR +9,70 16/08/22 29.381  31.081
Aquisicao - Edificio Pasteur 110 R$ TR+ 9,70 05/09/22 24.088 25476
Aquisicéo - Edificio Eldorado R$ TR + 9,90 14/11/22 29.108 30.698
Aquisicéo - Edificio Eldorado R$ TR +9,95 23/11/22 80.337  84.776
Aquisicéo - Edificio Centro
Empresarial Guaiba R$ TR + 10,00 27/02/23 33.534 35.132
Aquisicéo - Edificio
Visconde de Ouro Preto R$ TR + 9,90 27/02/23 11.312 11.898
Aquisicao - Edificio Arcos da Lapa R$ TR + 11,00 11/12/19 16.096  17.578
Aquisicéo - Edificio Cidade Nova R$ TR+ 11,90 07/10/26 49.976 _50.345
374.453 393.416
Circulante
Nao circulante _313.850 334.248
Consolidado (IFRS e BR GAAP)
Encargos Vencimento Saldos
Objeto Moeda - % a.a. final 2012 2011
Aquisicao - Edificio Top Center R$  IGP-M + 8,60 15/12/14 26.455  35.842
Aquisicao - Edificio City Tower R$ IGP-M + 10,30 09/12/15 26.692  31.943
Aquisicdo - Centro
Empresarial Botafogo R$ CDI + 1,80 24/11/22 27.908 27.829
Aquisicao - Edificio C.A. Rio Negro R$ TR + 10,00 22/11/20 46.878  53.968
Aquisicao - Edificio Itaim Center R$ TR + 10,00 21/12/20 9.038 9.616
Aquisicao - Edificio SPOP Il e X R$ IGP-M + 10,89 05/12/21 28.905  28.503
Aquisicao - Borges Lagoa R TR + 10,00 11/04/22 17.116 18.157
Aquisicao - Edificio C.A. Rio Negro R TR + 10,00 20/04/22 - 24.510
Aquisicéo - Edificio BST R TR +9,70 16/08/22 29.381  31.081
Aquisicéo - Edificio Mykonos R TR +9,70 03/08/22 8.669 9.178
Aquisicéo - Edificio Corporate Plaza R TR +9,70 28/08/22 17.801 18.823
Aquisicéo - Edificio Pasteur 110 R TR +9,70 05/09/22 24.088  25.476
Aquisicgo - Edificio Eldorado R TR + 9,90 14/11/22 29.108  30.698
Aquisicéo - Edificio Eldorado R TR + 9,95 23/11/22 80.337  84.776
Aquisicéo - Edificio Centro
Empresarial Guaiba R$ TR + 10,00 27/02/23 33.534 35132
Aquisicéo - Edificio
Visconde de Ouro Preto R TR + 9,90 27/02/23 11.312 11.898
Aquisicéo - Edificio Antonio Carlos R TR + 10,00 27/02/23 7.426 7.809
Aquisicéo - Edificio Globaltech R TR + 10,20 18/09/23 11.990 12.547
Aquisicao - Edificio Arcos da Lapa R TR + 11,00 11/12/19 16.096 17.578
Aquisicéo - Edificio BFC R TR + 10,00 05/03/22 70.217  73.909
Aquisicéo - Edificio Centro
Administrativo Santo Amaro - CASA R TR+ 10,50 17/10/22 107.334 111.319
Aquisicéo - Edificio Sul America R TR+ 10,90 04/06/25 98.300 101.699
Aquisicéo - Edificio C.A. Cidade Nova R TR+ 11,90 07/11/26 49.976 50.345
Aquisicéo - Edificio Generali 1 R 116,83 do CDI 25/11/23 19.048 19.026
Aquisicéo - Edificio Generali 2 R$ 116,97 do CDI 14/12/23 38.640  40.448
Aquisicéo - Edificio CEA R TR+10,90 27/02/26 131.477 -
Aquisicéo - Edificio CE Urca R TR+10,90 25/04/25 34.605 -
Debéntures Série 286 R IPCA+6,10 28/08/20 7.047 -
Debéntures Série 287 R IPCA+6,50 28/08/24 42.589 -
Debéntures Série 288 R IPCA+6,30 28/08/24 11.108 -
1.063.075 912.110
Circulante 141.291 136.985
Nao circulante .784 775.

 Taxa Referencial (TR); e Indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M); e Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA);  Certificado de Depdsito Interbancario (CDI). Em 22 de agosto de 2012, a Best
Center Empreendimentos e Participacoes S.A., empresa controlada pela Companhia, emitiu 35 debéntures
imobiliarias simples, nao conversiveis em acoes, nominativas escriturais, em trés séries no valor total de
R$ 60.000. As debéntures foram emitidas por intermédio de subscricao privada e os recursos captados
serdo utilizados para a conclusdo das obras de dez projetos de varejo de rua. Suas garantias sdo as
alienacoes fiduciarias dos terrenos pertencentes as suas controladas, bem como o aval da controladora Séo
Carlos Empreendimentos e Participacoes S.A. A garantia de cada empréstimo é a alienacao fiduciaria do
respectivo imovel financiado, exceto o Centro Empresarial Botafogo, cuja garantia foi dada na forma de sua
hipoteca. A composicao da parcela do néo circulante por ano de vencimento é demonstrada a seguir:
Controladora Consolidado

Ano 2012 2011 2012 2011
2013 - 53.851 - 124.789
2014 55.195 49.036 134.232 113.738
2015 50.263 44.675 111.062 93.555
2016 38510 34.500 97.276 78.887
2017 35.155 31.499 92315 71.733
2018 32.115 28.779 85.371 65.327
2019 29.361 26.314 80.866 59.690
2020 25.380 22.742 75.001 52.895
2021 23.266 20.850 67.563 43.099
2022 17.035 15.377 77.583 50.026
2023 2.604 2.289 37.414 11.495
2024 1.938 1.693 32.056 5.491
2025 1.728 1.509 25.967 3.266
2026 1.300 1.134 5.078 1.134

313.850 334.248 921.784 775.125

A seguir, movimentacdo do saldo dos empréstimos consolidados para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2012 e de 2011:
Saldo em 31
de dezembro

Jurose Saldo final em
atualizacdo 31 de dezembro

Descricdo de 2011 AdicGes Pagamentos _monetaria de 2012
Empréstimos 912.110 225.266 (186.407) 112.106 1.063.075

Os empréstimos da Companhia e de suas controladas estdo sujeitos ao cumprimento de determinados
indices pactuados, considerando as operacdes consolidadas do Grupo. Os principais indices s&o:
¢ endividamento liquido inferior a 30% ou 40% do valor de mercado de seu portfélio (consolidado);
e relacdo divida liquida dividida pelo EBITDA menor que 2,7 vezes; ® relacdo EBITDA pela amortizacdo do
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Notas explicativas da administracao as demonstracoes financeiras em 31 de dezembro de 2012 e de 2011

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

Consolidado

2012 2011
INSS (i) 1.657 1.587
IR e CS - compensado prejuizo fiscal (ii) 13932 13.792
PIS e COFINS (iii) 6.994 6.632
Outros 353 293

