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36.000.000 de Acoes
Valor da Distribuicdo: R$900.000.000,00

Preco por Ac¢io: R$25,00

A Rossi Residencial S.A. (“Companhia”) e a Roplano S.A. (“Acionista Vendedor”) estao ofertando em conjunto 36.000.000 de acdes ordinarias nominativas escriturais e sem
valor nominal e de emissao da Companhia, livres e desembaracadas de quaisquer énus ou gravames (“Agoes”), sendo 30.000.000 de Acbes objeto da oferta inicial, das
quais 20.000.000 de Acoes serdo emitidas pela Companhia e 10.000.000 de Acoes de titularidade do Acionista Vendedor, e 6.000.000 de Acdes serdo emitidas pela
Companhia de acordo com o artigo 14, paragrafo 2° da Instrugdo CVM 400 (“Acdes Adicionais”), por meio de uma oferta publica de distribuicao primaria e secundaria, a
ser realizada no Brasil, em mercado de balcdo ndo-organizado, nos termos da Instrucdo CVM 400 (“Oferta Publica”). Serdo também realizados esforcos de colocacéo das
Acoes no exterior, sendo nos Estados Unidos da América para investidores institucionais qualificados residentes e domiciliados no exterior, conforme definidos na Rule 144A,
em operagdes isentas de registro segundo o Securities Act, e, nos demais paises, exceto nos Estados Unidos da América, com base no Regulation S. A Oferta Publica serd
coordenada pelo Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A., que serd o coordenador lider para os fins da Instrucgo CVM 400, e pelo Banco Pactual S.A.
(“Coordenadores”).

A quantidade total das Acoes inicialmente ofertada podera ser acrescida de um lote suplementar de até 4.500.000 Acoes, representando 15% das Acoes inicialmente
ofertadas (“Agoes do Lote Suplementar”), compreendendo novas Acbes a serem emitidas pela Companhia, conforme opgéo outorgada ao Pactual, a ser exercida no prazo
de até 30 dias contados da data de publicacdo do Andncio de Inicio, para atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado conjuntamente pelo
Coordenador Lider e pelo Pactual no decorrer da Oferta Publica nas mesmas condicoes e preco das Acdes inicialmente ofertadas.

O prego por Agéo sera fixado apds a conclusdo do Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimento a ser realizado pelos Coordenadores.

Preco em R$ Comissées em R$ Recursos Liquidos em R$
POF AGEO ... 25,00 1,375 23,625
Oferta Primaria ... . 650.000.000,00 35.750.000,00 614.250.000,00
Oferta Secundaria . 250.000.000,00 13.750.000,00 236.250.000,00
Total 900.000.000,00 49.500.000,00 850.500.000,00

"Sem deducao das despesas da Oferta Publica.
% Os valores acima indicados nao incluem as Acées do Lote Suplementar.

A Oferta Primdria, 0 aumento de capital com emisséo das Agoes, induindo as Acdes Adicionais, e o Prego de Distribuicao das Acdes foram aprovados com base em deliberacdo do Conselho de
Administracdo da Companhia realizada em 13 de fevereiro de 2006. O aumento de capital devera ser homologado em Reunido do Conselho de Administracdo da Companhia a ser realizada em
14 de fevereiro de 2006. A Oferta Secundéria e o Prego de Distribuicdo das Acoes foram também aprovados com base em deliberacdo da Assembléia Geral Extraordinaria de acionistas do
Acionista Vendedor, realizada em 13 de fevereiro de 2006. Apds arquivadas na competente Junta Comercial, as atas das aprovacoes societarias serdo publicadas no jormnal “O Estado de Séo
Paulo”, no caso da Companhia, no jornal “O Dia”, no caso do Acionista Vendedor, e no “Diério Oficial do Estado de Sao Paulo”, em ambos os casos. Registro da Oferta Publica na CVM: Oferta
Primaria: CVIM/SRE/REM/2006/03 e Oferta Secundéria: CVM/SRE/SEC/2006/03, ambas em 14 de fevereiro de 2006. As acdes da Companhia sao listadas no Novo Mercado da Bovespa e
negociadas sob o codigo “RSID3”.

Os administradores da Companhia, o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider declaram que, até onde tém conhecimento, as informagdes contidas neste documento
correspondem a realidade e ndo omitem nada capaz de afetar a importancia de tais informacdes.

Este Prospecto ndo deve ser considerado uma recomendacdo de compra das Agbes. Ao adquirir as Agbes, potenciais investidores deverdo realizar sua propria analise e
avaliacdo sobra a Companhia, seus negocios e atividades. Os investidores devem ler a secdo “VI. Fatores de Risco” nas paginas 37 a 44 deste Prospecto para discussao de
certos fatores de risco que devem ser considerados com relagéo a aquisicao das Acoes.

"0 registro da presente distribuicdo nao implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informacdes prestadas ou em jul 1to sobre a qualidad
da Companhia, bem como sobre as a¢des a serem distribuidas."

E “A presente oferta publica foi elaborada de acordo com as disposicdes do Cédigo de Auto-Regulacdo da ANBID para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicdo de

ANBID Valores Mobiliarios, aprovado em Assembléia Geral da ANBID, e parte integrante da ata registrada no 4° Oficio de Registro de Pessoas Juridicas da

—u Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 510718, atendendo, assim, a presente oferta publica, aos padroes minimos de informagao

— contidos no c6digo, ndo cabendo a ANBID qualquer responsabilidade pelas referidas informacdes, pela qualidade da emissora e/ou ofertantes, das instituicoes
participantes e dos valores mobiliarios objeto da oferta publica. "
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A data deste Prospecto Definitivo é 13 de fevereiro de 2006.
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I. GLOSSARIO, ABREVIATURAS E TERMOS DEFINIDOS

Neste Prospecto, utilizamos os termos “Rossi Residencial”, “Rossi”, “Companhia”, “nés” e “nosso”
para nos referirmos a Rossi Residencial S.A. e suas subsidiarias, exceto quando o contexto requerer
outra definicao.

Para fins do presente Prospecto, os termos indicados abaixo terao os significados a eles atribuidos nesta

secdo, salvo referéncia diversa neste Prospecto.

Acionistas Controladores

Acionista Vendedor

Acoes ou Acoes Ordinarias

Acbes Adicionais

Acoes em Circulacao

Acbes do Lote Suplementar

Acordos de Nao Disposicao

ADEMI

Agentes de Colocacdo
Internacional

ANBID

Anuncio de Encerramento

Srs. Jodo Rossi Cuppoloni e Edmundo Rossi Cuppoloni,
diretamente ou indiretamente por meio das sociedades holding
RR Trust S.A., Roplano S.A. e Engeplano Participagdes S.A.

Roplano S.A.

Acoes ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor nominal de
emissao da Companhia, livres e desembaracadas de quaisquer
Onus ou gravames.

Quantidade de Acbes equivalentes a 20% da quantidade de
Acdes inicialmente ofertadas que, conforme dispbe o artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400, foi acrescida a Oferta
Publica a critério da Companhia, em decisdo conjunta com os
Coordenadores.

No ambito do regulamento do Novo Mercado, todas as acoes
emitidas pela Companhia, excetuadas as acdes detidas pelo
Acionista Controlador, por pessoas a ele vinculadas, por
administradores da Companhia e aquelas em tesouraria.

Até 4.500.000 Acbes equivalentes a até 15% das Aches
inicialmente ofertadas no ambito da Oferta Publica, sendo que,
salvo se disposto de maneira diversa, as referéncias as Acoes
serao também referéncia as A¢des do Lote Suplementar.

Acordo celebrado pela Companhia, pelos administradores e
Acionistas Controladores, por meio do qual estes se obrigaram a
nao alienar as acdes de emissdo da Companhia de sua titularidade
e derivativos lastreados em tais acoes por periodo de 180 dias
contados da publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta Publica.

Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario.

Credit Suisse LLC, Pactual Corporation, Morgan Stanley & Co.
Incorporated, Santander Investment Limited (por meio do
Santander Investment Securities Inc.) e Bradesco Securities Inc.

Associacao Nacional dos Bancos de Investimento.

Anuncio informando acerca do resultado final da Oferta Publica,
a ser publicado pelos Coordenadores da Oferta Publica, pela
Companhia e pelo Acionista Vendedor nos termos da Instrucdo
CVM 400.



Anuncio de Inicio

Aviso ao Mercado

BACEN ou Banco Central

Banco Credit Suisse ou
Credit Suisse

Banco Pactual ou Pactual
BOVESPA

CBLC

CDI

CFC

Clausula Compromissoéria

CMN

Caodigo Civil

COFINS

Companhia ou Rossi

Anuncio informando acerca do inicio do Periodo de Distribuicao
das Acdes Ordindrias, a ser publicado pelos Coordenadores da
Oferta Publica, pela Companhia e pelo Acionista Vendedor, nos
termos da Instrucdo CVM 400.

Comunicado publicado em 31 de janeiro de 2006, informando
acerca de determinados termos e condicoes da Oferta Publica,
incluindo os relacionados ao recebimento de Pedidos de Reserva
durante o Periodo de Reserva, em conformidade com o artigo 53
da Instrucdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A.
Banco Pactual S.A.

Bolsa de Valores de S&o Paulo.

Companhia Brasileira de Liquidacdo e Custédia.
Certificado de Depdsito Interbancario.

Conselho Federal de Contabilidade.

Clausula de arbitragem mediante a qual a Companhia, seus
acionistas, administradores, membros do Conselho Fiscal e a
BOVESPA obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem, toda e
qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles,
relacionada ou oriunda, em especial, da aplicacdo, validade,
eficacia, interpretacdo, violacdo e seus efeitos, das disposicoes
contidas na Lei das Sociedades por Acbes, no Estatuto Social da
Companhia, nas normas editadas pelo CMN, pelo BACEN e pela
CVM, bem como nas demais normas aplicaveis ao
funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas
constantes do regulamento do Novo Mercado, do Regulamento
da Cémara de Arbitragem do Mercado e do Contrato de
Participacdo no Novo Mercado.

Conselho Monetario Nacional.

Cédigo Civil, introduzido pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002.

Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social.

Rossi Residencial S.A.



Conselheiro(s) Independente(s)

Constituicao Federal
Coordenador Lider
Coordenadores

Coordenadores Contratados

COPOM

Corretoras Consorciadas

CREA

CRI

Credit Suisse LLC
CSLL

CVM

Conforme o regulamento do Novo Mercado, Conselheiro(s)
Independente(s) caracteriza(m)-se por: (i) ndo ter qualquer vinculo
com a Companhia, exceto participacdo de capital; (i) ndo ser
Acionista Controlador, cénjuge ou parente até segundo grau
daquele, ou ndo ser ou nao ter sido, nos Ultimos 3 anos, vinculado
a sociedade ou entidade relacionada ao Acionista Controlador; (i)
ndo ter sido, nos ultimos 3 anos, empregado ou diretor da
Companhia, do Acionista Controlador ou de sociedade controlada
pela Companhia; (iv) ndo ser fornecedor ou comprador de servicos
e/ou produtos da Companhia em magnitude que implique perda
de independéncia; (v) ndo ser conjuge ou parente até segundo
grau de algum administrador da Companhia; e (vi) ndo receber
outra remuneracdo da Companhia além da de conselheiro
(proventos em dinheiro oriundos de participacao de capital estao
excluidos desta restricdo). Quando, em resultado do célculo do
numero de Conselheiros Independentes, obter-se um numero
fracionério, proceder-se-4 ao arredondamento para o ndmero
inteiro: (i) imediatamente superior, quando a fracdo for igual ou
superior a 0,5; ou (i) imediatamente inferior, quando a fracao for
inferior a 0,5.

Serdo ainda considerados Conselheiros Independentes aqueles
eleitos mediante as faculdades previstas no artigo 141, paragrafos
4° e 5° da Lei das Sociedades por Acdes.

Constituicdo da Republica Federativa do Brasil.

Credit Suisse.

Credit Suisse e Pactual, considerados em conjunto.

Banco Morgan Stanley Dean Witter S.A., Banco Santander Brasil
S.A., Banco Bradesco S.A. e BB Banco de Investimento S.A.

Comité de Politica Monetaria.

Denominacdo atribuida as sociedades corretoras membros da
BOVESPA, subcontratadas pelos Coordenadores em nome da
Companhia e do Acionista Vendedor, para fazer parte do
esforco de colocacdo das Acdes exclusivamente aos Investidores
Nao-Institucionais.

Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
Certificado de Recebiveis Imobiliarios.

Credit Suisse Securities (USA) LLC.

Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

Comissao de Valores Mobiliarios.



Dolar, dolares ou US$
EMBRAESP

Estatuto Social

FGTS

FGV

Grupo Rossi

Habite-se

IBGE

IBOVESPA

IBRACON

IFRS

IGP-M

Imoéveis Residenciais Voltados a

Classe Alta

Imoveis Residenciais Voltados a

Classe Média-Alta

Imodveis Residenciais Voltados a

Classe Média

Imoéveis Residenciais Voltados a

Classe Média-Baixa
INCC

indice de Inadimpléncia

Moeda oficial dos Estados Unidos da América.

Empresa Brasileira de Estudos de Patrimonio.

Estatuto Social da Companhia.

Fundo de Garantia do Tempo de Servico.

Fundagao Getulio Vargas.

Grupo de sociedades detidas, diretamente ou indiretamente, por
membros da familia Rossi Cuppoloni, excluindo a Companhia e
suas subsidiarias.

Autorizacdo emitida pela Prefeitura do municipio no qual o
empreendimento foi construido, mediante vistoria, que indica
gue a obra foi executada conforme o projeto e apresenta as
devidas condicdes para sua habitacdo e ocupacao.

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice da Bolsa de Valores de Sao Paulo, que mede as variacoes dos
precos das agcdes das companhias mais negociadas da BOVESPA.

Instituto dos Auditores Independentes do Brasil.

Normas contabeis internacionais (International Financial Report
Accounting Standards).

indice Geral de Precos de Mercado, indice de inflacdo medido e

divulgado pela FGV.

Iméveis residenciais cuja faixa de preco é superior a
R$500.000,00.

Iméveis  residenciais cuja faixa de preco é superior a
R$350.000,00 até R$500.000,00.

Iméveis residenciais cuja faixa de preco é superior a
R$200.000,00 até R$350.000,00.

Imoveis residenciais cuja faixa de preco é de até R$200.000,00.
indice Nacional de Custo da Construcao, medido pela FGV.

Valor a receber de contratos de venda de imoveis residenciais
celebrados entre a Companhia e seus clientes com atraso

superior a 91 dias, dividido pelo valor total de recebiveis na data
do balanco.



INPC

INPI

InstituicOes Participantes da Oferta

Instrucao CVM 325

Instrucao CVM 400

Investidores Institucionais

Investidores Nao-Institucionais

IOF

IPCA

[RPJ
IRRF
LCI

Lei de Incorporacoes

Lei de Registros Publicos

Lei das Sociedades por Acoes

indice Nacional de Precos ao Consumidor, indice de inflacdo
medido e divulgado pelo IBGE.

Instituto Nacional da Propriedade Industrial.

Os Coordenadores, os Coordenadores Contratados e as
Corretoras Consorciadas, em conjunto.

Instrucdo da CVM n.° 325, de 27 de janeiro de 2000, e
alteracdes posteriores.

Instrucdo da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003.

Pessoas fisicas e juridicas, cujas ordens especificas de
investimento representem valores que excedam o limite maximo
estabelecido para Investidores Nao Institucionais, fundos de
investimento, clubes de investimento registrados na BOVESPA,
carteiras  administradas, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na BOVESPA,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, pessoas juridicas ndo financeiras com patriménio
liguido superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) e os
investidores residentes no exterior que participem da Oferta
Publica segundo as normas da Resolucdo CMN 2.689 e da
Instrucao CVM 325.

Pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, que
ndo sejam considerados Investidores Institucionais, e clubes de
investimento registrados na BOVESPA que decidirem participar
da Oferta de Varejo.

Imposto sobre Operagdes Financeiras.

indice de Precos ao Consumidor Ampliado, indice de inflacao
medido e divulgado pelo IBGE.

Imposto de Renda Pessoa Juridica.
Imposto de Renda Retido na Fonte.
Letras de Crédito Imobiliario.

Lei n° 4591, de 16 de dezembro de 1964, e alteracdes
posteriores.

Lei n.° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, e alteracbes
posteriores.

Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e alteracbes
posteriores.



Lei do Mercado de Valores
Mobiliarios

LIBOR

NYSE

Novo Mercado

Oferta de Varejo
Oferta Institucional
Oferta Primaria

Oferta Publica ou Oferta

Oferta Secundéria

Opcao de Lote Suplementar

Pactual Corporation
PBQPH

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

PIB

PIS

Plano Real

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e alteracbes
posteriores.

Taxa interbancaria de Londres (London Interbank Offered Rate) -
taxa aplicavel ao mercado interbancario internacional de curto
prazo.

Bolsa de Valores de Nova lorque.

Segmento especial de negociacdo de valores mobiliarios da
BOVESPA (todas as referéncias ao Novo Mercado ja consideram
as alteracoes ao Regulamento do Novo Mercado que entraram
em vigor em 06 de fevereiro de 2006).

Oferta realizada aos Investidores Nao-Institucionais.
Oferta realizada aos Investidores Institucionais.
Oferta Publica de acoes a serem emitidas pela Companhia.

Oferta publica de distribuicado priméria e secundaria das Acoes,
nos termos do Prospecto.

Oferta Publica de acées da Companhia detidas pelo Acionista
Vendedor.

Opcao outorgada pela Companhia ao Pactual para a distribuicdo de
um lote suplementar de até 4.500.000 Acbes, equivalente a até
15% das Acdes inicialmente ofertadas no ambito da Oferta Publica,
as quais serao destinadas exclusivamente a atender a um eventual
excesso de demanda que vier a ser constatado conjuntamente pelos
Coordenadores da Oferta Publica no decorrer da Oferta Publica, a
ser exercida pelo Pactual, no prazo de até 30 dias, a contar da data
de publicacdo do Anuncio de Inicio.

Pactual Capital Corporation.
Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do Habitat.

Formulario especifico para a realizacdo de reservas de Acoes
pelos Investidores Nao-Institucionais.

O periodo de 7 de fevereiro de 2006 a 10 de fevereiro de 2006,
inclusive, que os Investidores Nao-Institucionais efetuaram seus
Pedidos de Reserva.

Produto Interno Bruto.

Programa de Integracdo Social.

Plano econémico do Governo Federal que introduziu o Real

como a moeda de curso legal obrigatério no Brasil, em julho
de 1994.



Placement Facilitation AQreement

Praticas Contéabeis Brasileiras

Procedimento de Coleta de
Intencbes de Investimento

Prospecto ou Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Qualihab

Real, reais ou R$

Receita Apropriada

Regra 144 A

Regulamento do Novo Mercado

Regulamento da Camara de
Arbitragem do Mercado

Regulamento S

Resolucdo CMN 2.689

Contrato celebrado entre os Agentes de Colocacdo
Internacional, a Companhia e o Acionista Vendedor regulando
esforcos de colocacdo das Acbes no exterior no ambito da
Oferta Publica.

As praticas adotadas no Brasil, emanadas da Lei das Sociedades
por Acoes, e das normas e regulamentos da CVM e das normas
de contabilidade adotadas pelo IBRACON.

Processo de fixacdo do Preco de Distribuicdo, conforme previsto
no art. 44 da Instrucdo CVM 400.

Prospecto Preliminar de Oferta Publica de Distribuicdo Primaria e
Secundaria de A¢bes da Companhia.

O presente Prospecto Definitivo de Oferta Publica de Distribuicao
Primaria e Secundéria de Acbes da Companhia.

Programa da Qualidade da Construcao Habitacional do Estado
de Sao Paulo.

Moeda corrente no Brasil.

Corresponde as receitas das Vendas Contratadas que sao
apropriadas ao resultado da Companhia utilizando-se o método
de percentual de evolucdo financeira de cada empreendimento
(ver secao “XIV. Anélise e Discussdo da Administracdo Sobre a
Situacdo Financeira e os Resultados Operacionais”).

Rule 144 A do Securities Act of 1933, conforme alterado, dos
Estados Unidos da América.

Regulamento que disciplina os requisitos para negociacdo de
valores mobilidrios de companhias abertas no Novo Mercado,
estabelecendo regras de listagem diferenciadas para essas
companhias, seus administradores e seu acionista controlador
(todas as referéncias ao Regulamento do Novo Mercado ja
consideram as alteracdes ao regulamento que entraram em vigor
em 06 de fevereiro de 2006).

Regulamento da Camara de Arbitragem do Mercado, inclusive
suas posteriores modificacdes, que disciplina o procedimento de
arbitragem ao qual serdo submetidos todos os conflitos
estabelecidos na Clausula Compromisséria inserida no Estatuto
Social da Companhia e que consta dos termos de anuéncia dos
administradores e dos controladores.

Regulation S do Securities Act of 1933, conforme alterado, dos
Estados Unidos da América.

Resolucdo do CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, e
alteracdes posteriores.



SEC

SECOVI

SELIC

SFH

SFI

SPE

SPEs Adquiridas

TR e TRD

U.S. GAAP

Valor Econdmico

Vendas Contratadas

VGV Lancado

Securities and Exchange Commission, a comissdo de valores
mobilidrios dos Estados Unidos da América.

Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracdo de Imoéveis Residenciais e Comerciais.

Taxa média dos financiamentos diarios, com lastro em titulos
federais, apurados no Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia.

Sistema Financeiro Habitacional, sistema do Governo Federal
para financiamento da casa propria.

Sistema Financeiro Imobiliario, sistema do Governo Federal para
financiamento imobilidrio em geral.

Sociedade de propésito especifico.

Alpinia Desenvolvimento Imobiliario S.A, Apuléia
Empreendimentos S.A., Bosque Rio Branco Empreendimentos
S.A., Caléndula Desenvolvimentos Imobilidrios S.A., Caléndula
Empreendimentos S.A., Ciclame Desenvolvimento Imobiliario
S.A., Flor de Abril Desenvolvimento Imobiliario S.A., Flor de Abril
Empreendimentos S.A., Giardino Desenvolvimentos Imobiliarios
S.A., Glicinia Desenvolvimentos Imobilidrios S.A., Graminea
Desenvolvimentos Imobilidrios S.A., Guazuma Empreendimentos
S.A., Helicénias Desenvolvimento Imobilidrio S.A., Horizonte
Empreendimentos S.A., Iguatemi Porto Alegre Desenvolvimento
Imobiliario  S.A., Image Empreendimentos S.A., Morsiera
Empreendimentos S.A., Pantai Empreendimentos S.A., Pednia
Empreendimentos S.A., Sandalo Desenvolvimentos Imobiliarios
S.A., Sandalo Empreendimentos S.A, Sibipurana
Empreendimentos S.A., Terra Brazilis Empreendimentos S.A. e
Vivanti Empreendimentos S.A., SPEs cujas acbes detidas pelos
Acionistas Controladores da Companhia foram adquiridas pela
Companhia em 23 de dezembro de 2005.

Taxa Referencial e Taxa Referencial Didria, respectivamente.

Principios contédbeis geralmente aceitos nos Estados Unidos
da América.

Significa o valor das acdes da Companhia que vier a ser
determinado por empresa especializada, mediante a utilizacao
de metodologia reconhecida ou com base em outro critério que
venha a ser definido pela CVM.

Valor dos contratos firmados com os clientes, referentes a venda
de unidades prontas ou para entrega futura.

Corresponde ao valor total a ser potencialmente obtido pela
Companhia proveniente da venda de todas as unidades lancadas
de determinado empreendimento imobilidrio a um certo preco.



Il. SUMARIO

O presente sumario destaca as informacées selecionadas sobre a nossa Companhia. Antes de investir
nas Agbes, o investidor devera ler todo o Prospecto cuidadosamente, para uma maior compreensao das
nossas atividades e da Oferta Publica, incluindo nossas demonstracoes financeiras consolidadas e
respectivas notas explicativas e as se¢bes “VI. Fatores de Risco” e “XIV. Andlise e Discussdo da
Administracdo sobre a Situagao Financeira e os Resultados Operacionais.”

Visao Geral

Somos uma das maiores incorporadoras de imoveis residenciais do Pais. Por meio de nossos escritorios
regionais, localizados nas Cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre e Campinas, estamos
presentes em 15 das principais cidades brasileiras, que apresentam um elevado déficit habitacional,
populacdo com poder de compra acima da média nacional e crescimento econémico e demografico.
Por atuarmos desde 1980 de forma integrada em diferentes segmentos do mercado imobiliario,
acreditamos que temos flexibilidade para acompanhar as oscilacbes do mercado e ajustar nosso
portfolio de produtos, de modo a atender as diferentes demandas por imdveis residenciais e
comerciais, em todas as faixas de preco e nas diversas cidades do Pais em que atuamos.

Temos como foco de nossos negdcios o segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média,
gue apresenta um elevado potencial de crescimento, oferta de crédito em processo de expansao em
decorréncia de recentes estimulos governamentais de natureza tributdria e regulatéria e déficit
habitacional. Acreditamos que a experiéncia que acumulamos em mais de uma década de atuacao
nesse segmento, aliada a escala e integracdo de nossos negécios, nos permitiu desenvolver produtos
inovadores, bem acabados e a um preco acessivel, e nos coloca em posicao privilegiada em relacdo aos
Nossos concorrentes para atuar nesse segmento.

O mercado imobilidrio em geral, incluindo o segmento de Iméveis Residenciais Voltados a Classe
Média, vem sendo favorecido desde 2005 por recentes medidas governamentais: (a) reducdo da
remuneracdo paga pelo BACEN aos bancos sobre os recursos de poupanca ndo aplicados em
operacoes de crédito imobiliario, de forma a induzir o financiamento habitacional; (b) simplificacdo das
leis para retomada de imével em caso de inadimpléncia; (c) isencao de imposto de renda na venda de
imoével, em caso de compra de outro imével de maior valor no prazo de 180 dias; e (d) aumento da
disponibilidade de recursos para crédito imobilidrio do Fundo de Compensacdo de Variacdes Salariais
(FCVS) e da Caixa Econdmica Federal.

Além disso, acreditamos que nossas marcas “Rossi” e “America Properties” estejam entre as mais
fortes, conhecidas e bem conceituadas na incorporacdo de empreendimentos.

A fim de maximizar o nosso aproveitamento das diferentes oportunidades de mercado, atuamos em
conjunto com diversos parceiros em varios de nossos empreendimentos, dentre os quais estdo outros
incorporadores (tais como Cyrela Brazil Realty e Gafisa), investidores financeiros (tais como Pactual e
Hedging-Griffo), proprietarios de terrenos e construtoras. Essas parcerias sdo geralmente estruturadas
por meio de SPEs e consoércios constituidos com nossos parceiros.

Desde 1992, quando expandimos nossa atuacdo para diferentes regides do Pais, até 31 de dezembro
de 2005 lancamos 28.077 imdveis, totalizando 2.760.193 m’ de &rea construida, sendo 14.812
unidades na regido metropolitana de Sao Paulo, 4.601 unidades em Campinas, 2.339 unidades em
Porto Alegre, 1.619 unidades na regido metropolitana do Rio de Janeiro e 4.706 unidades em outras
localidades.




Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos 39 canteiros de obras, com 45 empreendimentos em
construcao, totalizando 5.667 novas unidades autbnomas e 826.627 m’ em construcao a serem
entregues nos proximos 24 meses. Em 31 de dezembro de 2005, o preco médio de venda dessas
unidades variava entre R$62,1 mil e R$1.499,1 mil. Entre os empreendimentos em andamento em 31
de dezembro de 2005, a segmentacdo do VGV Lancado por faixa de preco unitario dos imdveis
residenciais indicava que 17% encontrava-se no segmento de Imdveis Residenciais Voltados a Classe
Média-Baixa, 48% no segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média, 16% no segmento
de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta e 12% no segmento de Imdveis Residenciais
Voltados a Classe Alta. Aproximadamente 8% dos empreendimentos em construcdo em 31 de
dezembro de 2005 se referiam a imoéveis comerciais.

Nossa receita de vendas é originada pela venda de unidades residenciais e comerciais em imoveis que
noés incorporamos, sendo que, nos Ultimos trés exercicios, em média 92% das unidades foram vendidas
antes da entrega das chaves.

As tabelas a seguir descrevem nossas Vendas Contratadas, por faixa de preco de imével, em termos de
numero de unidades e valor, nossas Receitas Apropriadas, por faixa de preco, bem como nossa receita
operacional liquida, nosso lucro liquido e nosso EBITDA, nos exercicios encerrados em 31 de dezembro
de 2003, 2004 e 2005.

