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Relatério da Administragéo

Em 2012, a Fibra Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“Companhia”), apresentou consistente desempenho
no volume de VGV lancado e nas vendas contratadas, mantendo liquidez e rentabilidade. Ao longo do ano,
investiu em seu quadro de colaboradores e deu continuidade ao projeto de melhorias de gestao de
Negocios, processos e pessoas.

Ainda em 2012, a Companhia intensificou sua atuacdo nos segmentos de padrdo médio e médio alto,
alcancando VGV total de R$ 646.955 mil, dos quais R$ 515.747 mil (79,7 %) correspondem a participagéo
da Companhia. As vendas contratadas referentes a participacdo da Companhia totalizaram R$ 357.334
mil, indicando velocidade de vendas (VSO) de 69,3%.

Ademais, os lancamentos imobilidrios de 2012 totalizaram 1560 unidades, das quais 1246 unidades
correspondem aos empreendimentos residenciais: The Gardens Spring, Be Paulista, Mozaik Atelier e
The Gardens Seasons, localizados na cidade de Sdo Paulo/SP, Paseo Diadema, localizado na cidade de
Diadema/SP e Trend Practical Home, localizado na cidade de Americana/SP; e 314 unidades correspondem
as salas comerciais do empreendimento Novameérica 2000, localizado na cidade do Rio de Janeiro/RJ.

VGV - (Em milhées de Reais)

Vendas Contratadas - (Em milhées de Reais)

A Companhia prevé lancamentos para o ano de 2013 que atingirdo VGV entre R$ 600 e R$ 800 milhdes
e, para os quais, além dos projetos que ja estavam em desenvolvimento, foram adquiridos, em 2012,
5 novos terrenos.

Em marco de 2012, foi entregue na cidade do Rio de Janeiro/R) o edificio de escritérios corporativos
denominado Porto Brasilis, o qual foi certificado pelo USGBC com o selo Leed na categoria Gold e ganhador
do prémio Master Imobiliario, na categoria Empreendimento Comercial. Ainda em 2012, foram concluidos
e entregues os seguintes empreendimentos: American Square Business Towers, com 174 salas comerciais e
Colore Residencial Clube, com 136 apartamentos, ambos localizados na cidade de Americana/SP.

Para o ano de 2013, estd prevista a entrega de 2 torres de escritérios corporativos do empreendimento
denominado Sao Paulo Headquarters, com 58.017 m? de area construida, localizado na Avenida das
Nacdes Unidas, na cidade de Sao Paulo/SP e a entrega de 108 salas comerciais do edificio Win Office Tower,
localizado na cidade de Americana/SP. Por outro lado, no segmento residencial est4 prevista a entrega de
580 unidades residenciais do programa Minha Casa Minha Vida, nas cidades de Nova Odessa/SP

EBITDA - (Em milhées de Reais)

e de Maracanau/CE, bem como a entrega do edificio residencial The Gardens Summer, com 270 unidades,
localizado no bairro do Tatuapé, na cidade de Sao Paulo/SP.
Continuamos  investindo no desenvolvimento de edificios corporativos em SP e RJ, assim como em
empreendimentos de logistica, com oportunidades nas regioes de Jundiai/SP, Sorocaba/SP e Rio de Janeiro/RJ,
como também, em projetos de loteamentos nas cidades de Nova Odessa e Amparo, ambas no Estado de
Sao Paulo.
A Companhia firma seu compromisso com a transparéncia, rentabilidade, gerenciamento de seus projetos
e liquidez, com expectativas de que o setor imobilidrio continuara em franca expansao.
Por fim, gostariamos de registrar nossos agradecimentos aos senhores acionistas, bem como aos nossos
clientes, fornecedores e parceiros, pela confianca depositada e aos nossos colaboradores, pelo esforco e
dedicacdo empreendidos.

Sao Paulo, 28 de marco de 2013

A Administracao

Lucro Liquido - (Em milhées de Reais)
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Balancos Patrimoniais em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais) o Demonstragdes de Resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais)
Controladora Consolidado Controladora Consolidado .
Ativo Nota 2012 _ 2011 __2012 _ 2011 Passivo e Patriménio Liquido Nota _ 2012 _ 2011 __ 2012 __ 2011 Controladora Consolidado
% e Circulante Nota _ 2012 _ 2011 2012 _ 2011
) . Fornecedores 94 99 22.628 7572 Receita liquida 17 999 635 266.865 130.661
Ea\xta . equ|va:)\emes de caba (53 } gg? 1 ;;g W;giig 1822?3 Empréstimos e financiamentos " 7.085 6.762 8.578  17.897 Custos dos iméveis vendidos e dos servicos prestados (352) _ (398) (180.284) (86.851)
| ontas a receber. i 7 . 7 '2 " 2' o 7 '41 Obrigagoes trabalhistas e tributdrias - 20 568 2.538  Lucro bruto 647 237 86.581 43.810
e I e 3 30 15230 3415 |mpostos e contribuicaes a recolher - - 5.975 —  (Despesas) receitas operacionais
Contas correntes de consorcios 9 721 642 721 642 Impostos diferidos 15.b 119 79 5098 5848  Gerais e administrativas 18 (303) (597) (20.392) (18.949)
Dividendos a receber 584 - - ~  ProvisGes sociais e fiscais 12 - 2.040 - Comerciais 19 (130) (3) (29.883) (8.716)
Outros credno_s 889 48 4.863 1.504 Tedr!'enos a pagzr i 12 - - 3.092 2.187 Depreciacoes e amortizacoes _ _ (182) (279)
To}a\ d_o ativo circulante 4.627 3.889 366.635 270.031 é lr?tr:te:megtomletc ientes 13 : 4471 1155(5);3 26.3911 Outras receitas/(despesas) operacionais, liquidas @) o (131) 5762
Nao circulante e e on e 353 24506 9020  Fauivalencia patrimonial 10b 45.530 28.525  6.562 331
Contas a receber 6 %1 1.167 45790 9.887 Dividendosg e 16.c 12446 14007 12.446 14007 Lucro operacional antes do resultado financeiro 45.741 28.161 _ 42.555 _21.959
Imoveis a comercializar 7 S S 51.126 29.827 RIOB - : : . ‘ : Resultado financeiro
Outros créditos 1636 1749 4.440 1754 Contas correntes de consorcios 9 289 244 289 244 . g N
) : : i : Total do passivo circulante 20306 _21.608 201.079 _85.707  Receitas financeiras 20 324 84 16.115 16.170
Permanente: N3o circulante Despesas financeiras 20 (4.106) (5.495) _ (5.108) _(8.193)
Investimentos 10 230.783 198574 9.123 2.548  Exigivel a longo prazo: (3.782) (4.631) _ 11.007 _ 7.977
Imobilizado liquido 2 - 5.291 4.397 Empréstimos e financiamentos 11 25399 31939 55454  31.941 Lucro antes do imposto de renda e da contribuicio
Imobilizado 2 - 12144 8.861 Outras obrigacoes 14 - - 492 85 social 41,959 23.529 53.562 29.936
Delpgeciagéo | - - (6853  (4.464) 'T”;?SELZZ",'ISQS?’S 151-t2> 87 6 23'3?3 18 %? Imposto de renda e contribuicéo social:
Total do ativo nao circulante 233.382 201.490 115.770 48.413 X o = = - B Correntes 15a (29) (317) (8.978) (6.939)
PatT(rjitrfllécisig?iSS:.\n/i?igao circulante 25486 _31.945 _ 88.351 80.906 Diferidos 15b (53) 148 (2.955) 364
Capital socialq 16.a 154.787 68.347 154.787 68.347 Lucro liquido do exercicio 41.877 23360 41.629 23.361
Reserva de lucros 16b 37430 83479 37430 83479 Lucro(Prejuizo) liquido atribuido aos acionistas
Acionistas nao controladores - - 758 5  ndo controladores L = = 248 M
Total do patriménio liquido 192.217 151.826 192.217 151.826 Lucro liquido atribuido aos acionistas controladores 41.877 23.360 _ 41.877 _23.360
Participagdo de ndo controladores = - 758 5 As notas explicativas s&o parte integrante das demonstracoes financeiras
Total do patriménio liquido c/participacdo =
de nio controladores ) 192217 151.826 192.975 151.831 Demonstragdes dos Resultados Abrangentes
Total do ativo 238.009 205379 482.405 318.444  Total do passivo e patriménio liquido 238.009 205379 482405 318.444 Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais)
As notas explicativas s&o parte integrante das demonstracoes financeiras Controladora Consolidado
= = P S 2012 2011 _ 2012 _ 2011
Demonstracdes das Mutacoes do Patrimoénio Liquido - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais) Lucro Liquido do exercicio 41877 23360 41629 23.361
Outros componentes do resultado abrangente - - - -
Reserva de lucros Total do resultado abrangente do exercicio 41.877 23.360 41.629 _23.361
Reserva de Participacdo Patriménio  Lucro atribuivel aos acionistas controladores 41.877 _23.360
Capital Reserva Reserva retencao de Lucros Patriménio de ndo liquido  Lucro atribuivel aos acionistas nao controladores - -
Nota social legal estatutaria lucros acumulados liqguido controladores _consolidado As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras
Saldo em 31 de dezembro de 2010 68.347 4.331 61.336 S o 134.014 4 134.018
Lucro liquido do exercicio S S o = 23.360 23.360 1 23.361 = = r =
Destinacoes: Demonstracdes dos Fluxos de Caixa - Método Indireto
Reserva legal - 1.168 - - (1.168) - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais)
Dividendos propostos - - - - (5.548) (5.548) - (5.548)
Reserva de retencao de lucros - - - 16.644 (16.644) - - - .
Saldo em 31 de dezembro de 2011 68347 5499 61.336 16.644 - 151826 5 151.831 20(:1"2""°'ag§1'? 20%’““’"%‘:‘1’
Transferéncia de reservas 16.a - - (61.336) 61.336 - - - R O e ol it e oneracionais
Aumento de capital por meio de reservas 16.a 77.980 - S (77.980) = = = ~ E‘x li .Jx d Vi P fonat 11877 23.360 241629  23.361
Aumento de capital por meio de compensacao de dividendos 16.a 8.460 = = = = 8.460 = 8.460 CLEONL TG DERHECEEE N g g g g
Participacao dos nao controladores _ _ _ _ _ _ 1.001 1.001 Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades
Lucro liquido do exercicio = = = = 41877 41.877 (248) 41,629 geradas pelas atividades operacionais
Destinagées: Depreciacdo e amortizacao - - 2.571 1.668
Reserva legal 16.c _ 2.094 _ _ (2.094) _ _ _ Equivaléncia patrimonial (45.530) (28.525) (6.562) (331)
Dividendos propostos 16.c - - - - (9.946) (9.946) - (9.946) Ganho na permuta de iméveis recebidos - - - (5.987)
Reserva de retencéo de lucros 16.c - - - 29.837 (29.837) - - - Juros apropriados sobre empréstimos e financiamentos ~ 10.260 5313 10.260 5.313
Imposto de renda e contribuicao social 53 (148) 2.955 (364)
Saldo em 31 de dezembro de 2012 154.787 7.593 = 29.837 = 192.217 758 192.975 Variag6es nos ativos e passivos
As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras (Aumento) reducéo em contas a receber 912 4892 (21.702)  52.499
(Aumento) reducao nos Imoveis a comercializar 193 23 (100.187)  11.292
- - N - N N — N (Aumento) reducao em contas correntes consorcios (79) 1.334 (79) 1.334
Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais) (Aumento) redugao em outros créditos (728)  (1.418)  (6.045  (1.418)
Aumento (reducao) em fornecedores (4) (140) 15.057 2.028
1. Contexto operacional processos judiciais ou procedimentos administrativos que sejam movidas contra a Companhia e controladas Aumento (reducao) em adiantamento de clientes (44) - 88.807  24.946
a. Objeto social poderao ser adversamente afetados, independentemente do respectivo resultado final. Aumento (redugéo) em terrenos a pagar B S - (18.084) (5.351)
A Fibra Empreendimentos Imobilirios S.A. (“Companhia”) foi constituida em 6 de agosto de 2004 com A Companhia e suas controladas sdo periodicamente fiscalizadas por diferentes autoridades, incluindo Aumento (reducao) Obrigacoes trabalhistas e tributarias (38 (258)  (4.071) 323
sede atual na Av. Angélica n° 2.250, 11° andar - Higiendpolis - S&o Paulo - SP. As demonstracoes financeiras ~ fiscais, trabalhistas, previdenciarias e ambientais. Ndo é possivel garantir que essas autoridades nao ﬁumento (regugéo) — ‘mpOStozd'fe”fjos 19211 (ggg) 1;;8‘3‘ 43(;?}3)
individuais e consolidadas da Companhia relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2012 autuardo a Companhia e suas controladas, nem que essas infracbes nao se converterao em processos umento (re ugéo) L o1 (239) . (43.950)
: ) . ) L . . N . ] Aumento (reducao) em dividendos propostos (1.561) S (1.561) S
abrangem a Companhia e suas controladas, controladas em conjunto e investimentos em empresas administrativos e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado final tanto dos eventuais P )
. = o ) - ; S Imposto de renda e contribuicao social pagos (53) (72) (3.145) 1.485
coligadas. Para atender os propositos societarios, a Companhia e suas controladas tem por objeto social:  processos administrativos ou judiciais. Caixa liquido proveniente (aplicados nas)
A sociedade tem por objeto social a incorporagdo, compra gvendg de im(")veis residenci.ais ou comerciais, A Co_mpanhia reconhec_e proyiséq para causas civeis e_trabalhi_stas. A avaliacdo Qa probabilid_ade de perda atividades operacionais 5288 3.858 17201  66.125
terrenos e fracoes ideais; locacdo e administracdo de bens iméveis proprios e de terceiros; prestacdo de inclui a avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes Fluxos de caixa das atividades de investimentos
servicos de consultoria em assuntos relativos ao mercado imobilidrio, bem como participagdo em outras mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico, bem como a avaliagéo dos advogados  Aquisicao de imobilizado S S (3.264)  (3.046)
sociedades e realizacdo de negocios compativeis com suas atividades. externos. As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta alteracdes nas circunstancias, tais  Integralizacoes e redugdes nos investimentos 1.070  (3.798) 13 -
0 desenvolvimento dos empreendimentos de incorporacao imobiliaria é efetuado por meio das sociedades como prazo de prescricao aplicavel, conclusdes de inspecoes fiscais ou exposicoes adicionais identificadas ~ Dividendos recebidos 12.251 6.364 - -
integrantes do Consolidado ou em conjunto com outros parceiros. A participacao de terceiros ocorre de com base em novos assuntos ou decisdes de tribunais. Cai)_(a_ liquido pfoveni_ente nas
forma direta no empreendimento, por meio de participacao nas sociedades criadas com o proposito 3. Resumo das principais praticas contabeis atividades de investimentos 13.321 2.566 _ (3.270) _(3.046)
especifico de desenvolver o empreendimento, ou mediante a formacao de consorcios. As politicas contabeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos os Fluxos de caixa da; atividades de financiamentos
2. Apresentagio das demonstrages financeiras periodos apresentados nessas demonstracées financeiras individuais e consolidadas. SRR N o U LR
- . - Pagamentos de empréstimos (14.402) - (14.402) (12.602)
a. Base de apresentacgao a. Base de consolidacao ) A
. . . . . , uros pagos sobre empréstimos (1.026)  (5.456) (8.803) (19.413)
Elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislacdo i. Controladas e controladas em conjunto Dividendos pagos (3.048) (2.518) (3.048) (2.518)
societaria - Lei n° 6.404/76, complementada_l pelas~ alteragoes imroduzid_as pela§ _Leis n°s 11.638/97 e As demonst[agt‘)e:s finar_vce\ras de ;ontroladas e controladas em conjunto (joint venture) s&o mcluw’d_as Nas  Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos(18.476) _(7.974) 14.548 (25.634)
11.941/09 e nos Pronunciamentos, nas Orientacdes e nas InterpretacGes emitidas pelo Comité de demonstracoes financeiras consolidadas a partir da data em que o controle a controle compartilhado,  Aumento (reducio) liquido de caixa
Pronunciamentos Contabeis (CPC), e devidamente aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade se inicia até a data em que o controle a controle compartilhado, deixa de existir. As politicas contabeis e equivalentes de caixa 133 (1.550) 28478  37.445
(CFQ). de controladas e controladas em conjunto estao alinhadas com as politicas adotadas pela Companhia. Caixa e equivalentes de caixa
A Diretoria da Companhia autorizou a conclusao das demonstragoes financeiras em 28 de marco de 2013, ii. Transagoes eliminadas na consolidacao No Hjl’cwo do exerc_l’cwo 1.176 2726 109.820  72.375
considerando os eventos subsequentes ocorridos até esta data, que tiveram efeito sobre estas Saldos e transacdes intragrupo, e quaisquer receitas ou despesas derivadas de transaoes intragrupo, ~ No fim do exercicio . 1.309 1.176 _138.298 109.820
demonstracées financeiras. sao eliminados na preparacao das demonstracoes financeiras consolidadas. Aumento (reducéo) "‘]u'd° de caixa
Ganhos néo realizados oriundos de transacoes com companhias investidas registrados por equivaléncia ~ © €quivalentes de caixa 133 _(1.550) 28478 _37.445