Provisao para contingéncias 22936  22.304
Depositos judiciais 11.552) (11.163)
Provisao para contingéncias 11.384 _11.141
(i) A Companhia questiona o direito de compensar valores recolhidos indevidamente de INSS, no periodo
de setembro de 1989 a julho de 1994, a titulo de contribuicdo previdencidria, instituida pelo inciso | do
artigo 22 da Lei n° 8.212/91, incidente sobre a remuneracao paga aos administradores, com contribuicoes
devidas sobre a propria folha de salario, afastadas as restricoes de 25% e 30% instituidas, respectivamente,
pelas Leis n° 9.032/95 e 9.129/95. (i) Em 22 de julho de 1999 e 2 de julho de 2001, a Companhia obteve
em juizo a faculdade de compensar os prejuizos fiscais e as bases negativas da CSLL relativos aos anos-base
1995 a 1998 com 100% dos lucros tributaveis apurados a partir dos anos-base 1999 e 2000,
respectivamente, sem limitacdo dos 30% prescritos em lei. A Companhia vem constituindo provisao para
tributos a pagar, incluindo encargos, equivalente aos 70% excedentes e compensados fiscalmente.
Em 31 de dezembro de 2012, o montante é de R$ 13.932 (R$ 13.792 em 2011). Em 5 de setembro de
2007, 23 de julho de 2008 e 30 de julho de 2010, a Companhia, por conta dessa discussao judicial,
depositou judicialmente R$ 3.940, R$ 3.823 e R$ 1.117, respectivamente. (i) A Companhia mantém
proviséo relacionada & majoracao da aliquota de PIS e COFINS, visando manter o recolhimento dos referidos
tributos de acordo com a Instrucao Normativa n® 468/04, que determina que os contratos de bens firmados
até 31 de outubro de 2003, com prazo superior a um ano, sejam recolhidos com aliquota anterior a
majoracao, que monta a R$ 6.994 em 31 de dezembro de 2012 (R$ 6.632 - 2011). A movimentacao da
provisao é como segue:

Controladora

2012 2011

Saldo inicial 22.197 24.381
Baixa por pagamento (34) (3.000)
Atualizacao monetaria 573 794
Constituicoes 85 22
Saldo final 22.821 22.197
Consolidado

2012 2011

Saldo inicial 22304 24.381
Baixa por pagamento (34) (3.000)
Atualizacao monetaria 581 794
Constituicoes 85 129
Saldo final 22936 22.304

Adicionalmente, em 31 de dezembro de 2012, a Companhia e suas controladas possuem acoes fiscais, no
montante de R$ 1.017, envolvendo riscos de perdas avaliadas como possiveis por seus assessores juridicos,
para as quais nao ha provisdo constituida. Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2009 e de
2008, a Companhia recebeu autuacédo de natureza fiscal relativa a tributacdo de lucros auferidos por
aplicacdes financeiras no exterior efetuadas por Companhia controlada, referente aos anos 2003, 2004,
2005 e 2006, no montante de R$ 88.304 em 2009 (R$ 27.195 em 1° de janeiro de 2009), a qual se
encontra em fase de defesa por seus assessores juridicos. Até 31 de marco de 2006, a Companhia mantinha
proviséo para fazer face a riscos dessa natureza e, quando da cisao ocorrida naquela data e aprovada pela
Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 26 de maio de 2006, o referido investimento que detinha as
aplicacoes financeiras no exterior e a provisao mencionada foram transferidos para a Noxville Investimentos
S.A. (nova Companhia constituida naquela data), a qual assumiu a responsabilidade sobre os riscos
existentes. A administracdo da Companhia, com base no acordo de assuncao de responsabilidade por parte
da Noxville Investimentos S.A., ndo efetuou provisao para referida autuacao em 31 de dezembro de 2012
e em 31 de dezembro de 2011, visto que o risco foi considerado possivel pelos assessores juridicos.
O passivo relacionado a obrigacéo legal em discussao judicial é mantido até o ganho definitivo da acao,
representado por decisdes judiciais favoraveis, sobre as quais ndo cabem mais recursos.
15. Participacao nos lucros
A Companhia possui programa de participacdo dos empregados nos lucros. Esse programa tem como
principais medidas para o calculo metas decorrentes de funcao, area e cargo de seus empregados, que sao
estabelecidas pela administracdo, apropriados como despesas na rubrica “Gerais e administrativas”.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2012, o montante de R$ 1.594 foi registrado na rubrica
“Salarios e encargos trabalhistas”.
16. Patriménio liquido
16.1. Acoes ordinarias pagas integralmente: Em 31 de dezembro de 2012 e de 2011, o capital social
da Companhia era de R$ 473.912, dividido em 57.737.319 acbes ordinarias nominativas, sem valor
nominal. 16.2. A¢bes em tesouraria: Em 31 de dezembro de 2012, a Companhia possuia em tesouraria
361.958 agoes ordinarias nominativas, adquiridas a um custo médio de R$ 29,78 por agéo. Em 13 de marco
de 2012, foi aprovada a aquisicao de até 800.000 acoes ordinarias nominativas de sua emissao, para
manutencdo em tesouraria e eventual alienacdo e/ou cancelamento posterior, sem reducdo de capital
social, dentro do prazo de 365 dias a partir de 13 de marco de 2012 (expirado em 13 de marco de 2013).
16.3. Destinacao do resultado do exercicio: Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo
minimo obrigatdrio correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio nos termos da Lei das Sociedades
por Acoes, apurado de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. A destinacao do resultado para
o exercicio findo em 31 de dezembro de 2012 é a seguinte:
31/12/2012
221.047
(11.052)
209.995
(55.974)
154.021)
209.995)
Em 31 de dezembro de 2012, foi constituida reserva de lucros em razao da retencao de parte do lucro
liquido do exercicio, nos termos do artigo 196 da Lei n® 6.404/76 e do artigo 5°, paragrafo Unico, da
Instrucdo CVM n° 469, de 2 de maio de 2008. Referida retencao referente ao exercicio de 2012 esta
fundamentada em orcamento de capital, elaborado pela Administracdo e aprovado pelo Conselho de
Administracdo no dia 15 de marco de 2013. O saldo da reserva de orcamento de capital em
31 de dezembro de 2012 é de R$392.696 (R$242.594 em 31 de dezembro de 2011). 16.4. Reserva de
lucros - legal: Estéd representada pelos montantes constituidos a razao de 5% do lucro liquido apurado
no encerramento do exercicio, nos termos do artigo 193 da Lei n°® 6.404/76, até o limite de 20% do
capital social. O saldo da reserva legal em 31 de dezembro de 2012 é de R$38.092 (R$27.040 em
31 de dezembro de 2011).
17. Receitas de locacdo
Os contratos de leasing operacional relacionados as propriedades de investimento pertencentes a
Companhia tém prazo de duracdo de dois a dez anos, podendo ser estendidos por igual periodo. Todos os
contratos contém clausulas de revisao das condicoes de mercado no caso de a Companhia optar por uma
renovacgao. O arrendatario ndo tem a opcao de adquirir a propriedade depois de expirado o prazo de
duracao do arrendamento. Em 31 de dezembro de 2012 e de 2011, a Companhia nao possui contratos de
arrendamento operacional nao canceldveis, uma vez que os contratos de arrendamento sdo baseados na
Lei do Inquilinato e podem ser cancelados pelo arrendatério ou pela Companhia, a qualquer momento,
desde que certas obrigacoes contratuais sejam cumpridas.
18. Composicao da receita liquida