Vendas Contratadas Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
2003 2004 2005
N° de em milhares N° de em milhares N° de em milhares
Unidades de R$ Unidades de R$ Unidades deR$
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil ................. 846 60.465 928 91.621 932 96.277
De R$200,1 mil a R$350,0 mil 518 101.608 1.208 238.718 880 186.297
De R$350,1 mil a R$500,0 mil 55 15.056 91 31.964 56 18.266
Acima de R$500,0 mil .......... 166 76.243 106 59.488 165 95.000
Imoveis Comerdiais........ccooveeveevee... 105 15.360 78 11.597 453 48.681
B (o] - PO 1.690 268.732 241 433.388 2.486 444.521
Receitas Apropriadas Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
2003 2004 2005

(Em milhares de R$)
Imoéveis Residenciais

Até R$200,0 Mil .o 92.959 92.337 92.344

De R$200,1 mil a R$350,0 mil 36.499 174.380 197.234

De R$350,1 mil a R$500,0 mil ... 16.809 14.309 17.673

Acima de R$500,0 mil ............ 42.484 41.838 88.441
IMOAVEIS COMETCIAIS ...ttt 690 7.883 21.720
Receitas de Servigos Prestados...........c.ccovovvereieeiinnn. ] 146 1.079 1.328
TOtal . 189.587 331.826 418.740
Receita Operacional Liquida/Lucro Liquido/EBITDA Exercicios encerrados em 31 de dezembro de

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

Receita operacional liquida............ccoooveviiiiiiiiiii 179.654 317.631 403.942
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio..........ccceeveeecieeiene. (6.143) 19.301 20.178
EBITDAY oo (5.268) 36.537 44.071

*

O EBITDA, de acordo com o Oficio-Circular CVM n.° 1/2005, séo os lucros antes das despesas financeiras liquidas, do imposto de renda e
contribuicdo social, depreciacdo e amortizacao e resultados ndo operacionais. O EBITDA ndo é uma medida de acordo com as Préticas
Contabeis Brasileiras, ndo representa o fluxo de caixa para os periodos apresentados e nao deve ser considerado como substituto para o lucro
liquido, como indicador do nosso desempenho operacional ou como substituto do fluxo de caixa como indicador de liquidez. O EBITDA n&o possui
significado padronizado e nossa definicdo de EBITDA pode nao ser comparavel aquelas utilizadas por outras sociedades.
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Nossos Pontos Fortes

Acreditamos que nossos principais pontos fortes e vantagens competitivas, sobre os quais pretendemos
basear nossos objetivos estratégicos, sdo os seguintes:

e flexibilidade para atuar em diversos segmentos de mercado. Acreditamos ser a incorporadora com
maior flexibilidade para ajustar o portfolio de produtos de modo a atender as diferentes demandas
por imoveis nos segmentos de mercado imobilidrio e nas cidades em que atuamos. Tal condicdo
nos é proporcionada por atuarmos de forma integrada desde 1980 em diferentes segmentos do
mercado, com diferentes tipos de produtos, sejam casas, edificios ou empreendimentos comerciais,
enfrentando as mais diversas condicbes de mercado. A ampla experiéncia de nossa equipe de
administradores e profissionais (mais de 30 executivos com pelo menos 15 anos de experiéncia no
setor imobilidrio e de construcdo), ndo apenas em incorporacao residencial, mas também em
outros setores ligados a atividade imobiliaria, nos confere a capacidade e a habilidade de operar
simultaneamente em varias cidades, criar novos produtos e identificar e ter a opcao de escolher as
melhores oportunidades nos diversos segmentos de mercado.

e lideranca e experiéncia no segmento de Imdveis Residenciais VVoltados a Classe Média. Estamos
entre os lideres no segmento do mercado de incorporacdo de Imoveis Residenciais Voltados a
Classe Média, com uma ampla carteira de clientes. Esse segmento apresenta um elevado potencial
de crescimento, oferta de crédito em processo de expansao e déficit habitacional. Nosso
crescimento de Vendas Contratadas e de VGV Lancado recente decorreu principalmente de nossa
atuacao nesse segmento de mercado. A experiéncia que acumulamos em mais de uma década de
atuacdo nesse setor, aliada a escala e integracdo de nossos negdcios, nos permitiu desenvolver
produtos inovadores, bem acabados e a um preco acessivel. Essa experiéncia nos proporcionou
ainda a capacidade de administrar um grande numero de empreendimentos simultaneos e de
carteiras de clientes, o dominio do processo de construcdo a custo baixo e com qualidade, de
analise de crédito e das técnicas de venda especificas desse segmento de mercado. Tal experiéncia
nos coloca em posicdo privilegiada em relacdo aos nossos concorrentes para atuar de forma
eficiente e melhor aproveitar as diferentes oportunidades desse segmento.

e Presenca em regidées com elevado déficit habitacional, poder de compra da populacdo acima da
média nacional e crescimento econémico e demografico. Em complemento de nossa atuacdo na
regido metropolitana de Sao Paulo, expandimos nossas atividades para grandes centros urbanos do
Pais, com a abertura de escritérios regionais no Rio de Janeiro, em Porto Alegre e em Campinas,
por meio dos quais estamos presentes em 15 das principais cidades brasileiras. Esses grandes
centros urbanos apresentam um elevado déficit habitacional, poder de compra da populacdo acima
dos padrdes brasileiros e crescimento econémico e demografico. Nossos escritérios regionais sao
extremamente importantes para o crescimento dos nossos negécios, na medida em que o
conhecimento dos mercados locais nos permite identificar as melhores oportunidades, antecipar
tendéncias de crescimento e valorizagdo de regides imobilidrias nas respectivas localidades, melhor
identificar e avaliar a adequacdo dos produtos as caracteristicas e necessidades do mercado local,
conhecer os riscos da regulamentacao local relativa a edificacbes e zoneamento. Além disso, nossa
diversificacdo regional nos ajuda a minimizar os efeitos dos ciclos de oferta e demanda de mercado
inerentes as nossas atividades, ja que tais ciclos sdo diferentes em cada regiao.

e forte reputacdo e reconhecimento de marca. Acreditamos que a forca das nossas marcas “Rossi” e
“America Properties” é grande propulsora dos nossos negoécios. Nossas marcas possuem forte
prestigio, ampla credibilidade e elevada reputacdo e aceitacdo no mercado imobilidrio, incluindo
compradores de iméveis em potencial, proprietarios de terrenos, fornecedores, sub-empreteiras,
corretoras e outras incorporadoras, em funcdo de nosso histérico de solidez financeira,
transparéncia, exceléncia e qualidade de construcdo, e cumprimento de prazos de entrega. A
marca “Rossi” é associada a produtos inovadores, bem acabados e a um preco acessivel. A marca
“ America Properties” é associada a produtos inovadores e de qualidade, voltados para o publico de
alta renda e empreendimentos comerciais.
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e Solidez financeira. A obtencdo de financiamentos e a administracdo do fluxo de caixa dos
empreendimentos sao fatores importantes no setor imobilidrio e, por isso, acreditamos que uma de
nossas principais vantagens competitivas é nossa posicao financeira sélida. Essa solidez financeira,
aliada a nossa excelente reputacdo, nos coloca em posicdo privilegiada para obtencdo de
financiamentos bancarios aos nossos empreendimentos, mediante repasse de recursos do SFH, que
financia empreendimentos imobilidrios a taxas de juros mais baixas do que as praticadas no
mercado privado financeiro. Também utilizamos parcerias com outras incorporadoras, investidores
financeiros e proprietarios de terrenos, a fim de ampliar nossas fontes de recursos e o acesso a
novas oportunidades de negdcio. Em razao da velocidade de nossas vendas, conseguimos financiar
boa parte de nossas atividades, em especial a construcdo dos empreendimentos, com o produto da
venda dos nossos iméveis. Nosso modelo de negdcios inclui desde 1999 o repasse para instituicbes
financeiras ou companhias securitizadoras da maior parte dos clientes de nossa carteira de
recebiveis, no momento da entrega das chaves, o que permite concentrar nossos recursos em
novos empreendimentos e maximizar o retorno de nossos investimentos.

Estratégia

Nossa estratégia tem por objetivo a geracdo de valor para nossos acionistas por meio da expansao e
crescimento de nossas atividades e receitas de incorporacdo imobilidria de forma rentavel, com o
aproveitamento de nossos pontos fortes e vantagens competitivas. Os pontos-chave da nossa estratégia sao:

e Explorar oportunidades de crescimento no segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe
Média. Acreditamos haver condi¢bes favoraveis para que a demanda por imdveis nesse segmento
aumente consideravelmente, por conta de nossa atual expectativa em relacdo (a) ao aumento da
oferta de crédito e reducado das taxas de juros para financiamento imobilidrio para a classe média; e
(b) a uma combinacao de fatores macro-econdmicos favoraveis, tais como a reducdo dos juros
oficiais, o crescimento do PIB, inflacdo e desemprego decrescentes. Acreditamos que a experiéncia
que acumulamos em mais de uma década de atuacdo nesse segmento nos coloca em posicdo
privilegiada em relacdo a nossos concorrentes para explorar de forma eficiente tal oportunidade.

e FExpandir nossas regides de atuagdo. Além de continuar crescendo nos mercados onde ja estamos
presentes, a fim de ampliar nosso acesso a novas oportunidades de empreendimentos, pretendemos
expandir nossas atividades para centros urbanos do Pais onde ainda ndo atuamos, que sejam préximos de
nossos escritorios regionais e que apresentem um mercado imobilidrio com grande potencial de
crescimento de demanda, especialmente a regido do interior do Estado de Sdo Paulo e as Cidades de
Curitiba, Brasilia e Belo Horizonte. Podemos ainda expandir para outras regides que se mostrem
promissoras, por meio de parcerias com empreendedores locais. Como parte de nossa expansao,
pretendemos replicar em novas cidades produtos que ja langamos com sucesso, bem como buscar
parceiros locais, que possam contribuir com novos negdécios e seu conhecimento das peculiaridades de
cada regiao, cabendo a nés agregar valor aos empreendimentos com nossa ampla experiéncia de gestdo
imobilidria, administracdo do processo de construcao, estratégia de vendas e estruturacao financeira e
juridica, além de possibilitar economias de escala para a compra de matéria-prima.

e Manter a flexibilidade de atuacdo, de forma a aproveitar oportunidades de negdcio em qualquer
segmento. Pretendemos manter nossa flexibilidade para ajustar nosso portfolio de produtos de modo a
atender as diferentes demandas por iméveis nos segmentos de mercado imobilidrio e nas cidades em que
atuamos, o que nos permitird aproveitar eficazmente as diferentes oportunidades do mercado. Nos
ultimos cinco anos, retomamos nossa atuacao seletiva nos segmentos de Iméveis Residenciais Voltados a
Classe Média-Alta e Imoveis Residenciais Voltados a Classe Alta, que havia sido reduzida desde 1992,
guando passamos a concentrar nossos lancamentos no segmento de Imdéveis Voltados a Classe Média-
Baixa. N&s acreditamos que a maioria das familias brasileiras preferem morar em condominios fechados,
com seguranca e lazer, pretendemos continuar a desenvolver esse tipo de empreendimento, aproveitando
nosso conhecimento do processo construtivo de casas bem acabadas e a precos acessiveis. Além disso, a
partir de 2002, quando adquirimos de nossos Acionistas Controladores a America Properties, passamos
também a atuar no segmento de empreendimentos comerciais.
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e Manter a disciplina e solidez financeira e buscar fontes eficientes de financiamento. A atividade imobiliaria
depende substancialmente de linhas de financiamento, tanto para cobertura de custos de construcéo,
quanto para o financiamento de clientes a longo prazo. Nossa estratégia financeira objetiva a preservar
nossa solida posicao financeira. Pretendemos manter nossa rigida disciplina de avaliagdo, orcamento,
estruturacao financeira e execucdo de empreendimentos, de forma a administrar eficazmente o nosso
fluxo de caixa. Continuaremos buscando recursos a construcdo provenientes do SFH, a fim de nos
beneficiar das baixas taxas de juros cobradas. Como consequéncia da Oferta Publica, pretendemos ampliar
a participacao de recursos proprios em nossos empreendimentos, aumentando assim a nossa participacao
nos resultados das vendas, bem como aproveitar novas oportunidades de negécio. De forma a maximizar
0 giro e o retorno de Nnossos investimentos e manter nosso foco na incorporacao de empreendimentos
imobilidrios, pretendemos manter nossa politica de repassar os créditos contra clientes para instituicdes
financeiras e companhias securitizadoras no momento da entrega das chaves do imével.

e Manter nossa atuacdo integrada, com foco na redugdo de custos e no aprimoramento continuo do
processo de construcdo. Pretendemos manter nossa atuacdo integrada, que nos permite administrar e
controlar todas etapas da incorporacdo, e com isso buscar continuamente a reducao de custos de
construcao, a fim de aumentar nossas margens e nossa rentabilidade. Com o objetivo de reduzir os custos
de nossas obras, procuramos centralizar as compras de materiais de constru¢do, o que aumenta nosso
volume de compra e nosso poder de negociacdo com fornecedores e, conseqientemente, diminui o preco
de nossos insumos, proporcionando economias de escala que permitem a reducdo do preco final de
venda de nossas unidades. No segmento de Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa e no
segmento de Imdéveis Residenciais Voltados a Classe Média, em especial, utilizamos produtos relativamente
padronizados, que resultam em maior eficiéncia e rapidez na construcdo. Acreditamos que manter nossa
atividade de construgcdo na maior parte de nossos empreendimentos é essencial para o sucesso de nossa
atividade de incorporacdo, na medida em que nos assegura o dominio e aprimoramento continuo de
nossas técnicas de planejamento, construcao e controle de construcao, processos de compra e economias
de escala, de forma a reduzir custos de construcgo.

Historico e Desenvolvimento

Nosso histérico demonstra nossa flexibilidade para atuar em diversos segmentos do mercado imobilirio e
adaptar nosso portfolio de produtos aos ciclos de demanda e as mudancas do mercado imobiliario.

O Grupo Rossi iniciou suas atividades em 1913, atuando no setor imobilidrio e de construcdo desde 1961. A
Rossi Residencial foi fundada em 1980 para se dedicar ao mercado de incorporacdo de imdveis residenciais.
Nos consolidamos no mercado de construcdo e incorporacao ao longo desses 25 anos, primeiramente por
meio de empreendimentos residenciais de alto padrdo na regidao metropolitana de Sdo Paulo e, a partir de
1992, por meio de Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média.

Em 1992, face a escassez do crédito imobilidrio, criamos com grande sucesso de vendas o “Plano 100", com
Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa, em que concediamos o financiamento de longo prazo aos
nossos clientes. O conceito foi descontinuado com o retorno da disponibilidade de crédito bancério para
nossos clientes, mas essa experiéncia nos proporcionou a capacidade de administrar um grande nimero de
empreendimentos simultaneos e de carteiras de clientes.

Desde 1993, iniciamos nossa expansdo para outras regides do Pais, incluindo as cidades de Campinas, Rio de
Janeiro e Porto Alegre, onde hoje em dia contamos com escritérios regionais.

Em 1997, lancamos acdes na BOVESPA.

Em 1999, lancamos a linha de produtos “Villa Flora”, um novo conceito de moradia, que consiste de
comunidades planejadas de condominios de residéncias, com infra-estrutura de ruas, estacao de tratamento de
esgoto, pragas e parques, centro comercial, capela, creche, escola, clube e posto policial.

Em 2002, adquirimos de nossos Acionistas Controladores a America Properties, reforcando nossa atuagdo nos
segmentos de Iméveis Residenciais Voltados a Classe Alta e Iméveis Residenciais Voltados a Classe Média-
Alta, e marcando o inicio de nossa atividade no segmento comercial.
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Em 2003, aderimos ao Nivel | de Praticas Diferenciadas de Governanca Corporativa da BOVESPA.

Em 23 dezembro de 2005, adquirimos de nossos Acionistas Controladores as a¢des por eles detidas
nas SPEs Adquiridas, pelo valor de R$35,4 milhoes, a ser pago até 30 de marco de 2006 com parte dos
recursos liguidos por nés auferidos na Oferta Publica. Tal operacdo foi realizada em termos e condicbes
de mercado, atestados por avaliador independente. Ver “XIX. Operacées com Partes Relacionadas -
Aquisicado de SPEs Detidas pelos Acionistas Controladores”.

Em 27 de janeiro de 2006, aderimos ao Novo Mercado, reforcando o nosso comprometimento com
boas praticas de governanca corporativa.

Estrutura Societaria

O organograma abaixo apresenta a nossa estrutura societaria e de nossas controladas na data da
Oferta Publica presumindo a implementacdo da reestruturacdo societaria indicada em “XIV. Andlise e
Discussédo da Administracdo sobre a Situacao Financeira e os Resultados Operacionais — Investimento”.
Ver “XVI. Nossas Atividades” para informagdes sobre nossas subsidiarias. Os percentuais representam a
participacao no capital votante e total das sociedades indicadas nos quadros.

Joao Edmundo
Rossi Rossi
Cuppoloni Cuppoloni
50,00% 100,00% 100,00%
v v A 4
Arpoador Adm. Paradiso Adm.
Rossi S.A. 50,00% Part. Ltda Part. Ltda
<
25,50% | 19,01% 25,50% 48,12% | 48,12%
\ 4 \ A 4 v v
27,35% RR Trust S.A. | 2,64% Roplano S.A. 1,88%
<
| f 1,88%

23,27% 99,99%

\ 4

0,63% Engeplano
Participacoes
S.A.
60,54% 6,20%
vV Vv
» ROSSI >
RESIDENCIAL
S.A.
99,99%
y A
America
Properties S.A. SPEs

Nossa sede encontra-se localizada na Av. Major Sylvio de Magalhéaes Padilha, n® 5.200, Edificio Miami,
Bloco C, 3° andar, conjunto 31, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil, e nosso telefone
geral é +55 11 3759-8500. O telefone do nosso Departamento de Relacdes com Investidores é +55 11
3759-7232.

14




SUMARIO DAS INFORMACOES FINANCEIRAS

As tabelas abaixo apresentam um resumo dos nossos dados financeiros e operacionais, consolidados nos
periodos indicados. As informacdes abaixo devem ser lidas em conjunto com as nossas demonstracdes
financeiras consolidadas e auditadas pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes, e
respectivas notas explicativas, anexas a este Prospecto, no Anexo “E”, bem como com as secdes “VIII.
Apresentacdo das Informacées Financeiras e Outras Informacbes”, “Xlll. Informacées Financeiras e
Operacionais Selecionadas” e “XIV. Andlise e Discussao da Administracdo sobre a Situacdo Financeira e 0s
Resultados Operacionais” deste Prospecto.

De acordo com as Praticas Contabeis Brasileiras, existem regras especificas aplicaveis as companhias do setor
de incorporacao imobiliaria, principalmente no contexto de apropriacao do resultado de vendas. As receitas de
vendas, 0s custos de terrenos e de construcdo e as despesas comerciais inerentes as respectivas incorporacdes
sdo apropriadas ao resultado, utilizando-se o método de percentual de evolucdo financeira de cada
empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razao do custo incorrido em relacdo ao custo total
orcado dos respectivos empreendimentos. Seguindo uma tendéncia do setor imobilidrio e objetivando facilitar
a comparabilidade das nossas demonstracdes financeiras com as de nossos principais concorrentes, passamos
a adotar, a partir do exercicio social de 2005, os procedimentos previstos na Resolucdo n°963/2003 do CFC.
As demonstracbes financeiras referentes aos exercicios sociais de 2003 e 2004 constantes deste Prospecto,
originalmente elaboradas de acordo com os critérios estabelecidos pelo Oficio Circular CVIM/SEP/SNC n° 05/95,
foram reclassificadas para adequacéo aos procedimentos previstos na Resolucdo n°963/2003 do CFC, os quais
no nosso caso apresentam diferencas percebidas tdo somente nas contas patrimoniais (Contas a Receber de
Clientes, Despesas Antecipadas, Custo Orcado a Incorrer, Adiantamentos de Clientes e Resultado de Vendas
de Imoveis a Apropriar), ndo havendo, portanto, qualguer impacto sobre a apropriacdo de resultados ou sobre
0 nosso patrimoénio liquido. Veja secao “XIV. Andlise e Discussdo da Administragdo sobre a Situacao Financeira
e os Resultados Operacionais — Principais Praticas Contabeis e Estimativas” para uma descricdo mais completa
das nossas principais praticas.

As informacdes mencionadas abaixo para os exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2003,
2004 e 2005 estdo incluidas nas demonstracoes financeiras consolidadas auditadas, elaboradas de acordo
com as Praticas Contabeis Brasileiras, constantes deste Prospecto.

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO Exercicios Findos em 31 de Dezembro
2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

Receita Operacional Bruta

Venda de Imoveis e Servicos.. 189.587 331.826 418.740
Impostos sobre Vendas ......... (9.933) (14.195) (14.798)
Receita Operacional Liquida ........ccccoererresmresnssnsssesssennns 179.654 317.631 403.942
Custo dos Imoveis e Servicos Vendidos ..........cccccoeeeeececnn. (138.523) (219.252) (288.310)
LUCKO BrUTO ...ceeeeercreessesenesessessees e sen e ssenssesessnnssnnsensnssnees 41.131 98.379 115.632
(Despesas) Receitas Operacionais..........ccueeeeeeeesenerssenssnnnns
Administrativas ..........ccccoeeeieiiiiei (27.641) (26.406) (29.998)
COMErdiais. ....coeeviiiianie (21.853) (36.245) (45.685)
Depreciagdes € AMOItiZaGOeS. .........cvvereeiereeiaie e (1.791) (1.772) (1.417)
Despesas Financeiras, Liquidas ............ccccoooiiiiiiiiiiiii (5.742) (10.457) (19.247)
Receitas de Financiamentos a Clientes ........... 8.378 7.255 7.263
Participacdo dos Funcionarios nos Resultados 0 (173)
Outras Receitas (Despesas) Operacionais..............c.ccc.ocoo...... (1.917) (2.513) 482
Lucro (Prejuizo) Operacional..........c.ceeeueeeeueeeesseesseesssenns (9.435) 28.241 26.857
Receitas (Despesas) N&o Operacionais ................cocococecveveve.... (663) 2.589 2.962
Imposto de Renda e Contribuicdo Social ...........cccocoeeiiiin. 6.658 (5.007) (3.229)
Reversao de Participagdes no Resultado ..........cccoccevviinrnnn. 114 - -
Participacdo dos MINOFtANOS ...............ccoovivieeeseesee (2.817) (6.522) (6.412)
(6.143) 19.301 20.178

Lucro (Prejuizo) Liquido do EXercicio ......c..cuereeersersersuesncns
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BALANCOS PATRIMONIAIS Em 31 de dezembro de

2003 2004 2005

ATIVO (Em milhares de R$)

Ativo Circulante

CaiXa € BANCOS.....ooiiiiiiii e 6.523 4.286 9.641
Aplicacoes Financeiras............. . 10.003 17.185 6.108
Contas a Receber de Clientes.. . 74.750 138.087 149.651
Imdveis a Comercializar............ccoooiiiiiiiiiiii e 169.997 191.022 299.226
Despesas Antecipadas.........ccoooviiiiiiiiiiieiee e 19.841 25.605 28.244
Outros Créditos ............ . 39.560 30.865 47.780
Total do Circulante 320.674 407.050 540.650
Realizavel a Longo Prazo

Contas a Receber de Clientes.........ccooveiiviiiiiiiieiec 97.329 126.978 183.304
Aplicacdes Financeiras............ . 4.410 4.391 2.133
Dep6sitos JUICIais .......eooeieiiiiiiiiicee e " 23.420 26.382 28.373
Imposto de Renda e Contribuicao Social Diferidos... . 20.467 18.872 29.813
Partes Relacionadas............ccoevveeiiiiiiiiiiiicee e - - 4.508
OULrOS CrEdItoS ...ouviiiiiiic et 6.650 3.418 182
Total do Realizavel a LONGO Prazo.........ccoeceveuresessssesrenne 152.276 180.041 248.313
Permanente

INVESHIMENTOS ... e 2.134 1.544 1.484
Imobilizado ...... . 1.160 1.484 1.757
Diferido .....cccoovvvvirs . 3.257 2.186 1.676
Total do Permanente .......cccocceeeerverensesensessesesessessessessnnes 6.551 5.214 4.917
TOTAL DO ATIVO ..coreereenecrsreesseessseessesesseessmssssessssssssessanes 479.501 592.305 793.880

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

Em 31 de dezembro de

Passivo Circulante 2003 2004 2005
(Em milhares de R$)
Financiamentos para Construcao — Crédito Imobiliario ........ 7.218 41.627 92.366
Empréstimos para Capital de Giro 26.998 30.287 29.572
Contas a Pagar por Aquisicdo de Terrenos. .............ccceeeeeenne. 17.442 23.214 45.799
FOrNECEUOIES. ....viiiiicic e 4.623 7.590 11.118
Saldrios e Encargos Sodiais .............. 2.830 2.872 3.551
Impostos e Contribuicdes a Recolher ... 2.524 6.051 11.346
Dividendos a Pagar............. - 7.713 4.796
Adiantamento de Clientes.. 25.399 23.112 34.751
Partes Relacionadas............ - - 37.701
Outras Contas a Pagar ..o 6.671 7.233 16.799
Total do GIrculante........cecceereeerercereseseresse s sasenens 93.705 149.699 287.799
Exigivel a Longo Prazo
Financiamentos para Construcao — Crédito Imobiliario ........ 5.400 22.815 17.014
Empréstimos para Capital de Giro ..........cccoceevveeeienenn. 7.160 14.771 1.629
Contas a Pagar por Aquisicdo de Terrenos.... 29.747 40.979 85.908
Impostos e Contribuicoes a Recolher ... 28.539 28.473 27.356
Partes Relacionadas............ccoivviiiieiiinciiiae 25.009 19.262 28.076
Imposto de Renda e Contribuicao Social Diferidos................ 5.446 6.441 15.098
Total do Exigivel a Longo Prazo..........cocoeumseresersssssseens 101.301 132.741 175.081
Participacdo dos Minoritarios.......cceereercverecrerereressnanans 18.817 32.599 38.352
Patriménio Liquido
Capital SOCIal ... oo 230.732 230.732 230.732
Reserva Legal .......cccooovvviiiiiinnn, 3.928 4.893 5.902
Reserva de Retencéo de Lucros 31.018 41.641 56.014
Total do Patrimonio Liquido........cccceeereereerenesecccececenes 265.678 277.266 292.648
TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LiQUIDO 479.501 592.305 793.880
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Outros Dados Financeiros: Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

EBITDA .o e e, (5.268) 36.537 44.071
Margem de EBITDA? ........c.ooiiieeeeeeeeeeeeeeeeeees (2,93%) 11,50% 10,91%
Outros Dados Operacionais

Lancamentos

Incorporagdes 1ancadas .........ooevvieiiiiiiiieee e 20 22 18
Area Util Lancada (M2)........coooiveiiiiieieeeeeee 221.953 253.702 196.210
Unidades Lancadas ... . 1.977 2.295 1.999
VGV Lancado @ ... 388.937 513.265 395.502
Preco Médio por Area Lancada (R$/M?)......ccovvvvieerieinn. 1.752 2.023 2.016
Vendas

Total de Vendas Contratadas em (R$-000)...........cccceveurenn. 268.732 433.388 444,521
Area Util Vendida (M2)..........c.cooooiieiioeeeeeeeeeee, 152.306 229.990 214.891
Unidades Vendidas............oocooviiiiiiiiiiiieiieciece e 1.690 2.411 2.486

V" O EBITDA, de acordo com o Oficio Circular CVM n.° 1/2005, sdo os lucros antes das despesas financeiras liquidas, do imposto de renda e

contribuicdo social, depreciacdo e amortizacao e resultados ndo operacionais. O EBITDA ndo é uma medida de acordo com as Praticas Contabeis
Brasileiras, ndo representa o fluxo de caixa para os periodos apresentados e ndo deve ser considerado como substituto para o lucro liquido, como
indicador do nosso desempenho operacional ou como substituto do fluxo de caixa como indicador de liquidez. O EBITDA nao possui significado
padronizado e nossa definicdo de EBITDA pode nao ser comparavel aquelas utilizadas por outras sociedades.
EBITDA dividido pela receita liquida operacional.
Foram desprezadas as unidades objeto de permuta.
“ 0 VGV Lancado corresponde ao nimero de unidades lancadas multiplicado pelo preco de lancamento de cada unidade do empreendimento.

O investidor deve estar ciente de que o VGV Langado podera néo ser realizado ou diferir significativamente do valor das Vendas Contratadas.

Ver Secao " VIl - Apresentacéo das Informacgoes Financeiras e Outras Informacées”

@

€]

Em 31 de dezembro de
Endividamento 2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

Endividamento — Curto Prazo:

Financiamentos para CoNstrugao..........ccccooveeeeeireennnne. 7.218 41.627 92.366

Empréstimos — Capital de giro........ccccooveiiiieiiie. 26.998 30.287 29.572
Endividamento — Longo Prazo:

Financiamentos para conStruGao............cccoevverrevneenn. 5.400 22.815 17.014

Empréstimos — Capital de giro........ccccooveiiiiiiie 7.160 14.771 1.629
Total do Endividamento .........cccouvvereneresesnsneseseneeas 46.776 109.500 140.581
Disponibilidades financeiras:

CaiXa € DANCOS ... 6.523 4.286 9.641

Aplicacoes financeiras —curto prazo.............cccccceveennn. 10.003 17.185 6.108

Aplicagoes financeiras —longo prazo ..........cccceceevveennne. 4.410 4.391 2.133
Total das Disponibilidades...........cccceceeeceerererererrsienns 20.936 25.862 17.882

25.840 83.638 122.699

Endividamento Liquido....
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Companhia........ccccooeieeiinn
Acionista Vendedor .............
Coordenadores..........c........
Coordenador Lider...............

Coordenadores Contratados

Agentes de Colocacdo
Internacional..............c........

Oferta Publica........cccvveven.

Opcao de Lote Suplementar.

Acbes Adicionais..................

Preco de Distribuicdo por Acéo ...

Valor Total da Oferta Publica

A OFERTA PUBLICA

Rossi Residencial S.A.

Roplano S.A.

Banco Credit Suisse e Banco Pactual.
Banco Credit Suisse.

Banco Morgan Stanley Dean Witter S.A., Banco Santander Brasil
S.A., Banco Bradesco S.A. e BB Banco de Investimento S.A.

Credit Suisse LLC, Pactual Corporation, Morgan Stanley & Co.
Incorporated, Santander Investment Limited (por meio do
Santander Investment Securities Inc.) e Bradesco Securities Inc.

26.000.000 Acbes pela Companhia e 10.000.000 Agdes de
titularidade do Acionista Vendedor, a ser realizada no Brasil, em
mercado de balcdo nao-organizado, nos termos da Instrucdo
CVM 400. Adicionalmente, os Agentes de Colocacdo
Internacional realizardo esforcos de colocacdo das Acbes no
exterior, sendo nos Estados Unidos da América para investidores
institucionais qualificados residentes e domiciliados no exterior,
conforme definidos na Regra 144A, em operacdes isentas de
registro segundo o Securities Act, e, nos demais paises, exceto
nos Estados Unidos da América, com base no Reqgulamento S.

A guantidade total das Acoes inicialmente ofertada poderd ser
acrescida das Acdes do Lote Suplementar, conforme Opcao de
Lote Suplementar outorgada pela Companhia ao Pactual. A
Opcéo de Lote Suplementar podera ser exercida pelo Pactual,
no prazo de até 30 dias contados da data de publicacdo do
Anuncio de Inicio, na hipétese de ser constatada,
conjuntamente pelos Coordenadores da Oferta Publica, a
existéncia de excesso de demanda pelas Acdes no ambito da
Oferta Publica.

Sem prejuizo das A¢des do Lote Suplementar, a quantidade de
Acoes inicialmente ofertada foi acrescida em 6.000.000 de Acdes,
a critério da Companhia, em decisdo conjunta com os
Coordenadores, das Ac¢des Adicionais, conforme dispde o artigo
14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400.

O preco por Acao serd fixado apds a apuracdo do resultado do
Procedimento de Coleta de Intencbes de Investimento, nos
termos do artigo 44 da Instrucdo CVM 400.

R$900.000.000,00.
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Direitos, Vantagens e Restricdes
das ACOBS ......oooeeie

Direito de Venda Conjunta (Tag-
AloNg) .o,

Determinadas Restricoes a Venda
das Acoes pela Companhia, pelos
Administradores e Controladores....