b. Moeda funcional e moeda de apresentagao

Essas demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da Empresa. Todas as
informacdes financeiras apresentadas em milhares de Real foram arredondadas para o valor mais proximo,
exceto quando indicado de outra forma.

¢. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as normas do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), e devidamente aprovadas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC) exige que a Administracao faca julgamentos, estimativas e utilize premissas que
afetam a aplicacéo de politicas contébeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
A liquidacao das transacoes envolvendo essas estimativas poderd resultar em valores diferentes dos
estimados em razao de imprecisoes inerentes ao processo da sua determinacao.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras, envolvendo risco de causar
um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo exercicio financeiro sao:
Provisao para créditos de liquidacao duvidosa

A provisao para créditos de liquidacdo duvidosa é calculada com base nas perdas avaliadas como provaveis
na realizacao das contas a receber. As despesas com a constituicdo da provisao para créditos de liquidacao
duvidosa foram registradas na rubrica “Outras Receitas/Despesas operacionais liquidas” na demonstragao
do resultado.

Custos orcados

Os custos orcados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o
encerramento das obras, sao regularmente revisados, conforme a evolugéo das obras, e os ajustes com
base nesta revisao sao refletidos nos resultados da Companhia de acordo com o método contébil utilizado.
Provisées para riscos tributarios, civeis, trabalhistas e outros

A Companhia e suas controladas estéo sujeitas no curso normal dos nossos negécios a investigagoes,
auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias civel, tributéria, trabalhista,
ambiental, societaria e direito do consumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das investigacoes,

patrimonial sdo eliminados contra o investimento na propor¢ao da participacdo do Grupo na Companhia
investida. Prejuizos nao realizados sao eliminados da mesma maneira como sao eliminados os ganhos néo
realizados, mas somente até o ponto em que nao haja evidéncia de perda por reducdo ao valor recuperavel.
b. Resultado

Os resultados séo registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sao apresentados,
de acordo com o objeto social especifico de cada empresa, seguindo o regime da competéncia.

i. Venda de bens (Incorporacio imobiliaria)

Na venda de unidades nao concluidas dos empreendimentos lancados, foram observados os procedimentos
e as normas estabelecidos pelo CPC 30 para o reconhecimento da receita de venda de bens com a
transferéncia continuada dos riscos e beneficios mais significativos inerentes & sua propriedade.
O enquadramento dos contratos de venda dos empreendimentos para fins de aplicacdo da referida norma
foi efetuado com base na orientacao técnica OCPC 04, a qual norteou a aplicagao da interpretacao técnica
ICPC 02 as entidades de incorporacao imobilidria brasileiras.

A partir das referidas normas, e levando em consideracao os procedimentos contabeis aplicaveis previstos
pela orientagdo OCPC 01 (R1), os seguintes procedimentos sao adotados para o reconhecimento de receita
de vendas de unidades em construcao: O custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as
unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado pela evolugao financeira do empreendimento.
£ apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em relacdo a seu
custo total orcado (POC), o qual é aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas (incluindo
o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), ajustada segundo as condicoes dos contratos de venda;
sendo assim, é determinado o montante da receita de venda reconhecida.

Os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizacdo monetéria das contas a receber
com base na variacao do Indice Nacional da Construcdo Civil - INCC, liquido das parcelas ja recebidas
(incluindo o valor justo das permutas efetuadas por terrenos), sao contabilizados como contas a receber ou
como adiantamentos de clientes, quando aplicavel.
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As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras

O valor justo da receita das unidades vendidas é calculado a valor presente com base na taxa de juros para
remuneragéo de titulos publicos indexados pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA,
entre o momento da assinatura do contrato e a data prevista para a entrega das chaves do imével pronto
ao promitente comprador (a partir da entrega das chaves, sobre as contas a receber passam a incidir juros,
acrescidos de atualizacdo monetaria).

Subsequentemente, a medida que o tempo passa, 0s juros sao incorporados ao novo valor justo para
determinacéo da receita a ser apropriada, sobre o qual sera aplicada o POC. O encargo relacionado com a
comissao de venda é de responsabilidade do adquirente do imével, ndo incorporando o preco de venda.
Se surgirem circunstancias que possam alterar as estimativas originais de receitas, custos ou extenséo do
prazo para concluséo, as estimativas iniciais sao revisadas. Essas revisdes podem resultar em aumentos ou
reducdes das receitas ou custos estimados e sao refletidas no resultado no periodo em que a Administracao
tomou conhecimento das circunstancias que originaram a revisao.