Lucro liquido do exercicio de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
Reserva legal - 5%

Dividendos e juros sobre capital préprio minimos obrigatérios
Retencao de lucros

Controladora

Consolidado
1

2012 2011 2012 201
Receita de locacao 30.065 27.059 275.550 228.547
Receita de venda de imoveis 73.800 62.958 297.993 131.958
Impostos (2.834) _ (2.559) _(19.477) (16.314)
101.031 87.458 _554.066 344.191
19. Receitas (despesas) por natureza
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011
Despesas com pessoal (27.637) (23.049) (29.770)  (23.358)
Servicos de terceiros (2.523) (2.685) (3.942) (3.822)
Despesas com depreciacao e amortizacao (3.956) (3.568) (27.346) (25.106)
Custo dos iméveis vendidos (14.516) (56.315) (121.888) (103.005)
Despesas comerciais (539) (2.861) (4.468) (8.620)
Despesas com ocupacao (953) (876) (1.020) (882)
Despesas tributarias (1.445)  (1.450) (1.524) (1.461)
QOutras (1.139) 1.249) (2.429) (1.045)
52.708) _(92.053) (192.387 167.299)

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011

Classificados como:

Custo das locacoes (3.956) (3.568) (27.346)  (25.106)
Custo dos iméveis vendidos (14.516) (56.315) (121.888) (103.005)
Despesas gerais e administrativas (33.861) (29.476) (38.827) (31.219)
Despesas comerciais (539) (2.861) (4.468) (8.620)
Outras receitas operacionais 164 167 142 651

(52.708) _(92.053) _(192.387) _(167.299)

20. Receitas financeiras

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011

Receita de juros
Aplicacoes mantidas para negociacdo 28.982 34.189 30.796 34.609
Contas a receber de clientes 976 503 1.399 3.256
Atualizacao impostos a recuperar 739 808 739 821
Outros 72 95 72 95
30.769 _35.595 33.006 38.781

21. Despesas financeiras

Controladora Consolidado

2012 2011 2012 2011

Juros e atualizacao monetaria sobre
empréstimos e financiamentos (42.853) (42.378) (112.106)  (94.359)
Despesas bancarias (229) (88) (1.022) (474)
Contingéncias (573) (774) (573) (774)
Outras despesas financeiras (31 (58) (330) (247)
(43.686) (43.298) (114.031) _(95.854)

22. Imposto de renda e contribuicao social
22.1. Composicao das despesas de Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e Contribuigao Social
sobre o Lucro Liquido (CSLL) - correntes e diferidos:

Controladora Consolidado

24. Instrumentos financeiros

24.1. Consideragdes gerais: A Companhia e suas controladas participam de operagoes envolvendo
instrumentos financeiros, todas registradas em contas patrimoniais, que se destinam a atender as suas
necessidades, bem como a reduzir a exposicao a riscos de mercado e de taxa de juros. As aplicacoes
financeiras refletem as taxas de remuneracdo efetivamente negociadas, visto que a Companhia e suas
controladas tém o objetivo de manter tais investimentos até o momento do seu efetivo resgate.
Os empréstimos e financiamentos séo registrados com base nos juros contratuais de cada operacao,
conforme demonstrado na Nota 12. 24.2. Gestao de risco de capital: A Companhia administra seu
capital para garantir que as entidades controladas possam continuar com suas atividades normais, ao
mesmo tempo em que maximiza o retorno das partes interessadas ou envolvidas em suas operacdes por
meio da otimizacao do saldo das dividas e do patriménio. A estrutura de capital da Companhia consiste em
dividas, incluindo os empréstimos apresentados na Nota 12, o caixa e os equivalentes de caixa, as aplicagoes
financeiras e valores mobilidrios e o capital atribuido aos acionistas, composto pelo capital social
integralizado e pelas reservas, conforme apresentado nas Notas 4, 5 e 16, respectivamente. 24.3. Principais
politicas contabeis: Os detalhes a respeito das principais politicas contabeis e dos métodos adotados,
inclusive o critério de reconhecimento, a base de mensuracdo e o método de reconhecimento das receitas
e despesas em relacdo a cada classe de ativos, passivos e instrumentos financeiros, estdo apresentados na
Nota 2 a estas demonstragoes financeiras. 24.4. Categorias de instrumentos financeiros:

Controladora

2012 2011

Empréstimos e recebiveis
Clientes e outros valores a receber 7.421 8.805
Contas a receber de partes relacionadas 1.853 3.641

257.349 199.643
87.368 _94.485
353.991 306.574

Caixa e equivalentes de caixa
Aplicagoes financeiras

Passivos financeiros
Avaliados pelo custo amortizado
Empréstimos e financiamentos 374.453 393.416

374.453 393.416

Consolidado
2012 2011

Empréstimos e recebiveis
Clientes e outros valores a receber 48.318  42.915

Contas a receber de partes relacionadas 1.933 3.749
Caixa e equivalentes de caixa 271.463 202.516
Aplicacoes financeiras 93.824 _94.485
415.538 343.665
Passivos financeiros
Avaliados pelo custo amortizado
Empréstimos e financiamentos
Contas a pagar por compra de imoveis