PUBIICO-AIVO. ...

Inadequacao da Oferta Publica a
Certos Investidores .....................

Pedidos de Reserva .....................

Data de Liquidagdo....................

As Acbes garantirdo aos seus titulares os mesmos direitos
conferidos as demais acbes da Companhia, nos termos de seu
estatuto social, legislacdo aplicavel e Regulamento do Novo
Mercado, tendo direito a voto e fazendo jus ao recebimento
integral de dividendos e demais proventos de qualquer natureza
que vierem a ser declarados pela Companhia a partir da Data de
Liquidacao (ver “XX. Descricdo do Capital Social”).

Em caso de alienacdo do nosso controle, os titulares das nossas
Acbes tém o direito de serem incluidos em oferta publica de
aquisicdo de acdes, que devera ser realizada pelo adquirente do
controle, devendo o preco minimo da referida oferta, por Acao
ndo representativa do bloco de controle, ser equivalente a
100% do preco pago por acdo representativa do bloco de
controle.

Nos termos dos Acordos de N&o Disposicdo, 0S NOSSOS
administradores e Acionistas Controladores ndo poderdo vender
ou ofertar a venda as acbes de emissao da Companhia de sua
titularidade, ou derivativos lastreados em tais acdes, por periodo
de 180 dias contados da publicacdo do Anuncio de Inicio.

A Oferta Publica serd direcionada a (i) Investidores N&o-
Institucionais no montante de pelo menos 10% das Acoes,
excluindo as Acdes do Lote Suplementar e as Acbes Adicionais;
e (ii) Investidores Institucionais (ver “lll. Informacées sobre a
Oferta Publica”).

Nao ha inadequacao especifica da Oferta Publica a certo grupo ou
categoria de investidor. Como todo e qualquer investimento em
acoes, a subscricdo ou aquisicao das Acdes apresenta certos riscos
e possibilidades de perdas patrimoniais que devem ser
cuidadosamente considerados antes da tomada de decisdo de
investimento. Os investidores devem ler “VI. Fatores de Risco”.

Foi concedido aos Investidores Nao-Institucionais o prazo de 3
dias uteis, iniciado em 07 de fevereiro de 2006 e encerrado em
10 de fevereiro de 2006, inclusive, para a realizacdo dos
respectivos Pedidos de Reserva.

A liquidacao fisica e financeira ocorrera 3 dias Uteis ap6s a data
da publicacdo do Anuncio de Inicio, com a entrega das Acoes
aos respectivos investidores.
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Mercados de Negociacdo............

Fatores de RiSCO......coovvvvveviiinini..

Destinacdo dos Recursos.............

Aprovagdes Societarias ...............

Informacdes Adicionais...............

As Acbdes serdo colocadas no Brasil pelas Instituicbes
Participantes da  Oferta  Plblica, coordenadas pelos
Coordenadores que, por sua vez, colocardo as acdes em regime
de garantia firme de liguidacdo. A garantia firme de liquidacao
consiste na obrigacdo dos Coordenadores de adquirir, no ultimo
dia do Periodo de Colocacdo, pelo Preco de Distribuicdo por
Acdo, a totalidade do saldo resultante da diferenca entre (a) o
numero de AcOes objeto da garantia firme de liquidacdo
prestada pelos Coordenadores; e (b) o numero de Acoes
efetivamente colocado no mercado, observado o limite e a
proporcao da garantia firme de liquidacdo prestada por cada
Coordenador. Tal garantia sera vinculante a partir do
momento em que for concluido o Procedimento de Coleta
de Intencées de Investimento e celebrado o Contrato de
Distribuicao.

Atualmente as acbées da Companhia sdo negociadas na
BOVESPA sob o cddigo “RSID3" e listadas no Novo Mercado da
BOVESPA.

Para explicacdo acerca dos fatores de risco que devem ser
considerados cuidadosamente antes da decisdo de investimento
nas Acoes, ver secao “VI. Fatores de Risco”.

Os recursos liquidos obtidos na Oferta Primaria serdo utilizados
no curso normal de nossas atividades e para quitacdo de
dividas, conforme detalhado na secdo “IX. Destinacdo dos
Recursos”. Noés nao receberemos quaisquer recursos em
decorréncia da realizacdo da Oferta Secundaria.

A Oferta Priméaria, o aumento de capital com emissdo das
Acbes, e o Preco de Distribuicdo das Acdes foram aprovados
com base em deliberacdo do Conselho de Administracdo da
Companhia realizada em 13 de fevereiro de 2006. O aumento
de capital devera ser homologado em Reuniao do Conselho de
Administracdo da Companhia a ser realizada em 14 de fevereiro
de 2006. A Oferta Secundéaria e o Preco de Distribuicdo das
Acbes foram também aprovados com base em deliberacdo da
Assembléia Geral Extraordindria de acionistas do Acionista
Vendedor, realizada em 13 de fevereiro de 2006.

Para descricdo completa das condicdes aplicaveis a Oferta
Publica, ver “lll. Informacbes sobre a Oferta Publica”. A
Companhia, o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider
solicitaram o registro da Oferta Publica em 20 de dezembro de
2006, estando a presente Oferta Publica sujeita a prévia
aprovacdo da CVM. Maiores informacoes sobre a Oferta Publica
poderdo ser obtidos com as Instituicdes Participantes da Oferta
nos enderecos indicados na secao “lll. Informacbes sobre a
Oferta Publica”.
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Cronograma das Etapas da Oferta Publica

Ordem dos Eventos Data prevista
Eventos
1. Publicacdo do Aviso ao Mercado 31 de janeiro de 2006
Disponibilizacdo do Prospecto Preliminar 31 de janeiro de 2006
Inicio do road show 31 de janeiro de 2006
Inicio do Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimento 31 de janeiro de 2006
2. Inicio do Periodo de Reserva 7 de fevereiro de 2006
3. Encerramento do Periodo de Reserva 10 de fevereiro de 2006
4. Encerramento do road show 13 de fevereiro de 2006
Encerramento do Procedimento de Coleta de Intencbes de Investimento 13 de fevereiro de 2006
Fixacdo do Preco de Distribuicdo das Acoes 13 de fevereiro de 2006
Reunido do Conselho de Administracao — aprovacdo do Preco de Distribuicao das
Acoes e do aumento de capital 13 de fevereiro de 2006
Assinaturas do Contrato de Distribuicdo e do Placement Facilitation Agreement 13 de fevereiro de 2006
5. Registro da Oferta Publica 14 de fevereiro de 2006
Publicacdo do Anuncio de Inicio 14 de fevereiro de 2006
Inicio do prazo de exercicio da Opcao do Lote Suplementar 14 de fevereiro de 2006
6. Inicio de Negociacao das A¢des da Oferta Publica 15 de fevereiro de 2006
7. Data de Liquidacdo da Oferta Publica 17 de fevereiro de 2006
8. Encerramento do prazo de exercicio da Opcao de Acbes do Lote Suplementar 16 de marco de 2006
9 Publicacdo do Anuncio de Encerramento 23 de marco de 2006

m

Todas as datas previstas sdao meramente indicativas e estao sujeitas a alteracdes, antecipacdes e adiamentos.

Quaisquer comunicados ao mercado serdo informados por meio de publicacdo de Aviso ao Mercado no
jornal “Valor Econdmico”, edicdo local e por meio de aviso na pagina da Companhia na Internet:
www.rossiresidencial.com.br, sem prejuizo dos jornais em que a Companhia realiza sua publicacdo (ver
“V. Informacées Cadastrais da Companhia”).
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ll. INFORMAGCOES SOBRE A OFERTA PUBLICA
Composicao Atual do Nosso Capital Social
Na data deste Prospecto, a composicao do nosso capital social é a seguinte:

Subscrito/Integralizado

Espécie e classe Quantidade ? Valor (R$) @
OrdiNArias ..o 48.351.814 230.732.270,61
Total: ..o 48.351.814 230.732.270,61

" Todas as Acbes emitidas foram integralizadas.

® Ajustado para refletir o grupamento de acées na proporcao 8:1, ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 26 de
janeiro de 2006.

® As acbes nao tém valor nominal.

Apds a conclusao da Oferta Publica, a composicdo de nosso capital social serd a sequinte, considerando
as Acdes Adicionais e sem considerar as Acoes do Lote Suplementar:

Subscrito/Integralizado

Espécie e classe Quantidade Valor (R$)
OFdiNArias .......cvooeeeeee e, 74.351.814 388.096.604,80
Total ......oooooviiiieeeeeeee 74.351.814 388.096.604,80

Apds a conclusdo da Oferta Publica, considerando as Acbes do Lote Suplementar, a composicao de
nosso capital social sera a seguinte:

Subscrito/Integralizado

Espécie e classe Quantidade Valor (R$)
OrdiNArias .........cooveeeiiieiiiceeeee /8.851.814 415.332.737,80
Total ..., /8.851.814 415.332.737,80

O quadro abaixo indica a quantidade de Ac¢des detidas diretamente por nossos acionistas, nesta data, e
apoés a conclusao da Oferta Publica, considerando as Acdes Adicionais e sem considerar o exercicio da
Opcéo do Lote Suplementar:

Na data deste Prospecto Apos a Oferta Publica
Acionistas Acoes"” (%) Acbes (%)
RR Trust S.A. 2% . 29.281.098 60,56% 29.281.098 39,38%
Roplano S.A. @i, 11.250.000 23,27% 1.250.000 1,68%
Engeplano Participagoes S.A.% .......... 2.999.479 6,20% 2.999.479 4,03%
Hilda Maria Rossi Cuppoloni .............. 388.450 0,80% 388.450 0,52%
Edmundo Rossi Cuppoloni................. 308.500 0,64% 308.500 0,41%
Conselheiros de Administracéo.......... 5 0,00% 5 0,00%
Outros Acionistas @ ..........cccoeeii. 4.124.282 8,53% 40.124.282 53,97%
Total oo 48.351.814  100,00% 74.351.814  100,00%

" Ajustado para refletir o grupamento de acées na proporcao 8:1, ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 26 de
janeiro de 2006.

“ Sociedades indiretamente controladas por Jodo Rossi Cuppoloni e Edmundo Rossi Cuppoloni.

® Sem considerar eventuais as doacées de aces para fins do grupamento de acées aprovado na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia
realizada em 26 de janeiro de 2006.
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O quadro abaixo indica a quantidade de Acbes detidas diretamente por nossos acionistas, na data
deste Prospecto, e apds a conclusdo da Oferta Plblica, assumindo a colocacao da totalidade das Acdes,
das Acdes Adicionais e o exercicio integral da Opcédo do Lote Suplementar:

Na data deste Prospecto Apos a Oferta Publica
Acionistas Acoes" (%) Acbes (%)
RR Trust S.A. @ . 29.281.098 60,56% 29.281.098 37,13%
Roplano S.A. @ e 11.250.000 23,27% 1.250.000 1,59%
Engeplano Participacoes S.A.% .......... 2.999.479 6,20% 2.999.479 3,80%
Hilda Maria Rossi Cuppoloni ............... 388.450 0,80% 388.450 0,49%
Edmundo Rossi Cuppoloni.................. 308.500 0,64% 308.500 0,39%
Conselheiros de Administracéo........... 5 0,00% 5 0,00%
Outros Acionistas ®...........c.ccccccoeen... 4.124.282 8,53% 44.624.282 56,59%
TOtAl oo 48.351.814 100,00%  78.851.814  100,00%

" Ajustado para refletir o grupamento de acées na proporcdo 8:1, ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 26 de
janeiro de 2006.

? Sociedades indiretamente controladas por Joao Rossi Cuppoloni e Edmundo Rossi Cuppoloni.

® Sem considerar eventuais as doacoes de acdes para fins do grupamento de acoes aprovado na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia
realizada em 26 de janeiro de 2006.

Caracteristicas
Descricao da Oferta Publica

A Oferta Publica compreende a distribuicdo publica primaria de, inicialmente, 26.000.000 Acdes, e
secundaria de 10.000.000 Acdes de titularidade do Acionista Vendedor, de nossa emissao.

A Oferta Plblica serd realizada no Brasil, em mercado de balcdo ndo-organizado, nos termos da
Instrucao CVM 400.

Simultaneamente a distribuicdo publica das Acbes no Brasil, serdo realizados pelos Agentes de
Colocagao Internacional, na qualidade de agentes dos Coordenadores, esforcos de colocacdo das
Acbes a investidores institucionais residentes e domiciliados nos Estados Unidos da América, com base
na isencdo de registro prevista pela Regra 144A, e nos demais paises (exceto os Estados Unidos da
América), com base no Regulamento S, ambos do Securities Act. Os investidores institucionais
estrangeiros, aos quais serdo conduzidos esforcos de colocacao no exterior, deverdo ser registrados na
CVM, nos termos previstos na Instrucdgo CVM 325 e na Resolugdo CMN 2.689. As Acdes objeto de
esforcos de colocacdo no exterior pelos Agentes de Colocacao Internacional serdo obrigatoriamente
subscritas/adquiridas, liquidadas e pagas em moeda corrente nacional.

A quantidade total de Acbes poderd ainda ser acrescida de um lote suplementar de até 4.500.000
Acbes do Lote Suplementar, mediante o exercicio da Opgdo do Lote Suplementar, que podera ser
exercida no prazo de até 30 (trinta) dias a contar da data de publicacdo do Anuncio de Inicio.

Sem prejuizo do exercicio da Opcao do Lote Suplementar, a quantidade de Ac¢des inicialmente ofertada

foi, a nosso critério, com a concordancia dos Coordenadores, aumentada em 6.000.000 do total de
Acoes inicialmente ofertadas.

23



Quantidade, Valor, Classe e Espécie dos Valores Mobiliarios

Na hipotese de as A¢des do Lote Suplementar ndo serem distribuidas:

Preco de Recursos
distribuicao Montante liquidos
Ofertante Quantidade por agdo (R$) (R$) (R$)

Distribuicao Primaria
Rossi Residencial S.A. ... 26.000.000 25,00 650.000.000,00 614.250.000,00
Distribuicao Secundaria
Roplano S.A. ... 10.000.000 25,00 250.000.000,00 236.250.000,00
Total ... 36.000.000 25,00 900.000.000,00 850.500.000,00

Na hipotese de as A¢des do Lote Suplementar serem distribuidas:

Preco de Recursos
distribuicao Montante liquidos
Ofertante Quantidade por agdo (R$) (R$) (RS)

Distribuicao Primaria
Rossi Residencial S.A.................... 30.500.000 25,00 762.500.000,00 720.562.500,00
Distribuicao Secundaria
Roplano S.A. ... 10.000.000 25,00 250.000,000,00 236.250.000,00
Total ... 40.500.000 25,00 1.012.500.000,00 956.812.500,00

Preco de Distribuicdo

No contexto da Oferta, o Preco de Distribuicdo por Acdo é de R$25,00. O Preco de Distribuicao foi fixado apds
a conclusdo do Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimento dos Investidores Institucionais. Os
Investidores Nao-Institucionais que aderiram a Oferta Publica ndo participaram do Procedimento de Coleta de
Intencdes de Investimento e, portanto, do processo de fixacdo do Preco de Distribuicdo das Acoes.

Preco Comissoes Recursos liquidos

(RY) (RS) para os Ofertantes  (R$)
Por Acao Ordinaria............... 25,00 1,375 23,625
Total ..o 900.000.000,00 49.500.000,00 850.500.000,00

“ Sem levar em conta as Acoes do Lote Suplementar.
Custos de Distribuicdo

Os custos de distribuicio da Oferta Plblica serdo divididos entre nés e o Acionista Vendedor na
proporcao das A¢des por nos distribuidas. Abaixo segue descricdo dos custos relativos a Oferta Publica,
sem considerar as A¢bes do Lote Suplementar:

Valor % em Relacao ao Valor
Comissoes e Taxa (RS) Total da Oferta Publica
Comissao de Coordenacéo ............. 8.100.000,00 0,90
Comissao de Colocacéo................... 8.100.000,00 0,90
Comissao de Garantia Firme de
LiQuUIdacao .......coeeveieeiiiiciiceee 24.300.000,00 2,70
Prémio de Incentivo 9.000.000,00 1,00
Total de Comissdes ...................... 49.500.000,00 5,50
Taxas de Registro na CVM ............. 165.740,00 0,02
Outras Despesas” ........ccccooeivei... 2.918.201,00 0,32
Total ..o 52.583.941,00 5,84

" Custos estimados com advogados, consultores e publicidade da Oferta Publica.
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Aprovacoes Societarias

A Oferta Primaria, 0 aumento de capital com emissdo 26.000.000 de Acdes da Oferta Primaria, incluindo as
Acoes Adicionais, com exclusdo do direito de preferéncia dos atuais acionistas da Companhia, e o Preco de
Distribuicdo das Acdes, foram aprovados na reunido do Conselho de Administracdo da Companhia, realizada
em 13 de fevereiro de 2006. O aumento de capital com emissdo das Acdes deverd ser homologado em
Reunido do Conselho de Administracdo da Companhia a ser realizada em 14 de fevereiro de 2006. As atas
dessas reunides do Conselho de Administracdo serdo publicadas no jornal “O Estado de S&o Paulo” e no
“Diério Oficial do Estado de Sao Paulo”, apds arquivadas na competente Junta Comercial.

A Oferta Secundaria e o Preco de Distribuicdo das Acdes foram também aprovados pelo Acionista Vendedor
por meio de deliberacdo de uma Assembléia Geral Extraordinaria, realizada em 13 de fevereiro de 2006, a ser
publicada no jornal “O Dia” e no “Diario Oficial do Estado de Sao Paulo”, apés arquivada na competente
Junta Comercial.

Reserva de Capital

Dos recursos da Oferta Primaria, R$157,4 milhdes serao destinados a conta de capital social e R$492,6
milhdes serdo destinados a conta de reserva de capital, na forma do paragrafo Unico do artigo 14 da
Lei das Sociedades por Acoes.

Publico-Alvo da Oferta Publica
As Acbes serao ofertadas a Investidores Ndo-Institucionais e a Investidores Institucionais.

Os Coordenadores realizardo a distribuicdo das Acdes, em regime de garantia firme de liquidacdo ndo
solidaria, em conjunto com as Instituicoes Participantes da Oferta nos termos da Instrucdo CVM 400, e
conforme previsto no Contrato de Distribuicdo, por meio da Oferta de Varejo e da Oferta Institucional
(ver “ — Contrato de Distribuicao”).

A Oferta Institucional sera realizada aos Investidores Institucionais.

”

Observados os limites previstos em “- Procedimentos da Oferta Publica”, a Oferta de Varejo sera
realizada aos Investidores Nao-Institucionais.

Cronograma da Oferta Publica
Ver “ll. Sumario — A Oferta Publica”.
Procedimentos da Oferta Publica

Ap6s o encerramento do Periodo de Reserva, a conclusdo do Procedimento de Coleta de Intencdes de
Investimentos, a concessdo do registro da Oferta Publica pela CVM, a publicacdo do Anuncio de Inicio
e a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo, as Instituicdes Participantes da Oferta efetuardo a
colocacdo publica das Acdes, por meio da Oferta de Varejo e da Oferta Institucional, sendo que a
Oferta Institucional serd realizada exclusivamente pelos Coordenadores, observado o disposto na
Instrucao CVM 400 e o esforco de dispersao aciondria previsto no Regulamento do Novo Mercado.

O montante de, pelo menos, 10% das Ac¢bes, excluindo as Acdes Adicionais e as Acdes do Lote Suplementar,
foi destinado prioritariamente a Investidores Nao-Institucionais que fizeram reservas, irrevogaveis e irretrataveis,
por meio de instrumento de reserva de Acoes (“Pedido de Reserva”), observada a condicao de eficacia disposta
no sub-item (jii) abaixo e exceto pelo disposto no sub-item (xi) deste item:

(i) foi concedido aos Investidores N&o-Institucionais o prazo de 3 dias Uteis, iniciado em 7 de
fevereiro de 2006 e encerrado em 10 de fevereiro de 2006, inclusive (“Periodo de Reserva”),
para a realizacdo dos respectivos Pedidos de Reserva, nas condicdes descritas abaixo;

25



(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

os Pedidos de Reserva realizados por Investidores Nao-Institucionais que fossem (a)
administradores ou controladores da Companhia, (b) administradores ou controladores das
Instituicoes Participantes da Oferta, e (c) outras pessoas vinculadas a Oferta Publica, bem como
seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (a), (b) e (c) (“Pessoas Vinculadas”),
foram cancelados pela Instituicao Participante da Oferta que recebeu o respectivo Pedido de
Reserva, j& que houve excesso de demanda superior em pelo menos um terco a quantidade de
Acbes, sem considerar as Acdes Adicionais e as Acdes do Lote Suplementar, nos termos do
artigo 55 da Instrucdo CVM 400;

cada Investidor Nao-Institucional somente pdde efetuar Pedido de Reserva em uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, observado o valor minimo de investimento de R$3.000,00 e o
valor maximo de investimento de R$300.000,00 por Investidor Nao-Institucional (“Valor
Minimo” e “Valor Maximo"”, respectivamente), sendo que tais Investidores N&o-Institucionais
puderam estipular no Pedido de Reserva como condicdo de sua eficacia um preco maximo por
Acdo, conforme previsto no paragrafo 3° do artigo 45 da Instrucdo CVM 400. Os Pedidos de
Reserva realizados pelos Investidores Nao-Institucionais que estipularam, como condicdo de sua
eficacia, um preco maximo por Acdo inferior ao Preco de Distribuicdo, foram automaticamente
cancelados pela Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Pedido de Reserva tenha sido
realizado;

recomendou-se aos Investidores Nao-Institucionais que verificassem com a Corretora
Consorciada de sua preferéncia, antes de realizarem seus Pedidos de Reserva, se esta, a
seu exclusivo critério, exigiria manutencao de recursos em conta de investimento aberta
e/ou mantida em tal Corretora Consorciada, para fins de garantia do Pedido de Reserva;

recomendou-se aos Investidores Nao-Institucionais interessados na efetivacdo do Pedido de
Reserva a leitura cuidadosa dos termos e condicdes estipulados nos Pedidos de Reserva,
especialmente no que dizia respeito aos procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta Publica,
assim como as informacoes constantes deste Prospecto;

cada Instituicdo Participante da Oferta deverd informar a quantidade de Acdes a serem
subscritas/adquiridas e o correspondente valor do investimento ao Investidor Nao-Institucional
gue com ela tenha realizado Pedido de Reserva, até as 16:00 horas do dia seguinte a data de
publicacdo do Anuncio de Inicio, por meio de seu endereco eletrénico ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, sendo o pagamento limitado ao valor do Pedido de Reserva,
ressalvada a possibilidade de rateio, conforme previsto no item (x) abaixo;

o Investidor Nao-Institucional devera efetuar o pagamento do valor indicado conforme item (vi)
acima a Instituicao Participante da Oferta com a qual tenha realizado seu Pedido de Reserva, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 10:30 horas da Data de Liquidacdo (conforme
definido abaixo). Ressalvado o disposto no sub-item (xi) abaixo, ndo havendo pagamento
pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente cancelado pela Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado;

na Data de Liguidacao, cada Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Pedido de Reserva
for realizado entregaré a cada Investidor Nao-Institucional, que com ela tiver feito seu Pedido de
Reserva, o numero de Acdes correspondente a relacdo entre o valor constante do Pedido de
Reserva e o Preco de Distribuicdo, desconsiderando-se, para tanto, as fracdes de acoes;

caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores Nao-Institucionais seja igual
ou inferior ao montante de 10% das Acoes, sem considerar as A¢des Adicionais e as A¢des do
Lote Suplementar, nado haverd rateio, sendo todos os Investidores Nao-Institucionais
integralmente atendidos em todas as suas reservas e as eventuais sobras no lote ofertado aos
Investidores Nao-Institucionais serdo destinadas aos Investidores Institucionais;
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(x) caso a totalidade dos Pedidos de Reserva seja superior ao montante de 10% das A¢des, sem considerar
as Acoes Adicionais e as A¢des do Lote Suplementar, sera realizado o rateio de tais A¢des entre todos
os Investidores Nao-Institucionais que aderirem a Oferta de Varejo, sendo que (a) até o limite de
R$5.000,00, inclusive, o critério de rateio serad a divisdo igualitaria e sucessiva das Acoes destinadas a
Oferta de Varejo entre todos os Investidores Nao-Institucionais, limitada ao valor individual de cada
Pedido de Reserva e ao valor total de A¢des destinadas a Oferta de Varejo; e (b) uma vez atendido o
critério descrito na alinea (a) acima, as Acbes destinadas a Oferta de Varejo remanescentes serdo
rateadas proporcionalmente ao valor do Pedido de Reserva entre todos os Investidores Nao-
Institucionais, desconsiderando-se, entretanto, em ambos o0s casos, as fracdes de Acoes.
Opcionalmente, os Coordenadores, de comum acordo com a Companhia e o Acionista Vendedor,
poderdo determinar que a quantidade de Acbes destinadas a Oferta de Varejo podera ser aumentada
para que os pedidos excedentes possam ser total ou parcialmente atendidos, sendo que, no caso de
atendimento parcial, serdo observados os critérios de rateio descritos anteriormente;

(xi)  exclusivamente na hipdtese de ser verificada divergéncia relevante entre as informagoes constantes do
Prospecto Preliminar e as informacdes constantes do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o
risco assumido pelo Investidor Nao-Institucional, ou a sua decisdo de investimento, podera referido
Investidor N&o-Institucional desistir do Pedido de Reserva apds o inicio do Prazo de Distribuicao
(conforme abaixo definido). Nesta hipotese, o Investidor Nao-Institucional devera informar sua decisdo
de desisténcia do Pedido de Reserva a Instituicao Participante da Oferta que o houver recebido, em
conformidade com os termos e no prazo nele previstos; e

(xii)  na hipdtese de ndo se dar inicio a Oferta Publica, ou de ndo haver a conclusao da Oferta Publica, ou no
caso de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, abaixo definido, ou, ainda, em qualquer outra hipotese de
devolucdo do Pedido de Reserva em funcdo de expressa disposicao legal, os Pedidos de Reserva serdo
automaticamente cancelados e o Coordenador Lider comunicara o cancelamento da Oferta Publica por
meio de publicacdo de aviso ao mercado aos Investidores Nao-Institucionais que houverem efetuado
Pedidos de Reserva. Nesse caso, deverdo ser restituidos integralmente aos Investidores Nao-Institucionais
os valores eventualmente dados em contrapartida as Acdes, deduzida a quantia relativa a Contribuicdo
Provisdria sobre Movimentacdo ou Transmissdo de Valores e de Créditos e Direitos de Natureza
Financeira ("CPMF"), quando aplicavel, sem juros ou correcdo monetdria, em até 5 dias Uteis da data de
sua divulgacao ao mercado, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdo CVM 400.

Os Coordenadores, com a expressa anuéncia da Companhia e do Acionista Vendedor, elaboraram
plano de distribuicdo das Acdes, nos termos do paragrafo 3°, do artigo 33 da Instrucdo CVM 400, o
qual leva em conta suas relagdes com clientes e outras consideracbes de natureza comercial ou
estratégica dos Coordenadores da Companhia e do Acionista Vendedor, observado que os
Coordenadores deverao assegurar a adequacao do investimento ao perfil de risco de seus clientes, bem
como o tratamento justo e equitativo aos investidores e ainda realizar os melhores esforcos de
dispersdo acionaria, conforme disposto no Regulamento do Novo Mercado, que prevé as praticas
diferenciadas de governanca corporativa que devem ser adotadas por companhias com acoes listadas
neste segmento diferenciado da BOVESPA.

As Acbes, ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao-Institucionais, serao
destinadas a colocacdo publica aos Investidores Institucionais, ndo tendo sido admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e inexistindo valores minimos ou maximos de
investimento. Caso o numero de Acdes objeto de ordens recebidas de Investidores Institucionais
durante o Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimentos, na forma do artigo 44 da Instrucao
CVM 400, exceda o total de Acdes remanescentes apds o atendimento nos termos e condicdes acima
descritos dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao-Institucionais, terdo prioridade no atendimento
de suas respectivas ordens os Investidores Institucionais que, a critério dos Coordenadores, com a
anuéncia da Companhia e do Acionista Vendedor, melhor atendam ao objetivo da Oferta Publica de
criar uma base diversificada de acionistas formada por Investidores Institucionais com diferentes
critérios de avaliacao sobre as perspectivas, ao longo do tempo, da Companhia, seu setor de atuacéo e
a conjuntura macroecondémica brasileira e internacional.
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Os Investidores Institucionais deverao realizar a subscricdo/aquisicdo das A¢des mediante o pagamento
a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo/aquisicao.

Prazo

A data de inicio da Oferta Publica sera divulgada mediante a publicacdo do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto no paragrafo Unico do artigo 52 da Instrucao CVM 400.

A liquidacao fisica e financeira da Oferta Publica, observado o disposto no item abaixo, deverd ser
realizada dentro do prazo de até 3 dias Uteis, contado da data de publicacdo do Anuncio de Inicio
(“Data de Liquidacao”).

Caso as Acdes que tenham sido alocadas nao sejam totalmente liquidadas no prazo de até 3 dias Uteis,
contado a partir da data da publicacdo do Anuncio de Inicio, os Coordenadores subscreverao/adquirirdo, pelo
preco indicado no Anuncio de Inicio, ao final de tal prazo, a totalidade do saldo resultante da diferenca entre o
numero de A¢bes objeto da garantia firme de liquidacao por eles prestada e o nimero de Agdes efetivamente
colocadas no mercado e liquidadas pelos investidores que as subscreveram/adquiriram, observado o limite da
garantia firme de liquidacéo prestada de forma individual e ndo solidaria por cada um dos Coordenadores. Em
caso de exercicio da garantia firme de liquidacdo e posterior revenda das Acbes ao publico pelos
Coordenadores durante o Prazo da Distribuicdo (conforme definido abaixo), o preco de revenda serd o preco
de mercado das Acoes, até o limite maximo do Preco de Distribuicdo por Acdo, ressalvada a atividade de
estabilizacao realizada nos termos do Contrato de Estabilizacdo.

O prazo de distribuicdo das Acbes é de até 6 meses, contados a partir da data de publicacdo do
Anuncio de Inicio ou até a data da publicacdo do Anuncio de Encerramento da Distribuicdo Publica
Primdria e Secundaria de Acbes Ordinarias de emissdo da Rossi Residencial S.A., se este ocorrer
primeiro (“Prazo de Distribuicdo”), conforme previsto no artigo 18 da Instrucdo CVM 400. Ndo serdo
negociados recibos de subscricao durante o Prazo de Distribuicao.