Nas vendas de unidades concluidas, a receita de venda dos bens é reconhecida no momento da entrega
das chaves, quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes a sua propriedade sao transferidos.
Ap6s a entrega das chaves das unidades comercializadas, a atualizacdo monetaria das contas a receber
passa a ser calculada pela variacio do Indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M ou pelo IPCA e passam
a incidir juros, apropriados de forma “pro rata temporis”. Nessa fase, a atualizacdo monetaria e os juros
passam a ser registrados como receita financeira pelo método da taxa efetiva de juros e ndo mais integram
a base para determinacdo da receita de vendas.

ii. Receita de prestagoes de servigos - Administracdo e gestiao de projetos

As receitas em epigrafe sdo provenientes da prestacao de servicos de administracao (contabil e financeiro).
Estas receitas sao registradas em conformidade com o regime de competéncia dos exercicios.

iii. Receitas e despesas financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacdes financeiras, reconhecidas no resultado,
através do método dos juros efetivos.

As despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre empréstimos, liquidas do desconto a valor
presente das provisdes. Custos de empréstimo que ndo sao diretamente atribuiveis a aquisicdo, construcao
ou producao de um ativo qualificavel sao mensurados no resultado através do método de juros efetivos.
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Notas Explicativas s Demonstracdes Financeiras - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais)

c. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicacdes financeiras pos fixadas resgataveis a
qualquer momento, com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado e sem penalidades.
As aplicacoes financeiras séo registradas ao valor justo, que se equipara ao valor de custo, acrescido dos
rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos periodos.

d. Contas a receber

Sao demonstrados ao custo, acrescidos de variacdo monetaria, liquidos de ajuste a valor presente.
A provisao para créditos de liquidacdo duvidosa é constituida por valor considerado suficiente pela
Administracdo para cobrir as perdas estimadas na realizacdo dos créditos que ndo possuem garantia real.
As parcelas em aberto sao atualizadas com base no Indice Nacional da Construcao Civil (INCC) para a fase
de construcao do projeto, e pelo Indice Geral de Precos de Mercado (IGPM) e juros, apés a data de entrega
das chaves das unidades concluidas.

e. Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios sao ajustados pelo seu valor presente no registro inicial da transacao,
levando em consideracéo os fluxos de caixa contratuais, a taxa de juros explicita, e em certos casos implicita,
dos respectivos ativos e passivos e as taxas praticadas no mercado para transagoes semelhantes.
SubseqUentemente, esses juros sao realocados no resultado por meio da utilizacdo do método da taxa
efetiva de juros em relacao aos fluxos de caixa contratuais.

Para as vendas a prazo, as contas a receber devem ser mensuradas a valor presente considerando o prazo e
o diferencial entre taxa de juros de mercado e a taxa de juros implicita nos contratos de compra e venda de
unidades imobilidrias na data de assinatura.

Adicionalmente, essa norma contabil também é adotada para os valores a pagar relevantes e/ou superiores
ha 12 meses e que se referem as aquisicoes de terrenos, sendo que para esses casos, a Administracao
considerou o ajuste do passivo contra a conta de Imdveis a comercializar. Esses ajustes impactam o resultado
no momento em que os custos do terreno sao reconhecidos ao resultado.

A taxa utilizada de desconto tem como fundamento e premissa a taxa média dos financiamentos e
empréstimos obtidos pela Companhia, as quais foram inferiores & remuneracdo da NTN-B, para fins de
célculo usou-se a NTN-B. A Companhia efetuou o célculo a valor presente, considerando a taxa de desconto
de 5,20% a.a. 2011 -7,41% a.a.)

f. Iméveis a comercializar

Os imoveis prontos a comercializar sao avaliados ao custo de construcdo ou aquisicao, ou valor de mercado,
dos dois 0 menor. No caso de imdveis em construcao, a parcela em estoque correspondente ao custo
incorrido das unidades ainda ndo comercializadas, estd demonstrada ao custo de construcdo que nao
excede ao seu valor liquido realizavel, compostos por terrenos, materiais, mao de obra contratada e gastos
vinculados ao desenvolvimento do projeto imobilidrio relacionado a aquisicdo de terreno, materiais,
maodeobra aplicada, despesas com incorporacdo, capitalizacdo de juros e outros correlatos.

O custo compreende o terreno, materiais, mdo de obra contratada e outros custos de construcao
relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos financeiros das operacoes de
crédito imobiliario incorridos durante o periodo de construcéo), os quais séo capitalizados como imoveis a
comercializar e levados ao resultado das SPEs proporcionalmente a fracdo ideal vendida, na rubrica “custo
dos imoveis vendidos”.

Os terrenos estdo demonstrados ao custo de aquisicdo, acrescido dos eventuais encargos financeiros
gerados pelo seu correspondente contas a pagar. No caso de permutas por unidades a serem construidas,
seu custo corresponde ao valor justo, avaliado pelo valor de venda a vista das unidades permutadas.

A parcela classificada no realizavel a longo prazo corresponde a terrenos de empreendimentos previstos
para serem lancados em periodo superior a 12 meses.

g. Investimentos

No balanco patrimonial individual da Companhia, os investimentos em coligadas ou em controladas e em
outras sociedades que fagam parte de um mesmo grupo ou estejam sob controle comum sao avaliados pelo
método da equivaléncia patrimonial.

Ganhos ou transacoes a realizar entre a Companhia e suas controladas séo eliminados na medida da
participacdo da Companhia. Perdas nao realizadas também sao eliminadas, a menos que a transacao
forneca evidéncias de perda permanente (deterioracdo - impairment) do ativo transferido. Quando
a participacdo da Companhia nas perdas das controladas iguala ou ultrapassa o valor do investimento,
é reconhecida a parcela residual do passivo a descoberto, uma vez que assume obrigacdes e efetua
pagamentos em nome dessas sociedades e adiantamentos para futuro aumento de capital.

h. Imobilizado

Itens do imobilizado sao mensurados pelo custo histérico de aquisicio ou construcdo, deduzido de
depreciagdo acumulada e perdas de reducao ao valor recuperavel (impairment) acumuladas. O custo inclui
gastos que sao diretamente atribuiveis a aquisicao de um ativo.

As taxas utilizadas para a depreciacao dos ativos s&o:

Taxa de

depreciacao anual

Equipamentos de comunicagéo 10%
Equipamentos de informatica 20%
Moveis e utensilios 10%
Estande de vendas 33% (*)

(*) Os gastos incorridos e diretamente relacionados com a construgéo de estande de vendas e apartamento-
modelo tém natureza de carater prioritariamente tangivel e, dessa forma, se a respectiva vida til estimada
é superior a um ano, sdo registrados na rubrica “Ativo imobilizado”, sendo depreciados de acordo com o
prazo da vida util estimada, e o correspondente encargo de depreciacao é alocado na rubrica “Despesas
com vendas”. Isso ocorre, geralmente, quando o empreendimento é composto por fases e o estande de
vendas é utilizado para a comercializacdo nos varios lancamentos de cada fase ao longo do tempo. No caso
de empreendimentos em uma Unica fase, ndo ha expectativa de que a vida Gtil estimada seja superior a um
ano e, por esse motivo, sao apropriados diretamente as despesas de vendas por ocasiao em que 0s custos
sdo incorridos, juntamente com as demais despesas de propaganda, marketing e outras atividades
correlatas, independentemente de ter ou nao ocorrido a apropriacao de receitas relacionadas com o
empreendimento.

Visto que historicamente a Companhia e suas controladas nao alienam seus itens de imobilizado, o valor
residual dos bens foi considerado como sendo zero. A vida util dos ativos é revisada e ajustada, se
apropriado, no fim de cada exercicio. No caso especifico dos estandes de vendas, caso a comercializacao
termine em periodo menor que o previsto ou venha a ser efetuada a sua demolicdo, o valor residual
relacionado ao empreendimento é imediatamente baixado.

O valor contabil de um ativo é imediatamente baixado para seu valor recuperavel se o seu valor contabil for
maior que seu valor recuperavel estimado.

A recuperacéo dos ativos imobilizados por meio das operacdes futuras é acompanhada periodicamente.

i. Reducao ao valor recuperavel (impairment)

i. Ativos financeiros (incluindo recebiveis)

Um ativo financeiro ndo mensurado pelo valor justo por meio do resultado é avaliado a cada data de
apresentacdo para apurar se ha evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel.
Um ativo tem perda no seu valor recuperavel se uma evidéncia objetiva indica que um evento de perda
ocorreu ap6s o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele evento de perda teve um efeito negativo nos
fluxos de caixa futuros projetados que podem ser estimados de uma maneira confiavel.

ii. Ativos nao financeiros

Os valores contdbeis dos ativos nao financeiros da Companhia e controladas, que ndo, estoques e imposto
de renda e contribuicdo social diferidos, sao revistos a cada data de apresentacao para apurar se ha
indicacdo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal indicacdo, entdo o valor recuperavel do ativo é
determinado.

O valor recuperavel de um ativo ou unidade geradora de caixa é o maior entre o valor em uso e o valor justo
menos despesas de venda. Ao avaliar o valor em uso, os fluxos de caixa futuros estimados sao descontados
aos seus valores presentes através da taxa de desconto antes de impostos que reflita as condicdes vigentes
de mercado quanto ao perfodo de recuperabilidade do capital e os riscos especificos do ativo. Para a
finalidade de testar o valor recuperavel, os ativos que ndo podem ser testados individualmente sao
agrupados juntos no menor grupo de ativos que gera entrada de caixa de uso continuo que s&o em grande
parte independentes dos fluxos de caixa de outros ativos ou grupos de ativos (a “unidade geradora de caixa
ou UGC").

j. Passivos circulantes e néo circulantes

Uma provis&o é reconhecida no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagéo real legal
ou constituida como resultado de um evento passado, e é provavel que um recurso econémico seja
requerido para saldar a obrigacéo.

S&o acrescidos, quando aplicével, dos correspondentes encargos e das variacbes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisoes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

k. Imposto de renda e contribuicdo social

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

O imposto corrente é o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do exercicio, a taxas de impostos
decretadas ou substantivamente decretadas na data de apresentacdo das demonstracées financeiras e
qualquer ajuste aos impostos a pagar com relagao aos exercicios anteriores.

O imposto diferido é reconhecido com relagdo as diferencas temporarias entre os valores contabeis de ativos
e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de tributacdo. O imposto
diferido é mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferencas temporarias quando elas
revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou substantivamente decretadas até a data de
apresentacao das demonstracdes financeiras.

* Regime do Lucro Real:

Para as controladas que optaram pelo regime de tributacdo do Lucro Real, o imposto de renda e a
contribuicdo social, do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$ 240 para imposto de renda, e 9%
sobre o lucro tributavel para contribuicdo social sobre o lucro liquido e consideram a compensacao de
prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social, limitada a 30% do lucro tributavel em cada
exercicio fiscal.

Em 31 de dezembro de 2012, as seguintes controladas optaram pelo Regime de tributacdo do Lucro Real:
Fibra Experts Emprendimentos Imobiliarios Ltda.

Partifib Projetos Imobiliarios Nagoes Unidas Il Ltda.

RB2 Projetos Imobiliarios Ltda.