1.063.075 912.110
_27.029 _ 2.780
24.5. Objetivos da gestdo do risco financeiro: A administracdo monitora e administra os riscos
financeiros inerentes as operacoes e coordena o acesso aos mercados financeiros locais. Entre esses riscos
destacam-se risco de mercado (variacao nas taxas de juros), risco de crédito e risco de liquidez. O principal
objetivo é manter a exposicao da Companhia a esses riscos em niveis minimos, utilizando, para isso,
instrumentos financeiros nao derivativos e avaliando e controlando riscos de crédito e liquidez.
24.6. Gestao de risco de moeda estrangeira: A Companhia e suas controladas nao esta exposta a risco
de variacdes de moeda estrangeira. A estratégia financeira baseia-se nos empréstimos domésticos
denominados em reais. 24.7. Exposicao a riscos de taxas de juros: A Companhia esta exposta a taxas de
juros flutuantes, principalmente relacionadas as variacoes da TR, do Indice Geral de Precos de Mercado -
IGP-M e IPCA. Em 31 de dezembro de 2012 e em 31 de dezembro de 2011, nao ha contratos vigentes
relativos a operacoes com derivativos e hedge na Companhia. As taxas de juros nas aplicacdes financeiras
s&0, Na sua maioria, vinculadas a variacado do CDI e da taxa SELIC, com condicdes, taxas e prazos compativeis
com as operagoes similares realizadas no mercado. 24.8. Gestao de risco de mercado: Os resultados das
operacoes dependem da capacidade da Companhia locar os espacos disponiveis nos empreendimentos.
As condicoes adversas das regides em que a Companhia opera podem reduzir os niveis de locacdo e
restringir a possibilidade de reajustar o preco dos aluguéis. Os fatores determinantes que podem afetar
adversamente o desempenho operacional dos empreendimentos da Companhia sao: e periodos de
recessao e aumento nos niveis de vacancia dos empreendimentos ou aumentos nas taxas de juros que
resultem na reducdo dos precos de locacdo ou no aumento da taxa de inadimpléncia dos inquilinos;
® percepgao negativa dos inquilinos quanto a seguranca, conveniéncia ou capacidade de atracéo das areas
onde os empreendimentos estao localizados; ® incapacidade de atrair e/ou manter inquilinos de qualidade;
 inadimpléncia dos inquilinos e/ou ndo cumprimento das obrigacdes contratuais por eles; ¢ aumentos nos
custos operacionais, incluindo a necessidade de aportes de capital, entre outros; ® aumentos dos impostos
relacionados as atividades da Companhia; ® mudancas regulatérias no setor de imdveis. A construcao de
novos empreendimentos imobilidrios proximos aos empreendimentos da Companhia pode interferir em sua
capacidade de renovar locagoes ou de realizar novas locacdes, o que poderia exigir investimentos fora do
orcamento, prejudicando seu negdcio. Para mitigar esses fatores de risco, a Companhia, com o auxilio de
consultorias externas, monitora permanentemente o mercado imobilidrio nas suas regides de atuacdo com
o0 objetivo de acompanhar a evolucao dos valores de locacao e das taxas de vacancia. £ possivel assim que
a Companhia se antecipe a eventuais dificuldades do mercado. Nao obstante, a Companhia, através do seu
departamento Comercial, mantém um relacionamento estreito com seus locatarios, buscando identificar de
forma antecipada suas eventuais demandas e necessidades. O acompanhamento das tendéncias do
mercado e do comportamento de seus locatérios fornece subsidios para que a Companhia mitigue os
efeitos de eventos inesperados que possam de alguma forma afetar seus resultados. 24.9. Gestao do risco
de liquidez: A Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo reservas, linhas de crédito bancérias e
linhas de crédito para integralizacao de reservas que julgue adequadas, através do monitoramento continuo
das previsdes e do fluxo de caixa real e da combinacao dos perfis de vencimento dos ativos e passivos
financeiros. 24.10. Risco de crédito: O risco de crédito da Companhia pode ser atribuido principalmente
aos saldos de caixa e equivalentes de caixa, aplicagoes financeiras e de contas a receber. No balanco, as
contas a receber sao apresentadas liquidas da provisdo para devedores duvidosos. A provisao para
desvalorizacao de contas a receber de clientes e outras contas a receber é definida sempre que uma perda
é detectada e, de acordo com experiéncias anteriores, isso evidencia que a possibilidade de recuperar os
fluxos de caixa esta prejudicada. A politica de vendas da Companhia esté subordinada as regras de vendas
a prazo definidas pela administracao, que procura mitigar perdas por inadimpléncia. Antes de aceitar um
novo cliente, a Companhia analisa alguns documentos, inclusive certificados emitidos por agéncias
governamentais. Paralelamente, o status do crédito é analisado pela Centralizacdo de Servicos dos Bancos
S.A. - Serasa. Para garantir a maior parte dos contratos, o cliente apresenta um avalista ou compra uma
carta de crédito, ou faz um seguro de crédito ou seguro de crédito bancario. 24.11. Risco de concentragao:
A Companhia mantém contas-correntes bancarias e titulos e valores mobilidrios em instituicdes financeiras
aprovadas pela administracao, de acordo com critérios objetivos para diversificacdo de riscos.
Adicionalmente, nao hé risco elevado de concentracao de clientes. 24.12. Valor justo dos instrumentos
financeiros: Os instrumentos financeiros da Companhia sdo administrados por meio de estratégias
operacionais que visam obter liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle consiste no
monitoramento continuo das taxas acordadas em relacdo aquelas vigentes no mercado e na confirmagao
de que seus investimentos financeiros de curto prazo estdo sendo adequadamente marcados a mercado
pelas instituicoes que lidam com os fundos. A Companhia ndo faz investimentos especulativos com
derivativos nem nenhum outro ativo de risco. A determinacdo dos valores estimados de realizacdo dos
ativos e passivos financeiros da Companhia baseia-se em informacées disponiveis no mercado e em
metodologias de avaliacdo adequadas. No entanto, é necessério que a administracdo empregue
consideravel julgamento para interpretar os dados de mercado e estimar os valores de realizacdo mais
adequados. Finalmente, as estimativas a seguir ndo indicam necessariamente os valores que podem ser
realizados no mercado atual. Os valores de mercado dos empréstimos estdo apresentados a seguir:

Saldo contabil _ Valor de mercado

2012 2011 2012 2011
Empréstimo

Aquisicao - Edificio Top Center 26.455 35.842 27.739  36.937
Aquisicao - Edificio City Tower 26.692 31943 30.002 35.350
Aquisicéo - Centro Empresarial Botafogo 27908 27.829 28.735 28.739
Aquisicéo - Edificio C.A. Rio Negro 46.878  53.968 50.775 50.196
Aquisicao - Edificio Itaim Center 9.038 9.616 9.170 8.938
Aquisicdo - Edificio SPOP Il & X 28.905 28.503 31.571  28.477
Aquisicéo - Borges Lagoa 17.116  18.157 17.407 16.698
Aquisicéo - Edificio C.A. Rio Negro - 24510 - 22.537
Aquisicao - Edificio BST 29.381  31.081 29.108 27.688
Aquisicao - Edificio Mykonos 8.669 9.178 8.592 8.179
Aquisicao - Edificio Corporate Plaza 17.801 18.823 17.645 16.764
Aquisicéo - Edificio Pasteur 110 24.088 25.476 23.877 22.681
Aquisicéo - Edificio Eldorado 29.108 30.698 29.371  27.819
Aquisicéo - Edificio Eldorado 80.337 84.776 81.430 77.190
Aquisicdo - Edificio Centro Empresarial Guaiba 33.534 35132 35.228 33.199
Aquisicéo - Edificio Visconde de Ouro Preto 11.312  11.898 11.417  10.754
Aquisicéo - Edificio Antonio Carlos 7.426 7.809 7.565 7.129
Aquisicdo - Edificio Globaltech 11.990 12.547 12.467 17.703
Aquisicdo - Edificio Arcos da Lapa 16.096 17.578 17.344  11.650
Aquisicéo - Edificio BFC 70.217  73.909 72.024  68.655

Aquisicao - Edificio Sul América 98.300 101.699  112.333 102.722

Aquisicao - Edificio Centro
Administrativo Santo Amaro - CASA

107.334 111319  115.691 108513

Aquisicéo - Edificio Generali 1 19.048 19.026 19.566  19.591
Aquisicao - Edificio Cidade Nova 49976  50.345 65.622  58.140
Aquisicdo - Edificio Generali 2 38.640 40.448 40.297 42.313
Aquisicao - Edificio CEA 131.477 - 152.261 -
Aquisicao - Edificio CE URCA 34.605 - 40.501 -
Debéntures Série 286 7.047 - 7.213 -
Debéntures Série 287 42.589 - 45.390 -
Debéntures Série 288 11.108 - 11.630