O investimento em ac¢Oes representa um investimento de risco, visto que é um investimento
em renda variavel e, assim, investidores que pretendam investir nas Acbes estao sujeitos a
volatilidade do mercado de capitais. Ainda assim, ndo ha nenhuma classe ou categoria de
investidor que esteja proibida por lei de subscrever/adquirir as Acbes. Para maiores
informacoées, veja a Secao “Fatores de Risco”.

Contrato de Distribuicao

Celebramos com o Acionista Vendedor, os Coordenadores e a CBLC (como interveniente-anuente), o
Contrato de Distribuicdo. De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, os Coordenadores
concordaram em distribuir, inicialmente, em regime de garantia firme de liquidacdo ndo solidéaria, a
totalidade das Acdes, incluindo as Acdes Adicionais, de acordo com as quantidades de a¢des indicadas na
tabela abaixo:

Numero de Ac¢oes

Coordenador LIer.......oovovii 18.000.000
PACTUAL. ..o 18.000.000
Total: . 36.000.000

Nos termos do Placement Facilitation Agreement, celebrado na mesma data de celebracdo do Contrato
de Distribuicdo, os Agentes de Colocacao Internacional realizardo, exclusivamente no exterior, esforcos
de venda das Acdes a Investidores Institucionais residentes e domiciliados no exterior. As Acdes que
forem objeto de esforcos de venda no exterior pelos Agentes de Colocacdo Internacional serdo
obrigatoriamente subscritas/adquiridas, liquidadas e pagas aos Coordenadores, em moeda corrente
nacional no Brasil.
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O Contrato de Distribuicdo e o Placement Facilitation Agreement estabelecem que a obrigacdo de os
Coordenadores e dos Agentes de Colocacdo Internacional efetuarem o pagamento pelas Acdes esta
sujeita a determinadas condicdes, como (i) a entrega de opinides legais por seus assessores juridicos; (ii)
a assinatura de compromissos de restricdo a negociacdo de agdes ordinarias pela Companhia e pelo
Acionista Vendedor, nossos Acionistas Controladores e administradores; e (iii) a emissdo de carta de
conforto pelos auditores independentes da Companhia relativa as demonstracdes financeiras
consolidadas e demais informacoes financeiras da Companhia contidas neste Prospecto. De acordo
com o Contrato de Distribuicdo e o Placement Facilitation Agreement, a Companhia e o Acionista
Vendedor se obrigam a indenizar os Coordenadores e os Agentes de Colocacdo Internacionais em
certas circunstancias e contra determinadas contingéncias. As Ac¢bes estdo sendo ofertadas pelas
Instituicbes Participantes da Oferta e pelos Agentes de Colocacdo Internacional pelo Preco de
Distribuicao.

Informacées sobre a Garantia Firme de Liquidacdo

A garantia firme de liquidacao consiste na obrigacado individual e nao solidaria de cada um
dos Coordenadores de subscrever/adquirir, na Data de Liquidacao, pelo Preco de Distribuicdo, a
guantidade de Acoes objeto da Oferta Publica (que inclui a Oferta de Varejo e a Oferta Institucional)
até o limite referido no Contrato de Distribuicdo indicado acima. Esta garantia sera vinculante a partir
do momento em que for concluido o Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimentos e assinado
o Contrato de Distribuicdo. Caso a totalidade das Ac¢des ndo tenha sido totalmente subscrita/adquirida
no prazo de até trés dias Uteis, contados da data de publicacdo do Anudncio de Inicio, os
Coordenadores subscreverdo/adquirirdo, pelo Preco de Distribuicdo, a totalidade do saldo resultante da
diferenca (a) entre o nuimero de Acbes objeto da garantia firme de liquidacdo prestada pelos
Coordenadores; e (b) o niumero de Acoes efetivamente colocado no mercado, observado o limite e a
proporcao da garantia firme de liquidacao prestada por cada um dos Coordenadores.

Restricbes a Negociacdo de Acbes

Nos, nossos administradores e nossos controladores concordamos que nao iremos vender, transferir ou
onerar quaisquer a¢bes ordinarias no prazo de 180 dias a contar da data do Prospecto Definitivo sem o
consentimento prévio por escrito dos Coordenadores. Especificamente, nés, nossos administradores e
nossos controladores concordamos, sujeita a determinadas excecdes, que nao iremos, direta ou
indiretamente:

e oferecer, vender, comprometer-se a vender ou onerar quaisquer agoes ordinarias por nés emitidas;

e conceder opcdo de compra ou de qualquer outra forma dispor ou comprometer-se a dispor, direta
ou indiretamente, de acdes ordinarias de nossa emissao, ou de qualquer outro titulo que constitua
direito de receber indiretamente acdes ordindrias, ou de qualquer outro titulo conversivel em,
permutdavel por, ou que outorgue direito de subscricdo de acdes;

e solicitar ou requerer que nos arquivemos um pedido de registro junto a CVM de oferta ou venda
de ac¢des ordinarias por nds emitidas; ou

e celebrar qualquer instrumento ou outros acordos que transfiram a outra pessoa, no todo ou em
parte, de qualquer forma, qualquer dos direitos patrimoniais relativos a nossas acoes ordinarias,
independentemente de qualquer destas operacdes serem efetivamente liquidadas mediante a
entrega de acdes ordinarias, ou quaisquer outros valores mobiliarios, em dinheiro, ou de outra
forma.

Estas disposicoes de restricdo de venda de acdes aplicam-se a acbes ordinarias e a valores mobilidrios
conversiveis em, permutaveis por, ou que admitam pagamento mediante entrega de acoes.
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Estabilizacdo do Preco das A¢oes

O Pactual, por intermédio de sua corretora, podera realizar atividades de estabilizacdo, no prazo de até
30 dias, a contar da data de publicacdo do Anuncio de Inicio, por meio de operacdes de compra e
venda de agbes de emissao da Companhia, observadas as disposicdes legais aplicaveis e o disposto no
“Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de Servicos de Estabilizacdo de Preco das Acdes
Ordinarias de Emissdao da Companhia” (“Contrato de Estabilizacdo”), o qual foi aprovado pela
BOVESPA e pela CVM antes da publicacdo do Anuncio de Inicio.

Direitos, Vantagens e Restricbes das A¢oes
As AcOes garantem aos seus titulares os seguintes direitos:

¢ direito de voto nas Assembléias Gerais da Companhia;

e direito ao dividendo minimo obrigatério, em cada exercicio social, equivalente a 25% do lucro
liquido ajustado nos termos do artigo 202 da Lei das Sociedades por Agbes (ver “XXI. Dividendos e
Politicas de Dividendos — Valores Disponiveis para Distribuicdo”;

e em caso de alienacdo a titulo oneroso do controle da Companhia, tanto por meio de uma Unica
operacao, como por meio de operacdes sucessivas, direito de alienacao de suas acdes nas mesmas
condicdes asseguradas ao acionista controlador alienante;

e todos os demais direitos assegurados as Acdes, nos termos previstos no Regulamento do Novo
Mercado, no nosso Estatuto Social e na Lei das Sociedades por Acdes; e

e a0 recebimento integral de dividendos e demais proventos de qualquer natureza que vierem a ser
declarados pela Companhia a partir da Data de Liquidacao.

Admissédo a Negociacdo de Agbes

As nossas acdes sdo admitidas a negociacdo na BOVESPA sob o simbolo “RSID3". Para maiores
informacoes sobre a negociacdo das Acdes na BOVESPA, consulte uma sociedade corretora de valores
mobilidrios autorizada a operar na BOVESPA. A Companhia aderiu ao Novo Mercado em 27 de janeiro
de 2006 e as Acoes da Oferta serdo listadas para negociacdo no Novo Mercado um dia ap6s a
publicacdo do Anuncio de Inicio. Nao sera realizado nenhum registro da Oferta Publica ou das Acoes
na SEC ou em qualquer agéncia ou érgao regulador do mercado de capitais de qualquer outro pais,
exceto o Brasil.

Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo

No6s e o Acionista Vendedor, em conjunto, poderemos requerer que a CVM nos autorize a modificar ou
cancelar a Oferta Publica, caso ocorram alteracbes posteriores, materiais e inesperadas nas
circunstancias inerentes a Oferta Publica, existentes na data do pedido de registro de distribuicdo, que
resultem em um aumento relevante nos riscos assumidos por noés e/ou pelo Acionista Vendedor.
Adicionalmente, nés e o Acionista Vendedor poderemos modificar, a qualguer tempo, a Oferta Publica,
a fim de melhorar seus termos e condicdes para os investidores, conforme disposto no paragrafo 3°, do
artigo 25 da Instrucao CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condicoes da Oferta Publica
seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta Publica podera ser adiado em até 90 dias,
contados da aprovacao do pedido de registro. Se a Oferta Plblica for cancelada, os atos de aceitacao
anteriores e posteriores ao cancelamento serdo considerados ineficazes.
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A revogacdo ou qualquer modificacdo da Oferta Publica serd imediatamente divulgada por meio do
jornal “Valor Econémico”, veiculo também usado para divulgacédo do Aviso ao Mercado e do Anuncio
de Inicio, conforme disposto no artigo 27 da Instrucdo CVM 400 (“Anudncio de Retificacdo”). Apds a
publicacdo do Anuncio de Retificacdo, os Coordenadores sé aceitardo ordens no Procedimento de
Coleta de Intencbes de Investimentos e Pedidos de Reserva daqueles investidores que se declararem
cientes dos termos do Anuncio de Retificacdo. Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta Publica
serdo considerados cientes dos termos do Anuncio de Retificacdo quando, passados 5 dias Uteis de sua
publicacdo, ndo revogarem expressamente suas ordens no Procedimento de Coleta de Intencdes de
Investimentos ou seus Pedidos de Reserva. Nesta hipdtese, as Instituicdes Participantes da Oferta
presumirao que os investidores pretendem manter a declaracéo de aceitacao.

Em qualquer hipdtese, a revogacao torna ineficazes a Oferta Publica e os atos de aceitacdo anteriores
ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores dados em
contrapartida as Acoes, sem qualquer acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdo CVM
400, sendo permitida a deducdo do valor relativo a CPMF.

Suspensao e Cancelamento da Oferta Publica

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (a) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (i) esteja se processando em condicdes diversas das constantes da Instrucao
CVM 400 ou do registro; ou (i) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro; e (b) deverd suspender qualquer oferta
guando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta
ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada.
Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera
ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

A suspensao ou o cancelamento da Oferta Publica serd informado aos investidores que j& tenham
aceitado a Oferta Publica, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensao, a possibilidade de revogar a
aceitacdo até o 5° (quinto) dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os
investidores que ja& tenham aceitado a Oferta Publica, na hipotese de seu cancelamento e os
investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipétese de suspensao, conforme previsto
acima, terao direito a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida as Acdes, conforme o
disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucao CVM 400, no prazo de 3 (trés) dias Uteis, sem
qualquer remuneragao ou correcdo monetaria, com a deducdo do valor relativo a CPMF.

Relacionamento entre a Companhia, o Acionista Vendedor e os Coordenadores Contratados
Relacionamento entre a Companhia e o Coordenador Lider

Excecdo feita a Oferta Publica, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico
ndo mantém relacionamento comercial conosco. No futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de
seu conglomerado econémico poderdo nos prestar servicos de banco de investimento, consultoria
financeira e outros servicos similares, pelos quais pretendem receber comissao.

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider

Excecao feita a Oferta Publica, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico
ndo mantém relacionamento comercial com o Acionista Vendedor. No futuro, o Coordenador Lider
e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderdo prestar ao Acionista Vendedor servicos de
banco de investimento, consultoria financeira e outros servicos similares, pelos quais pretendem
receber comissao.
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Relacionamento entre a Companhia e o Pactual

Adicionalmente a Oferta Publica, o Pactual e/ou sociedades de seu conglomerado econémico mantém
relacionamento comercial conosco, de acordo com as praticas usuais de mercado. Além de participacbes
societéarias detidas pelo Fundo de Investimento em Participacdes Pactual Desenvolvimento de Gestao |, do
qual a Pactual S.A., controladora do Pactual, detém 8% de suas quotas, nas seguintes SPEs relativas aos
nossos empreendimentos: Giardino Desenvolvimento Imobiliario, Giardino Empreendimentos Imobiliarios,
Clube Tuiuti Empreendimento S.A.; Gardénia Participacdes S.A., Graminea Empreendimentos S.A.,
America Piqueri Incorporadora S.A. e Graminea Desenvolvimento Imobilidrio S.A., o Pactual presta fianga
a algumas SPEs e a Pactual Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. foi contratada para prestar
servicos de formador de mercado de nossas acoes (Ver secdo “XIX. Operacbes com Partes Relacionadas
Aquisicdo de SPEs detidas pelos Acionistas Controladores”).

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Pactual

Excecdo feita a Oferta Publica, o Pactual e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico ndo mantém
relacionamento comercial com o Acionista Vendedor. No futuro, o Pactual e/ou sociedades de seu
conglomerado econdmico poderao prestar ao Acionista Vendedor servicos de banco de investimento,
consultoria financeira e outros servicos similares, pelos quais pretendem receber comissao.

Relacionamento entre a Companhia e o Santander

Além do relacionamento oriundo da Oferta Publica, o Santander e/ou sociedades de seu conglomerado
econdmico mantém relacionamento comercial conosco através do oferecimento dos seguintes
produtos: (i) crédito para capital de giro; (ii) crédito imobilidrio; (iii) fianca bancaria; (iv) aplicacdo de
recursos; (v) procedimentos de cobranca, dentre outros.

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Santander

Além do relacionamento oriundo da Oferta Publica, o Santander e/ou sociedades de seu conglomerado
econdbmico mantém relacionamento comercial com o Acionista Vendedor, que realiza aplicacbes
financeiras junto ao Santander.

Relacionamento entre a Companhia e o Morgan Stanley

Excecdo feita a Oferta Publica, o Morgan Stanley ndo mantém relacionamento comercial conosco. No futuro,
o Morgan Stanley e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderdo nos prestar servicos de banco
de investimento, consultoria financeira e outros servigos similares, pelos quais pretendem receber comissao.
Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Morgan Stanley

Excecdo feita a Oferta Publica, o Morgan Stanley ndo mantém relacionamento comercial com o
Acionista Vendedor. No futuro, o Morgan Stanley e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico
poderdo prestar ao Acionista Vendedor servicos de banco de investimento, consultoria financeira e
outros servicos similares, pelos quais pretendem receber comissao.

Relacionamento entre a Companhia e o Bradesco

Nos, nossas coligadas e/ou subsidiarias mantém relacionamento com o Banco Bradesco S.A. por meio da
prestacdo de servicos bancarios em geral, tais como: operacdes de conta-garantida, crédito imobiliario e
servicos de folha de pagamento, cobranca e pagamento de fornecedores, entre outros.

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Bradesco

Além do relacionamento oriundo da Oferta Publica, o Bradesco e/ou sociedades de seu conglomerado

econdmico mantém relacionamento comercial com o Acionista Vendedor, que mantém conta corrente
junto ao Bradesco.
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Relacionamento entre a Companhia e o BB

Excecdo feita a Oferta Publica, o BB e/ou sociedades de seu conglomerado econémico ndo mantém
relacionamento comercial conosco. No futuro, o BB e/ou sociedades de seu conglomerado econémico
poderdo nos prestar servicos de banco de investimento, consultoria financeira e outros servicos
similares, pelos quais pretendem receber comissao.

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o BB

Excecdo feita a Oferta Publica, o BB e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico ndo mantém
relacionamento comercial com o Acionista Vendedor. No futuro, o BB e/ou sociedades de seu
conglomerado econdmico poderao prestar ao Acionista Vendedor servicos de banco de investimento,
consultoria financeira e outros servicos similares, pelos quais pretendem receber comissao.

Instituicdo Financeira Escrituradora das Acées
A instituicdo financeira contratada para prestacdo de servicos de escrituragdo das Acdes é o Banco Itad S.A.
Informagdes Complementares

Os Coordenadores recomendam aos investidores, antes de tomar qualquer decisdo de investimento
relativo as Acdes, a consulta ao Prospecto Definitivo, que estara a disposicdo dos interessados a partir
de 14 de fevereiro de 2006, nos enderecos da Companhia, das Instituicdes Participantes da Oferta,
mencionados na Secdo “IV. Identificacdo de Administradores, Consultores e Auditores”, da CVM e
BOVESPA. A leitura do Prospecto Preliminar possibilita aos investidores uma andlise detalhada dos
termos e condicoes da Oferta Publica e, mais especificamente, dos riscos a elas inerentes.

Maiores informacoes sobre a Oferta Publica, incluindo exemplar deste Prospecto e cdpias do Contrato
de Distribuicao e do Contrato de Estabilizacdo e dos demais documentos e contratos relativos a Oferta
Publica poderao ser obtidos com as Instituicdes Participantes da Oferta. Para maiores informacdes, veja
a Secao "IV. Identificacdo dos Administradores, Consultores e Auditores” .
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IV. IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES, CONSULTORES E AUDITORES

2.1

2.2

3.1.

3.2.

Companhia
Rossi Residencial S.A.

Av. Major Sylvio de Magalhaes Padilha, n® 5.200, Edificio Miami, 3° andar

05677-000 Sao Paulo, SP
Brasil

At: Sr. Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni - Diretor de Relagdo com Investidores

Tel.: (Oxx11) 3759-7232

Fax: (Oxx11) 3759-0559
www.rossiresidencial.com.br
sergiorossi@rossiresidencial.com.br

Coordenadores

Coordenador Lider

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima n°® 3.064, 13° andar
01451-000 Sao Paulo, SP

Brasil

At: Sr. Adriano Borges

Tel: (Oxx11) 3841-6000

Fax: (Oxx11) 3841-6912
http://br.credit-suisse.com/ofertas

Coordenador

Banco Pactual S.A.

Praia de Botafogo n° 501 — 5° e 6° andares
22250-040 Rio de Janeiro, RJ

Brasil

At: Sr. Rodolfo Riechert — Diretor

Tel: (Oxx 21) 2514-9600

Fax: (Oxx 21) 2514-8600
www.pactual.com.br

Coordenadores Contratados

Banco Santander Brasil S.A.

Rua Amador Bueno, n.° 474, 3° andar
04752-901 Sao Paulo, SP

At. Sr. Enrico Carbone

Tel: (11) 5538-8379

Fax: (11) 5538-8252
www.superbroker.com.br

Banco Morgan Stanley Dean Witter S.A.
Av. Juscelino Kubitschek, n.° 50, 8° andar
04543-000 Sao Paulo, SP

At.: Sr. Rodrigo Lowndes

Tel: (11) 3048-6000

Fax: (11) 3048-6010
www.morganstanley.com.br/prospectos
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3.3.

3.4.

4.2

4.3.

4.4

Banco Bradesco S.A.

Av. Paulista, 1450, 3° andar
01310-917 Sao Paulo, SP
At.: Jodo Carlos Zani

Tel.: (Oxx11) 2178-4800
Fax: (Oxx11) 2178-4880
www.shopinvest.com.br

BB Banco de Investimento S.A.
Rua Lélio Gama, n° 105, 36° andar
20031-080 Rio de Janeiro, RJ

At. Sr. Alexandre Wanzeller Casali
Tel: (0xx21) 3808-2742

Fax: (0xx21) 3808-3239
Www.bb.com.br

Consultores Legais

Companhia e Acionista Vendedor para o Direito Brasileiro
Pinheiro Neto Advogados

Rua Boa Vista n°® 254, 9° andar

01014-907 Sao Paulo, SP, Brasil

Tel: (Oxx11) 3247-8400

Fax: (Oxx11) 3247-8600

Companhia e Acionista Vendedor para o Direito dos Estados Unidos da América
Shearman & Sterling LLP

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.400, 17° andar

04538-132 Sao Paulo, SP, Brasil

Tel.: (0xx11) 3702-2202

Fax: (Oxx11) 3702-2224

Coordenadores para o Direito Brasileiro
Machado, Meyer, Sendacz e Opice Advogados
Rua da Consolacdo n° 247, 4° andar
01301-903 Séo Paulo, SP, Brasil

Tel: (0xx11) 3150-7000

Fax: (Oxx11) 3150-7071

Coordenadores para o Direito dos Estados Unidos da América
Skadden, Arps, Slate, Meagher & Flom LLP

Four Times Square

10036 New York, NY

Estados Unidos da América

Tel: (00XX1-212) 735-3000

Fax: (00XX1-212) 735-2000

Auditores da Companhia

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes
Rua Alexandre Dumas, n° 1981

04717-906 - Sao Paulo, SP

At.: Sr. Ismar de Moura

Tel: (00XX11) 5186-1000

Fax: (0XX1) 5181-2911
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V. INFORMACOES CADASTRAIS DA COMPANHIA

Diretoria de Relacbes
com Investidores.............c...o.....

Auditores Independentes da
Companhia.........ccooeeeeiieie,

Titulos e Valores Mobiliarios
Emitidos pela Companhia ...........

Jornais nos quais a Companhia
divulga Informacoes...................

Sitenalnternet................c..........

Atendimento aos Acionistas........

Informacoes Adicionais................

Rossi Residencial S.A., sociedade por agodes, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda sob o n.°
61.065.751/0001-80 e com seus atos constitutivos arquivados na
Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o NIRE 35.300.108.078.

A sede da Companhia esta localizada na Avenida Major Sylvio de
Magalhdes Padilha, n® 5.200, Edificio Miami, Bloco C, 3° andar,
conjunto 31, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

A Diretoria de Relacdes com Investidores esta localizada na Avenida
Major Sylvio de Magalhaes Padilha, n° 5.200, Edificio Miami, 4° andar,
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo. O responsavel por esta
diretoria é o Sr. Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni. O telefone do
Departamento de Relacdes com Investidores é (11) 3759-7232, o fax é
(11) 3759-0559 e 0 e-mail é sergiorossi@rossiresidencial.com.br.

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes.

As Acdes sao negociadas na BOVESPA sob o cédigo “RSID3”. Para
informacdes mais detalhadas, veja a secdo “XIl — Informagdes sobre o
Mercado”.

As publicacées realizadas pela Companhia em decorréncia da Lei das
Sociedades por Acdes sdo divulgadas no Diario Oficial do Estado de
Séo Paulo e no jornal O Estado de Sao Paulo.

www.rossiresidencial.com.br. As informacbes constantes do nosso
site nao integram este Prospecto.

O atendimento aos acionistas da Companhia é efetuado em qualquer
agéncia do Banco Ital S.A., cuja sede esta localizada na Avenida
Engenheiro Armando de Arruda Pereira, n.° 707, 9° andar, na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo. A responsavel pelo atendimento
aos Nnossos acionistas é a Sra. Rosana Pereira de Souza. Seguem,
abaixo, o telefone, o fax e o0 e-mail para contatar a Sra. Rosana, do
departamento de acionistas do Banco Itad S.A.: (11) 5029-1919, (11)
5029-1917 e rosana.souza@itau.com.br, respectivamente.

Quaisquer outras informagdes complementares sobre a Companhia
e a Oferta Publica poderao ser obtidas (i) na Companhia, em sua
sede; (i) no Coordenador Lider, Banco de Investimentos Credit Suisse
(Brasil) S.A., na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.064, 13°andar,
na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo; (iii) no Banco Pactual,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.729, 6° andar, na Cidade de
Sao Paulo, Estado de S&o Paulo ou Praia de Botafogo, n.° 501, 5° e
6° andares, Torre Corcovado, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro; (iv) na BOVESPA, na Rua XV de Novembro, n.° 275,
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo; e (v) na CVM, na Rua
Sete de Setembro, n.° 111, 5° andar, na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro ou, na Rua Libero Badard, n.°471, 7°
andar, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo.

36



VI. FATORES DE RISCO

O investimento nas nossas Acbes envolve alto grau de risco. Os investidores devem considerar
cuidadosamente os riscos descritos abaixo antes de tomar uma decisdo de investimento. Nossas
atividades, situacdo financeira e resultados operacionais podem ser afetados de maneira adversa por
quaisquer desses riscos. O preco de mercado das nossas A¢bes pode diminuir devido a quaisquer desses
riscos ou outros fatores, e os investidores podem vir a perder parte substancial ou todo o seu
investimento. Os riscos descritos abaixo sdo aqueles que atualmente acreditamos que poderao nos afetar
de maneira adversa, podendo riscos adicionais e incertezas atualmente ndo conhecidos por nds, ou que
atualmente consideramos irrelevantes, também prejudicar nossas atividades de maneira significativa.

RISCOS RELATIVOS AO BRASIL

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, poderia
causar um efeito adverso relevante nas nossas atividades e no preco de mercado das nossas
Acoes.

O Governo Federal fregientemente intervém na economia do Pafs e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, freqlentemente implicaram aumento das taxas
de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e
limitacdo as importacdes, entre outras medidas. Nossas atividades, situacdo financeira e nossos
resultados operacionais poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas
ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

e taxas de juros;

e flutuacoes cambiais;

e inflacao;

e liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
e politica fiscal; e

e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacao de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas
gue venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econdmica no
Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e dos valores mobiliarios
emitidos no exterior por companhias brasileiras. Além disso, nos ultimos meses, membros do Poder
Executivo e Legislativo, bem como outras pessoas aos mesmos relacionadas, estdo sendo investigados em
razdo de alegacoes de conduta ilicita ou antiética. E impossivel prever os possiveis resultados das
investigacdes e se tais resultados poderdo gerar uma desestabilizacdo na economia brasileira. Sendo
assim, tais incertezas, alegacdes de conduta ilicita ou antiética e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderao prejudicar as nossas atividades e 0s nossos resultados operacionais, podendo
inclusive afetar adversamente o preco de negociagao das nossas Agoes.
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A inflacao e os esfor¢os no Governo Federal de combate a inflacao, incluindo o aumento das
taxas de juros oficiais, poderao contribuir significativamente para a incerteza econémica no
Brasil, podendo prejudicar nossas atividades e o valor de mercado das nossas A¢oes.

No passado, o Brasil registrou indices de inflacdo extremamente altos. A inflacdo e algumas medidas
tomadas pelo Governo Federal no intuito de controla-la, combinada com a especulacdo sobre eventuais
medidas governamentais a serem adotadas, tiveram efeito negativo significativo sobre a economia
brasileira, contribuindo para a incerteza econémica existente no Brasil e para o aumento da volatilidade
do mercado de valores mobilidrios brasileiro. Mais recentemente, a taxa anual de inflacdo medida pelo
IGP-M caiu de 20,1% em 1999 para 1,2% em 2005. As medidas do Governo Federal para controle da
inflacao freglentemente tém incluido a manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de
juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Como
conseqiéncia, as taxas de juros tém flutuado de maneira significativa. Por exemplo, as taxas de juros
oficiais no Brasil no final de 2001, 2002, 2003, 2004 e 2005 foram de 19,0%, 25,0%, 16,5%,
17,75%, e 18,00%, respectivamente, conforme estabelecido pelo COPOM.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive reducdo das taxas de juros, intervencdo no mercado de
cambio e acoes para ajustar ou fixar o valor do real poderao desencadear aumento de inflacdo. Se o
Brasil experimentar inflacdo elevada no futuro, talvez ndo sejamos capazes de reajustar os precos que
cobramos de nossos clientes para compensar os efeitos da inflacdo sobre a nossa estrutura de custos.

Na hipdtese de aumento de inflacdo, o Governo Federal podera optar por elevar as taxas de juros oficiais.
A alta das taxas de juros impacta diretamente o nosso custo de captacdo de recursos, bem como o custo
de financiamento de nossos clientes, podendo inclusive afetar a capacidade de pagamento destes e
provocar aumento da inadimpléncia. Na hipdtese de se concretizar uma elevacdo nas taxas de juros,
conforme o descrito acima, os nossos negdcios poderao ser adversamente afetados.

A instabilidade cambial pode prejudicar a nossa situacao financeira e os nossos resultados
operacionais, bem como o preco de mercado das nossas A¢oes.

Em decorréncia de diversas pressdes, a moeda brasileira sofreu desvalorizacbes em relacdo ao doélar e
outras moedas fortes ao longo das ultimas quatro décadas. Durante todo esse periodo, o Governo
Federal implementou diversos planos econémicos e utilizou diversas politicas cambiais, incluindo
desvalorizacoes repentinas, mini-desvalorizacdes perioddicas durante as quais a freqUéncia dos ajustes
variou de diaria a mensal, sistemas de mercado de cambio flutuante, controles cambiais e mercado de
cambio duplo. De tempos em tempos, houve flutuacdes significativas da taxa de cambio entre o real e
o dolar e outras moedas. Por exemplo, o real desvalorizou 9,3% em 2000, 18,7% em 2001 e 52,3%
em 2002 frente ao doélar. Embora o real tenha valorizado 18,2%, 8,1% e 11,5% em relacdo ao dolar
em 2003, 2004 e 2005, respectivamente, nado se pode garantir que o real ndo sofrerd depreciacdo ou
nao sera desvalorizado em relacdo ao délar novamente. Em 13 de fevereiro de 2006, a taxa de cambio
entre o real e o délar era de R$2,1621 por US$1,00.

As desvalorizacoes do real em relacdo ao dolar podem criar pressdes inflacionarias adicionais no Brasil e
acarretar aumentos das taxas de juros, podendo afetar de modo negativo a economia brasileira como
um todo. Além disso, uma desvalorizacao significativa do real pode afetar nossa capacidade de arcar
com 0s Nnossos custos e, conseqlentemente, causar um efeito material adverso nos nossos resultados
operacionais.
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Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros,
inclusive das nossas A¢oes.

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de companhias brasileiras ¢ influenciado, em diferentes
graus, pelas condigcoes econdmicas e de mercado de outros paises, inclusive paises da América Latina e paises
de economia emergente. Embora a conjuntura econdmica desses paises seja significativamente diferente da
conjuntura econémica do Brasil, a reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios de companhias brasileiras. Crises em
outros paises de economia emergente podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das
companbhias brasileiras, inclusive os valores mobilidrios da nossa emissdo. Isso poderia prejudicar o preco de
negociacao das nossas Acoes, além de dificultar o nosso acesso ao mercado de capitais e ao financiamento das
nossas operacdes no futuro, em termos aceitaveis ou absolutos.

RISCOS RELATIVOS AO SETOR IMOBILIARIO

Empresas do setor imobiliario estdao expostas a riscos associados a incorporacao imobiliaria,
construcao e venda de imoveis.