Partifib Projetos Imobiliarios F46 Ltda.

Partifib Projetos Imobilirios F47 Ltda.

Partifib Projetos Imobiliarios F48 Ltda.

Partifib Projetos Imobiliarios F49 Ltda.

Partifib Projetos Imobilidrios F50 Ltda.

¢ Regime especial tributario do patriménio de afetacdo: Instituido por meio da Lei n° 10.931/2004
(RET) aplicavel aos empreendimentos imobilidrios que optaram por esse regime, em carater opcional e
irretratavel enquanto perdurarem os direitos e obrigacoes do incorporador junto aos adquirentes dos
imoveis que compdem o empreendimento afetado. Cada empreendimento submetido ao RET prevé uma
tributacao a aliquota de 3,34% para o Imposto de renda e contribuicao social e 2,64% para o PIS e Cofins,
aplicavel para todas as receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobiliarias, bem como
as receitas financeiras e variacdes monetarias.

Em 28 de dezembro de 2012, a Medida Provisoria n° 601 revisou as aliquotas do RET e a partir de 1° de
janeiro de 2013 passara a vigorar as aliquotas de 1,92% para imposto de renda e contribuicao social e
2,08% para COFINS e PIS. Para as controladas que optaram pelo RET, a Companhia considerou os efeitos
da Medida Proviséria n® 601 no calculo do imposto diferido passivo, uma vez que esses passivos serao
realizados por meio destas novas aliquotas de impostos.

Em 31 de dezembro de 2012, os seguintes empreendimentos imobilidrios optaram pelo RET:

— Sé&o Paulo Headquarters |

— Sao Paulo Headquarters |l

* Regime de lucro presumido: aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do exercicio imediatamente
anterior tenha sido inferior a R$ 48.000. Nesse contexto, a base de célculo do imposto de renda e a
contribuicao social séo calculadas a razao de 8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas (32%
quando a receita for proveniente de aluguéis e prestacao de servicos e 100% quando for proveniente de
receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos respectivos impostos e contribuicao.
Exceto pelas controladas apresentadas acima que optaram por outros regimes de tributacdo, todas as
controladas do Grupo optaram pelo regime do Lucro presumido.

I. Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros nao-derivativos incluem aplicacdes financeiras, contas a receber e outros
recebiveis, caixa e equivalentes de caixa, empréstimos e financiamentos, assim como contas a pagar e
outras dividas.

Instrumentos financeiros nao-derivativos sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido, para
instrumentos que nao sejam reconhecidos pelo valor justo através de resultado, quaisquer custos de
transacao diretamente atribuiveis. Atualmente, exceto pelo caixa e aplicagoes financeiras que sao avaliados
pelo valor justo por meio do resultado, os demais ativos financeiros que a Companhia e suas controladas
possuem sao os instrumentos financeiros classificados como empréstimos e recebiveis. Os passivos
financeiros que incluem os empréstimos, financiamentos, instrumentos de divida e contas a pagar sao
avaliados ao custo amortizado.

1.1 Ativos financeiros ndo derivativos

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

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

ii. Empréstimos e recebiveis

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

1.2 Passivos financeiros nao derivativos
i. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado
A Companhia e suas controladas reconhecem titulos de divida emitidos e passivos subordinados inicialmente
na data em que sao originados. Todos os outros passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente na data
de negociacdo na qual a Companhia e controaldas se tornam uma parte das disposicoes contratuais do
instrumento. Tais passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer
custos de transacao atribuiveis. Apos o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros séo medidos pelo
custo amortizado através do método dos juros efetivos.
m. Provisdes
Reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacao presente, legal ou nao formalizada, como resultado
de eventos passados e é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao e uma
estimativa confidvel do valor possa ser feita.
Quando héa uma série de obrigacdes similares, a probabilidade de liquida-las é determinada, levando-se em
consideragéo a classe de obrigagdes como um todo. Uma provisao é reconhecida mesmo que a probabilidade
de liquidacdo relacionada com qualquer item individual incluido na mesma classe de obrigacoes
seja pequena.
As provisdes sao mensuradas pelo valor presente dos gastos que devem ser necessarios para liquidar a
obrigacao, usando uma taxa antes de impostos que reflita as avaliacdes atuais de mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos da obrigacdo. O aumento da obrigacao em decorréncia da
passagem do tempo é reconhecido como despesas financeiras.
n. Patriménio liquido
i) Capital social
Representado exclusivamente por acdes ordinarias.
ii) Distribuicao de dividendos
A distribuicdo de dividendos para os acionistas da Companhia é reconhecida como um passivo em suas
demonstragoes financeiras no final do exercicio social, com base em seu estatuto social. Qualquer
valor acima do minimo obrigatério sé é provisionado na data em que é aprovado pelos acionistas,
em Assembleia Geral.
iii) Reservas de lucros
A reserva legal é calculada com base em 5% do lucro liquido do exercicio, conforme determinacao da Lei
n° 6.404/76.
O saldo da reserva de lucros refere-se a retencao do saldo remanescente de lucros acumulados, a fim de
atender ao projeto de crescimento dos negdcios estabelecido em plano de investimentos, conforme
orcamento de capital proposto pelos administradores da Companhia para fazer face aos compromissos
assumidos, o qual sera submetido a aprovacao da Assembleia Geral Ordinaria.
4. Novas normas e interpretagoes contabeis ainda ndo adotadas
Uma série de novas normas, alteracbes de normas e interpretacdes séo efetivas para exercicios iniciados
apds 1° de janeiro de 2013, e nao foram adotadas na preparacdo destas demonstracoes financeiras
consolidadas. Aquelas que podem ser relevantes para o Grupo estao mencionadas abaixo. O Grupo nao
planeja adotar estas normas de forma antecipada.
CPC 36 (R3) Demonstracdes Consolidadas, CPC 19 (R2) Negocios em Conjunto e CPC 45 - Divulgacao
de Participacoes em Outras Entidades
CPC 36 (R2) introduz um modelo de controle Unico para determinar se um investimento deveria ser
consolidado. Em decorréncia disso, a Companhia talvez mude a sua conclusao de consolidacdo em relacdo
a investidas com controle compartilhado e consolidagéo proporcional, que pode gerar mudancas na forma
atual de contabilizacao de tais investidas (veja Nota Explicativa n°10).
De acordo com o CPC 19 (R2), a estrutura de um negdcio em conjunto, embora ainda seja uma consideragéo
importante, ndo é mais o fator principal na determinacdo do tipo de negdcio em conjunto e,
consequentemente, da contabilizacdo subsequente.
e A participagao do Grupo em uma operacao em conjunto, que é um acordo no qual as partes tem direitos
sobre os ativos e obrigacdes sobre os passivos, sera contabilizada com base na participacao do Grupo sobre
esses ativos e passivos.
e A participacdo da Companhia em um empreendimento controlado em conjunto (joint venture), que é um
acordo no qual as partes tem direitos sobre os ativos liquidos, sera registrado por equivaléncia patrimonial.
A Companhia pode necessitar reclassificar seus negécios em conjunto, o que pode gerar mudancas na
contabilizacdo atual destas participacoes.
CPC 45 consolida em uma Unica norma todos os requerimentos de divulgacao sobre a participacdo de uma
entidade em controladas, negdcios em conjunto, coligadas e entidades estruturadas nao consolidadas.
A Companhia esta atualmente avaliando os requerimentos de divulgacao nas suas subsidiarias, participacoes
em negécios em conjunto e coligadas e entidades estruturadas nao consolidadas em comparacao com as
divulgacoes existentes. O CPC 45 requer a divulgacao da informacdo sobre a natureza, riscos e efeitos
financeiros dessas participagoes.
Estas normas sao efetivas para periodos anuais iniciados em ou ap6s 1° de janeiro de 2013.
5. Caixa e equivalentes de caixa
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011
Caixa e bancos 725 323 32504 11.097
Aplicagdes financeiras 584 853 105.794 98.723
1.309 1.176 138.298 109.820
As aplicacdes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, sdo prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e estao sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor. As aplicacdes financeiras
referem-se substancialmente a Certificados de Depositos Bancarios (CDBs), remuneradas as taxas que
variam de 100,50% a 107,50% (2011 - 101% a 108%) do Certificado de Deposito Interbancario (CDI).
6. Contas a receber

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 _ 2011

Clientes por incorporacao de imoveis (a) 2.048 2.075 116.239 83.086
Titulos a receber por venda de imoveis - - - 9.846
Outros = 885 - _1.605

116.239 94.537
Parcela do circulante ] 70.449 84.650
Parcela do nao circulante ] 45.790 _9.887
(a) A Companhia registra as contas a receber por incorporacao de imoveis de acordo com pratica contabil
apresentada na Nota Explicativa n° 3.b.i, sendo que os saldos estdao atualizados conforme clausulas
contratuais, como seguem:

e Até a entrega das chaves dos imdveis comercializados, pela variacdo do indice Nacional de Construcao
Civil - INCC.

e Ap6s a entrega das chaves dos iméveis comercializados, pela variacdo do Indice Geral de Precos de
Mercado - IGP-M, com juros de 12% ao ano (tabela “Price”).

Esse valor ja esta sendo apresentado liquido do ajuste a valor presente que em 31 de dezembro de 2012 foi
zero na controladora e de R$ 4.407 - consolidado (2011 - foi zero na controladora e R$ 1.922 - consolidado).
O indice de inadimpléncia geral da carteira de clientes é de aproximadamente 0,95% (2011 - 0,9%) em
relacdo ao total de créditos, e nao ha registro de perdas em virtude das garantias contratuais, motivo pelo
qual ndo é constituida provisao para perdas.

a. Vencimentos do contas a receber

Segue abaixo a composicao por ano para a controladora e consolidado:

Controladora Consolidado

2013 1.087 70.449
2014 259 42.726
2015 246 2.250
2016 136 204
2017 58 122
2018 em diante 262 488

2.048 116.239

7. Iméveis a comercializar
Em 31 de dezembro de 2012 e 2011, os imoveis a comercializar sao representados por iméveis concluidos,
imoveis em construcdo e terrenos para o desenvolvimento de novos empreendimentos:

Controladora Consolidado

2012 2011 2012 2011

Terrenos para novos empreendimentos (a) - - 97.716  52.666
Imodveis em construcao (b) - 83.391

Imoveis concluidos (c)

230 _22.323

Parcela do circulante
Parcela do n&o circulante - _29.827
(a) Os terrenos para novos empreendimentos estéo localizados nos Estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro e
Ceard, os quais estdo registrados pelo custo histérico de aquisicao.
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(b) Os valores contabeis de um empreendimento (terreno acrescido dos custos de regularizacéo, custos
incorridos de construcao e encargos financeiros) sao transferidos para a conta de “Imoveis em construcao”
no momento em que o empreendimento é inicialmente comercializado.
(c) Estao representados por unidades imobilidrias concluidas localizadas no Estado de Sao Paulo e no
municipio do Rio de Janeiro e que estao registradas na controladora e na controlada Partifib Projetos
Imobilirios Sdo Paulo Ltda. Adicionalmente, conforme mencionado na Nota Explicativa n° 6.b, foi recebido
ativos ndo monetarios “galpdes comerciais”, como forma de pagamento do contas a receber que a
Companhia detinha.
Capitalizacao de juros
A Companhia capitalizou juros sobre os empreendimentos durante a fase de construcéo, e aos terrenos,
enquanto atividades ao preparo do ativo para venda estao sendo realizadas, desde que existam empréstimos
em aberto, os quais sdo reconhecidos ao resultado na proporcao das unidades vendidas, mesmo critério dos
demais custos.
Segue abaixo a movimentacao da capitalizacao de juros e apropriados no resultado nos exercicios de 2012
e2011:
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011