1.063.075 912.110 1.151.971 888.562

24.13. Critérios, premissas e limitacoes utilizados na apuracao dos valores de mercado: (a) Caixa e
equivalentes de caixa: Os valores de mercado dos saldos mantidos em conta-corrente sao consistentes
com os saldos contabeis. (b) Aplicagdes financeiras: Os valores de mercado dos saldos mantidos em
aplicacoes financeiras sao consistentes com os saldos contébeis. (c) Clientes, outras contas a receber e
obrigacdes com aquisicdo de iméveis: Na opinido da administracao da Companhia, os saldos contabeis
de clientes, contas a receber e obrigacoes com aquisicdo de imdveis aproximam-se do valor justo.
(d) Empréstimos e financiamentos: Os valores justos dos empréstimos e financiamentos foram calculados
com base no seu valor presente apurado pelos fluxos de caixa futuros e utilizando-se taxas de juros aplicaveis
a instrumentos de natureza, prazos e riscos similares ou com base nas cotacdes de mercado desses titulos
praticadas nas datas dos balancos. 24.14. Analise de sensibilidade: Em 31 de dezembro de 2012 e em
31 de dezembro de 2011, a Companhia ndo possui contratos vigentes relativos a operacoes com derivativos
e hedge; dessa forma, efetuou analise de sensibilidade somente para a variacao da TR, do IGP-M, IPCA e do
CDI, que s&o base de atualizacdo monetéria para os empréstimos contratados, utilizando como premissas
para o calculo as taxas praticadas atualmente pelo mercado, conforme demonstrado a seguir:

Cenario Cenéario Cenario

Empréstimos Risco provavel (i) possivel (ii) remoto (iii)
Indexados a TR Aumento da TR 909.826 1.137.282 1.364.739
Indexados ao IGP-M Aumento do IGP-M 89.311 111.639 133.967
Indexados ao CDI Aumento do CDI 88.598 110.747 132.897
Indexados ao IPCA Aumento do IPCA 64.233 80.291 96.350
1.151.968 1.439.959 1.727.953

(i) Taxas praticadas pelo mercado. (i) Acréscimo de 25% nas taxas praticadas pelo mercado. (jii) Acréscimo
de 50% nas taxas praticadas pelo mercado.
24.15. Tabelas de liquidez - Consolidado:

2012

Média ponderada De um a Acima de

da taxa de juros - % Até um ano cinco anos cinco anos

Empréstimos 9,02 141.291 520.256 401.528
2011

Média ponderada Deuma Acima de

da taxa de juros - % Até um ano cinco anos cinco anos

Empréstimos 9,44 136.985 182.062 593.063

25. Plano de opcao de compra de agdes
Em 1° de abril de 2011, em Reunido do Conselho de Administracao, foi aprovado o Programa de Opgéo de
Compra de Acbes (Programa 2011), que é composto por opcao de acoes ordindrias com preco de exercicio
fixado em R$ 17,25, ajustado mensalmente pelo IGP-M. O montante de R$ 17,25 foi obtido pela média das
cotacdes da Companhia na BM&FBOVESPA ocorridas entre 7 de fevereiro e 31 de marco de 2011,
resultante da aplicacdo do desconto de 20% sobre a cotacdo média obtida. Os dividendos e juros sobre o
capital proprio que vierem a ser distribuidos pela Companhia serdo descontados do preco do exercicio.
Em 23 de agosto de 2011, em Reunido do Conselho de Administragéo, foi aprovado o Programa de Opcao
de Compra de A¢oes (Programa 2011.2). O Programa é composto por opcao de acdes ordinarias com preco
de exercicio fixado em R$ 16,72, ajustado mensalmente pelo IGP-M. O montante de R$ 16,72 foi obtido
pela média das cotacoes da Companhia na BM&FBOVESPA ocorridas entre 12 de julho e 22 de agosto de
2011, resultante da aplicacdo do desconto de 20% sobre a cotacdo média obtida. Os dividendos e juros
sobre o capital proprio que vierem a ser distribuidos pela Companhia serao descontados do preco do
exercicio. O Programa sé permite a liquidacao por meio de caixa. As acoes emitidas ou compradas em razao
do exercicio das opcoes outorgadas estarao sujeitas a restricdo de venda pelo prazo de 30 meses para 50%
das acoes e de 60 meses para o saldo remanescente, contados da data de exercicio dessas opcoes.
O direito néo é transferivel e o contrato entre a Companhia e as contrapartes sera encerrado em caso de:
e extincdo do contrato de trabalho por infracdo do contrato e de suas restricoes, para funcionarios;
¢ extingdo por falecimento ou invalidez permanente, ap6s 12 meses a contar do evento de extin¢do do
contrato de trabalho; e extincdo do mandato de conselheiro, falecimento ou invalidez permanente,
para conselheiros, e no caso de término do mandato por aposentadoria ap6s 12 meses a contar do evento
de extincdo do mandato; e extincdo por aposentadoria apés 12 meses a contar do evento de extincao do
contrato de trabalho. A aquisicao do direito ao exercicio da opcao ocorrera na forma e nos prazos a seguir:
Diretores
Preco de exercicio Valor justo da opcdo Prazo para

Quantidade de opc¢oes atualizado _na data de emissdao exercer (*)
630.000 17,86 5,46 30 meses
Gerentes

Preco de exercicio Valor justo da opcao Prazo para
Quantidade de op¢des atualizado _na data de emissdo exercer (*)
80.000 17,86 5,46 30 meses

Conselho de Administracao
Preco de exercicio Valor justo da opcao Prazo para

uantidade de opcbes _____ atualizado _na data de emissdo exercer (*)
30.000 17,66 6,09 30 meses
25.000 17,26 4,88 30 meses

55.000

O Programa 2012 é dividido em trés diferentes modelos de outorga, com estrutura distinta entre si.
Na Outorga 1, as opcdes outorgadas devem ser exercidas imediatamente, no ato da assinatura do Contrato,
pelo preco de exercicio. As opcoes sao divididas em dois Lotes (Lote A e Lote B), de valor total equivalente,
respectivamente, a 60% e a 40% da remuneracao variavel liquida paga pela Companhia ao Beneficiario.
O Lote B apenas podera ser exercido caso o Beneficiario opte pelo exercicio integral do Lote A. O preco de
exercicio devera ser pago a vista, no ato de exercicio das opcoes. As opcdes nao exercidas no prazo
caducarao e serdo extintas. As opcoes do Lote B dardo direito ao recebimento, cada uma, de quatro acoes
ordinérias, porém apenas uma delas sera entregue imediatamente ao Beneficiario, e ainda estara sujeita a
periodo de indisponibilidade (lock-up), que sera de 30 meses para 50% das acoes e 60 meses para os 50%
restantes. As trés acoes restantes do Lote B apenas serao entregues ap6s o prazo de caréncia de cinco anos,
e caso o Beneficiario permaneca no desempenho de suas funcoes. Tais acdes diferidas, assim, equivalem a
um ajuste do preco total pago pelo Beneficiario para exercicio conjunto do Lote A e do Lote B, lembrando
que este apenas podera ser exercido caso aquele venha a ser exercido integralmente. Assim, o potencial
ganho decorrente de tal fator de ajuste serve como estimulo para o comprometimento de recursos pelo
Beneficidrio e a sua retencao pelo prazo de caréncia aplicavel. Na Outorga 2 do Programa 2012,
as condicoes aplicaveis serdo substancialmente iguais aquelas previstas nos Programas 2010, 2010.2,
2011 e 2011.2, porém sem necessidade de destinacao da remuneracéo variavel. Por fim, a Outorga 3 do
Programa 2012 deverd prever a possibilidade de aquisicao das acdes apenas apds um prazo de cinco anos
contados da outorga das opcoes correspondentes, a um preco de exercicio determinado na forma descrita
na tabela abaixo, com a incidéncia de juros & taxa SELIC, desde a data de outorga, até a data do exercicio