Assim como as demais empresas do setor imobilidrio, estamos expostos a riscos tais como interrupgdes
de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de construcdo, mudancas na
oferta e procura de empreendimentos em certas regides, greves e regulamentos ambientais e de
zoneamento, além dos seguintes riscos:

e 3 conjuntura econdémica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor imobilidrio como um
todo, através da desaceleracdo da economia, aumento de juros, flutuacdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores;

e podemos ser impedidos no futuro, em decorréncia de nova regulamentacdo ou de condicdes de mercado,
de corrigir monetariamente os créditos que detemos contra nossos clientes, de acordo com certos indices
de inflacdo, conforme atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto invidvel economicamente;

e 0 grau de interesse dos compradores em um novo projeto lancado ou o preco de venda por
unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar abaixo do esperado, fazendo com
gue o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado em termos de VGV Lancado. Ver secdo
“VIlIl. Apresentacdo das Informagdes Financeiras e Outras Informacées”,

e na hipdtese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia do
setor imobilidrio, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma reducao,
por parte dos clientes, da confianca em outras companhias que atuam no setor;

e somos afetados pelas condi¢des do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso ou
escassez de oferta de imoveis ou terrenos em certa regiao;

e corremos o risco de compradores terem uma percepcao negativa quanto a seguranca,
conveniéncia e atratividade das nossas propriedades e das areas onde estdo localizadas;

e nossas margens de lucros podem ser afetadas em funcdo de aumento nos custos operacionais,
incluindo investimentos, tributos imobilidrios e tarifas publicas;

e oportunidades de incorporacao podem desaparecer;
e nao temos total controle sobre o indice de inadimpléncia de nossos clientes;
e pode nao ser possivel continuar a repassar a carteira de recebiveis a uma taxa de desconto atrativa;

e a construcdo e a venda das unidades dos empreendimentos podem ndo ser concluidas dentro do
cronograma, acarretando um aumento dos custos de construcao ou a rescisdo dos contratos de venda; e

e a eventual mudanca nas politicas do Conselho Monetario Nacional sobre a aplicacdo dos recursos
destinados aos SFH pode reduzir a oferta de financiamento aos nossos clientes e afetar nossos negécios.
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A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito material adverso na nossa condicao
financeira e nos nossos resultados operacionais.

O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e podemos perder nossa posicao no
mercado em certas circunstancias.

O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras
gue restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores competitivos no
ramo de incorporacdes imobilidrias incluem disponibilidade e localizacdo de terrenos, precos,
financiamento, projetos, qualidade, reputacdo e parcerias com incorporadores. Muitos incorporadores
residenciais e comerciais e companhias de servicos imobilidrios concorrem conosco na aquisicdo de
terrenos, na tomada de recursos financeiros para incorporacdo, na busca de compradores em
potencial. Outras companhias, inclusive estrangeiras, em aliancas com parceiros locais, podem passar a
atuar ativamente na atividade de incorporacao imobiliaria no Brasil nos préximos anos, aumentando
ainda mais a concorréncia. Na medida em gue um ou mais dos Nnossos concorrentes iniciem uma
campanha de marketing ou venda bem sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de
maneira significativa, nossas atividades podem vir a ser afetadas adversamente de maneira relevante.
Se ndo formos capazes de responder a tais pressdes de modo tdo imediato e adequado quanto os
nossos concorrentes, nossa situacdo financeira e nossos resultados operacionais podem vir a ser
prejudicados de maneira relevante.

As sociedades do setor imobiliario estao sujeitas a extensa regulamentacdo, o que pode vir a
aumentar o nosso custo e limitar o nosso desenvolvimento ou de outra forma afetar
adversamente as nossas atividades.

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacao relativa a edificacdes e zoneamento,
e protecdo ao patrimdnio histérico, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais,
gue afetam a aquisicao de terrenos e as atividades de incorporacdo imobilidria e construcao, através de
regras de zoneamento e necessidade de obtencdo de licencas, bem como a leis e regulamentos
relativos a protecdo ao consumidor. Somos obrigados a obter aprovacdo de vérias autoridades
governamentais para desenvolvermos a nossa atividade de incorporacao imobilidria, podendo novas leis
ou regulamentos serem aprovados, implementados ou interpretados de modo a afetar adversamente
0s nossos resultados operacionais.

Nossas operacdes também estdo sujeitas a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais € municipais.
Essas leis ambientais podem acarretar atrasos, podem fazer com que incorramos em custos significativos
para cumpri-las e outros custos, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacgao e construgao residencial e comercial em regides ou dreas ambientalmente sensiveis.

As leis que regem o setor imobilidrio brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais

restritivas, e qualquer aumento de restricbes pode afetar adversamente e de maneira relevante os
nossos resultados operacionais.
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O aumento de aliquotas de tributos existentes ou a criacao de novos tributos durante o prazo
em que nossos contratos de venda estejam em vigor poderao prejudicar de maneira relevante
a nossa situacao financeira e os nossos resultados operacionais.

No passado, o Governo Federal, com uma certa frequéncia, aumentou aliquotas de tributos, criou novos
tributos e modificou o regime de tributacdo. Caso o Governo Federal venha a aumentar aliquotas de
tributos existentes ou criar novos tributos incidentes na compra e venda de imdveis enquanto Nossos
contratos de venda estejam em vigor, a nossa situacao financeira e 0s nossos resultados operacionais
poderdo ser prejudicados de maneira relevante, na medida em gue ndo pudermos altera-los a fim de
repassar tais aumentos de custos aos nossos clientes. Além disso, um aumento ou a criagdo de novos
tributos incidentes na compra e venda de imoveis, que sejam repassados aos nNossos clientes, podem vir a
aumentar o preco final aos nossos clientes, reduzindo, dessa forma, a demanda por nossas propriedades
ou afetando nossas margens, inclusive nossa rentabilidade.

RISCOS RELATIVOS A COMPANHIA

A perda de membros da nossa administracdo, ou a incapacidade de atrair e manter pessoal
adicional para integra-la, pode ter um efeito adverso relevante sobre nos.

Nossa capacidade de manter nossa posicdo competitiva depende em larga escala dos servicos da nossa
administracdo. Nenhuma dessas pessoas esta sujeita a contrato de trabalho de longo prazo ou a pacto
de nao-concorréncia. Ndo podemos garantir que teremos sucesso em atrair e manter pessoal
qualificado para integrar a nossa administracdo. A perda dos servicos de qualquer dos membros da
nossa administracdo ou a incapacidade de atrair e manter pessoal adicional para integra-la, pode
causar um efeito adverso relevante na nossa situagao financeira e nos nossos resultados operacionais.

Nosso crescimento futuro podera exigir capital adicional, que podera nao estar disponivel ou,
caso disponivel, podera nao ter condi¢bes satisfatorias.

Nossas operacoes exigem volumes significativos de capital de giro, tanto para a execucao das obras como
para financiar nossos clientes. Podemos ser obrigados a levantar capital adicional, proveniente da venda
de acdes ou, em menor extensao, da venda de titulos de divida ou de empréstimos bancarios, tendo em
vista o crescimento e desenvolvimento futuro das nossas atividades ou a incapacidade de repassar os
créditos contra nossos clientes para instituicdes financeiras e companhias securitizadoras. Ndo podemos
assegurar a disponibilidade de capital adicional ou, se disponivel, que o mesmo terd condicdes
satisfatérias. Os Acionistas Controladores e outras sociedades do Grupo Rossi garantem algumas de
nossas obrigacdes perante instituicdes financeiras, reduzindo assim o nosso custo de financiamento. Os
Acionistas Controladores e tais sociedades nao estdo obrigados a nos conceder financiamento ou garantir
nossas obrigacdes perante terceiros. A falta de acesso a capital adicional em condicdes satisfatorias pode
restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das nossas atividades, o que poderia vir a prejudicar de
maneira relevante a nossa situacao financeira e os nossos resultados operacionais.

Em caso de descasamento de prazos e taxas de juros entre a nossa captacao de recursos e os
financiamentos que concedemos a nossos clientes, ou aumento de taxas de juros que
ocasione aumento da inadimplencia de nossa carteira de clientes, nosso fluxo de caixa e
nossos resultados poderao ser afetados adversamente.

No6s captamos recursos a diferentes taxas e indexadores daqueles que cobramos de nossos clientes nos
financiamentos que concedemos. O descasamento de taxas e prazos entre a nossa captacdo de
recursos e os financiamentos por nés concedidos poderao vir a afetar adversamente o nosso fluxo de
caixa e desempenho financeiro.
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No6s concedemos financiamentos aos compradores das unidades de nossos empreendimentos até a entrega
das chaves e, excepcionalmente, ap6s esse momento. Nesse sentido, estamos sujeitos aos riscos
normalmente associados a concessao de financiamentos, incluindo risco de falta de pagamento do principal
e juros, e risco de aumento do custo dos recursos por nés captados, podendo ambos prejudicar nosso fluxo
de caixa. Relativamente aos valores financiados aos nossos clientes, as contas a receber séo reajustadas da
seguinte forma: até a entrega das chaves dos iméveis comercializados, pela variacdo do INCC e, na hipotese
de financiarmos o comprador apés a entrega das chaves, pela variacdo do IGP-M, com juros de 12% ao ano
a partir desse momento. Caso haja um crescimento da inflacdo, o endividamento de nossos clientes
decorrente da celebracdo dos contratos de venda a prazo ora mencionados poderd vir a aumentar,
ocasionando, assim, um crescimento do indice de inadimpléncia. Caso isso ocorra, a nossa geracao de caixa
e, portanto, os nossos resultados, poderdo ser afetados negativamente.

Além disso, nos casos em que financiamos o comprador apds a entrega das chaves, na hipotese de
inadimplemento, temos o direito de promover a retomada da unidade do comprador inadimplente.
Apds a retomada da posse da unidade, é possivel que a revenda ocorra por preco inferior ao
anteriormente estabelecido no respectivo contrato de venda. Portanto, caso o comprador venha a se
tornar inadimplente, ndo podemos garantir que seremos capazes de reaver o valor total do saldo
devedor de qualquer contrato de venda a prazo, o que poderia ter um impacto negativo nos Nossos
resultados operacionais.

Em caso de atraso no cronograma das obras, nossos clientes podem rescindir os respectivos
contratos.

Em conformidade com os nossos contratos de venda, os clientes tém o direito de rescindir o contrato,
sem multa, e de receber de volta grande parte dos valores pagos, monetariamente corrigidos, caso a
entrega ndo seja realizada no prazo de 180 dias a contar da data programada (exceto nos casos de
forca maior). Nao podemos garantir que ndo estaremos sujeitos a tais atrasos no futuro.

RISCOS RELATIVOS AS NOSSAS ACOES ORDINARIAS

Os interesses dos nossos Acionistas Controladores podem entrar em conflito com os
interesses dos investidores.

Nossos Acionistas Controladores tém poderes para, entre outras coisas, eleger a maioria dos membros
do nosso Conselho de Administracdo e determinar o resultado de qualquer deliberacdo que exija
aprovacao de acionistas, inclusive nas operacdes com partes relacionadas, reorganizacdes societdrias,
alienacdes e a época do pagamento de quaisquer dividendos, nas quais o interesse dos Acionistas
Controladores poderé diferir dos interesses dos minoritarios.

Um mercado ativo e liquido para as A¢coes pode nao se desenvolver.

Embora nossas Ac¢des estejam atualmente listadas na BOVESPA, atualmente hda um mercado muito
limitado para nossas A¢des. Consequentemente, nenhuma garantia pode ser dada de que um mercado
de negociacao liquido e ativo para as Acdes se desenvolvera ou serd mantido apos a oferta. Mercados
de negociacdo liquidos e ativos geralmente resultam em menor volatilidade dos precos e maior
eficiéncia na execucdo de ordens de compra e venda de investidores detidas por pessoas nao-

relacionadas a companhia emissora. A liquidez de um mercado de acbes é freqUentemente
determinada pelo volume de acdes em circulacao.

O mercado de acdes brasileiro é substancialmente menor, menos liquido, mais concentrado e pode ser
mais volatil do que os maiores mercados de acdes nos Estados Unidos. ConseqUentemente, sua
capacidade de vender nossas Acdes pelo preco e no momento desejados pode ser substancialmente
limitada.
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A relativa volatilidade e falta de liquidez do mercado brasileiro de valores mobiliarios
poderao limitar substancialmente a capacidade dos investidores em nossas Acoes de vendé-
las pelo preco e na ocasiao que desejarem.

O investimento em valores mobilidrios negociados em mercados emergentes, tal como o Brasil,
envolve, com frequéncia, maior risco em comparacdo a outros mercados mundiais, sendo tais
investimentos considerados, em geral, de natureza mais especulativa. A BOVESPA apresentou uma
capitalizacdo de mercado de US$482,1 bilhdes (R$1.128,5 bilhdes) em 31 de dezembro de 2005, e um
volume médio de negociacao didrio de negociacdo de US$666,6 milhdes em 2005. Por sua vez, a Bolsa
de Valores de Nova lorque apresentou uma capitalizacdo de mercado de US$13,4 trilhdes em 31 de
dezembro de 2005, e didrio de negociacdo de US$56,1 bilhdes em 2005. Ha também uma
concentracao significativamente maior no mercado de acdes brasileiro do que nos maiores mercados
de acbes dos Estados Unidos. As dez maiores companhias em termos de capitalizacdo de mercado
representavam aproximadamente 51,5% da capitalizacdo de mercado agregada de todas as
companhias listadas no BOVESPA em 31 de dezembro de 2005. As dez acbes mais negociadas
representavam aproximadamente 56,0%, 53,0%, 53,0% na BOVESPA em 2002, 2003 e 2004,
respectivamente.

Nao podemos assegurar que apo6s a conclusao da Oferta Publica haverd aumento significativo da
liquidez das nossas Acdes, o que podera limitar consideravelmente a capacidade do adquirente das
nossas Acoes de vendé-las pelo preco e na ocasiao desejados.

A venda de quantidades significativas das nossas A¢oes apés a Oferta Publica pode fazer com
que o prec¢o das nossas Ac¢oes diminua.

Nos e o Acionista Vendedor concordamos, observadas certas excecoes, em nao emitir, oferecer,
vender, comprar, contratar a venda ou compra ou de outra forma alienar ou adquirir, no prazo de até
6 (seis) meses a contar da data do Prospecto Definitivo, quaisquer das nossas Acoes ou quaisquer
opcdes ou bodnus de subscricdo para compra das nossas Acdes, ou quaisquer valores mobilidrios
conversiveis em nossas Acoes, que possam ser permutados por nossas A¢des, ou que representem
direito de receber nossas Acdes. Apds a expiracdo desse prazo, tais Acbes estardo qualificadas para
venda ao publico. Caso os titulares de nossas A¢des as vendam ou, caso o mercado tenha a impressao
de que noés pretendamos ou o nosso Acionista Vendedor pretenda vendé-las, o preco de mercado das
nossas Acoes poderd cair significativamente.

Podemos vir a precisar de capital adicional no futuro, através da emissao de valores mobiliarios, o que
podera resultar em uma diluicdo da participacdo do investidor nas nossas Acoes.

Podemos vir a ter que captar recursos adicionais no futuro através de operacbes de emissdo publica ou
privada de acdes ou valores mobilidrios conversiveis em acdes. Qualquer captacdo de recursos através
da distribuicdo publica de acées ou valores mobiliarios conversiveis em agdes pode ser realizada com a
exclusao do direito de preferéncia dos nossos acionistas, incluindo os investidores das nossas Acoes, o
gue pode resultar na diluicdo da participacao do referido investidor nas nossas Acoes.
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Disposicoes do Estatuto Social com protecdo contra tentativas de aquisicio de lote
substancial das Acoes em Circulacao da Companhia podem dificultar ou atrasar operacées
que podem ser do interesse dos investidores.

O Estatuto Social contém disposicoes que dificultam tentativas de aquisicao de lote substancial das
Acbes em Circulacdo da Companhia, visando dificultar a concentracao das Acdes em Circulacdo da
Companhia em um grupo pequeno de investidores, de modo a promover a dispersdo da base aciondria
da Companhia. Qualquer acionista que atingir, direta ou indiretamente, participacdo em Acdes em
Circulacao igual ou superior a 15% (quinze por cento) do capital social da Companhia e desejar realizar
nova aquisicao de Acoes em Circulacdo, estard obrigado a (i) realizar cada nova aquisicdo na Bovespa,
vedadas negociacdes privadas ou em mercado de balcdo, e (ii) previamente a cada nova aquisicao,
comunicar por escrito ao Diretor de Relacbes com Investidores da Sociedade e ao diretor de pregao da
BOVESPA, por meio da sociedade corretora a ser utilizada para adquirir as acdes, a quantidade de
Acbes em Circulagdo que pretende adquirir, com antecedéncia minima de 3 (trés) dias Uteis da data
prevista para a realizacdo da nova aquisicdo de acdes. Essa providéncia devem ser tomadas de tal modo
gue o diretor de pregao da BOVESPA possa previamente convocar um leildo de compra a ser realizado
em pregao da BOVESPA do qual possam participar terceiros interferentes e/ou eventualmente a propria
Companhia, observados sempre os termos da legislacdo vigente, em especial a regulamentacdo da
CVM e os regulamentos da BOVESPA aplicaveis.

Nossos acionistas poderao ter seu direito ao recebimento de dividendos limitado ao
dividendo minimo obrigatorio.

Nossos acionistas tém o direito de receber, a titulo de dividendos, pelo menos, 25% de nosso lucro
liquido ajustado nos termos do artigo 202 da Lei n° 6.404/76. De acordo com nosso estatuto social, o
lucro liquido que remanescer apds essa destinacdo somente sera revertido em dividendos aos nossos
acionistas, na medida em que nao for alocado a nossa reserva de expansao, que deve ser formada por
até 90% desse lucro remanescente, limitada ao valor de nosso capital social. Nossos resultados
poderdo nao ser suficientes para, ap6s as deducdes legais e estatutarias, distribuir aos nossos acionistas
dividendos adicionais ao dividendo minimo obrigatério.

44



VII. DECLARACOES E INFORMACOES PROSPECTIVAS

Este Prospecto contém declaracdes prospectivas, as quais estao sujeitas a riscos e incertezas, pois foram
baseadas em crencas e premissas da nossa Administracdo e em informacdes disponiveis. Declaracoes
prospectivas incluem afirmacdes a respeito das intencdes, crencas ou expectativas atuais de nossa
Administracdo em relacdo a uma série de assuntos, entre os quais se destacam:

e conjuntura econdmica, politica e de negocios do Brasil e, em especial, nos mercados geogréaficos
em que atuamos;

e interesses dos nossos Acionistas Controladores;

e nosso nivel de endividamento e demais obrigacdes financeiras, e nossa capacidade de contratar
financiamentos quando necessario e em termos razoaveis;

e nossa capacidade de implementar nossos planos de investimento;

e inflacdo e desvalorizacdo do real bem como flutuacdes das taxas de juros;
e leis e regulamentos existentes e futuros;

e aumento de custos;

e mudancas de precos do mercado imobilidrio, da demanda e preferéncias de clientes, da situacao
financeira de nossos clientes e das condicbes da concorréncia;

e nossa capacidade de realizar nosso VGV Lancado;

e nossa capacidade de obter materiais e servicos de fornecedores sem interrupcdes, a precos
razoaveis, e com economias de escala;

e nossa capacidade de continuar a repassar a maior parte da carteira de recebiveis de nossos clientes
com taxas atrativas;

e aexisténcia de oferta de crédito para nossos clientes;

e sucesso continuado dos nossos esforcos de comercializacdo e venda e da nossa capacidade de
implementar com sucesso a nossa estratégia de crescimento; e

e 0s fatores de risco discutidos na secao “VI. Fatores de Risco”.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos neste
Prospecto, poderdo afetar nossos resultados futuros e poderao levar a resultados diferentes daqueles
expressos nas declaracdes prospectivas que fazemos neste Prospecto. Nao assumimos a obrigacdo de
atualizar tais declaracdes.

Declaracoes prospectivas também incluem informagdes sobre os resultados futuros possiveis ou
presumidos das nossas operacoes. Essas informacdes sao apresentadas em “Il. Sumario”, “VI. Fatores de
Risco”, “XVI. Nossas Atividades”, e “XIV. Anélise e Discussao da Administracdo sobre a Situacdo Financeira
e os Resultados Operacionais”, e em outras secbes deste Prospecto, bem como em declaracdes que
incluam as palavras “acredita”, “pode”, “continua”, “espera”, “prevé”, “pretende”, “planeja”,
“estima”, “antecipa”, ou similares.

Declaracbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e,
portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. A condicdo futura da nossa situacao
financeira e de nossos resultados operacionais, nossa participacdo de mercado e posicdo competitiva
no mercado poderdo apresentar diferenca significativa se comparados aquela expressa ou sugerida nas
referidas declaracbes prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores
estdo além da nossa capacidade de controle ou previsdo. O investidor é alertado para ndo depositar
confianca indevida em declaracoes prospectivas.
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VIIl. APRESENTACAO DAS INFORMACOES FINANCEIRAS E OUTRAS INFORMACOES

Informacoes Financeiras

A Companhia prepara suas demonstracoes financeiras de acordo com as Praticas Contabeis Brasileiras.
Estdo incluidas neste Prospecto as demonstracoes financeiras consolidadas da Companhia, relativas aos
exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005, auditadas pela Deloitte
Touche Tohmatsu Auditores Independentes.

De acordo com as Praticas Contabeis Brasileiras, existem regras especificas aplicaveis as companhias do setor
de incorporacdo imobilidria, principalmente no contexto de apropriacdo do resultado de vendas. As receitas
de vendas, os custos de terrenos e de construcdo e as despesas comerciais inerentes as respectivas
incorporagdes sdo apropriadas ao resultado, utilizando-se o método de percentual de evolucéo financeira de
cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razéo do custo incorrido em relacdo ao custo
total orcado dos respectivos empreendimentos. Seguindo uma tendéncia do setor imobilidrio e objetivando
facilitar a comparabilidade das nossas demonstracdes financeiras com as de nossos principais concorrentes,
passamos a adotar, a partir do exercicio social de 2005, os procedimentos previstos na Resolucdo n°
963/2003 do CFC. As demonstracdes financeiras referentes aos exercicios sociais de 2003 e 2004
constantes deste Prospecto, originalmente elaboradas de acordo com os critérios estabelecidos pelo Oficio
Circular CVM/SEP/SNC n° 05/95, foram reclassificadas para adequacdo aos procedimentos previstos na
Resolucdo n°963/2003 do CFC, os quais no nosso caso apresentam diferencas percebidas tdo somente nas
contas patrimoniais (Contas a Receber de Clientes, Despesas Antecipadas, Custo Orcado a Incorrer,
Adiantamentos de Clientes e Resultado de Vendas de Iméveis a Apropriar), ndo havendo, portanto,
qualquer impacto sobre a apropriacao de resultados ou sobre o nosso patriménio liquido. Veja secdo “XIV.
Analise e Discussdo da Administracdo sobre a Situacdo Financeira e os Resultados Operacionais — Principais
Praticas Contabeis e Estimativas” para uma descricdo mais completa das nossas principais praticas.

Neste Prospecto, todas as referéncias a Vendas Contratadas significam o valor decorrente de todos os
contratos de venda de imoveis celebrados em determinado periodo, incluindo a venda de imdveis
lancados e a venda de imdveis em estoque. As Vendas Contratadas sao registradas como receitas em
nossas demonstracoes financeiras conforme a evolucdo financeira da obra em andamento.

Todas as referéncias a “Receita Apropriada” correspondem as receitas das Vendas Contratadas que sao
apropriadas ao resultado da Companhia utilizando-se o método de percentual de evolucao financeira
de cada empreendimento.

Todas as referéncias a “VGV Lancado” correspondem ao valor total a ser potencialmente obtido pela
Companhia proveniente da venda de todas as unidades lancadas de determinado empreendimento
imobilidrio a um preco determinado. O investidor deve estar ciente de que o VGV Lancado podera ndo
ser realizado ou diferir significativamente do valor das Vendas Contratadas, uma vez que o numero
total de unidades efetivamente vendidas podera ser inferior ao nimero de unidades lancadas e/ou o
valor da Venda Contratada de cada unidade podera ser inferior ao preco de lancamento.

Os resultados de todas as nossas subsidiarias sdo consolidados de forma integral em nossas
demonstracoes financeiras.

Estimativas de Mercado

Fazemos declaracdes neste Prospecto sobre estimativas de mercado, nossa situacdo em relacdo aos
Nnossos concorrentes e nossa participacdo no mercado, bem como sobre o tamanho do mercado
imobilidrio brasileiro. Fazemos tais declaracbes com base em informacdes obtidas de fontes que
consideramos confiaveis, tais como EMBRAESP, ADEMI, SECOVI, IBGE e BACEN, entre outras. Embora
ndo tenhamos motivos para achar que tais informacdes ndo sdo corretas em seus aspectos relevantes,
nao as verificamos de forma independente.
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Alguns dos percentuais e outros valores incluidos neste Prospecto foram arredondados para facilitar a
apresentacdo. Portanto, alguns dos totais constantes das tabelas aqui apresentadas podem nao
representar uma soma exata dos valores que os precedem.

Outras Informacées

Neste Prospecto, as definicdes “Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa”, “Imdveis Residenciais
Voltados a Classe Média”, “Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta” e “Imoveis Residenciais
Voltados a Classe Alta” sdo utilizadas, segundo critérios internos da Companhia, para representar os
diferentes segmentos de mercado em que atuamos e as respectivas faixas de preco dos iméveis. Essas
definicdes podem diferir significativamente de critérios de segmentacdo de mercado ou de classes de venda
utilizados por outras incorporadoras ou dos indicadores oficiais de classe sécio-econdmica.
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IX. DESTINACAO DOS RECURSOS

Estimamos receber recursos liquidos de aproximadamente R$612,2 milhdes provenientes da emissdo
das nossas Acoes e das A¢des Adicionais, sem considerar das A¢des do Lote Suplementar, que serdo
objeto da Oferta Primaria, apds a deducdo das comissdes de distribuicdo e das despesas estimadas,
relativas a Oferta Publica e devidas por nés. Pretendemos utilizar os recursos liquidos da Oferta Primaria
no desenvolvimento normal de nossas atividades, conforme atualmente conduzidas, alocando-os da
sequinte forma: (i) R$65,8 milhdes para quitar a integralidade das nossas dividas com nossos Acionistas
Controladores decorrentes da recente compra das SPEs Adquiridas, sendo que, deste total, R$35,4
milhoes refere-se ao preco de compra das participacdes societarias com vencimento em 30 de marco
de 2006, sobre o qual incidem juros de 1% ao més e R$30,4 milhdes referem-se a obrigacdes com
partes relacionadas, contabilizadas pelas SPEs Adquiridas, originarias de mutuos realizados pelos
acionistas controladores as SPEs Adquiridas para financiar a aquisicdo de terrenos, os guais sao
remunerados a 100% do CDI, com vencimento em dezembro de 2007 (ver “XIX. Operacdes com
Partes Relacionadas — Aquisicdo de SPEs Detidas pelos Acionistas Controladores”), (i) R$31,2 milhoes
para quitar dividas bancarias destinadas a suprimentos de capital de giro, com vencimentos até 15 de
agosto de 2007, indexadas a CDI mais juros que variam de 4,90% a 6,16% ao ano e (iii) utilizar o saldo
para comprar terrenos e para aumentar o nimero de novos empreendimentos em linha com nossas
atividades atuais, bem como para capital de giro.

Nao receberemos quaisquer recursos provenientes da venda das Acdes por parte do Acionista
Vendedor na Oferta Secundaria.
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X. CAPITALIZACAO

A tabela a seguir apresenta, a partir das demonstracdes financeiras preparadas em conformidade com
as Praticas Contébeis Brasileiras, nossa capitalizacdo em 31 de dezembro de 2005, em bases efetivas e
conforme ajustado de forma a refletir o recebimento de recursos liquidos estimados em
aproximadamente R$612,2 milhdes provenientes da emissao das Acbes, incluindo as Acdes Adicionais
no ambito da Oferta Priméria, sem considerar as Acoes do Lote Suplementar, bem como a quitacao das
dividas indicadas na sessdo “IX. Destinacdo dos Recursos”. A tabela abaixo deve ser lida em conjunto
com “Xlll. Informagdes Financeiras e Operacionais Selecionadas”, “XIV. Analise e Discussdo da
Administracdo sobre a Situagdo Financeira e 0s Resultados Operacionais”, bem como com as
demonstracoes contébeis e respectivas notas explicativas da Companhia incluidas neste Prospecto. Nos
ndo receberemos recursos referentes a Oferta Secundaria.

Conforme

(em R$ mil) Efetiva ajuste
Empréstimos e financiamentos em moeda local - curto prazo

Financiamentos para construcdo — crédito imobiliario ........... 92.366 92.366

Empréstimos para capital de giro .........ccccoevvevieiiecieee, 29.572 0
Empréstimos e financiamentos em moeda local - longo prazo

Financiamentos para construcao — crédito imobiliario................. 17.014 17.014

Empréstimos para capital de giro ..........ccccoeveeveceeeieee, 1.629 0
Dividas com partes relacionadas — curto e longo prazo............. 65.777 0
Total de empréstimos e financiamentos ..........c.ccoceeeueen.e. 206.358 109.380
Total patrimonio liquido ..o 292.648 904.853
Capitalizacdo total "........ccceeeeeeerreererere e 499.006 1.014.233

*

A capitalizacao total corresponde a soma do total dos empréstimos e financiamentos e o total do patriménio liquido.
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XI. DILUICAO

Em 31 de dezembro de 2005, o valor do nosso patrimoénio liquido, era de R$292,6 milhdes e o valor
patrimonial por acdo correspondia, na mesma data, a R$6,05 por Acdo (ajustado para refletir o
grupamento de acdes na proporcdo 8:1, ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia
realizada em 26 de janeiro de 2006). O referido valor patrimonial por acao representa o valor contabil
total dos nossos ativos menos o valor contabil total do nosso passivo, dividido por 48.351.814, que era
o0 numero total de acdes de nossa emissdo em 31 de dezembro de 2005, ajustado para refletir o
grupamento de acdes aprovado em 26 de janeiro de 2006.

Considerando-se a subscricao das 26.000.000 de Ac¢des ofertadas por nds na presente Oferta Primaria,
sem considerar exercicio integral da Opcao do Lote Suplementar, ao preco de R$25,00 por Acdo, apos
a deducdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta Primdria a serem pagas por nés, o valor do
nosso patriménio liquido estimado em 31 de dezembro de 2005 seria de aproximadamente R$904,9
milhdes, representando R$12,17 por Acdo, resultando, portanto, em um aumento imediato do valor
patrimonial contabil por Acdo correspondente a R$6,12 por Acdo para os acionistas existentes, e uma
diluicdo imediata do valor patrimonial contabil por Acoes em 31 de dezembro de 2005, de R$12,83
para os novos investidores, adquirentes de Acdes no contexto da presente Oferta Publica. Essa diluicdo
representa a diferenca entre o preco por Acdo pago pelos investidores e o valor patrimonial contabil
por Acdo de nossa emissdo imediatamente apds a conclusdo da Oferta Publica.