Saldo inicial " 18 641 797
Encargos financeiros capitalizados - - 1.870 1.447
Encargos apropriados ao custo no resultado 10) 7) (2.427) (1.603

0
=
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=

Saldo em 31 de dezembro
Os imoéveis a comercializar sdo integralmente registrados pelo método de custo, sendo que a Administracdo
efetua anualmente analises e testes de avaliacdo de custo ou mercado em todas as rubricas dos imoveis a
comercializar. Em 31 de dezembro de 2012 e 2011, nao foram identificados valores a serem provisionados.
8. Contratos de mutuo e outras operagoes de partes relacionadas

A Companhia, suas controladas e acionistas controladores celebram entre si, no curso normal de seus
negocios, operacoes financeiras e comerciais. Essas operacoes incluem especialmente a disponibilizacao de
recursos financeiros para os empreendimentos na forma de adiantamentos para aumento de capital e
contratos de mutuo, aquisicao de terrenos para empreendimentos imobiliarios e prestacao de garantias na
contratacdo de empréstimos e financiamentos. Os saldos de partes relacionadas foram eliminados na
consolidagéo proporcionalmente a participacao da controladora.

a. Transagoes e saldos entre partes relacionadas

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011

Ativo
Disponibilidades com instituicao financeira ligada (i) 589 906 102.307 93.001
Passivo
Empréstimo com pessoas ligadas (ii) - - 958 15
Terrenos a pagar (iii) - - 30.863 50.488
Resultado
Receita de gestao financeira 784 173 4.599 -
Receitas financeiras 4 52 11.025 11.041

(i) Estao representados por aplicacoes financeiras sobre o qual incidem 100,50% a 107,50% (2011 - 101%
a 108%) do Certificado de Deposito Interbancério (CDI), sendo que a liquidez é mensal.

(ii) O saldo do crédito em 2011 foi quitado em maio de 2012.

(iii) As controladas indiretas da Companhia adquiriram em 2008 junto a parte relacionada Vicunha Téxtil
S.A., os terrenos de Maracanat | (Maracanau-CE), Shfor (Fortaleza-CE) e Nacdes Unidas e Nacoes Unidas I
(S&o Paulo-SP) para futuras incorporacdes imobiliarias. Esses iméveis foram adquiridos em condicoes usuais
de mercado e apresentam saldos a pagar (vide Nota Explicativa n® 11).

b. Honorarios da administracao:

Consolidado
Descricao 2012 2011
Remuneracéo (i) 2.146 1.550

(i) Inclui pro-labore mensal e remuneracao variavel.
Durante os exercicios de 2012 e 2011 ndo houve remuneracao vinculada a beneficios pds-emprego e
beneficios de longo prazo.
9. Participagdes em consoércios (ativos controlados em conjunto)
A Companhia e suas subsidiarias participam do desenvolvimento de empreendimentos de incorporacao
imobiliaria em conjunto com outros parceiros de negécio de forma direta ou por meio de partes relacionadas,
mediante participacao societaria ou pela formacao de consorcios.
A estrutura de administracdo desses empreendimentos e a geréncia de caixa sao centralizadas na empresa
lider de cada empreendimento, que monitora o desenvolvimento das obras e os orcamentos. Assim, o lider
do empreendimento tem a responsabilidade de assegurar que as aplicagdes de recursos necessarios sejam
feitas e alocadas de acordo com o planejado. As origens e aplicacoes de recursos do empreendimento estao
refletidas nos saldos de ativo e passivo, respeitados os respectivos percentuais de participagao, os quais n&o
estdo sujeitos a atualizacdo ou encargos financeiros, e ndo possuem vencimento pré-determinado.
Os resultados dos consorcios sao registrados no resultado do exercicio das sociedades pelos mesmos
critérios definidos na Nota Explicativa n® 3.b.i, porém a liquidacao financeira e os saldos a receber ou a
pagar nas participacdes em consorcio somente sao realizados na finalizacdo dos empreendimentos ou
encerramento da carteira de clientes.
O prazo médio de desenvolvimento e finalizacdo dos empreendimentos em que estao aplicados os recursos
é de quatro anos, sempre com base nos projetos e cronogramas fisico-financeiros de cada obra. Essa forma
de alocacdo dos recursos permite que as condicdes negociais acertadas com cada parceiro e em cada
empreendimento fiquem concentradas em estruturas especificas e mais adequadas as suas caracteristicas.
A Companhia adotou a préatica contabil de apresentar todas as operacdes e movimentacdes dos saldos de
consorcios pelo saldo liquido na rubrica especifica “Contas correntes de consércios”. Segue abaixo a
composicao dos saldos de ativo e passivo por consércios:
Controladora _ Consolidado
2012 2011 2012 2011
Ativo circulante
Consorcio M. Dantas Cortez 362 362 362 362
Consércio Abagiba 243 242 243 242
Qutros consoércios 116 38 116 _ 38
721 642 721 642

Passivo circulante

Outros consorcios 289 _244 289 _244
Os consorcios foram constituidos em 2005 pela Companhia e a Goldfarb Incorporacdes e Construcoes
Ltda., sendo esta Ultima a lider do consorcio e a Companhia a gestora financeira. O proposito para as
constituicdes dos consorcios foram de desenvolver os empreendimentos Villagio Giardino e Villa Fellice
ambos localizados na cidade de Sao Paulo - SP.
A Companhia possui a participacdo de 50% dos ativos, passivos, receitas, custos e despesas do consorcio,
sendo que na data-base das demonstragoes financeiras o empreendimento encontra-se concluido, entregue
e representado pelas contas a receber de clientes do empreendimento. Atualmente a Companhia nao
possui nenhum compromisso assumido de aporte no consércio e nem conhecimento de contingéncias
passivas impetradas contra o consércio.
10. Investimentos

©
©

Controladora _ Consolidado

2012 2011 2012 2011
Investimentos em participacoes societarias (i) 230.783 198.574 9.123 2.548
(i) No dia 15 de outubro de 2011, foi celebrado o 2° Instrumento particular de alteracdo do contrato social
da investida Cyrela Itinga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (Cyrela Itinga) para a admissao da controlada
Fibra Experts Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (Fibra Experts) no quadro de quotistas da empresa, com
isso, a Companhia passou a deter indiretamente por meio da sua investida Fibra Experts o total de 33%.
Adicionalmente, na mesma data também foi celebrado o acordo de quotistas, o qual alterou a razao social
da empresa para Cyrela Fibra N.A. Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e descreveu todos os direitos e
obrigacoes de cada quotista na entidade.
No dia 18 de outubro de 2011, os quotistas da investida celebraram com a empresa Nova América
Incorporacdes Imobilidrias S.A. (Nova América) o Contrato de Desenvolvimento de empreendimento
Imobiliario e outras avengas (CDI), o qual firmou o compromisso dos quotistas em desenvolver o
empreendimento comercial Nova América localizado na cidade do Rio de janeiro/R). Os cotistas ainda se
comprometeram em entregar 40,1% das futuras unidades autdnomas do empreendimento comercial, o
qual sera erigido sobre o terreno de propriedade da Nova América.
A Companhia ndo possui controle integral e nem compartilhado na empresa Cyrela Fibra N.A.
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., mas possui influéncia significativa, com isso, os instrumentos estao
avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial.

a. Informacoes financeiras resumidas das coligadas e controladas em 31 de dezembro de 2012 e 2011
Segue abaixo o quadro com as informacoes financeiras resumidas das controladas e coligadas em 31 de dezembro de 2012 e 2011:

Patrimoénio Receita Resultado

Sociedades controladas diretamente e consolidadas integralmente Participacdo % Ativo Passivo Liquido Bruta do Exercicio

2012 _ 2011 2012 2011 _ 2012 2011 2012 2011 _ 2012 _ 2011 _ 2012 _ 2011
Fibra Experts Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99 99,99 265.666 199.656 35.723 3.448 184.468 196.208 3.271 — 45.475 28.355
Fibra Holding Ltda. 99,99 99,99 12 13 - - 13 13 - - - -
Sociedades investidas diretamente, controladas em conjunto

e consolidadas proporcionalmente

Tutdia Empreendimentos Imobiliarios S.A 50,00 50,00 324 622 241 2 71 620 - - 12 (33)
Rio Il Park Empreendimentos Imobiliarios S.A 50,00 50,00 402 2.123 363 604 11 1.519 (1) - 28 35
Green 2000 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 679 2.683 141 456 522 2.228 (109) 1.479 15 337
Sociedades controladas indiretamente e consolidadas proporcionalmente
Fibra Brookfield FM Empreend. Imob. Ltda. 50,00 50,00 20.006

35.040 11.928 22.432 6.657 12.608 14.824 10.019 1.420 2.976

Raimundo IV Empreend. Imob. Ltda. 50,00 50,00 28.979 - 2.145 26.865 - (20)
Sociedades controladas indiretamente e consolidadas integralmente