das opgoes. A aquisicao do direito ao exercicio da opcao ocorrera na forma e nos prazos a sequir:
Diretores
Preco de exercicio Valor justo da opcao Prazo para
atualizado _na data de emissao exercer
- 28,05 60 meses
Gerentes e superintendentes
Preco de exercicio Valor justo da opcao Prazo para

Quantidade de op¢des lotes C
134172

Quantidade de opcdes lotes C atualizado na data de emissao exercer
10.573 - 28,05 60 meses

Conselho da Administracdo
Preco de exercicio Valor justo da opcao Prazo para
atualizado _na data de emissdao exercer (*)
6,45 14.09.2014
Lote D
Preco de exercicio Valor justo da opcao Prazo para
Quantidade de opcdes atualizado  na data de emissao exercer
50.000 12,63 60 meses
(*) A quantidade de opcoes podera ser exercida entre os dias 1° e 31 de marco e os dias 1° e 30 de
setembro de cada ano, pelo periodo de 30 meses a contar da data de outorga do plano de opcoes.
A despesa com os planos de op¢oes no ano de 2012 foi de R$ 5.219, registrados na rubrica “Despesas
gerais e administrativas” (R$ 4.302 em 31 de dezembro de 2011). As opcdes da Companhia foram
precificadas utilizando-se do modelo binomial, desenvolvido por especialistas externos. Quando relevante,
a expectativa de vida das opcoes utilizadas no modelo foram ajustadas considerando a melhor expectativa
da administracdo sobre os efeitos de nao transferibilidade, restricbes ao exercicio e consideracoes
comportamentais. A volatilidade foi calculada com base nos 90 dias anteriores a data de outorga do plano
de opcao, que foi em 8 de abril e 1° de novembro de 2010, 1° de abril de 2011 e 23 de agosto de 2011.
Considerando a realidade dos mercados, a Companhia assumiu que os participantes do plano irdo exercer
suas opgoes no prazo-limite para o exercicio. A quantidade de opcdes disponiveis e exerciveis no inicio e no
encerramento dos exercicios de 2012 e de 2011 é como segue:

Quantidade de opcdes
45.000

2012 2011
Valor médio Valor médio
Numero ponderado Numero ponderado
de opcoes das opcdes _ de opgoes das opcoes
Quantidade no inicio do exercicio 669.023 - 560.083 [6)
Opgoes concedidas 312.173 23,81 25.000 16,72
Opgcoes concedidas 50.000 26,46 - -
Opcoes concedidas - - 740.000 17,25
Opgoes concedidas 1.737 - - -
Opgoes canceladas (80.314) - - -
Opcoes canceladas (21.960) - (52.149) -
Opcoes exercidas (35.248) 14,68 (19.894) 14,43
Opcoes exercidas (241.099) 17,65 (25.000) 14,63
Opgoes exercidas (5.000) 17,02 (31.693) 17,32
Opgoes exercidas (129.928) 23,81 (20.000) 17,32
Opgoes exercidas (39.501) 15,04 (339.833) 14,19
Opcoes exercidas (20.000) 15,13 (162.491) 17,25
Opcoes exercidas (176.746) 18,02 (5.000) 16,72
Opcoes exercidas _ (12.500) 2487 - -
Quantidade no fim do exercicio ___ 270637 (i) ___669.023 (i)
Acoes exerciveis no fim
dos exercicios 270.637 - 669.023 -

(i) Em 31 de dezembro de 2012, desse montante, o total de 37.804 tem como valor R$ 18,02, o total de
50.000 o valor de R$ 39,50, o total de 25.000 o valor de R$ 24,87, o total de 141.096 o valor de R$ 28,05
e o total de 1.737 sem valor de custo conforme previsto no programa 2012 e o total de 15.000 o valor de
R$ 17,51, por ser tratar de programas distintos. (i) Em 31 de dezembro de 2011, desse montante,
o total de 140.356 opgoes tem como valor R$ 14,67, o total de 20.000 o valor de R$ 14,88, o total de
488.667 o valor de R$ 17,64 e o total de 20.000 o valor de R$ 16,99, por se tratar de programas distintos.

26. Transagoes e saldos com partes relacionadas

>

(a) As transacoes referem-se a financiamentos, contratos de varejo e outras despesas entre partes relacionadas, como demonstrado a seguir:

Controladora

Transacoes Saldos

Receita de prestacao
de servicos

Despesa com juros

sobre capital proprio Ativo circulante Ativo nao circulante

2012 2011 2012 2011 Controlada/Empresa ligada 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

Despesas correntes Lojas Americanas (*) 6.316 9.584 - - 1.853 3.641 -
CSLL - (42)  (15.780) (6.088)  SC Varejo Sao Paulo Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - - 7.501
IRPJ (1 — _(42.956) _(16.497) SC Varejo Grande Sao Paulo Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - - 28.580
o (1 (42) _ (58.736) _(22.585)  Globaltech Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 228 233
Despesas diferidas Best Center Grande Rio Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - - 7.148
(24) (210) (164) (231)  H.TY.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 8.301 4.392
IRPJ (67) (584) (707) (644)  SC Varejo Grande Campinas Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - - 8.196
91 (794) 871) (875)  SC Rio Cidade Nova Empr. e Partic. Ltda. - - - . - - 10.140 98.357
(92) (836) _(59.607) _(23.460) 253 Participacoes Ltda. - - - - - - 6.457 2.010
22.2. Reconciliacdo das despesas de IRPJ e CSLL - correntes e diferidos: As despesas de IRPJ e CSLL  Best Center Vale do Paraiba Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - - 1.721
estao conciliadas as aliquotas nominais como segue: SC Rio Pasteur Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 14.123 -
Controladora Consolidado  Top Center Empr. e Partic. Ltda. - - 9.996 14.790 - - 44194 3.964
2012 2011 2012 2011 AM.G.SPE. Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 4.802 29.046
Lucro antes dos efeitos do IRPJ e da CSLL 221139 ~97.195 280654  119.819  SCRio Sul Empr. e Partic Ltda. - - - - - - 955 224
Expectativa da despesa de IRPJ e H.T.K.S.PE. Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - -
CSLL a aliquotas nominais - 34% (75.187) (33.046) (95.422)  (40.738) SC SP CE Aco Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 6.412 -
Efeito sobre outras adicoes e exclusdes permanentes, Best Center Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 42.716 -
principalmente equivaléncia patrimonial 56.523  37.228  (4.600) 4778  SCRio CE Candelaria Empr. e Partic. Ltda. - - - - - - 2.912 -
Efeito dos impostos nas empresas 6.316 9.584 9.99 14.790 1.853 3.641 141.244 191.372
tributadas pelo lucro presumido - - 20.363 10.349 _ Consolidado
Efeito sobre os juros sobre capital préprio 19.864  (5.029) 23.263 Transacoes Saldos