A tabela a sequir ilustra tal diluicdo:

Preco da Oferta PUblica (POr ACAO0) ......oeiiieeeieie e R$25,00
Valor patrimonial por Acao em 31 de dezembro de 2005............c.ocooeeveeni.. R$6,05"
Aumento do valor patrimonial por Acdo atribuido aos acionistas existentes..... R$6,12
Valor patrimonial por Acdo ap6s a Oferta Publica..........cccocoeevveiiiic R$12,17
Diluicdo por Acao para 0S NOVOS iNVESIAOreS...........cceeeviviiiiiiecieeeeeee R$12,83
Percentual de Diluicdo por Agao para 0s novos investidores.............cccc.occeee. 51,32%

“ Ajustado para refletir o grupamento de agdes na proporcao 8:1, ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 26 de
janeiro de 2006.

A Companhia nao dispde de quaisquer opcdes, divida conversivel ou outros titulos ou acordos que
poderiam requerer que ela emitisse agdes adicionais, nem foram exercidas quaisquer opgdes de
aquisicdo de a¢des nos ultimos 5 anos.

Em 23 de fevereiro de 2003, os Acionistas Controladores subscreveram conjuntamente 258.064.516
novas acbes ordindrias ao preco de emissdo de R$0,31 por acdo (que ajustado para refletir o
grupamento de acoes aprovado em 26 de janeiro de 2006 equivale a R$2,48 por acdo). Os Acionistas
Controladores e os administradores ndo efetuaram nenhuma outra subscricdo de acdes de emissao da
Companhia nos ultimos 5 anos.
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XIl. INFORMACOES SOBRE O MERCADO

Preco de Mercado das Nossas AcGes

As Acdes foram admitidas a negociacao na BOVESPA em 22 de julho de 1997. Na mesma data, ADRs
(American Depositar Receipts), cada um representando cinco Acoes, foram admitidos a negociacdo no
mercado de balcdo norte-americano. Desde 05 de fevereiro de 2003, as nossas A¢bes foram listadas no
Nivel 1 de Governanca Corporativa da BOVESPA e a partir de 27 de janeiro de 2006 passaram a ser
listadas para negociagdo no Novo Mercado. Ndo emitimos nenhum outro valor mobilidrio que nao os

descritos acima.

A tabela abaixo apresenta, nos periodos indicados, os precos de venda maximos, médios e minimos,
em reais nominais das nossas Acdes na BOVESPA. Nossas A¢oes nao foram negociadas em todos os

dias de pregao da BOVESPA.

FONTE: Economatica e BOVESPA.

Valor por acao ordinaria*

Média de acoes ordinarias
negociadas por semana

(Em R$) (Em R$)
Maximo Médio Minimo
0,84 0,56 0,26 90.481
0,42 0,31 0,15 10.423
0,47 0,27 0,16 81.979
0,59 0,43 0,33 175.900
2,70 1,0 0,46 90.481

* Nao reflete o grupamento de A¢des de 8:1 aprovado na Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 26 de janeiro de 2006.

2004

Primeiro Trimestre.............
Segundo Trimestre............
Terceiro Trimestre .............
Quarto Trimestre...............
2005

Primeiro Trimestre.............
Segundo Trimestre............
Terceiro Trimestre .............

Quarto Trimestre...............
FONTE: Economatica e BOVESPA.

Valor por ac¢io ordinaria*

Média de a¢oes ordinarias
negociadas por semana

(Em R$) (Em R$)
Maximo Médio Minimo
0,44 0,38 0,33 132.078
0,40 0,38 0,35 49.603
0,55 0,45 0,38 194.094
0,59 0,54 0,50 386.458
0,58 0,52 0,48 83.318
0,65 0,56 0,50 38.891
0,85 0,59 0,51 160.980
2,70 1,50 0,72 4.554.723

* Nao reflete o grupamento de Acdes de 8:1 aprovado na Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 26 de janeiro de 2006.

Agosto de 2005* .............
Setembro de 2005* ..........
Outubro de 2005* ............
Novembro de 2005% .........
Dezembro de 2005* .........
Janeiro de 2006** ................

Fevereiro de 2006*** ...........
FONTE: Economatica e BOVESPA.

Valor por acao ordinaria

Média de a¢oes ordinarias
negociadas por semana

(Em R$) (Em R$)
Maximo Médio Minimo
0,56 0,54 0,51 8.945
0,85 0,64 0,55 466.383
1,15 0,99 0,72 2.009.895
1,70 1,35 1,10 2.139.588
2,70 2,04 1,67 9,006,476
27,20 24,65 21,12 19.338.839
25,99 23,02 21,12 12.320.282

* Nao reflete o grupamento de Acdes de 8:1 aprovado na Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 26 de janeiro de 2006.
** Reflete o grupamento de Agoes de 8:1 aprovado na Assembléia Geral Extraordinéria realizada em 26 de janeiro de 2006.

***Cotacdo até o dia 13.
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Em 27 de janeiro de 2006, existiam mais de 800 titulares de A¢bes e, nessa mesma data, o preco de
fechamento das nossas A¢des na BOVESPA foi de R$24,70, refletindo o grupamento de a¢bes de 8:1
aprovado na Assembléia Geral Extraordinaria realizada na mesma data. Em 13 de fevereiro de 2006, o
preco de fechamento de nossas Acoes na BOVESPA foi de R$25,55.

Negociacao na BOVESPA

Em 2000, a BOVESPA foi reorganizada por meio da assinatura de memorandos de entendimentos entre
as bolsas de valores brasileiras. De acordo com estes memorandos, todos os valores mobilidrios sao
negociados somente na BOVESPA, com excecdo dos titulos de divida publica negociados
eletronicamente e de leildes de privatizacdo, que sdo negociados na Bolsa de Valores do Rio de Janeiro.

A negociacdo de valores mobilidrios listados na BOVESPA, inclusive Novo Mercado e Niveis
Diferenciados de Governanca Corporativa 1 e 2, podera ser realizada fora das bolsas, em mercado de
balcdo nao-organizado, salvo em situagdes especificas.

A BOVESPA ¢ uma entidade sem fins lucrativos de propriedade de corretoras-membro. A negociacdo na
BOVESPA sé pode ser realizada pelas corretoras-membro e por um ndmero limitado de ndo-membros
autorizados. As negociacdes ocorrem das 10:00h as 17:00h, ou entre 11:00h e 18:00h durante o periodo de
horario de verdo no Brasil, em um sistema eletrénico de negociagdo chamado Megabolsa. A BOVESPA
também permite negociagdes das 17:45h as 19:00h, ou entre 18:45h e 19:30h durante o periodo de horario
de verdo no Brasil, por um sistema on-line denominado "“after market"”, conectado a corretoras tradicionais e a
corretoras que operam pela internet. As negociagdes no “after market” estdo sujeitas a limites regulatérios
sobre volatilidade de precos e sobre o volume de acbes negociadas pelas corretoras que operam pela Internet.

A Pactual Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. foi contratada por nés para atuar como formadora de
mercado em relacdo as nossas Acoes.

Em 31 de dezembro de 2005, a capitalizacdo total de mercado das 334 sociedades listadas na
BOVESPA foi equivalente a, aproximadamente, US$1.128,5 bilhdes, enquanto as 10 maiores
sociedades listadas na BOVESPA representaram, aproximadamente, 51,5% da capitalizacdo total de
mercado de todas as sociedades listadas.

Embora todas as Acdes possam ser negociadas na BOVESPA, menos da metade das Acdes estardo
efetivamente disponiveis para negociacao pelo publico. Ver “VI. Fatores de Risco - Riscos Relativos as
Acoes”. E possivel que ndo se desenvolva mercado ativo e liquido para as Acbes, o que limitaria a
capacidade do investidor de revender as Acoes.

A fim de manter um melhor controle sobre a oscilacdo do indice BOVESPA, a BOVESPA adotou um
sistema “circuit breaker” de acordo com o qual a sessao de negociacdo é suspensa por um periodo de
30 minutos ou uma hora sempre que o indice BOVESPA cair abaixo dos limites de 10,0% ou 15,0%,
respectivamente, com relacdo ao indice de fechamento da sessdo de negociacéo anterior.

A liguidacdo de operacbes de venda de Acbes conduzidas na BOVESPA é efetuada trés dias Uteis apos
a data da negociacdo sem quaisquer reajustes inflaciondrios. A entrega das agdes e o pagamento sdo
feitos por intermédio da camara de compensacdo da BOVESPA, a CBLC. Geralmente, cabe ao vendedor
entregar as acbes a BOVESPA no segundo dia Util apds a data da negociacéo.

Regulamenta¢ao do Mercado de Capitais Brasileiro

O mercado de capitais brasileiro é regulado pela CVM, que possui autoridade geral sobre as bolsas de
valores e os mercados de capitais, assim como pelo CMN e pelo Banco Central, que possui, entre
outros poderes, a autoridade de licenciamento de corretoras, regulando também investimentos
estrangeiros e operacdes de cambio. O mercado de capitais brasileiro é regido pela Lei 6.385/76, pela
Lei das Sociedades por Acdes e atos normativos expedidos pelo Banco Central, pelo CMN e pela CVM.
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Segundo a Lei das Sociedades por Acdes, as companhias podem ser abertas, como a Companhia, ou
fechadas. A companhia é considerada aberta quando tém valores mobilirios de sua emissdo admitidos
a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo. Todas as companhias abertas sdo registradas
na CVM e devem apresentar informacdes e relatérios periddicos. Ver “XX. Descricdo do Capital Social -
Exigéncias de Divulgacdo - Divulgacdo de Informagbes - Informacées Solicitadas pela CVM”. Uma
companhia aberta pode ter seus valores mobilidrios negociados nas bolsas de valores brasileiras ou no
mercado de balcdo brasileiro. As acées de companhia aberta, como as Acdes, também podem ser
negociadas privadamente, com determinadas limitacoes.

O mercado de balcao estd dividido em duas categorias: (i) mercado de balcdo organizado, no qual as
atividades de negociacdo sao supervisionadas por entidades auto-reguladoras autorizadas pela CVM; e
(i) mercado de balcdo ndo-organizado, no qual as atividades de negociacdo nao sdo supervisionadas
por entidades auto-reguladoras autorizadas pela CVM. Em qualquer caso, a operacdo no mercado de
balcdo consiste em negocia¢des diretas entre as pessoas, fora da bolsa de valores, com a intermediacdo
de instituicdo financeira autorizada pela CVM. Nenhuma licenca especial, além de registro na CVM (e,
no caso de mercados de balcao organizados, no mercado de balcdo pertinente), é necessaria para que
os valores mobiliarios de companhia aberta possam ser comercializados no mercado de balcéo.

A negociacdo de algum valor mobilidrio poderad ser suspensa pela BOVESPA em determinadas
hipdteses, incluindo-se em conseqiéncia do anuncio de fato relevante. A negociacdo também podera
ser suspensa por iniciativa da BOVESPA ou da CVM, caso, entre outros motivos, se suspeite que alguma
companhia forneceu informagées inadequadas em relacdo a evento relevante ou que tenha fornecido
respostas inadequadas a alguma solicitacdo feita pela CVM ou pela BOVESPA.

A Lei 6385/76, a Lei das Sociedades por A¢des e os regulamentos emitidos pela CVM prevéem, entre
outras coisas, obrigacbes de divulgacao de informacoes, restricbes sobre negociacbes baseadas em
informacoes privilegiadas e manipulagao de precos, além de protecdes para acionistas minoritarios. Ver
“XX. Descricdo do Capital Social - Direitos de Retirada e Reembolso, Restricdo a Realizacdo de
Determinadas Operacbes pela Companhia, seus Acionistas Controladores, Conselheiros e Diretores, e
Exigéncias de Divulgacdo”.

As negociacdes nas bolsas de valores brasileiras por ndo-residentes estao sujeitas a determinadas
restricoes segundo a legislacdo brasileira de investimentos estrangeiros. Ver “XX. Descricdo do Capital
Social - Restricées a Investimento Estrangeiro”.

O Novo Mercado

Em 27 de janeiro de 2006 a Companhia celebrou “Contrato de Participacdo no Novo Mercado” com a
BOVESPA, o qual entrou em vigor em 27 de janeiro de 2006. O Novo Mercado é um segmento especial
do mercado de acdes da BOVESPA, destinado exclusivamente a companhias que atendam a requisitos
minimos e aceitem submeter-se a regras de “governanga corporativa” diferenciadas. Os itens abaixo
resumem os principais pontos que caracterizam o Novo Mercado e sdo aplicaveis a Companhia:

e divisao do capital social exclusivamente em acdes ordinarias, vedada a emissao ou manutencdo de
partes beneficiarias;
e acdes que representem no minimo 25% do capital social devem estar em circulacao;

* na alienacdo de controle, ainda que por vendas sucessivas, o negocio deve ficar condicionado a que
sejam estendidas aos acionistas minoritdrios as mesmas condicbes oferecidas ao acionista
controlador, incluindo o mesmo preco (tag-along), por meio da Oferta Publica de aquisicdo de acoes;

e Conselho de Administracdo com no minimo 5 membros, dos quais, no minimo, 20% (vinte por
cento) deverdo ser Conselheiros Independentes, eleitos pela assembléia geral, com mandato
unificado de, no méximo, 2 anos, sendo permitida a reeleicéo;
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e exigéncia de que os novos membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria subscrevam
Termos de Anuéncia dos Administradores, condicionando a posse nos respectivos cargos a
assinatura desses documentos, através dos quais os novos administradores da Companhia
obrigam-se a agir em conformidade com o Contrato de Participacdo no Novo Mercado, com o
Regulamento da Camara de Arbitragem do Mercado e com o Regulamento do Novo Mercado;

e demonstracao de fluxo de caixa (da Companhia e consolidado) nos ITRs e nas demonstracées
contabeis anuais;

e divulgar, no idioma inglés, a integra das demonstracdes financeiras, relatério da administracdo e
notas explicativas, elaboradas de acordo com a legislacdo societaria brasileira, acompanhadas de
nota explicativa adicional que demonstre a conciliacdo do resultado do exercicio e do patriménio
liquido apurados segundo os critérios contabeis brasileiros e sequndo os padrdes internacionais
IFRS ou US GAAP, conforme o caso, evidenciando as principais diferencas entre os critérios
contabeis aplicados, e do parecer dos auditores independentes;

e 0 cronograma de eventos corporativos deve ser divulgado anualmente, até o final do més de
janeiro;

e asafda do Novo Mercado, bem como o cancelamento de registro como companhia aberta, ficam
condicionados a realizacdo de oferta publica de aquisicao, pelo controlador, das demais acbes da
Companhia, por valor no minimo igual ao seu Valor Econdmico, apurado em laudo de avaliacdo
elaborado por instituicdo ou empresa especializada, com experiéncia comprovada e independéncia
qguanto ao poder de decisdo da companhia, seus administradores e/ou do acionista controlador,
além de satisfazer os requisitos do § 1° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Acdes, e conter a
responsabilidade prevista no § 6° do mesmo artigo; e

e adesdo, pela companhia, pelos controladores, administradores e membros do conselho fiscal, a
Camara de Arbitragem do Mercado como meio de solucdo de toda e qualquer disputa ou
controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em especial, da aplicacao,
validade, eficacia, interpretacao, violacdo e seus efeitos, das disposicoes contidas na Lei das
Sociedades por Agdes, no Estatuto Social, nas normas editadas pelo CMN, pelo BACEN e pela
CVM, bem como nas demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais em
geral, além daquelas constantes do Regulamento do Novo Mercado, do Regulamento da Camara
de Arbitragem do Mercado e do Contrato de Participacdo no Novo Mercado.

Ver “XX. Descricdo do Capital Social - Saida do Novo Mercado - Exigéncias de Divulgacao - Divulgacdo
de Informacées - Informacgdes Solicitadas pelo Novo Mercado.”
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XIil. INFORMACOES FINANCEIRAS E OPERACIONAIS SELECIONADAS

As informacdes financeiras em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005, abaixo apresentadas foram
extraidas das nossas informacbes financeiras, elaboradas de acordo com as Praticas Contabeis
Brasileiras, auditadas pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes, constantes do Anexo

"E" a este Prospecto.

Estas informacoes financeiras devem ser lidas e analisadas em conjunto com as nossas demonstracoes
financeiras consolidadas auditadas pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes e
respectivas notas explicativas, bem como as informacdes contidas na Secao “VIIl. Apresentacdo das
Informacdes Financeiras e Outras Informacées” deste Prospecto.

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO

Receita Operacional Bruta

Venda de IMOVEIs @ SErviCoS.........coovuveeevieeeeiee e
Impostos sobre Vendas
Receita Operacional Liquida..........cceeoerrierrimreserniesseenneens
Custo dos Imoéveis e Servicos Vendidos............ccccceeveveeeenennn.
T T =7 T o

(Despesas) Receitas Operacionais..........ccceveeeeeaeerenessensnnas
Administrativas
COMEICIAIS .ottt
Depreciagdes € AMOrtizagoes .........veevveeeeiiieeiiiee e
Despesas Financeiras, Liquidas .............
Receitas de Financiamentos a Clientes...........

Participacdo dos Funcionarios nos Resultados....
Outras Receitas (Despesas) Operacionais .......

Lucro (Prejuizo) Operacional................

Receitas (Despesas) Nao Operacionais ............cccocceeeeeeeieainn.

Imposto de Renda e Contribuicao Social ..........ccccoviiiiiinnn.
Reversao de Participacoes no Resultado ...
Participacdo dos MiNOIIANIOS ........cvovvririiiiiiiceeee e

Lucro (Prejuizo) Liquido do EXErcicio.......cccurverrrserraerunnnens

Exercicios Findos em 31 de Dezembro

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

189.587 331.826 418.740
(9.933) (14.195) (14.798)
179.654 317.631 403.942
(138.523) (219.252) (288.310)
41.131 98.379 115.632
(27.641) (26.406) (29.998)
(21.853) (36.245) (45.685)
(1.7971) (1.772) (1.417)
(5.742) (10.457) (19.247)
8.378 7.255 7.263
0 (173)
(1.917) (2.513) 482
(9.435) 28.241 26.857
(663) 2.589 2.962
6.658 (5.007) (3.229)
114 - -
(2.817) (6.522) (6.412)
(6.143) 19.301 20.178
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BALANCOS PATRIMONIAIS

ATIVO

Ativo Circulante

CaiXa @ BANCOS. .....ooiiiiiieee e
Aplicacoes FINANCIras. ..........ooiiiiiiiieiieie e
Contas a Receber de Clientes...........coovveeveieeciiiieeieeee
Iméveis a Comercializar
Despesas Antecipadas...... .
OULroS CréditoS .....cvveeieiiee e

Total do Circulante.......cccccvrverrernnnennn e,
Realizavel a Longo Prazo

Contas a Receber de Clientes..........ooooeiiiiiiiiiiiiiie
Aplicacoes Financeiras .
Depdsitos JUAICIAIS ...vveveieeiieieicee e
Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos...............
Partes Relacionadas...........ccccevvevviiiicniiiccec, .
OULIOS CrEdITOS .....vviiiieceie e

Total do Realizavel a Longo Prazo..........cccvceuccminicinnas
Permanente

INVESTIMENTOS.......eiiieiecii e
IMOBIlIZAAO ...
Diferido .....ccccceeevveeennn.
Total do Permanente

TOTAL DO ATIVO ...t nnsseessn s s s snsssennes

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Passivo Circulante

Financiamentos para Construcao — Crédito Imobiliario.........
Empréstimos para Capital de Giro ...........cccooevvvienne.

Contas a Pagar por Aquisicdo de Terrenos...
Fornecedores..........c..........
Salérios e Encargos Sociais..................
Impostos e Contribuicoes a Recolher ..
Dividendos @ Pagar...........coooiioiiiiiii e
Adiantamento de ClIeNtes ........cccvviriiiiiiiiicecce e
Partes Relacionadas
Outras Contas a Pagar

Total do Circulante ........ccocvververinisnnnnsses e
Exigivel a Longo Prazo

Financiamentos para Construcao — Crédito Imobiliario..
Empréstimos para Capital de GIiro .........cccoooeiviiiene.
Contas a Pagar por Aquisicado de Terrenos...
Impostos e Contribui¢des a Recolher ...........ccoocoveviiiinn.
Partes Relacionadas ...........cooceooiiiiiiiiiie
Imposto de Renda e Contribuicao Social Diferidos ...............

Total do Exigivel a Longo Prazo..........cecevemrsensessccnssnnnens

Participacdo dos Minoritarios..........cceceececemnsmiscscssssnnnnans

Patriménio Liquido

Capital SOCial ...
Reserva Legal ......ccocovviiiiiin.
Reserva de Retencdo de LUCrOS.........cc.oovvvieiiiiiiicicceece.
Total do Patrimonio Liquido.......ccccceeereeeecrerecrennereaenenns

TOTAL DO PASSIVO E DO PARTIMONIO LiQUIDO...........

Em 31 de dezembro de

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

6.523 4.286 9.641
10.003 17.185 6.108
74.750 138.087 149.651

169.997 191.022 299.226
19.841 25.605 28.244
39.560 30.865 47.780

320.674 407.050 540.650
97.329 126.978 183.304

4.410 4.391 2.133
23.420 26.382 28.373
20.467 18.872 29.813

- - 4.508

6.650 3.418 182

152.276 180.041 248.313

2.134 1.544 1.484

1.160 1.484 1.757

3.257 2.186 1.676

6.551 5.214 4.917

479.501 592.305 793.880

Em 31 de dezembro de
2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

7.218 41.627 92.366
26.998 30.287 29.572
17.442 23.214 45.799

4.623 7.590 11.118

2.830 2.872 3.551

2.524 6.051 11.346

- 7.713 4.796

25.399 23.112 34.751

- - 37.701

6.671 7.233 16.799
93.705 149.699 287.799

5.400 22.815 17.014

7.160 14.771 1.629
29.747 40.979 85.908
28.539 28.473 27.356
25.009 19.262 28.076

5.446 6.441 15.098

101.301 132.741 175.081

18.817 32.599 38.352
230.732 230.732 230.732

3.928 4.893 5.902
31.018 41.641 56.014

265.678 277.266 292.648
479.501 592.305 793.880
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Outros Dados Financeiros:

EBITDA” .o
Margem de EBITDA?
Outros Dados Operacionais

Lancamentos

INCOrpOracoes langadas. .........ovevvviiieiiiieieee e
Area Util Lancada (M2) ......voveeeeeeeeee oo,
Unidades Lancadas ¥ ..........ooovooioeeee e
VGV Lancado™ ...

Preco Médio por Area Lancada (R$/m?) ........ccccooooveiiiii.

Vendas
Total de Vendas Contratadas em (R$-000)........ccccevvveeenn...

Area Util Vendida (M2) .......ooeeeeoeeee oo
Unidades Vendidas ...........oooviioiieeee e

Exercicios encerrados em 31 de dezembro de

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

(5.268) 36.537 44.071
(2,93%) 11,50% 10,91%
20 22 18
221.953 253.702 196.210
1.977 2.295 1.999
388.937 513.265 395.502
1.752 2.023 2.016
268.732 433.388 444.521
152.306 229.990 214.891
1.690 2.411 2.486

O EBITDA, de acordo com o Oficio Circular CVM n.° 1/2005, séo os lucros antes das despesas financeiras liquidas, do imposto de renda e
contribuicdo social, depreciagdo e amortizacdo e resultados nao operacionais. O EBITDA ndo é uma medida de acordo com as Préticas
Contabeis Brasileiras, ndo representa o fluxo de caixa para os periodos apresentados e nao deve ser considerado como substituto para o lucro
liquido, como indicador do nosso desempenho operacional ou como substituto do fluxo de caixa como indicador de liquidez. O EBITDA néo
possui significado padronizado e nossa definicao de EBITDA pode ndo ser comparavel aquelas utilizadas por outras sociedades.

EBITDA dividido pela receita liquida operacional.
Foram desprezadas as unidades objeto de permuta.

O VGV Lancado corresponde ao numero de unidades lancadas multiplicado pelo preco de lancamento de cada unidade do empreendimento.
O investidor deve estar ciente de que o VGV Lancado podera néo ser realizado ou diferir significativamente do valor das Vendas Contratadas.
Ver Secéo " VIl - Apresentacdo das Informacées Financeiras e Outras Informagoes”

Em 31 de dezembro de

Endividamento

Endividamento — Curto Prazo:
Financiamentos para CONStruGao ..........ccceevviveeeiieeens
Empréstimos — Capital de giro..........coocooveiiiiiiiii
Endividamento — Longo Prazo:
Financiamentos para CONStruGao ...........ccceevrirviiinenns
Empréstimos — Capital de giro..........cccoovviiiiiiiiii

Total do Endividamento ........cccceeeeericcerrecceessceenncnns

Disponibilidades financeiras:
CaliXa € DANCOS ..o
Aplicacdes financeiras —curto prazo...........cccccceeeeennee.
Aplicacoes financeiras —longo prazo.........ccccocceevennenn.

Total das Disponibilidades

Endividamento Liquido.......c.ccoorerrnerrcrennersecssereeennens

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)
7.218 41.627 92.366
26.998 30.287 29.572
5.400 22.815 17.014
7.160 14.771 1.629
46.776 109.500 140.581
6.523 4.286 9.641
10.003 17.185 6.108
4.410 4.391 2.133
20.936 25.862 17.882
25.840 83.638 122.699

57



XIV. ANALISE E DISCUSSAO DA ADMINISTRACAO SOBRE
A SITUACAO FINANCEIRA E OS RESULTADOS OPERACIONAIS

A discussao a seguir toma por base, e deverd ser lida em conjunto com, as nossas demonstracoes
financeiras consolidadas auditadas, e respectivas notas explicativas, incluidas no Anexo “E” a este
Prospecto, com as secoes “VIII. Apresentacdo das Informacoes Financeiras e Outras Informacoes”, “XIIl.
Informacdes Financeiras e Operacionais Selecionadas” e as demais informacdes financeiras que
constam de outras secdes deste Prospecto. As demonstracdes financeiras consolidadas foram
elaboradas de acordo com as Praticas Contabeis Brasileiras emanadas da legislacdo societéria brasileira,
e auditadas pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes.

Nossas demonstracdes contabeis consolidadas compreendem nossa Companhia e nossas controladas.
Na consolidacdo sdo eliminados os investimentos nas sociedades controladas, os saldos a receber e a
pagar, as receitas, as despesas e 0s lucros ndo realizados decorrentes de transagbes entre tais
sociedades. A participacdo dos acionistas minoritarios ¢ destacada numa linha especifica nas
demonstracoes contabeis consolidadas. A relacdo completa de nossos investimentos em sociedades
controladas, incluindo o patriménio liquido, o lucro (prejuizo do exercicio) e nossa participacdo em cada
controlada estdo detalhados na nota explicativa n® 8 as demonstracoes financeiras incluidas no Anexo

"E" a este Prospecto.

Principais Praticas Contabeis e Estimativas

Nossas demonstracdes financeiras incluem varias estimativas relacionadas aos custos orcados dos
empreendimentos, a escolha do prazo estimado de vida util de bens e equipamentos, as provisdes
necessdrias para passivos contingentes e ao calculo de provisdes para impostos e outros valores. As
principais praticas contabeis e estimativas relativas a apropriacdo das receitas e dos custos e a
contabilizagdo do imposto de renda e contribuicdo social refletem opinides e incertezas e tém o
potencial de acarretar resultados significativamente diferentes, quando adotadas diferentes premissas e
condicées. As principais praticas adotadas na elaboracdo de nossas demonstracoes financeiras estao
detalhadas abaixo.

Apropriacdo de Receitas e Custos. De acordo com as Praticas Contabeis Brasileiras, existem regras
especificas aplicaveis as companhias do setor de incorporacao imobilidria, principalmente no contexto
de apropriacao do resultado de vendas. Em conformidade com as normas baixadas pelo CFC por meio
da Resolucdo CFC n°® 963/03, apropriamos ao resultado nossas receitas de vendas, nossos custos de
terrenos e de construcdo e nossas despesas comerciais inerentes as respectivas incorporacoes, pelo
método de percentual de evolucdo financeira de cada empreendimento, sendo esse percentual
mensurado em razdo do custo incorrido em relacdo ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos. Assim:

e nas vendas de unidades concluidas, a receita de vendas, os custos de terrenos e de construcado e as
despesas comerciais inerentes as respectivas incorporacbes sdo apropriadas ao resultado no
momento em que a venda é efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor
contratado;

e nas vendas de unidades ndo concluidas, o resultado é apropriado de acordo com os critérios a
sequir: (i) as receitas de vendas, os custos de terrenos e de construcao e as despesas comerciais
inerentes as respectivas incorporacdes sao apropriadas ao resultado utilizando-se o método de
percentual de evolucao financeira de cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em
razdo do custo incorrido em relacao ao custo total orcado dos respectivos empreendimentos; e (ii)
as receitas de vendas apuradas, conforme o item (i), incluindo a atualizacdo monetaria, liquido, das
parcelas ja recebidas, sdo contabilizadas como contas a receber ou como adiantamentos a clientes,
caso os valores recebidos ultrapassem a receita apropriada;
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e 0s juros dos empréstimos diretamente ligados aos empreendimentos imobilidrios sdo capitalizados
como custo dos iméveis a comercializar, no caso das unidades em estoque, ou como despesas
antecipadas, no caso das unidades ja vendidas, para posterior apropriacdo ao resultado, de acordo
com o método de percentual de evolucdo financeira de cada empreendimento; e

e 05 imoveis a comercializar sdo avaliados com base no custo de construgdo ou aquisicao, inferiores
ao valor de mercado. Na atividade de incorporacéo, os terrenos sao divididos em fracdes ideais que
corresponderdo a um imovel construido ao final de cada empreendimento. Cada fracdo ideal é
contabilizada como uma unidade de estoque.