Partifib Projetos Imob. Sao Paulo Ltda. 99,99 99,99 1.613 2.028 72 35 (477) 1.993 2.830 455 2.018 218
Partifib Projetos Imob. Summer Ltda. 99,99 99,99 52.325 11.121 28933 3.479 7.642 7.642 41.031 16.696 15.750 4.214
Partifib Projetos Imob. Eugénio de Melo Ltda. 99,99 99,99 3.231 1.371 15 2 3.220 1.368 10 - (4) (8)
Partifib Projetos Imob. Volare Ltda. 99,99 99,99 1.580 7.040 63 110 371 6.931 3.164 2941 1.146 1.593
Partifib Projetos Imob. Win Ltda. 99,99 99,99 13.311 4165 8.104 3.022 1.142 1.142 9599 1.789 4.064 192
Partifib Projetos Imob. Visconde de Taunay Ltda. 99,99 99,99 599 670 8 5 365 665 293 304 226 239
Partifib Projetos Imob. Nova Odessa Ltda. 99,99 9999 1679 1.120 28 9 1.688 1111 - - (36) (10
Partifib Projetos Imob. Gustavo de Souza Ltda. 99,99 99,99 3.034  2.592 36 9 2.998 2.582 - - - (7)
Partifib Projetos Imob. Acre e Sdo Bento Ltda. 99,99 99,99 130 4.832 - 122 1 4.710 - - 129 525
Partifib Projetos Imob. Jundiai Ltda. 99,99 99,99 16.514 15792 1.315 789 14.203 15.003 1.253 6.178 996 5.937
Partifib Projetos Imob. Casimiro de Abreu Ltda. 99,99 99,99 276 1.501 1 97 228 1.404 - 1.500 47 1.199
Partifib Projetos Imob. Amapa Ltda. 99,99 99,99 23 4 20 - 4 4 - - - -
Partifib Projetos Imob. Celso Garcia Ltda. 99,99 99,99 10.266 9.519 5 4 10.294 9.515 - - (34) 2)
Partifib Projetos Imob. Nagdes Unidas Il Ltda. 99,99 99,99 25409 34.123 12.029 16.997 1.000 17.126 77.520 16.398 12.380 4.582
Partifib Projetos Imob. Ivai V Ltda. 99,99 99,99 17 103 - - 117 103 - - - 3)
Partifib Projetos Imob. Fiorata Ltda. 99,99 99,99 1.132 6.427 71 1.738 538 4.689 1.127 8.470 523 2.151
Partifib Projetos Imob. Nagdes Unidas Ltda. 99,99 99,99 67.046 40.898 51.745 15.384 14.214 25.514 24908 40.550 1.087 12.956
Partifib Projetos Imob. Gamma Ltda. 99,99 99,99 2.651 1.037 2 1 2.649 1.036 - - - -
Partifib Projetos Imob. Nova Luz Ltda. 99,99 99,99 5} - - - 5 - - - - -
Partifib Projetos Imob. Santa Odila Ltda. 99,99 99,99 10.201 17.431 2.040 11.024 6.407 6.407 4.418 17.933 1.753 3.907
Partifib Projetos Imob. Eusebio Stevaux Il Ltda. 99,99 99,99 1 1 - - 1 1 - - - -
Partifib Projetos Imob. The Gardens Spring Ltda. 99,99 99,99 10.253 3.445 3.259 28 3.916 3.417 11.608 - 3.078 (606)
Partifib Projetos Imob. The Gardens Seasons Ltda. 99,99 99,99 22.022 13971 3.946 31 16.986 13.940 7.674 - 1.090 (184)
Fibra Urbanismo Ltda. 99,99 99,99 9 2 - - 27 2 - - (18 (131
Fibra Corporate Participacoes Ltda. 99,99 99,99 7 2 - - 7 2 - - - -
Partifib Projetos Imob. American Square Ltda. 99,99 99,99 3.849 5335 1.565 3.774 1.561 1.561 3 8.558 723 1.130
Partifib Projetos Imob. Peru Ltda. 99,99 99,99 2.472 583 245 1 2.312 583 1.522 - (85) (43)
Partifib Projetos Imob. Shfor Ltda. 99,99 99,99 34.323 28401 30.867 26.211 3.459 2.190 - - (3) (1)
Partifib Projetos Imob. Maracanau | Ltda. 99,99 99,99 13.437 8.059 1.487 2.024 10.952 6.035 11.074 5.584 998 335
Partifib Projetos Imob. Sitio Triunfo Ltda. 99,99 99,99 35753 20.391 10.279 12.005 9.227 8.386 38.915 10.401 16.247 554
Partifib Projetos Imob. Ulisses Cruz Ltda. 99,99 99,99 1.179 1.107 23 1 1.157 1.106 - - - (1)
Partifib Projetos Imob. Angélica Haras Ltda. 99,99 99,99 1 1 - - 1 1 - - - -
Partifib Projetos Imob. Bonanca Ltda. 99,99 99,99 168 13 - 4 168 9 - - - -
Fibra Participacoes Ltda 99,99 99,99 - 1 - - 1 1 - - - -
Partifib Projetos Imob. F40 Ltda. 99,99 99,99 1 1 - - 1 1 - - - -
RB2 Projetos Imobiliarios Ltda. 99,99 99,99 6.134 22.258 2.772 12.768 2.700 9.489 - - 661 881
Partifib Projetos Imob. F41 Ltda. 99,99 99,99 1 - - - 1 - - - - -
Partifib Projetos Imob. F42 Ltda. 99,99 99,99 742 - - - 742 - - - - -
Partifib Projetos Imob. F43 Ltda. 99,99 99,99 575 - - - 575 - - - - -
Partifib Projetos Imob. F44 Ltda. 99,99 99,99 1 - - - 1 - - - - -
Partifib Projetos Imob. F45 Ltda. 99,99 99,99 1 - - - 1 - - - - -
Partifib Projetos Imob. Alvaro Guimaraes Ltda. 99,99 99,99 11.515 - 1.452 - 8.112 - 10.281 - 1.950 -
Fibra MZM Projetos Imobiliarios Ltda. 80,00 80,00 10.948 - 7.159 - 5.002 - 651 - (1.213) -
Partifib Projetos Imob. F46 Ltda. 99,5 99,5 = S = S S S = = = =
Partifib Projetos Imob. F47 Ltda. 99,5 99,5 38410 - 38410 - - - - - - -
Partifib Projetos Imob. F48 Ltda. 99,5 99,5 10.299 - 8735 - 1.713 - - - (149 -
Partifib Projetos Imob. F49 Ltda. 99,5 99,5 - - - - - - - - - -
Partifib Projetos Imob. F50 Ltda. 99,5 99,5 - - - - - - - - - -
Sociedade coligada e nao consolidada

Cyrela Fibra N.A. Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 33,33 33,33 60.682 32.693 34.085 25.048 26.598 7.605 86.638 22.923 19.767 939

Notas Explicativas ds Demonstracdes Financeiras - Exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 (em milhares de reais)

b. Movimentacao dos investimentos em participacoes societarias

As participacdes em controladas e controladas em conjunto, avaliadas pelo método da equivaléncia
patrimonial, foram apuradas de acordo com os balancos das respectivas investidas na data-base de 31 de
dezembro de 2012 e 2011. A Companhia mantém acordos de acionistas relativos a todas as controladas em
conjunto e possui assento no conselho de administracao e/ou na diretoria, participando ativamente de

todas as decisoes estratégicas do negdcio.
Controladora _ Consolidado
2012 2011 _2012 2011
Saldo em 1° janeiro de 2012 198.574 172.615 2.548 2.217
Integralizacdes/aquisicdes 499 3.798 13 -
Reducao de capital (1.569) - - -
Dividendos (12.251) (6.364) - -

45.530 28.525

Equivaléncia patrimonial 6.562
230.783 198.574 9.123 2.548

Saldo em 31 de Dezembro de 2012
11. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011
- - 31.548 11.137

32.484 38.701 32.484 38.701
32484 38.701 64.032 49.838
Parcela do circulante 7.085 _6.762 _8.578 17.897
Parcela do néo circulante 25.399 31.939 55.454 31.941
(a) Em 2012, empresas do consolidado captaram financiamentos de plano empresario em moeda nacional
com taxas de 8% a 11% a.a, indexados pela TR, para o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios.
Esses financiamentos ndo possuem clausulas de vencimento antecipado e a garantia da operacao esta
vinculada a alienagdo fiduciaria e hipoteca das unidades imobilidrias. O término do pagamento desses
financiamentos esta previsto para o exercicio de 2012.
(b) Estao sujeitos a juros de 100% do CDI, acrescidos da taxa de 2,2% a 2,82% a.a., 0s quais serdo pagos
de 2012 a 2015. Esses empréstimos nao possuem garantias vinculadas e nem clausulas restritivas.
Os saldos de Empréstimos a pagar em 31 de dezembro de 2012 possuem os seguintes vencimentos:

Créditos imobiliarios (a)
Empréstimos para capital de giro (b)

Controladora Consolidado

2013 7.085 8.578
2014 S 22.481
2015 25.399 32.973

32.484 64.032

12. Terrenos a pagar
Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011
S - 30.863 26.147
1.541 &

Partifib Shfor (a)
Partifib F48

Partifib Nacdes Unidas (b) - 12.587
Partifib Nacoes Unidas Il (b) - 10.847
Partifib Maracanau | - 907
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Parcela do circulante .
Parcela do néo circulante 48.301

(a) Valores a pagar para a Vicunha Téxtil S.A. em decorréncia da aquisicao do terreno em Fortaleza-CE,
sendo que sera corrigido pela Taxa Referencial (TR) e pago mensalmente a partir de 30 de maio de 2011 até
30 de abril de 2016.

(b) Valores a pagar para a Vicunha Téxtil S.A. em decorréncia da aquisicao do terreno nas Nagoes Unidas-SP
foram quitados em setembro de 2012.

A Companhia efetuou ajuste a valor presente nos terrenos a pagar com saldos relevantes e com vencimento
de longo prazo. O total do ajuste registrado foi de R$ 4.976 (2011 - R$ 12.169), sendo que a pratica
contébil adotada esta descrita na Nota Explicativa n® 3.e.

Os saldos consolidados de Terrenos a pagar em 31 de dezembro de 2012, possuem os seguintes
vencimentos:

N}
O ¢
w
o

Controladora Consolidado

2013 - 3.092
2014 - 8.426
2015 o 7.819
2016 - 7.432
2017 em diante - 5.635
= 32.404

13. Adiantamento de Clientes
Controladora __Consolidado
Razédo Social Empreendimento 2012 2011 2012 _ 2011
Partifib Projetos Imob. Santa Odila Ltda. Colore Residencial Clube - - - 186

Premiun Villagge

b. Impostos diferidos no passivo

Controladora _ Consolidado

2012 2011 2012 2011

Imposto de renda 60 38 198 1913
Contribuicao social 53 22 1.782 1.050
PIS/COFINS 54 25 4384 3.464
1SS 39 _ - 39 _ -
206 _ 85 8191 6.427

Parcela do circulante 119 _ 79 5.098 5.848
Parcela do néo circulante 87 __6 _3.093 579

16. Patriménio Liquido

a. Capital Social

O capital social em 31 de dezembro de 2012 é de R$ 154.787, composto por 61.727.274 acdes ordinarias
nominativas, sem valor nominal. A transferéncia das acoes operar-se-a por termos lancados em livro proprio
da Companhia.

Em 30 de abril de 2012 os acionistas se reuniram e foram adotadas as seguintes resolucdes em Assembleia
Geral Ordinéria (AGO):

i) aprovacéo do relatério de administracao,

i) balanco patrimonial e

iii) demais demonstracoes financeiras relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2011.
Na mesma data houve a Assembleia Geral Extraordinéria (AGE), a qual abordou os seguintes temas:

i) aprovacao da transferéncia do saldo de conta de reserva estatutaria da Companhia no valor de R$ 61.336
para conta de reserva de retencao de lucros;

ii) aprovacéo do aumento de capital com absorcao do saldo total da conta de reserva de retencao de lucros
no valor de R$ 77.980, sem emissao de novas agoes e

iii) aprovacao do aumento de capital de mais R$ 8.460 com a emissao de 3.179.120 novas acdes ordinarias
que os acionistas integalizam a vista com créditos que detinham contra a Companhia decorrentes de
dividendos declarados e nao pagos.

Os efeitos contabeis referente as mutagdes no patriménio liquido ndo foram considerados na elaboragéo
das demonstracdes do fluxo de caixa, por ndo envolverem numerarios e nem efeitos de entrada ou saida de
caixa na Companhia.