Créditos tributarios ndo constituidos e outros 11 - (1.518)

Receita de prestacao

Despesa com juros

Capital total Capital votante 14 |mobilizado Controladora  Passivo bancario acrescido da despesa financeira liquida menor que 1,3 vez. Em 31 de dezembro de 2012, Prejuizos nao utilizados (1 _295) _ (3.211) _ i de servicos sobre capital proprio Ativo circulante Ativo nao circulante
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2 administracdo entende que os referidos indices estdo sendo atendidos. Prejuizos compensados _ _ _ 3669 Controlada/Empresa ligada 2012 2011 2012 2011 2 2011 2012 2011
253 Participacoes Ltda. 99,99 99,99 99,99 99,99 =y 13. Provisao para impostos diferidos Lojas Americanas (*) 7.014 10.344 - - 1.933 3.749 -
SC Corretora de Imoveis Ltda 99,99 99,99 99,99 99,99 Taxa anual de Custo  Depreciacdo Os valores de impostos e contribuicoes diferidos sdo provenientes de diferencas temporérias ocasionadas 62 (836) (59.607) (23.460) 7.014 10.344 9.996 14.790 1.933 3.749 110
Top Center Empreendimentos e Participacoes Ltda. 99,99 99,99 99,99 99,99 e i depreciacdo- % corrigido _acumulada - Liquido  Liguido principalmente, por provisdes temporariamente indedutiveis e/ou receitas lineares reconhecidas no 22.3. Créditos tributérios diferidos - nao registrados: Os créditos tributarios diferidos nao registrados (*) Empresa considerada ligada a Companhia.
; ; ; ¢ ¢ ¢ ¢ Moveis e utensilios 10 403 (188) 215 219 = r B 2 f P [raes = pela Companhia em 31 de dezembro de 2012 representam o montante de R$ 17.312 (R$ 16.063 em -
Globaltech Empreendimentos e Participagoes Ltda. (*) 60,00 60,00 60,00 60,00  pj5quinas e equipamentos 10 335 @o1) 134 139 resultado e estao classificados no passivo nao circulante. Os impostos e contribuices diferidas sao 2011), composto por R$ 12.729 (R$ 11.811 em 2011) de IRPJ e R$ 4.583 (R$ 4.252 em 2011) de CSLL - » : < 5 :
SC Varejo Grande Sao Paulo Empreendimentos e Participacoes Ltda.(**) 99,99 99,99 99,99 99,99 q tad dup iféri 20 214 (285) 129 1471 registrados para refletir os efeitos fiscais futuros atribuiveis as diferencas temporérias entre a base fiscal de ont dp bpt iment iz fiscal e dif 4 rarias. O montant . rado Os montantes apresentados referem-se a aluguéis recebidos de imoveis proprios. O contrato de  28. Demonstragoes dos fluxos de caixa
SC Rio Sul Empreendimentos e ParticipacGes Ltda. 99'99 99,99 99,99 9999  -o/nPutacores e periericos ativos e passivos e o respectivo valor contabil. Os valores apresentados sao revisados mensalmente. representados substanciaimertie por prejulzo tisca’ € diierencas tempogarias. ) montan'e sera régisraco  arrendamento mercantil das partes relacionadas sao compatives com os valores praticados com terceiros.  (a) Caixa e equivalentes de caixa: A composicdo dos saldos de caixa e equivalentes de caixa incluidos nas
HTYS.PE E dimentos e Participacoes Ltd 9999 9999 9999 9999 1.152 (674) 478 499 A composicao dos impostos e contribuices diferidos é como segue: contabilmente a partir do momento em que a Companhia atender a todas as premissas, para o registro do N ativo nao circulante, os valores se referem substancialmente a dividendos e juros sobre capital proprio a - )
Yo E ~mpree|n imen os; articipagbes 1da. da. (+* ' ' ' ' Consolidado Controladora _Consolidado referido credito tributario. receber de controladas. (b) Remuneracio da administracdo: Em 30 de abril de 2012, na Assembleia demonstracbes dos fluxos de caixa esta demonstrada na Nota 4.
s 33?33 Grande é’am?ﬁiingn'nnﬁfg.;?éifnZiTéi"Zaégi?ciL,ﬁaiaés la. 9995 9960 99,95 93,0 — 012 2011 2012 2011 2012 2011 23. Lucro por acao . - R Geral Ordinaria e Extraordinaria, foi aprovado o limite de remuneracao global dos administradores para o~ (b) Transagdes que néo envolveram caixa:
Best Conter Adminstrarors Lide (e ¢ . 99,72 99'60 99,72 99'60 Taxa_an_ual tie C_u_sto Depreciagao o o Diferencas temporarias 23.1. L}Jcro basico por aggo: O \uc;o e a quantidade medla ponderada de acoes ordindrias utilizadas na  axercicio social de, no tota'I de R$ 13.000, tendo sido pagos e provisionados os seguintes montantes. 30 de setembro de 2012 30 de setembro de 2011
AM.G.S.PE. E dimentos e Participacoes Ltd. 9999 9960 9999 9960 L depreciacdo - % corrigido _acumulada Liquido Liguido PIS/COFINS - receita linear 340 315 1.347 1.054 apuracao do lucro basico por agao sao conforme segue: Nos periodos de 12 meses findos em: Controladora Consolidado Controladora Consolidado
Best Center Inter Rio Empreendimentos o Participaces Ltda.(+%) 9973 9960 9973 9960  Lomcos 333 2318 (131 1.385 1821 RRYCSLL - receita linear J.249 1159 4241 3370 2012 2011 Controladora  Compra de propriedades de
Best Center Grande R E di § P ? coes Lid (o 99'99 9960 39,99 9960 Moveis e utensilios 10 734 (363) 371 403 1589 1474 5588 4.424 Lucro atribuivel aos acionistas da controladora 221.047 96.359 2012 2011 investimento financiadas - 188.310 5.000 109.959
Bg; ngtg Var?end(e) P‘aora\’lrvgpg(rer?;relged?rﬁgnetosa; |§;etai§?;esgoesaLtda)(**) 9999 9560 9999 o9 Maquinas e equipamentos 10 3.915 (1.09)  2.819  2.393 44 provisso para riscos tributarios e depésitos judiciais Quantidade média ponderada de acoes ordinarias utilizada na Fixa Variavel Total _Fixa Variavel _ Total Aumento de capital em controladas
SC Rio CE Candelaria Empreendimentos e Particinacoes Lida . 99'99 9960 99'99 9960 Computadores e periféricos 20 577 (430) 147 180 A Companhia e suas controladas sao partes em processos judiciais de natureza fiscal, decorrentes do curso apuracao do lucro basico por acao (todas as mensuracdes) 57.315 57.292  Conselho de Administracao 1226 2791 4.017 127 — 427 com valores a receber 249.379 _ _ _
2C Ro Cidade Noum Ern feend‘memose partic g ges Lt 9999 9960 9999 9900 7.742 (3.0200 _4.722 _ 4797 normal de suas atividades. As provisoes foram constituidas levando em conta a opiniao dos assessores Lucro bésico por acdo (centavos por acdo) N 38567 16819 Diretores estatutarios 2.667 5239 7.906 4.183 6.395 10.578 Redugdo de capital em
SC Rio Pasteur Em reenzimentos e Particina 692‘ Lgtda : 9960 9960 9960 9960 A sequir, a movimentacao do saldo do imobilizado controladora e consolidado para os exercicios findos em  juridicos, a natureza das acoes, a similaridade com processos anteriores, a complexidade dos processos e o 23.2. Lucro diluido por acao: Os resultados utilizados na apuracéo de todas as medidas do lucro diluido 3.893 8.030 11.923 4.610 6.395 11.005 controlada a receber 6.746 - - -
HTK.S.PE. Em regndimentos e Particina geg Ltda <*)' 5000 9960 5000 99.60 31 dedezembro de 2012 e de 2011: posicionamento dos tribunais, sempre que for provavel o desembolso de caixa e o valor possa ser estimado por acao sao iguais aos utilizados nas medidas do lucro basico equivalente por acao, conforme descricao Consolidado Dividendos a receber 16.690 - - -
SC S50 Paulo CpE Aco Empreendimentops g Participégc‘)es Ltda 99'99 9960 9999 99,60 Controladora  ©M confiabilidade. A administracdo da Companhia e de suas controladas entende que a provisao zn‘tgé\or. A qua_nt\d,ade mﬁ’_d? ponderada de %géjs orqur}ér\as u(}lllzaddasdna aguracég_dp célcul_? dg lucro _ _ 2012 ] _ 2011 29. Imoveis destinados a venda
Best Center Empreendimentos e Participacoes S.A. 99,99 9960 99'99 99.60 2011 Adicses Baixas Transferéncia 2012  Constituida é suficiente para atender as perdas decorrentes dos respectivos processos. Controlad a;)ﬂlrazégczjroalﬁicruoebacs?cr:)cggr3§ggmcoamguszgtLe§ e média ponderada de agoes ordinarias utilizadas na Conselho de Administracio %"2(2 Wrzlia;lge: %t%l % M T%tza; Em 31 de dezembro de 2012, o saldo consolidado de R$ 23.100 de iméveis destinados & venda, esta
M.I.W.S.PE. Empreendimentos e Participacoes Ltda. 99,60 - 99,60 - Custo 1.064 66 ©) 31 1152 ____Controladora ' ' h )} : : : relacionado a intencdo de venda a terceiros de um imével localizado na cidade e estado do Rio de Janeiro.
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acoes de controladas identificadas acima para a empresa controlada Best Center Empreendimentos e  Depreciacao acumulada (2.102) (932) 9 5 _(3.020) Depositos judiciais 10.856) (10.612) na apuracao do lucro basico por acao (todas as mensuracées) de seguros para os principais ativos operacionais. As contratacoes das apolices de sequros sao de irretratavel de Venda e Compra de Bem Imovel, a Sdo Carlos Vendeu o Imovel Business Space Tower pelo
Participacoes S.A., sendo sua equivaléncia patrimonial feita para a Companhia através da mesma. 4.797 (866) - 791 _4.722  Provisdo para contingéncias 11.965 _11.585 Lucro diluido por ac&o (centavos por acao) 3,8386 11,6498  responsabilidade das empresas locatérias dos imoveis. valor de R$ 70 milhoes.
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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracoes financeiras