Seguindo uma tendéncia do setor imobilidrio e objetivando facilitar a comparabilidade das nossas
demonstracdes financeiras com as de nossos principais concorrentes, passamos a adotar, a partir do
exercicio social de 2005, os procedimentos descritos acima. As demonstracdes financeiras referentes
aos exercicios sociais de 2003 e 2004 constantes deste Prospecto foram reclassificadas para adequacao
a este procedimento, tendo sido originalmente elaboradas de acordo com os critérios estabelecidos
pelo Oficio Circular CVM/SEP/SNC n° 05/95, alterados pelo Oficio Circular CVM/SEP/SNC n° 01/05, os
quais diferenciam dos atuais critérios que adotamos nos seguintes aspectos:

¢ no momento da venda das unidades, o total dos custos orcados a incorrer, mensurado com base
em estimativas da area técnica responsavel, era contabilizado nos passivos circulante e a longo
prazo. Eventuais alteracdes nos custos orcados, caso ocorressem, eram registradas a medida que
eram conhecidas e alocadas entre custo de vendas e resultado de vendas de imdveis a apropriar.
No critério contabil atualmente utilizado, ndo ha o provisionamento de custos orcados a incorrer;

e a conta resultado da venda de imdéveis a apropriar era representada pelo valor liquido da venda de
unidades dos empreendimentos, menos os custos de construcao e do terreno e as despesas com
vendas dos respectivos imdveis, sendo tais resultados realizados utilizando-se o método de
percentual de evolucdo financeira de cada empreendimento. No critério contdbil atualmente
utilizado, os custos de construcdo e de terreno, correspondentes as unidades vendidas, sao
apropriados ao resultado do periodo, a medida em que incorridos e o registro de contas a receber
limita-se ao montante das receitas apropriadas;

e 0s juros dos empréstimos diretamente ligados aos empreendimentos imobilidrios eram
capitalizados como custo dos iméveis a comercializar, no caso das unidades em estoque, ou ao
resultado de vendas a apropriar, no caso das unidades j& vendidas, para posterior apropriacdo ao
resultado, de acordo com o método de percentual de evolucdo financeira de cada
empreendimento. No critério atual, referidos custos referentes as unidades j& vendidas sao
mantidos em conta de despesas antecipadas, para posterior apropriacdo ao resultado, seguindo o
mesmo método de percentual de evolucado financeira de cada empreendimento.

No nosso caso, as diferencas mencionadas acima sdo percebidas tdo somente nas contas patrimoniais
(Contas a Receber de Clientes, Despesas Antecipadas, Custo Orcado a Incorrer, Adiantamentos de
Clientes e Resultado de Vendas de Imoveis a Apropriar), conforme demonstrado abaixo, ndo havendo,
portanto, qualquer impacto sobre a apropriacdo de resultados ou sobre 0 nosso patriménio liquido.

2003 2004 2005
Critério Critério Critério Critério Critério
Atual  Critério Anterior Atual Anterior Atual Anterior
Ativo Circulante
Contas a Receber de Clientes..........ccccceees 74.750 188.526 138.087 333.158 149.651 313.961
Despesas Antecipadas...........ccoocvivvereiiiains 19.841 - 25.605 - 28.244 -
Realizavel a Longo Prazo
Contas a Receber de Clientes.............cc..c..... 97.329 245.475 126.978 306.356 183.304 384.564
Passivo Circulante
Custo Orcado a Incorrer........cc.cceeeeeieeenc... - 106.870 - 183.368 - 180.647
Adiantamentos de Clientes ..........cccocceoeiiene 25.399 - 23.112 - 34.751 -
Exigivel a Longo Prazo
Custo Orcado a INCOMer.........ccveevieeiieieen - 66.621 - 77.480 - 84.782
Resultado de Vendas de
IMOVeis @ APropriar.........ccccviiveiviiiiiieeees - 93.988 - 111.108 - 106.647
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Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa. E constituida, quando aplicavel, com base em nossa
avaliacdo quanto a eventuais perdas na realizacdo do contas a receber.

PIS e COFINS. Questionamos judicialmente a constitucionalidade de tributos federais com relagdo a
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e ao Programa de Integracdo Social
— PIS, especificamente quanto a extensao de bases de calculo e incidéncia dos referidos tributos sobre
as receitas auferidas nas vendas de imoveis, anteriormente a Lei 9.718/98, para os quais existe deposito
judicial. As provisdes estao constituidas com base em analise de possibilidades de perdas e suportadas
pela opinido de nossos assessores juridicos.

Imposto de Renda e Contribuicdo Social. As bases de calculo do imposto de renda e da contribuicao
social sdo apuradas conforme os critérios estabelecidos pela legislacdo fiscal vigente, a Instrucao
Normativa da Secretaria da Receita Federal n°® 84, de 1979. Segundo tal instrucdo, a receita liquida
operacional da Companhia é reconhecida de acordo com os recebimentos dos pagamentos realizados
pelos clientes. Para atender a legislacdo fiscal em vigor, mantemos uma contabilidade fiscal, onde
receitas, custos e despesas sao calculados seguindo o disposto na referida instrucdo. Dessa forma, as
receitas provenientes de incorporacdes imobiliarias sdo tributadas ao longo do prazo dos recebimentos.

Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos. Sdo provenientes de diferencas temporarias e de
prejuizos fiscais a compensar, no ativo, e de diferencas dos critérios para reconhecimentos das receitas e
despesas pelo método do custo incorrido das obras comparados com os critérios utilizados para fins de
tributacao, no passivo.

Diferimento de Despesas Comerciais. As despesas comerciais relacionadas aos empreendimentos tais como,
construcdo e decoracdo do stand de vendas, publicidade e propaganda, comissdes sobre vendas, sdo
apropriadas ao resultado pelo método de percentual de conclusdo da obra, sendo esse percentual mensurado
em razao do custo incorrido em relacdo ao custo total orcado dos respectivos empreendimentos.

Para informacoes adicionais acerca de nossas principais praticas contabeis, ver nota explicativa n° 2 as
demonstracoes financeiras consolidadas incluidas no Anexo “E” a este Prospecto.

Cenario Macro-Econdmico Brasileiro

Desde a posse do atual governo, a economia brasileira vem apresentando um maior grau de estabilidade
e de maneira geral, dando continuidade a politica macroeconémica do governo anterior, priorizando a
responsabilidade fiscal. Em conseqiiéncia disso, a confianca dos investidores foi recuperada em 2003 e o
real valorizou-se em 18,2% em relacdo ao ddlar, tendo fechado em R$2,8892 para US$1,00 em 31 de
dezembro de 2003. A inflacdo anual em 2003, medida pelo IPCA, foi de 9,3%. Nesse ano, entretanto, o
PIB cresceu apenas 0,5%. O BACEN reduziu a taxa de juros sete vezes ao longo do ano de 2003.

Em 2004, a economia brasileira mostrou importantes melhorias em seus principais indicadores. O PIB
cresceu em 4,9%, a taxa média de desemprego caiu de 10,9% para 9,6% nas principais regides
metropolitanas do Pais, de acordo com as estimativas de desemprego publicadas pelo IBGE. O Brasil
registrou um superavit primario nas contas publicas (antes do pagamento de suas dividas) de 4,61%, o
que foi acima da meta de 4,25% do PIB estabelecida pelo Fundo Monetario Internacional como parte de
seu acordo de empréstimo entdo em vigor com o Brasil naquele periodo. Durante 2004, o Brasil teve um
superavit comercial de US$34 bilhdes. A inflacdo, conforme medida pelo IPCA, foi de 7,6% em 2004.

Em 2004, o Real valorizou-se em 8,1% em comparacdo ao doélar norte-americano. Entretanto, o
aumento das atividades econbémicas causou alguma preocupacdo com relacdo a inflacdo, o que
resultou na manutencdo em niveis elevados da taxa de juros pelo governo. Adicionalmente, a carga
tributdria aumentou de 35,06% para 35,67% do PIB brasileiro, de acordo com a estimativa da
Associacao Brasileira dos Secretarios de Financas das Capitais. O aumento da carga tributaria e a
elevacdo da taxa de juros sdo dois fatores que adversamente afetam o setor imobilidrio, dado que
diminuem o poder aquisitivo da populacao.
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O ano de 2005 foi marcado pelas denuncias de corrupgdo contra integrantes do governo e deputados
federais da base de sustentacdo do atual presidente e pelo esforco do Banco Central em atingir a meta de
inflacdo de 5,1% no ano, o que resultou na manutencdo em niveis elevados da taxa de juros. Porém, com
o desaguecimento da economia, a partir de novembro o governo comecou a reduzir a taxa basica de
juros de modo a incentivar a retomada do crescimento econémico. Em 31 de dezembro de 2005, a taxa
basica de juros definida pelo Banco Central era 18,00% ao ano.

Em 2005, o Real valorizou-se em 11,5% em comparacdo ao doélar norte-americano. Apesar dessa
valorizacdo, o Brasil teve um superdvit comercial de US$44,8 bilhdes, seu mais alto superavit comercial de
todos os tempos. A taxa média de desemprego nas principais regides metropolitanas do Pais caiu de 11,6%
de janeiro a novembro de 2004 para 10,0% no mesmo periodo de 2005, de acordo com as estimativas de
desemprego publicadas pelo IBGE. A inflacdo, conforme medida pelo IPCA, foi de 5,7% em 2005.

A tabela a sequir fornece os dados do crescimento real do PIB, inflacdo, taxas de juros e taxa de cambio
do délar norte-americano nos periodos indicados.

Exercicio Social encerrado em
31 de dezembro de

2001 2002 2003 2004 2005
Crescimentoreal doPIB...................... 1,4% 1,9% 0,5% 4,9% ND’
Inflacdo (IGP-M)"......coooiioiiieii . 10,4% 25,3% 8,7% 12,4% 1,2%
Inflacdo (IPCA)? ..o, 7,7% 12,5% 9,3% 7,6% 5,7%
INCC o 7,0% 10,9% 14,8% 12,4% 6,8%
CDI e, 17,3% 19,1% 16,8% 17,5% 19%
LIDOr e, 4,1% 4,0% 4,2% 4,9% 4,7%
Valorizacdo do Real face ao Délar ...... -18,7% -52,3% 18,2% 8,1% 11,5%
Taxa de cambio do fim do periodo
— US$ 1,00 . R$2,321 R$3,533 R$2,889 R$2,654 R$2,348
Taxa de cambio média — US$1,00% ... R$2,352 R$2,934 R$3,071 R$2,926  R$2,433
Fontes: Fundagao Getulio Vargas, BACEN e Bloomberg.
* Néo disponivel.

]

A Inflacdo (IGP-M) é o indice geral de preco do mercado medido pela Fundagéo Getulio Vargas.

A Inflacao (IPCA) é um indice de pregos ao consumidor medido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

A taxa CDI é a média das taxas dos depositos interfinanceiros praticadas durante o dia no Brasil (acumulada para o més do fim do periodo,
atualizada).

Taxa Libor para dep6sito de 6 meses.

Média das taxas de cambio do ultimo dia de cada més durante o periodo.

2)
3)

@

O]

Efeito sobre o Setor Imobiliario e sobre os Nossos Resultados

O setor imobilidrio é afetado pela conjuntura econdmica do Pais e do setor. A demanda por novas
unidades residenciais é influenciada por diversos fatores, incluindo o crescimento do nivel de empregos,
taxas de juros de longo e curto prazo e disponibilidade de financiamento habitacional, confianca do
consumidor, politicas governamentais e fatores demogréaficos. O lancamento de novas unidades, por
outro lado, é influenciado pelo estoque de unidades existentes, restricdes na legislacdo de zoneamento,
politicas governamentais, custo e disponibilidade de terrenos, custos diversos de construcao e vendas,
disponibilidade de financiamento, dentre outros fatores.

Existem incertezas econdmicas e politicas consideraveis que podem vir a prejudicar o comportamento de
compra dos clientes, os custos de construcdo, a disponibilidade de mao-de-obra e matéria-prima e demais
fatores que afetam o setor imobiliario de modo geral. Taxas de juros mais altas podem afetar a capacidade dos
compradores de residéncias de obter financiamentos em condicoes razoaveis e, desta forma, podem reduzir a
demanda por novas residéncias. A falta de disponibilidade de financiamento é outro fator que pode afetar a
demanda por novas residéncias, causando uma redugdo nas nossas vendas.

A inflacdo também teve e poderd continuar a ter efeito sobre nossa situacdo financeira e nossos
resultados operacionais. Quase todas as nossas despesas operacionais sao denominadas em reais, e 0s
fornecedores e prestadores de servicos relacionados a tais despesas, de modo geral, tendem a reajustar
seus precos para refletir a inflacdo brasileira.
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Nossos resultados operacionais também podem ser afetados indiretamente por flutuagdes cambiais.
Embora quase todas as nossas receitas sejam denominadas em reais, e somente uma pequena parcela
dos nossos custos esteja atrelada ao dolar, desvalorizagdes do real em relacdo ao doélar podem vir a
criar pressoes inflaciondrias adicionais no Brasil e desencadear aumentos das taxas de juros. Por outro
lado, valorizacoes do real em relacdo ao doélar podem conter a alta da inflacdo e conseqUientemente o
aumento das taxas de juros, fatores que podem provocar uma demanda crescente no setor imobiliario.
Em periodos de desaceleracdo da economia, clientes e investidores compram um numero menor de
propriedades imobilidrias, as taxas de aluguel diminuem e o nimero de imdveis vagos aumenta, o que
desincentiva investimentos em imoveis, e tende a afetar negativamente nossos resultados operacionais.

Lancamentos e Carteira de Vendas Contratadas
Lancamentos

A tabela a seguir apresenta informacdes selecionadas sobre nossos lancamentos de empreendimentos
residenciais e comerciais nos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005:

Exercicio Social encerrado em
31 de dezembro de

2003 2004 2005

NUmero de Empreendimentos Langados .................... 20 22 18
Area Util Lancada (EM M2) ...ooiovioioioeeeeeeeeee 221.953 253.702 196.210
Unidades Lancadas”™ .............ccocooiiiiiiiee 1.977 2.295 1.999
VGV Lancado (REMID® .o 388.937 513.265 395.502
Preco Médio por Area Lancada (R$/ m?) ........c.coo..... 1.752 2.023 2.016
Participacao da Companhia no Total dos

Lancamentos (EM %6)7 ....ovoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 89,5% 79,0% 76,9%

" Foram desprezadas as unidades objeto de permuta.

Os percentuais de participacao foram calculados com base na nossa participagao na receita bruta de cada empreendimento em relagao as
nossas Vendas Contratadas.

O VGV Lancado corresponde ao nimero de unidades lancadas multiplicado pelo preco de lancamento de cada unidade do empreendimento.
O investidor deve estar ciente de que o VGV Lancado podera nao ser realizado ou diferir significativamente do valor das Vendas Contratadas.
Ver Secao " VIl - Apresentacdo das Informagdes Financeiras e Outras Informacoes”

@

€]

As tabelas abaixo apresentam o numero de unidades lancadas e o VGV Lancado nos trés ultimos
exercicios, por segmento e por regiao:

Sao Paulo 2003 2004 2005
VGV VGV VGV
N° de Lancado N° de Lancado N° de Lancado
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil.......cooooeviiii 300 49.606 206 25.187 218 33.329
De R$200,1 mil a R$350,0 mil ......... 458 93.787 852 184. 448 155 44.533
De R$350,1 mil a R$500,0 mil ......... 36 13.931 142 63.495 0 0
Acima de R$500,1 mil............cco.co.... 36 19.138 26 33.946 150 86.739
Iméveis COMErCiais ..........cocveveveeeeeenn.. 0 0 0 0 0 0
B (<] - PN 830 176.462 1.226 307. 077 523 164.602
Campinas 2003 2004 2005
VGV VGV VGV
N° de Lancado N° de Lancado N° de Lancado
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil....coooooviiiii 340 47.810 330 21.428 450 38.110
De R$200,1 mil a R$350,0 mil 240 58.757 0 0 119 32.244
De R$350,1 mil a R$500,0 mil 0 0 40 14.487 0 0
Acima de R$500,1T mil........ccc.oooee. 0 0 0 0 0 0
Iméveis COMErCIaIS ...eovveeeeeeeeeeeeeeeee. 0 0 0 0 448 43.613
Total.ceceeeeerr e 580 106.567 370 35.915 1.017 113.966
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Porto Alegre 2003 2004 2005
VGV VGV VGV
N° de Lancado N° de Lancado N° de Lancado
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imoéveis Residenciais
Até R$200,0 mil......cccooovee 156 13.138 112 22.388 0 0
De R$200,1 mil a R$350,0 mil .. 0 0 144 43.959 32 10.428
De R$350,1 mil a R$500,0 mil .. 23 10.879 91 39.230 0 0
Acima de R$500,1 mil.............. 0 0 0 0 0 0
Iméveis COMErCIais .......cocvocvveveee.. 88 50.128 0 0 0 0
B o) - 267 74.145 347 105.577 32 10.428
Rio de janeiro 2003 2004 2005
VGV VGV VGV
N° de Lancado N° de Lancado N° de Lancado
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil......c..ooooeein 300 31.763 251 37.790 0 0
De R$200,1 mil a R$350,0 mil ... 0 0 101 26.907 427 106.506
De R$350,1 mil a R$500,0 mil ... 0 0 0 0 0 0
Acima de R$500,1 mil 0 0 0 0 0 0
Iméveis COMErciais. ............c.cocvee..... 0 0 0 0 0 0
o) - 300 31.763 352 64.697 427 106.506
Total 2003 2004 2005
VGV VGV VGV
N° de Lancado N° de Lancado N° de Lancado
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imdveis Residenciais
Até R$200,0 mil ......ooooeeii 1.096 142.316 899 106.793 668 71.439
De R$200,1 mil a R$350,0 mil ... 698 152.545 1.097 255.314 733 193.711
De R$350,1 mil a R$500,0 mil ... 59 24.810 273 117.212 0 0
Acima de R$500,1 mil ............... 36 19.138 26 33.946 150 86.739
Imoveis COMErCiaiS. .....cvvveereeeenenn.. 88 50.128 0 0 448 43.613
1.977 388.937 2.295 513.265 1.999 395.502

Os total do VGV Lancado de 2005 diminuiu 23% em relacdo a 2004, passando de R$513,3 milhdes para
R$395,5 milhdes. A reducao foi devida, principalmente, a postergacdo de lancamentos para 2006, em funcao
de restrices impostas pela lei de zoneamento da cidade de Sao Paulo, que vigoraram de janeiro a outubro de
2005 e que afetaram adversamente a aprovacao de projetos para todo o mercado de incorporacao. Para mais
informacdes, vide Secdo “XV. Visdo Geral do Setor Imobiligrio”. A diminuicdo também resultou da estratégia
da Companhia de reduzir lancamentos em Porto Alegre em funcao de condicdes de mercado em 2005. Nao
realizamos nenhum lancamento na faixa de preco de R$350,1 mil a R$500,0 mil por unidade, relativa a
Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta, em 2005. No segmento comercial, realizamos com sucesso
o lancamento das duas primeiras fases do empreendimento Praca Capital em Campinas.

O total do VGV Lancado aumentou 32% em 2004 em relacdo a 2003, passando de R$388,9 milhdes
para R$513,3 milhdes. A variacdo ocorreu devido ao maior nimero de lancamentos na faixa de preco
de R$200,1 mil a R$350,0 mil por unidade, relativa a Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média,
devido a antecipacao para 2004 de fases do empreendimento Residencial Club Tuiuti, na cidade de Sao
Paulo, planejadas para 2005, 2006 e 2007, como resultado do sucesso inicial das vendas do
empreendimento. O VGV Lancado desse empreendimento no més de lancamento, outubro de 2004,
era de aproximadamente R$130,3 milhdes. O aumento em 2004 também foi devido ao lancamento de
dois empreendimentos nas cidades de Sdo Paulo e Porto Alegre, na faixa de preco de R$350,1 mil a
R$500,0 mil, relativa a Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta. Na faixa de preco de até
R$200,0 mil por unidade, relativa a Iméveis Residéncias Voltados a Classe Média-Baixa, houve uma
queda de 25,0% principalmente devido a lancamentos de menor valor unitario nas regionais de
Campinas e Sdo Paulo. Nao realizamos nenhum lancamento de iméveis comerciais em 2004.
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Carteira de Vendas Contratadas

As tabelas abaixo apresentam a evolucdo em nimero de unidades e valor de nossas Vendas Contratadas, por
segmento e por regido, nos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005:

Sao Paulo 2003 2004 2005
Vendas Vendas Vendas
N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas
Unidades R$(mil) Unidades R$(mil) Unidades R$(mil)
Imdveis Residenciais
Até R$200,0 mil ..o 250 19.264 238 25.952 212 26.712
De R$200,1 mil a R$350,0 mil... 291 59.837 863 166.993 522 107.093
De R$350,1 mil a R$500,0 mil... 7 2.660 30 11.372 12 4.425
Acima de R$500,1 mil ............... 148 68.296 103 57.809 164 94.735
Im&veis COMErciais. .........c.cooveeeveven.. 0 78 0 0 0 0
B (o] - S 696 150.135 1.234 262.126 910 232.966
Campinas 2003 2004 2005
Vendas Vendas Vendas
N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Iméveis Residenciais
Até R$200,0 mil ..o 357 23.175 274 20.623 562 50.821
De R$200,1 mil a R$350,0 mil.... 150 32.957 134 27.730 212 53.181
De R$350,1 mil a R$500,0 mil.... 18 5.945 17 6.145 0 0
Acima de R$500,1 mil.............. 0 0 0 0 0 0
IMGveis COMErciais...................ooooceeee 0 0 0 0 427 43.899
B ] - P 525 62.077 425 54.498 1.201 147.901
Porto Alegre 2003 2004 2005
Vendas Vendas Vendas
N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil.......ccoooviieie 67 3.406 76 6.107 25 2.288
De R$200,1 mil a R$350,0 mil ....... 8 1.449 98 21.264 89 15.555
De R$350,1 mil a R$500,0 mil ....... 30 6.452 39 13.366 39 12.783
Acima de R$500,1T mil............c....... 18 7.946 3 1.680 1 265
Iméveis COMErCIaiS. ........ocooveeeveeereenen 105 15.282 78 11.597 26 4.782
Total oo 228 34.535 294 54.014 180 35.672
Rio de janeiro 2003 2004 2005
Vendas Vendas Vendas
N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil ...c.ooooiiiii 172 14.620 340 38.938 133 16.457
De R$200,1 mil a R$350,0 mil.... 69 7.364 113 22.731 57 10.468
De R$350,1 mil a R$500,0 mil.... 0 0 5 1.081 5 1.058
Acima de R$500,1 mil................ 0 0 0 0 0 0
Imoveis COMErciaiS........coceevvvveeeeeeeen, 0 0 0 0 0 0
B o] 7 N 241 21.984 458 62.750 195 27.983
Total 2003 2004 2005
Vendas Vendas Vendas
N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas
Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
Iméveis Residenciais
Até R$200,0 mil.....ooooveerii 846 60.465 928 91.621 932 96.277
De R$200,1 mil a R$350,0 mil.... 518 101.608 1.208 238.718 880 186.297
De R$350,1 mil a R$500,0 mil.... 55 15.056 91 31.964 56 18.266
Acima de R$500,1 mil............... 166 76.243 106 59.488 165 95.000
Imoéveis Comerciais .......ccvvveeeeeeennn... 105 15.360 78 11.597 453 48.681
I 1 7 1.690 268.732 2.411 433.388 2.486 444.521
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As Vendas Contratadas em 2005 atingiram R$444,5 milhoes, apresentando um aumento de 3% em
relacdo as Vendas Contratadas de 2004, que totalizaram R$433,4 milhdes. Apesar da diminuicdo do
volume de lancamentos, conseguimos manter um crescimento nas vendas através da comercializagcao
de estoques provenientes de lancamentos em anos anteriores. Além disso, obtivemos um desempenho
de vendas acima do esperado no lancamento do empreendimento denominado “Praca Capital” na
Cidade de Campinas, que foi integralmente vendido em apenas dois meses.

As Vendas Contratadas aumentaram 61,3%, de R$268,7 milhdes em 2003 para R$433,4 milhdes em
2004. O aumento ocorreu, principalmente, na faixa de preco de R$200,1 mil a R$350,0 mil, relativa a
Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média, resultando da venda da totalidade das fases do
empreendimento Residencial Club Tuiuti, que estavam inicialmente planejadas para 2005, 2006 e 2007,
em apenas trés meses em 2004, e também do sucesso dos lancamentos nessa faixa de preco em Porto
Alegre e Rio de Janeiro. Na faixa de R$350,1 mil a R$500,0 mil, relativa a Imdveis Residenciais Voltados a
Classe Média-Alta, houve um aumento de 112,3%, devido aos lancamentos realizados em 2004.

Receita Operacional Bruta

A nossa receita operacional bruta é composta principalmente de incorporacao imobiliaria residencial e
comercial, e inclui os valores provenientes das unidades vendidas e revendidas dos nossos
empreendimentos residenciais e comerciais. Uma parcela residual de nossa receita decorre de servigos
que prestamos aos nNossos parceiros em alguns de nossos empreendimentos.

A tabela abaixo apresenta a evolucdo de nossa receita bruta de vendas e servicos prestados, por
segmento e por regido, nos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005:

Sao Paulo 2003 2004 2005

Receita Receita Receita
R$ (mil) R$ (mil) R$ (mil)

Imoéveis Residenciais

Até R$200,0 mil oo 46.400 12.533 26.819
De R$200,1 mil a R$350,0 mil.....cccovvvveieiiieiiiii 3.747 115.584 111.752
De R$350,1 mil a R$500,0 mil..........ooooviiieeiiii 1.366 769 6.996
Acima de R$500,T mil ..o 41.238 36.861 82.570
IMOVEIS COMEBICIAIS ... v 79 - 0
Receita de Servicos Prestados ...........ocuveoeeoeeeoeeeieeeeeeeeeeee 146 1.079 1.328
TOAl ..o, 92.976  166.826  229.466
Campinas 2003 2004 2005

Receita Receita Receita
R$ (mil) R$ (mil) R$ (mil)

Imoéveis Residenciais

Até R$200,0 Mil oo 24.780 29.944 33.632
De R$200,1 mil a R$350,0 mMil....ovvnoiieiiiiei 26.235 37.685 48.230
De R$350,1 mil @a R$500,0 Mil....coovvviiiiiiiii 2.057 3.855 4.475
Acima de R$500,1T Mil.oovieeeeeii e - - -
IMOVEIS COMEBITIAIS ... vvve e eee e - - 5.293
TOUAl ..o, 53.072 71.484 91.630
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Porto Alegre 2003 2004 2005
Receita Receita Receita
R$ (mil) R$ (mil) R$ (mil)

Imodveis Residenciais

Até R$200,0 Mil ..o 1.895 5.362 7.149

De R$200,1 mil a R$350,0 mil .oooeveeeieeee 6.299 11.345 14.781

De R$350,1 mil a R$500,0 Mil ..o 13.385 9.541 5.250

Acima de R$500,1T Mil...oeeeieiiiiee e, 1.246 4977 5.871

IMOVEIS COMEBITIAIS -, 612 7.883 16.426

Total o 23.437 39.108 49.477
Rio de janeiro 2003 2004 2005

Receita Receita Receita
R$ (mil) R$ (mil) R$ (mil)

Imdéveis Residenciais

Até R$200,0 Mil..eiiiiiiiiiic i 19.884 44.499 24.744
De R$200,1 mil @ R$350,0 mil ...coooveviiiiiiie 218 9.765 22.472
De R$350,1 mil @a R$500,0 mil ....covvviiiiiiiiiiiiie, - 144 952

Acima de R$500,1 mil ..o - - -
IMOAVEIS COMEITIAIS - - - -

Total 20.102 54.409 48.168

Impostos sobre Vendas

Os impostos sobre vendas sao basicamente PIS e COFINS, sendo sua base de célculo o valor
efetivamente recebido resultantes dos contratos vigentes.

Custos dos Imoveis e Servicos Vendidos

Os nossos custos sao exclusivamente relativos a incorporacdo imobilidria e sdo compostos de terrenos,
custos de construcdo (que incluem fundagdo, estrutura e acabamento, bem como custos relativos a
uma ampla variedade de matérias-primas e mao-de-obra propria e terceirizada).

A tabela abaixo apresenta nossos custos dos imoveis e servicos vendidos, como percentual das nossas
receitas liquidas, nos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005:

Exercicios sociais encerrados

em
31 de dezembro de
2003 2004 2005
(Em %)
B =T 1 o T 15,3% 8,1% 11,4%
Custos de CONSIUCAD .......vvviieiei e, 62,1% 60,9% 60,0%
TOtAl e 77,4% 69,0% 71,4%

Nenhum de nossos custos de construcao isoladamente tem participacdo significativa nos nossos custos
totais. Nossos custos de construcdo por metro quadrado seguem em geral a variacdo do INCC, que
teve uma variagdo acumulada de 37,8% nos Ultimos trés exercicios. O INCC ¢é utilizado para
atualizacéo dos direitos de crédito decorrentes de nossos contratos de venda de imoveis até a entrega
das chaves.
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Historicamente, nossas obras sdo iniciadas 12 meses ap6s o lancamento comercial do
empreendimento. Nos Ultimos trés anos, na maior parte dos nossos empreendimentos, o cronograma
de desembolsos financeiros para realizagdo das obras ocorreu conforme o seguinte cronograma:

Periodo de Construcao Custo Incorrido*
(Em meses) (Em % do custo total da obra)
19— 6° 10,4%
7°—12% 25,1%
13%° - 18 41,6%
19° - 26 22,9%

* Exclui o custo dos terrenos.

Despesas Operacionais

Nossas despesas operacionais incluem despesas comerciais, administrativas, amortizacbes e
depreciacoes, despesas financeiras, liquidas, receitas de financiamentos a clientes e outras receitas
(despesas) operacionais.

Despesas Administrativas. As despesas gerais e administrativas incluem principalmente os seguintes
itens: servicos terceirizados (auditoria, consultoria, advogados e outros), remuneracao aos empregados
e encargos sociais, honorarios da administracdo e encargos sociais, despesas societarias (publicacdo de
atas, balancos, etc.), despesas legais (cartérios, tabelido, junta comercial, etc.), aluguéis, tarifas de
servicos publicos, além de outras despesas administrativas.

Despesas Comercials. As despesas comerciais incluem gastos com montagem dos plantées de vendas
(stands de vendas), decoracdo do imével modelo, comissdes sobre vendas, propagandas e publicidade.
As despesas referentes aos stands de venda, a decoracdo do imdvel modelo e as comissdes dos
empreendimentos lancados e ainda ndo construidos ou em fase de construcdo, sdo diferidas para
serem apropriadas ao resultado com base no percentual de evolucdo financeira de cada
empreendimento que as gerou.

Amortizacbes e Depreciacées. A amortizacdo do ativo diferido é calculada pelo método linear. A
depreciacdo dos itens do ativo imobilizado é calculada pelo método linear, considerando a vida Uutil
econdmica estimada dos bens.