Diante da descricdo dessas mutacdes o capital social da Companhia foi elevado de R$ 68.347 para
R$ 154.787.

b. Reservas

Reserva legal

A legislacao societaria brasileira exige que as sociedades an6nimas apropriem 5% do lucro liquido anual
para reserva de lucros, antes dos lucros serem distribuidos, limitando essa reserva até 20% do valor total do
capital.

Reserva de retencao de lucros

A Administracao da Companhia destinou R$ 29.837 referente ao exercicio de 2012, para retencao de lucros
para re-investimento em suas operacoes para ampliacao dos negécios da Companhia, sendo que conforme
o orcamento de capital, a destinacao sera deliberada pelos acionistas em Assembleia Geral Ordindria.

c. Dividendos

O estatuto social determina a distribuicao de um dividendo anual minimo de 25% (vinte e cinco por cento)
do lucro liquido do exercicio ajustado na forma do art. 202 da Lei n° 6.404/76. Os dividendos nao recebidos
ou reclamados prescreverdo no prazo de 3 (trés) anos, contados da data em que tenham sido postos a
disposicao do acionista, e reverterdo em favor da Companhia.

Os dividendos propostos apurados com base no resultado do exercicio de 2012 ap6s a exclusao da parcela
destinada para constituicao da reserva legal, conforme item b, foi de R$ 9.946 (R$ 5.548 em 2011).

Destinacgao do lucro liquido do exercicio 2012
Lucro liquido do exercicio da controladora 41.877
Constituicao de reserva legal 5% 2.094,
Lucro liquido ajustado 39.783
Dividendos propostos 25% (9.946)
Destinacao para reserva de retencao de lucros (Nota Explicativa n® 16.b) 29.837
17. Receita liquida operacional

Controladora Consolidado

2012 2011 2012 2011
Receita operacional bruta

Com venda de imoveis 316 551 273.756 137.636
Taxa de administracao e locacao de iméveis 784 230 6.388 492
Dedugdes da receita bruta _(101) (146) (13.279) _(7.467)
Receita operacional liquida 999 635 266.865 130.661
18. Despesas gerais e administrativas -

Controladora Consolidado

2012 2011 2012 2011

Pessoal (12.601)  (10.071)
Honorérios da administracao - (2.146) (1.550)
Ocupacao - (562) (503)
Servicos profissionais (45) (185)  (2.285) (3.419)
Despesas legais (136) (148) (177) (209)
Outras despesas administrativas (122) (264) (2.621) (3.197)
(303) (597) (20.392) (18.949)

19. Despesas comerciais
Controladora Consolidado

2012 2011 2012 2011

Partifib Projetos Imob. Maracanau | Ltda. Maracanat = 121 191  Propaganda e publicidade e servicos profissionais (130) (3) (26.024) (5.716)
Partifib Projetos Imob. Summer Ltda. The Gardens Summer - 391 1.126 Gastos com estande de vendas - - (14700  (1.611)
Partifib Projetos Imob. The Gardens Spring Ltda. The Gardens Spring - — 1.786 2.900 Depreciacdo do estande de vendas _(2.389)  (1.389)
Partifib Projetos Imob. Nagdes Unidas Il Ltda. S&o Paulo Headquarters Il - 646 4.634 . . _(1300 ____(3) (29.883) _(8.716)
Partifib Projetos Imob. Sitio Triunfo Ltda. Terra Nova Residencial - - 5994 9.017 20. Resultado financeiro .
Fibra Brookfield FM Empreend. Imob. Ltda. Mozaic - - 8496 8.29 z(ﬁc;ntrolaggﬁ zofz""wl'g%':fl’
Partifib Projetos Imob. Win Ltda. Win Office Tower - 1.275 ~ Receitas
Partifib Projetos Imob. Nagdes Unidas Ltda. Sao Paulo Headquarters | - 49.203 - Juros e multas sobre parcelas 238 525 2224 2,560
Partifib Projetos Imob. The Gardens Seasons Ltda.The Gardens Seasons - - 901 - Rendimentos sobre aplicacoes financeiras 36 69 11.466 11.160
Partifib Projetos Imob. Peru Ltda. Trend Practical Home - - 83 - Variacao monetéria ativa 50 269 155 2.362
Partifib Projetos Imob. Alvaro Guimaraes Ltda. ~ Be Paulista - - 703 - Juros ativos _ 1 45 88
Partifib Projetos Imob. F47 Ltda. (a) Alves Guimaraes - 38.410 - Descontos obtidos _ _ 2.225 _
Partifib Projetos Imob. F48 Ltda. (a) Amoreiras S 7.192 S 324 864 _16.115 16.170
Outros - 44 - 44  Desp

Total = 44 115.201 26.394 Juros de empréstimos e financiamentos (3.990) (5.169) (3.988) (5.186)
0 adiantamento de clientes, originado dos recebimentos de clientes das vendas das unidades imobiliarias ~ Despesas bancarias (58) (15) (515) (317)
em construcao esta contabilizado nesta rubrica, e sera reconhecido como receita, de acordo com a pratica  Juros passivos (€] - on (81)
contabil divulgada na Nota Explicativa n° 3.b.i. Variacdo monetaria passiva - (7) (309)  (2.201)
(a) Valores referentes a permutas fisicas contabilizadas conforme CPCO-01 item 23 e 24 e pelo valor justo Outras despesas financeiras (55) (294) (205) (408)
como componente do estoque de terrenos em contrapartida a adiantamento de clientes no passivo. : ) @.106) _(5.495) _(5.108) _(8.193)

Resultado financeiro (3.782) _(4.631) _11.007 7.977

14. Outras obrigacoes

Controladora Consolidado

2012 2011 2012 2011

Obrig. por incorp. imobiliaria (a) - - 1.580 8411
Aquisicao de Participagoes (b) - - 21.381 -
Outros 261 353 1.737 694

353 24.698 9.105
Parcela do circulante _353 24.206 9.020

Parcela do néo circulante 492 85

(a) O saldo relativo a servicos prestados a pagar de empreendimentos imobilidrios que sera liquidado no
momento da formalizacdo do termo de encerramento da obra.

(b) Estes valores se referem a aquisicdo de quotas de empresas sendo R$ 18.637 referente a aquisicao de
50% das quotas da empresa Raimundo [V Empreendimento Imobilidrio Ltda. os quais nao terdo incidéncia
de juros e tendo correcao pelo CDI, serdo pagos em 4 parcelas no montante de R$ 4.659 com vencimentos
a partir de 09/01/2013 e assim sucessivamente.

Adicionalmente, durante o exercicio de 2012, houve a aquisicdo de 80% das quotas da empresa Fibra MZM
Diadema Empreendimento Imobiliarios Ltda. no valor de R$3.194, os quais nao terao incidéncia de juros e
serao atualizados pelo INCC-DI e serdao pagos em duas parcelas de R$ 1.597 com vencimentos a partir de
14/01/2013 e assim sucessivamente.

15. Imposto de renda e contribuigao social - correntes e diferidos

O imposto de renda e a contribuicao social diferidos (controladora e consolidado) sao provenientes de
diferencas dos critérios para reconhecimento das receitas e despesas pelo método do custo incorrido da
obra comparados com os critérios utilizados para fins de tributacdo.

a. Reconciliagdo da despesa de imposto de renda e contribuicao social

Controladora Consolidado
2012 2011 2012 2011

. Receitas operacionais:

(a) Receitas de venda de imoveis, liquidas 316 551 273.756 137.636
Base de calculo (8% IRPJ e 12% CSLL) 63 110 54.751 27.527
(b) Receitas de servicos 784 230 6.292 492
Base de calculo (32% IRPJ e CSLL) 251 74 2.013 157
Imposto de renda (15%) e contribuicdo social (9%) (a+b) 67 30 6.725 3.176
2. Adicional de imposto de renda:
Base de célculo do imposto adicional 276 118 23914 11.168
Deducéo do adicional (240) (240) (240) (240)
Base de célculo do imposto ajustada 36 (122) 23674 10.928
Adicional de imposto de renda (10%) 4 (12) 2.367 1.093

151 2.744 2.306

3. Outras exclusoes 12
82 _169 _11.933 6.575

4 . Total da despesa com imposto de renda e contribuicdo social

21. Contingéncias

A Companbhia e suas controladas possuem ainda acoes de natureza tributéria, trabalhista e civel, envolvendo
riscos de perda que a administracdo, com base na avaliacdo de seus consultores juridicos, classificou como
possiveis, ndo sendo portanto, requerida provisao na data. Em 31 de dezembro de 2012, o montante
estimado desses processos ¢ de R$ 3.369.

Termo de Aditamento e Conduta - Multas para atrasos nas entregas de unidades

Em meados de 2011, a partir do TAC firmado pelo Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacéo e
Administracdo de Imoveis Residenciais e Comerciais de S&o Paulo - Secovi-SP com o Ministério Publico, a
Companhia e suas controladas passaram a incluir em seus contratos de venda cldusula contratual,
informando de maneira clara e precisa, além do prazo estimado da obra e a tolerancia maxima de 180 dias
em relacdo ao prazo estimado para conclusdo da construcdo, as seguintes clausulas penais: (i) multa
compensatoria no valor correspondente a 2% da quantia até entdo paga pelo adquirente, corrigido pelo
indice de correcdo monetaria previsto no contrato; e (i) multa moratdria no valor correspondente a 0,5%
ao més do montante pago, corrigido conforme o contrato e incidente a partir do final do prazo de
tolerancia. O valor das multas, quando aplicavel, sera calculado na ocasiao da entrega das chaves e pago na
outorga da escritura definitiva de compra e venda ou em até 90 dias contados do recebimento das chaves,
0 que ocorrer primeiro.

Atualmente, a Companhia e suas controladas n&o possuem processos movidos coletivamente, ou
individualmente pelos adquirentes que tenham recebido sua unidade adquirida em construcdo em prazo
superior ao da tolerancia mencionada. Contudo, a Companhia acompanha os movimentos que ocorrem no
setor em relacdo a esse assunto, a fim de reavaliar de forma constante os impactos em suas operacoes e
consequentes reflexos nas demonstracoes financeiras.

22. Seguros

A Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para os bens sujeitos a riscos por
montantes considerados suficientes para cobrir eventuais sinistros, considerando a natureza de sua
atividade. As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, nado fazem parte do escopo de uma
auditoria de demonstragoes financeiras, conseqientemente nao foram revisadas pelos nossos auditores
independentes.

23. Instrumentos financeiros

A Companhia e suas controladas possuem instrumentos financeiros quais sejam contas correntes e
aplicacoes financeiras feitas por instituicoes devidamente reguladas pelo Banco Central do Brasil. Estes
instrumentos estao expostos a riscos conforme a sequir:

¢ Exposicao a riscos de taxas de juros

A Companhia e suas controladas estdo expostas a taxas de juros flutuantes, principalmente relacionadas as
variacoes da Taxa Referencial (TR), Indice Nacional da Construcao Civil - INCC e indice Geral de Precos e
Mercadorias - IGPM/FGV. As taxas de juros nas aplicacdes financeiras séo na sua maioria vinculadas a
variacao do Certificado de Deposito Interbancario (CDI).