Aos Administradores e Acionistas

Sao Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A.

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais da Sao Carlos Empreendimentos e Participagoes S.A.
(“Companhia”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2012 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, assim como o resumo das principais politicas contabeis e as demais notas explicativas.
Examinamos também as demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia e suas controladas que
compreendem o balanco patrimonial consolidado em 31 de dezembro de 2012 e as respectivas
demonstracoes consolidadas do resultado, das mutacoes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, assim como o resumo das principais politicas contabeis e as demais notas
explicativas.

Responsabilidade da administracdo sobre as demonstracoes financeiras

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo dessas
demonstracdes financeiras individuais de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil e dessas
demonstracdes financeiras consolidadas de acordo com as normas internacionais de relatério financeiro
(IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) e as préticas contabeis adotadas no
Brasil, assim como pelos controles internos que ela determinou como necesséarios para permitir a
elaboracdo dessas demonstracoes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou por erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracoes financeiras com base em
nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelo auditor e que a auditoria seja planejada
e executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras estao livres
de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencéo de evidéncia a respeito
dos valores e das divulgagoes apresentados nas demonstracdes financeiras. Os procedimentos
selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distorcao relevante
nas demonstracoes financeiras, independentemente se causada por fraude ou por erro.

Nessa avaliacdo de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboracao e
adequada apresentacéo das demonstracoes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de
auditoria que sao apropriados nas circunstancias, mas nao para expressar uma opiniao sobre a eficacia
desses controles internos da Companhia. Uma auditoria inclui também a avaliacdo da adequacéo das
politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracéo,
bem como a avaliacdo da apresentacao das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Opiniao sobre as demonstragoes financeiras individuais

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras individuais acima referidas apresentam adequadamente,
em todos 0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro
de 2012, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil.

Opiniao sobre as demonstragdes financeiras consolidadas

Em nossa opiniao, as demonstracdes financeiras consolidadas acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da Companhia e suas controladas em
31 de dezembro de 2012, o desempenho consolidado de suas operacdes e os seus fluxos de caixa
consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) e as praticas contabeis
adotadas no Brasil.

Enfase

Conforme descrito na Nota 3, as demonstracoes financeiras individuais foram elaboradas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil. No caso da Companhia, essas praticas diferem das IFRS, aplicaveis
as demonstracoes financeiras separadas, somente no que se refere a avaliacdo dos investimentos em
controladas, coligadas e controladas em conjunto pelo método de equivaléncia patrimonial, uma vez que
para fins de IFRS seria custo ou valor justo. Nossa opinido nao esta ressalvada em funcéo desse assunto.
Outros assuntos

Informacéo suplementar - demonstragdes do valor adicionado

Examinamos, também, as demonstracoes individuais e consolidadas do valor adicionado (DVA),
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2012, preparadas sob a responsabilidade da
administracdo da Companhia, cuja apresentacao é requerida pela legislacdo societéria brasileira para
companhias abertas, e como informacdo suplementar pelas IFRS que ndo requerem a apresentacao da
DVA. Essas demonstracoes foram submetidas aos mesmos procedimentos de auditoria descritos
anteriormente e, em nossa opinido, estdao adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos
relevantes, em relacao as demonstracoes financeiras tomadas em conjunto.

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstracdes financeiras da Companhia em 31 de dezembro de 2011 foram auditadas por outros
auditores, cujo relatério, datado de 16 de marco de 2012, expressa uma opinido sem ressalvas.
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