* Concentracao de risco de crédito

Instrumentos financeiros que potencialmente sujeitam a Companhia e suas controladas a concentracoes de
risco de crédito consistem primariamente de caixa e bancos, aplicagoes financeiras e contas a receber.

¢ Risco de liquidez

Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relacdo aos pagamentos derivados das obrigacdes assumidas.

a. Gerenciamento de riscos

A administracdo da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus riscos. Essa

i. Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilacdo de taxas ou descasamento de moedas nas carteiras
ativas e passivas. O indexador condicionado as aplicaces financeiras é o CDI. Para as contas a receber de
venda de unidades imobiliarias o indexador utilizado até a entrega das chaves é a variacdo do INCC, sendo
que apds isso o IGPM é considerado para atualizacdo do saldo até o final do contrato. As posicdes passivas
da Companhia estdao basicamente representadas pelos empréstimos e financiamentos, os quais foram
contratados com base na variacao da Taxa Referencial (TR). A Companhia enveredou estudos de mercado e
posiciona-se de forma a assumir os eventuais descasamentos entre estes indicadores.

ii. Risco de crédito

A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancérias e aplicagoes financeiras com
instituicoes financeiras aprovadas pela Administracdo de acordo com os critérios objetivos para diversificacdo
de riscos de crédito.

Para gerenciamento das perdas com os promitentes, a Companhia tem por politica efetuar analise de
crédito, liquidez e exposicoes financeiras que possam comprometer a capacidade financeira dos potencias
promitentes honrarem seus compromissos de aquisicao dos imoveis. Estas analises baseiam-se em suporte
documental e modelo de anélise interno.

iii. Risco de liquidez

Nas empresas do grupo, esse risco é minimizado pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacao
entre titulos emitidos e lastros adquiridos. A respeito da controladora, existem operacoes de captacoes a
mercado realizadas para investimentos em novos empreendimentos, onde o fluxo futuro dos recebiveis da
venda de unidades serd o lastro para a liquidagcdo dos empréstimos assumidos.

iv. Risco operacional

E o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas associadas a processos,
pessoal, tecnologia e infra-estrutura da Companhia e de fatores externos, exceto riscos de crédito, mercado
e liquidez, como aqueles decorrentes de exigéncias legais e regulatorias e de padroes geralmente aceitos de
comportamento empresarial. Riscos operacionais surgem de todas as operacoes da Companhia.

O objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de prejuizos financeiros
e danos a reputacao da Companhia e buscar eficacia de custos e para evitar procedimentos de controle que
restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementacdo de controles para tratar riscos
operacionais ¢ atribuida a alta administracdo dentro de cada unidade de negécio. A responsabilidade é
apoiada pelo desenvolvimento de padrées gerais da Companhia para a administracdo de riscos operacionais
nas seguintes areas:

* Exigéncias para segregacao adequada de fungoes, incluindo a autorizacao independente de operacoes;
* Exigéncias para a reconciliacdo e monitoramento de operacoes;

e Cumprimento com exigéncias regulatorias e legais;

* Documentacao de controles e procedimentos;

* Exigéncias para a avaliacao periodica de riscos operacionais enfrentados e a adequacao de controles e
procedimentos para tratar dos riscos identificados;

* Exigéncias de reportar prejuizos operacionais e as acdes corretivas propostas;

* Desenvolvimento de planos de contingéncia;

* Treinamento e desenvolvimento profissional;

 Padroes éticos e comerciais;

* Mitigagdo de risco, incluindo seguro quando eficaz.

b. Identificacao e valorizacdo dos instrumentos financeiros

O valor contabil dos instrumentos financeiros registrados no balanco patrimonial equivale, aproximadamente,
ao seu valor de mercado. A Companhia nao possui operacdes com instrumentos financeiros nao refletidas
nas demonstracoes financeiras em 31 de dezembro de 2012 e de 2011, assim como nao realizou operagoes
com derivativos financeiros.

Segue abaixo as categorias dos instrumentos financeiros:

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

Estao classificadas neste grupo as operacdes de caixa e equivalentes de caixa, os quais incluem as aplicacoes
financeiras mantidas para administracéo do caixa corrente da Companhia. Os valores contabilizados estao
registrados pelo seu valor justo, os quais sao equivalentes ao custo atualizado e aproximam-se dos valores
esperados de realizacéo.

ii. Empréstimos e recebiveis

Os demais ativos financeiros incluem contas a receber, demais recebiveis e contratos de mutuo, os quais
estao classificados como empréstimos e recebiveis.

iii. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

Empréstimos e financiamentos, instrumentos de divida e outras obrigacdes a pagar estdo classificados e
registrados ao custo amortizado.

c. Contas a receber - Promitentes compradores

Sao registrados pelo valor presente de venda, conforme detalhado na Nota Explicativa n° 6, os valores
apresentados nédo se diferenciam do valor de liquidacdo. A Companhia promove revisdo periddica da
perspectiva de realizacdo destes ativos. Quando o ativo representar risco de realizacdo, uma provisao para
créditos de realizacao duvidosa é constituida.

d. Partes relacionadas

Representam o saldo original da divida uma vez que os contratos firmados com partes relacionadas
nao prevéem a incidéncia de juros ou atualizacdo, bem como ndo ha vencimento estipulado para a
referida divida.

e. Analise de sensibilidade

A Companbhia realizou andlise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus instrumentos financeiros
estdo expostos, basicamente representados por variacoes de indices de inflagdo (INCC) e variacao de taxa
de juros (CDI e TR). Com base em projecoes de indices para 2013 divulgadas no mercado, a Companhia
considerou estas informagdes para o cenério provavel.

Foram calculados cenérios crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os Ativos e Passivos Liquidos,
sendo que segue abaixo o demonstrativo da analise de sensibilidade:

Queda Cenario Aumento Aumento
Indexador de 50% Provavel de 25% de 50%
CDI 3,47% 6,94% 8,68% 10,41%
INCC 3,56% 7.12% 8,90% 10,68%
TR 0,13% 0,26% 0,33% 0,39%
Saldo liquido Queda Cenario Aumento Aumento
Ativos e passivos liquidos 31/12/2012 de 50% provavel _de 25% de 50%
CDI 54.673 1.897 3.794 4.743 5.691
INCC 114.659 4.082 8.164 10.205 12.246
TR (65.605) (85) (171) (213) (256)
Total 103.727 5.894 11.787 14.735 17.681
Saldos nas demonstragdes financeiras ~ Saldo em Sem
consolidadas 2012 CDI INCC TR indexador
Caixa e equivalentes de caixa 32.504 - - - 32.504
Aplicacoes financeiras 105.794 105.794 - - =
Contas a receber 116.239 - 116.239 - -
Contas correntes de consorcios 721 S S S 721
Outros créditos 9.303 - - - 9.303
Total dos ativos com riscos financeiros, 264.561 105.794 _116.239 - 42.528
Fornecedores 22.629 - - - 22.629
Emprestimos e financiamentos 64.032  32.484 - 31.548 -
Terrenos a pagar 32.404 - - 30.863 1.541
Contas correntes de consorcios 289 - - - 289
Partes relacionadas 958 - - - 958
Outras obrigagoes 24.698 18.637 1.580 3.194 1.737
Total dos passivos com riscos
financeiros 145.010 _51.121 1.580 65.605 27.154
Total dos ativos e passivos liquidos
com riscos financeiros 119.552 54.673 _114.659 _(65.605) 15.374

f. Determinacao do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado informados em 31 de dezembro de 2012 e 2011, nao refletem mudancas
subseqtientes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras variaveis que possam
ter efeito sobre sua determinacdo. A Empresa divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com
base nos pronunciamentos contébeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a conceitos
de avaliacéo e requerimentos de divulgacdes sobre o valor justo.

Especificamente quanto a divulgacdo, a Empresa aplica os requerimentos de hierarquizacao, que envolve os
seguintes aspectos:

* Definicao do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo liquidado, entre
partes conhecedoras e dispostas a isso em transacao sem favorecimento;

* Hierarquizacdo em 3 niveis para a mensuracdo do valor justo, de acordo com inputs observéaveis para a
valorizacao de um ativo ou passivo na data de sua mensuragéo.

A valorizacdo em 3 niveis de hierarquia para a mensuracao do valor justo é baseada nos inputs observaveis
e nao observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos de fontes independentes,
enquanto inputs nao observaveis refletem as premissas de mercado da Empresa.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

* Nivel 1 - Precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

* Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados para instrumentos
idénticos ou similares em mercados n&o ativos e modelos de avaliagdo para os quais inputs sao observaveis; e
o Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo sao observaveis. A composicao abaixo demonstra
ativos financeiros da companhia a classificacdo geral desses instrumentos em conformidade com a
hierarquia de valorizacao

Nivel da
hierarquia 2012 2011
Ativos
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do resultado 2 105.794 98.723

Os investimentos em ativos financeiros nas modalidades de aplicacdes financeiras em CDB sao classificados

Correntes 29 317 8.978 (6.939 politica materializa-se pela adocdo de procedimentos que envolvem todas as suas areas criticas, garantindo no Nivel 2, pois a forma de valorizacéo a valor justo ocorre através da cotacéo de precos de instrumentos
Diferidos 53 148 2.955 364 que as condicdes do negdcio estejam livres de risco real. financeiros semelhantes em mercados nao ativos.
A Diretoria Rogério Aparecido da Silva Barbosa - Contador CRC 15P228983/0-5
Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragoes Financeiras
Aos Responsabilidade dos auditores independentes razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracdo, bem como a avaliagdo da apresentagdo

Acionistas e Administradores da

Fibra Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Sé&o Paulo - SP

Examinamos as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas da Fibra Empreendimentos Imobiliarios
S.A. (“Companhia”), identificadas como Controladora e Consolidado, respectivamente, que compreendem
o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2012 e as respectivas demonstracdes de resultados, dos
resultados abrangentes, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa, para o exercicio findo
naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.
Responsabilidade da administragdo sobre as demonstracées financeiras

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo dessas
demonstragoes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstragoes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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 pelos auditores e que a auditoria seja planejada e executada
com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras estao livres de distorcdo
relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencéo de evidéncia a respeito
dos valores e divulgacdes apresentados nas demonstracdes financeiras. Os procedimentos selecionados
dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliagdo dos riscos de distorcdo relevante nas
demonstracdes financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliacao de riscos, o
auditor considera os controles internos relevantes para a elaboracdo e adequada apresentacao das
demonstracdes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sao apropriados
nas circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opiniao sobre a eficacia desses controles internos da
Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliacado da adequacao das praticas contabeis utilizadas e a

das demonstragoes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
Opiniao sobre as demonstragées financeiras individuais e consolidadas

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da
Fibra Empreendimentos Imobiliarios S.A., em 31 de dezembro de 2012, o desempenho de suas operacoes
e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas
no Brasil.
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