Despesas Financeiras, Liquidas. As despesas financeiras, liquidas, incluem os encargos de empréstimos e
financiamentos, descontos concedidos a clientes, tarifas e despesas bancérias, IOF e outros.

Receitas de Financiamentos a Clientes. As receitas de financiamentos a clientes representam os juros
cobrados aos clientes, indexados de acordo o IGP-M, referentes as unidades j& entregues.

Outras Receitas (Despesas) Operacionais. As outras receitas (despesas) operacionais sdo constituidas por
provisdes para contingéncias, ganhos ou perdas na alienacdo de investimentos e receitas decorrentes
de aluguéis e outros.

EBITDA

Nosso EBITDA consiste nos lucros antes das receitas (despesas) financeiras liquidas, imposto de renda e
contribuicdo social, depreciacdo e amortizacdo. O EBITDA nao é uma medida de acordo com as Praticas
Contabeis Brasileiras, ndo representa o fluxo de caixa para os periodos apresentados e nao deve ser
considerado como substituto para o lucro liquido como indicador do nosso desempenho operacional
ou como substituto para o fluxo de caixa como indicador de liquidez. O EBITDA nao possui significado
padronizado e nossa definicdo de EBITDA pode nao ser comparavel aquelas utilizadas por outras
sociedades.
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Segue, abaixo, o calculo do nosso EBITDA nos
2004 e 2005:

exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2003,

Exercicios sociais encerrados

em

31 de dezembro de

2003

2004 2005

(Em milhares de R$)

Lucro Liquido (Prejuizo) do EXercicio .............ccoeeeeiiiiiiiiiiicce (6.143) 19.301 20.178
(+/-) (Receitas) Despesas Financeiras Liquidas...........ccccccceevveein. 5.742 10.457 19.247
(+) Depreciacdo € AMOrtiZaCa0 ..........cccvveeiiiieiiieeeeeeiee e 1.791 1.772 1.417
(+/-) Imposto de Renda e Contribuicdo Social ..........cccocooveiei.. (6.658) 5.007 3.229
EBITDA ... e, (5.268) 36.537 44.071

Imposto de Renda e Contribuicao Social

O imposto de renda e a contribuicao social sao calculados observando-se os critérios estabelecidos pela
legislacao fiscal vigente. Algumas de nossas controladas efetuam a apuracdo desses tributos através do
método do lucro real e outras através do método do lucro presumido, como a seguir indicado:

Lucro real: sdo calculados pelas aliquotas regulares de 15% acrescidas de adicional de 10% para o
imposto de renda e de 9% para a contribuicdo social.

Lucro presumido: conforme facultado pela legislacdo tributéria, certas sociedades, cujo
faturamento anual de exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a R$48.000.000,
optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas sociedades a base de calculo do imposto de
renda ¢ calculada a razao de 8% e da contribuicao social a razdo de 12% sobre as receitas brutas
(100% quando a receita for de natureza financeira), sobre as quais se aplicam as aliquotas
regulares do respectivo imposto e contribuicdo social.

Adicionalmente, determinadas sociedades controladas possuem diferencas a tributar em exercicios
futuros, decorrentes de lucros nas atividades imobilidrias tributados pelo regime de caixa e o valor
registrado pelo regime de competéncia, as quais sao contabilizadas como impostos diferidos.
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Resultados e Contas Patrimoniais

2003 % da 2004 % da 2005 % da

Em Receita Em Receita Em Receita  Variacdo Variacao
DEMONSTRACOES DO RESULTADO  R$(mil)  Liquida R$(mil) Liquida R$(mil) Liquida 2003x2004 2004x2005
Receita Operacional Bruta
Venda de imdveis e servicos................... 189.587 105,5% 331.826 104,5% 418.740 103,7% 75,0% 26,2%
Impostos sobre vendas..............c.cc......... (9.933) -5,5% (14.195) -4,5% (14.798)  -3,7% 42,9% 4,2%
Receita Operacional Liquida .............. 179.654 100,0% 317.631 100,0% 403.942 100,0% 76,8% 27.2%
Custo dos imdveis e
5ervicos vendidos..........coovvveeveveennn. (138.523)  -77,1% (219.252)  -69,0% (288.310) -71,4% 58,3% 31,5%
Lucro Bruto........ccccevvrccmmmrnnnnsscneenennnns 41.131 22,9% 98.379 31,0% 115.632 28,6% 139,2% 17,5%
(Despesas) Receitas Operacionais
AdMINIstrativas..........c.occoeveeverieeceenns (27.641)  -15,4% (26.406) -8,3% (29.998) -7.4% -4,5% 13,6%
COMEICIAIS .vvveeiiieeeiie e (21.853) -12,2%  (36.245) -11,4% (45.685) -11,3% 65,9% 26,0%
Depreciacoes e amortizacoes . (1.791) -1,0% (1.772) -0,6% (1.417) -0,4% -1.1% -20,0%
Despesas financeiras, liquidas .... (5.742) -3,2% (10.457) -3,3% (19.247) -4,8% 82,1% 84,1%
Receitas de financiamentos
A CHENES ..o 8.378 4,7% 7.255 2,3% 7.263 1,8% -13,4% 0,1%
Participacao dos funcionarios no
resultado ..o - 0,0% - 0,0% (173) 0,0% 0,0% 100,0%
Outras receitas (despesas) operacionais..  (1.917) -1,1% (2.513) -0,8% 482 0,1% 31,1% -
Lucro Operacional.......coceceeeeececececncas (9.435) -53%  28.241 89%  26.857 6,6% - -4,9%
Receitas (Despesas) Nao Operacionais.. (663) -0,4% 2.589 0,8% 2.962 0,7% - 14,4%
Imposto de Renda e Contribuicao

6.658 3,7% (5.007) -1,6% (3.229) -0,8% - -35,5%
Reversao de Participacées no
Resultado ......ccoceeeerccrreneneienes e 114 0,1% - 0,0% - 0,0% -100,0% 0,0%
Participacao dos Acionistas Minoritarios  (2.817) -1,6% (6.522) 2,1% (6.412) -1,6% 131,5% -1.7%
Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio.  (6.143) -3,4% 19.301 6,1%  20.178 5.0% - 4,5%
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2003 % do 2004 % do 2005 % do
Em Ativo Em Ativo Em Ativo  Variacao Variacao

ATIVO R$(mil) total R$(mil) total R$(mil) total 2003x2004 2004x2005
Ativo Circulante
Caixa e bancos ........ccoceevveiieeeeien 6.523 1,4% 4.286 0,7% 9.641 1,2% -34,3% 124,9%
Aplicacoes financeiras .......... ... 10.003 2,1% 17.185 2,9% 6.108 0,8% 71,8% -64,5%
Contas a receber de clientes.. 74.750 15,6% 138.087 23,3% 149.651 18,9% 84,7% 8,4%
Imoveis a comercializar.......... ... 169.997 35,5% 191.022 32,3% 299.226 37,7% 12,4% 56,6%
Despesas antecipadas....................... 19.841 4,1% 25.605 4,3% 28.244 3,6% 29,1% 10,3%
Outros créditos. .........cccocveviereeienn, 39.560 8,3% 30.865 52% 47.780 6,0% -22,0% 54,8%
Total do circulante........................ 320.674 66,9% 407.050 68,7% 540.650 68,1% 26,9% 32,8%
Realizavel a Longo Prazo
Contas a receber de clientes............. 97.329 20,3% 126.978 21,4% 183.304 23,1% 30,5% 44,4%
Aplicagdes financeiras 4.410 0,9% 4.391 0,7% 2.133 0,3% -0,4% -51,4%
Depdsitos judiciais ...........c..cevveians 23.420 4,9% 26.382 4,5% 28.373 3,6% 12,6% 7.5%
Imposto de renda e contribuicdo
social diferidos ..........cccooeeviiiei, 20.467 4,3% 18.872 3,2% 29.813 3,8% -7,8% 58,0%
Partes relacionadas... - 0,0% - 0,0% 4.508 0,6% 0,0% 100,0%
Outros créditos......... 6.650 1,4% 3.418 0,6% 182 0,0% -48,6% -94,7%
Total do realizavel a longo prazo..... 152.276 31,8% 180.041 30,4% 248313 31,3% 18,2% 37.9%
Permanente
INVeStiMeNtos ........ccoovveveieceee, 2.134 0,4% 1.544 0,3% 1.484 0,2% -27,6% -3,9%
Imobilizado 1.160 0,2% 1.484 0,3% 1.757 0,2% 27,9% 18,4%
Diferido.......cooviiiiiiieiiee 3.257 0,7% 2.186 0,4% 1.676 0,2% -32,9% -23,3%
Total do permanente .................... 6.551 1.4% 5.214 0,9% 4.917 0,6% -20,4% -5,7%
TOTALDO ATIVO.........ccooovein, 479.501 100,0% 592.305 100,0% 793.880 100,0% 23,5% 34,0%

2003 % do 2004 % do 2005 % do
PASSIVO E PATRIMONIO Em Ativo Em Ativo Em Ativo Variacdo  Variacao
LiQuipo R$(mil) total R$(mil) total R$(mil)  total 2003x2004 2004x2005
Passivo Circulante
Financiamentos para construcao -
crédito imobilidrio...............ccc.oo 7.218 1,5% 41.627 7,0% 92.366 11,6% 476,7% 121,9%
Empréstimos para capital de giro...... 26.998 5,6% 30.287 5,1% 29.572 3,7% 12,2% -2,4%
Contas a pagar por aquisicao de
TEITENOS. ..ot 17.442 3,6% 23.214 3,9% 45.799 5,8% 33,1% 97,3%
Fornecedores...........ccoocveeveereccenienn 4.623 1,0% 7.590 1,3% 11.118 1,4% 64,2% 46,5%
Salarios e encargos sociais ................ 2.830 0,6% 2.872 0,5% 3.551 0,4% 1,5% 23,6%
Impostos e contribuicdes a recolher..  2.524 0,5% 6.051 1,0% 11.346 1,4% 139,7% 87,5%
Dividendos a pagar..........cccccoeeeeeennn. - 0,0% 7.713 1,3% 4.796 0,6% 100,0% -37,8%
Adiantamento de clientes................ 25.399 5,3% 23.112 3,9% 34.751 4,4% -9,0% 50,4%
Partes relacionadas............c.....c........ - 0,0% - 0,0% 37.701 4,7% 0,0% 100,0%
Outras contas a pagar .. 6.671 1,4% 7.233 1,2% 16.799 2,1% 8,4% 132,3%
Total do circulante....................... 93.705 19,5% 149.699 25,3% 287.799 36,3% 59,8% 92,3%
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2003 % do 2004 % do 2005 % do
PASSIVO E PATRIMONIO Em Ativo Em Ativo Em Ativo  Variacdo  Variacao
LiQuipo R$(mil) total R$(mil) total R$(mil)  total 2003x2004 2004x2005
Exigivel a Longo Prazo
Financiamentos para construcao -
crédito imobilidrio...........ccocvvevirnen, 5.400 1,1% 22.815 3,9% 17.014  21% 322,5% -25,4%
Empréstimos para capital de giro...... 7.160 1,5% 14.771 2,5% 1629 0,2% 106,3% -89,0%
Contas a pagar por aquisicao de
TEITENOS e 29.747 6,2% 40.979 6,9% 85.908 10,8% 37.8% 109,6%
Impostos e contribuicdes a recolher.. 28.539 6,0% 28.473 4,8% 27356  3,4% -0,2% -3,9%
Partes relacionadas...........ccccccooo.. 25.009 5,2% 19.262 3,3% 28.076 3,5% -23,0% 45,8%
Imposto de renda e contribuicao
social diferidos..........ccooooerriiriins, 5.446 1.1% 6.441 1.1%  15.098  1,9% 18,3% 134,4%
Total do exigivel a longo prazo.... 101.301 21,1% 132.741 22,4% 175.081 22,1% 31,0% 31,9%
Participacao dos Minoritarios ....... 18.817 3,9% 32.599 5.5% 38.352 4,8% 73,2% 17,6%
Patriménio Liquido
Capital social . ... 230.732 48,1% 230.732 39,0% 230.732  29,1% 0,0% 0,0%
Reserva legal ......ccccccovvninnns ... 3928 0,8% 4.893 0,8% 5902 0,7% 24,6% 20,6%
Reserva de retencao de lucros........... 31.018 6,5% 41.641 7,0% 56.014  7,1% 34,2% 34,5%
Total do patriménio liquido.......... 265.678 554% 277.266  46,8% 292.648 36,9% 4,4% 5,5%
TOTAL DO PASSIVO E DO
PATRIMONIO LIQUIDO 479.501 100,0% 592.305 100,0% 793.880 100,0% 23,5% 34,0%

Periodo encerrado em 2005 comparado ao periodo encerrado em 2004

Receita Operacional Bruta. A receita operacional bruta apresentou crescimento de 26%, passando de
R$331,8 milhdes em 2004 para R$418,7 milhdes em 2005. Este crescimento decorreu principalmente
do aumento no numero de lancamentos e Vendas Contratadas durante o ano de 2004, que resultou
em maior apropriacdo de receitas no exercicio de 2005, em funcado da evolucdo financeira das obras
dos empreendimentos, demonstrada na tabela abaixo:

Evolucao Financeira

Percentual Vendido

Percentual da
Companhia no

Acumulada ® - Acumulado Receita Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2005
Empreendimentos "’ Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)

Até R$200 mil
Condominio Vivaz ............... 2003 9% A1% 48% 56% 5.025 16.327 100%
Vila Florenca......... 2002 60% 94% 73% 100% 14.226 14.482 100%
Bella Carolina....... 2004 5% 80% 89% 92% 3.651 7.540 35%
Spazio Della Lumie... 2003 7% 52% 48% 92% 451 7.062 100%
Piazza Felicita ...........ccoco..... 2003 61% 100% 67% 82% 5.346 5.948 100%
Habitat Cambui-50% .......... 2002 80% 100% 61% 98% 2.021 4.766 50%
Villa Florida.............. 2004 36% 73% 23% 59% 923 4.584 100%
Cond. Cerejeiras... 2004 0% 100% 59% 96% 686 3.375 100%
Cond. Jasmins ...... 2004 50% 100% 32% 69% 1.033 3.290 100%
Alto das Merces.... 2002 92% 100% 65% 96% 4.580 3.248 100%
California fase 5.......cco.eee. 2004 0% 29% 19% 52% 582 2.834 100%
Cond. Primulas.................... 2004 31% 100% 71% 97% 1.032 2.335 100%
Jardim do Alto.. 2002 100% 100% 96% 98% 19.722 2.000 100%
Gerberas ............. 2004 0% 20% 0% 91% - 1.802 100%
Cond. Flamboyant .............. 2003 96% 100% 72% 100% 3.411 1.565 100%
Cond. Ipés - Tipo C H2-A ......... 2004 0% 65% 0% 56% - 1.326 100%
Cavilinas ......ccoeviiiiiiene 2002 100% 100% 67% 93% 2.252 1.307 100%
Horténcias........cccooeevvcenenne. 2002 100% 100% 69% 94% 1.811 1.179 100%
OULIOS...coiviciicicc e - - - - - 25.586 7.376 -
Total oo - - - - - 92337 92344 -
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Evolucao Financeira

Percentual Vendido

Percentual da
Companhia no

Acumulada ® - Acumulado Receita Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2005
Empreendimentos "’ Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
De R$200,1 a
R$350,0 mil
Ch.Sta.Cruz ...ccovvvvvrerinnn, 2003 25% 96% 84% 99% 12.162 45.090 69%
Arquipélago dos Acores
(Solar Tatuapé)................. 2003 8% 68% 46% 87% 2.329 18.948 100%
Residencial Club
TUIUti e 2004 30% 52% 77% 99% 65.560 19.572 49%
Spazio Della Felicita ...... 2003 5% 73% 65% 96% 577 10.951 100%
Morada do Norte.......... 2002 81% 100% 43% 79% 6.379 10.896 100%
Athmosfhere-Vigor -
fase 1 SIC-70%........... 2004 1% 32% 57% 96% 1.801 10.103 70%
Orizzonte - Gragoata
“50% i 2004 20% 75% 81% 83% 3.371 9.599 58%
Lumina-50% 2002 81% 100% 87% 100% 12.013 9.520 52%
Palm Park .............c....... 2003 56% 100% 67% 94% 6.171 8.244 50%
Spazio Della Natura ...... 2003 61% 100% 79% 96% 6.786 8.032 100%
L'ssence.............. 2003 22% 80% 35% 52% 1.802 7.476 100%
Carmel-50% 2003 31% 100% 64% 98% 3.179 7.232 50%
Spazio Della
Ispirazione.................... 2003 71% 100% 88% 98% 8.724 6.100 100%
Arboreto — Alecrins 2003 45% 100% 40% 93% 1.461 5.472 100%
Villa Albani 2004 0% 65% 85% 96% 223 4.470 50%
Ilhas do Sul 2004 15% 80% 23% 32% 998 4.165 100%
Vivantio...ooooeioiiiine 2005 4% 100% 3.884 100%
Villa Lobos... 2002 93% 100% 94% 100% 10.013 2.782 100%
Pantai Enseada =
GUAIUJA e 2004 0% 12% 95% 98% 2.520 1.951 100%
L'espace_Consorcio ...... 2001 100% 100% 70% 89% 658 1.565 50%
Outros... - - - - - 27.653 1.182 -
Total .. - - - - - 174.380 197.234 -
Percentual da
Evolucao Financeira Percentual Vendido Companhia no
Acumulada ® - Acumulado Receita Apropriada  Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2005
Empreendimentos "’ Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
De R$350,1 a
R$500,0 mil
Villaggio da Serra-
Araucaria-50% ............. 2003 36% 100% 25% 50% 769 5.387 50%
Casas Brasileiras-70% ... 2003 45% 100% 85% 92% 2.987 5.181 100%
Bosque Rio Branco-
Dona Leonor................. 2004 0% 12% 27% 55% 644 2.920 100%
Solar do
Mediterraneo................ 2002 100% 100% 88% 100% 7.529 2.082 100%
Landscape - Jenipapo.... 2004 0% 17% 37% 38% - 1.609 100%
OULroS ..o 2.380 494
Total........cocooovii 14.309 17.673
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Percentual da

Evolucao Financeira Percentual Vendido Companhia no
Acumulada @ - Acumulado Receita Apropriada  Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2005
Empreendimentos "’ Langamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
Acima de 500,1 mil
Villa Natura............c...... 2002 58% 99% 88% 96% - 33.305 100%
Provence-Carlos
Weber .........ccooevininin, 2002 77% 100% 94% 97% 23.183 10.870 100%
Condominio Verveine 2002 58% 100% 88% 83% - 10.805 100%
Portofino-Tabocas.......... 2002 56% 100% 68% 86% 10.642 10.687 100%
Villaggio da Serra-
Flamboyant-50% .......... 2003 24% 100% 47% 69% 1.795 6.612 52%
Eternity - 50% . 2004 0% 40% 38% 58% - 6.310 50%
Passeo Higienopolis....... 2003 58% 100% 91% 78% 4977 5.871 100%
Giardino .....ocooviiiiins 2005 0% 6% 0% 78% 2.359 61%
Image - SP Antigo . . 2004 0% 20% 25% 34% 1.241 1.622 100,0%
Total ..o, - - - - - 41.838 88.441 -

Percentual da

Evolucdo Financeira  Percentual Vendido Companhia no
Acumulada ® - Acumulado Receita Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2005
Empreendimentos ”  Langamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
Comerciais

Iguatemi -cj.+ lojas

SalaS i 2003 40% 97% 65% 67% 7.883 16.426 100%

Praca Capital 1 . 2005 0% 0% 0% 93% 2.917 70%

Praca Capital 2.............. 2005 0% 0% 0% 98% 2.376 70%
7.883 21.720

Prestacdo de Servico...... 1.079 1.328

Total dos

Empreendimentos ...... - - - - - 331.826 418,740 -

" Em ordem decrescente de valor da Receita Apropriada em 31 de dezembro de 2005.
@ A apropriagdo da receita de incorporagdo imobiliaria é feita com base na evolugdo financeira das obras.

Impostos sobre Vendas. Os impostos sobre vendas aumentaram 4%, de R$14,2 milhdes em 2004 para
R$14,8 milhdes em 2005, em funcdo do aumento de nossa receita operacional bruta. Em relacdo a
receita operacional liquida, os impostos sobre as vendas representaram 5% em 2004 e 4% em 2005.

Receita Operacional Liquida. A receita operacional liquida apresentou um crescimento de 27%, de
R$317,6 milhdes em 2004 para R$403,9 milhdes em 2005, em linha com o aumento de nossa receita
operacional bruta.

Custo dos Imoveis e Servicos Vendidos. Em 2005, o custo dos imdveis e servicos vendidos aumentou
em 32%, de R$219,3 milhdes em 2004 para R$288,3 milhdes em 2005. Esse crescimento foi
decorrente, em grande parte, do maior volume de obras em construcdo no periodo.

Lucro bruto. O lucro bruto apresentou crescimento de 18%, de R$98,4 milhdes em 2004 para R$115,6
milhGes em 2005, em funcao dos fatores mencionados acima. Em 2005, a margem bruta foi de 29%
da receita operacional liquida, representando uma queda de 2% em relacdo a margem bruta de 2004.

Tal reducdo em 2005 estd relacionada a apropriacdo dos custos dos empreendimentos de menor
margem de lucro conforme a evolucao das obras dos empreendimentos.

Despesas Administrativas. As despesas administrativas aumentaram 14%, de R$26,4 milhdes em 2004
para R$30,0 milhées em 2005, devido, principalmente, ao aumento na contratacdo de mao-de-obra
terceirizada e a provisdo para contigéncias trabalhistas e fiscais e, em menor proporcdo, ao aumento
nas despesas com consultoria externa. As despesas administrativas representaram 8% da receita
operacional liquida em 2004 e 7% em 2005. Essa reducao foi resultante da diluicdo dos custos fixos
em funcao do crescimento da receita apropriada.
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Despesas Comerciais. As despesas comerciais apresentaram um crescimento de 26%, de R$36,2
milhdes em 2004 para R$45,7 milhdes em 2005. O aumento das despesas comerciais é decorrente do
maior volume de producdo das obras, tendo em vista que as despesas comerciais sdo apropriadas
proporcionalmente a evolucdo financeira das obras. Em relacdo a receita operacional liquida, as
despesas comerciais representaram 11% em 2004 e 2005.

Depreciacées e Amortizacées. As depreciacdes e amortizacoes apresentaram uma reducdo de 20%, de
R$1,8 milhdes em 2004 para R$1,4 milhdes em 2005. Essa reducdo é decorrente da depreciacdo e
amortizacdo integral de itens do ativo imobilizado.

Despesas Financeiras, Liquidas. As despesas financeiras, liquidas aumentaram 84%, de R$10,5 milhoes
em 2004 para R$19,2 milhdes em 2005. A variacdo decorreu, principalmente, do aumento dos
encargos com empréstimos e financiamentos das obras decorrentes do maior volume de
financiamentos a producao, em linha com o aumento do volume de obras.

Receitas de Financiamentos a Clientes. As receitas de financiamentos totalizaram R$7,3 milhdes em
2005, o mesmo valor de 2004, como resultado de nossa estratégia de repassar a carteira de recebiveis
de nossos clientes para bancos e/ou securitizadoras no momento da entrega das chaves.

Participacdo dos Funcionarios nos Resultados. A participacao dos funciondrios nos resultados totalizou
R$173 mil em 2005 e refere-se a distribuicdo de participacdo nos resultados obtidos em 2004. Em
funcao do resultado negativo de 2003, ndo houve distribuicdo de participagao em 2004.

Outras Receitas (Despesas) Operacionais. As outras receitas (despesas) operacionais aumentaram de
uma despesa de R$2,5 milhdes em 2004 para uma receita de R$0,5 milhdo em 2005, como resultado
de alienacdes de participacdes acionarias em SPEs.

Receitas (Despesas) ndo Operacionais. As receitas ndo operacionais apresentaram um aumento de
14%, de R$2,6 milhdes em 2004 para R$3,0 milhdes em 2005 em funcdo de ganho auferido, no ano
de 2005, com a venda de participacdes societarias em SPEs.

Imposto de Renda e Contribuicdo Social. O valor total da despesa com imposto de renda e contribuicao
social diminuiu 36%, de R$5,0 milhées em 2004 para R$3,2 milhdes em 2005, representado por R$5,5
milhdes de referente a provisdo do imposto de 2005 e R$2,3 milhdes correspondente a realizacdo e aos
ajustes nas provisdes para impostos diferidos, decorrentes de diferencas tempordrias e diferencas nos
critérios de apuracao dos impostos (ver “- Imposto de Renda e Contribuicdo Social”).

Lucro Liquido. O lucro liquido do exercicio apresentou crescimento de 5%, de R$19,3 milhdes em 2004
para R$20,2 milhdes em 2005, tendo sido impactado pelo reconhecimento de despesa extraordinaria
decorrente de provisionamento do valor de R$3,7 milhdes para fazer frente a contingéncia fiscal, que
serd paga em 60 parcelas mensais de aproximadamente R$0,062 milhdo, sendo a primeira devida em
janeiro de 2006.

Principais Alteracoes nas Contas Patrimoniais — 31 de dezembro de 2005 comparado com 31
de dezembro de 2004.

Ativo

Caixa e Bancos e Aplicacbes Financeiras. As disponibilidades totalizaram R$17,9 milhdes em 31 de
dezembro de 2005, representando 2% do total de ativos, uma reducdo de 31% em relacdo ao
montante de R$25,9 milhées em 31 de dezembro de 2004, que representava 4% do total de ativos. A
reducao das disponibilidades decorre da maior utilizacdo de recursos na amortizacdo de empréstimos
de capital de giro em 2005.
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Contas a Receber de Clientes. O saldo de contas a receber de clientes totalizou R$333,0 milhdes em 31
de dezembro de 2005, representando 42% do total de ativos (45% em 31 de dezembro de 2004), um
aumento de 26% em relacdo ao saldo de R$265,1 milhdes em 31 de dezembro de 2004, decorrente
do aumento de valores a receber de clientes relativos as unidades ndo concluidas, em funcdo da
apropriacao de receita decorrente da evolucédo financeira das obras.

Estoque de Imoveis a Comercializar. O estoque de imdveis a comercializar em 31 de dezembro de 2005
era de R$299,2 milhoes, representando 38% do total de ativos (32% em 31 de dezembro de 2004). A
composicao detalhada abaixo demonstra que o aumento de 57% comparados aos R$191,0 milhdes
em 31 de dezembro de 2004 deve-se ao maior volume de aquisicdio de terrenos para futuros
empreendimentos, incluindo os terrenos oriundos das SPEs Adquiridas no valor de R$103,1 milhdes
(Ver "XIX. Operacbées com Partes Relacionadas — Aquisicdo de SPEs Detidas pelos Acionistas
Controladores").

2004 2005
R$ (milhées) RS (milhées)
Imoveis prontos ........ccccceeeeeevieeenne, 18,6 34,4
Imdveis em construcao.................... 112,9 97,9
Terrenos para futuras incorporacdes.... 57,0 163,5
MateriaiS. . .eeveee oo 2,5 3,4
TOtAl oo 191,0 299,2

Imobilizado. O total do imobilizado alcancou R$1,8 milhdes em 31 de dezembro de 2005,
representando 0,2% do nosso ativo total naquela data (0,3% em 31 de dezembro de 2004). O
acréscimo de 18% em relacdo ao saldo de R$1,5 milhdes em 31 de dezembro de 2004 decorreu de
investimentos constantes na atualizacdo dos equipamentos de processamento de dados.

Passivo

Empréstimos e Financiamentos. O volume total de empréstimos e financiamentos totalizou R$140,6 milhdes
em 31 de dezembro de 2005, representando 18% do passivo total naquela data (19% em 31 de dezembro
de 2004), um aumento de 28% em relacdo ao montante de R$109,5 milhdes apresentado em 2004. Esse
aumento é representado, principalmente, pelo incremento dos financiamentos para a construcdo, em linha
com nossa estratégia de priorizar a utilizacdo de linhas de crédito imobilidrio, que passaram de R$64,4 milhoes
em 2004 para R$109,4 milhGes em 2005, em decorréncia do maior volume de obras executadas (como
anteriormente comentado). Nesse mesmo periodo, as operacdes de capital de giro reduziram 31%, passando
de R$45,1 milhdes em 31 de dezembro de 2004 para R$31,2 milhdes em 31 de dezembro de 2005.

Contas a Pagar por Aquisicdo de Terrenos. Essas contas totalizaram R$131,7 milhdes em 31 de
dezembro de 2005, apresentando um aumento de 105,2% em comparacao aos R$64,2 milhdes em 31
de dezembro de 2004. Esse aumento é decorrente da expansao das nossas atividades como um todo,
resultando do maior volume de compra de terrenos, conforme mencionado no item “- Estoques”, para
fazer frente ao crescimento do programa de lancamentos de novos empreendimentos.
Proporcionalmente ao total de passivos, essa rubrica representa 17% em 2005 e 11% em 2004.

Impostos e Contribuicées a Recolher. O montante de impostos e contribuicdes a recolher em 31 de
dezembro de 2005 totalizou R$38,7 milhdes. Em relacdo ao total de R$34,5 milhdes apresentado em
31 de dezembro de 2004, o crescimento de 12% decorreu do maior volume de recebimentos durante
0 ano de 2005 comparado a 2004, tendo em vista que os impostos e contribuicdes incidem sobre os
valores efetivamente recebidos dos clientes.
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Partes Relacionadas. Os saldos a pagar a partes relacionadas totalizaram R$65,8 milhdes em 31 de dezembro
de 2005, apresentando um aumento de 242 % em relacao aos R$19,3 milhdes em 31 de dezembro de 2004.
Deste aumento de R$46,5 milhdes, R$35,4 milhdes decorreram da compra das SPEs Adquiridas, e o restante
decorreu da consolidacao de dividas dessas SPEs Adquiridas (Ver “XIX. Operacées com Partes Relacionadas —
Aquisicdo de SPEs Detidas pelos Acionistas Controladores”). Em 31 de dezembro de 2004, os saldos a
pagar a partes relacionadas representava 3% do total do passivo e em 31 de dezembro de 2005 passou a
representar 8%.

Patriménio Liquido. O patriménio liquido totalizou R$292,6 milhdes em 31 de dezembro de 2005,
demonstrando crescimento de 5,5% em relacdo aos R$277,3 milhdes em 31 de dezembro de 2004.
Tal aumento é representado pelo resultado do exercicio de 2005, no valor de R$20,2 milhdes,
deduzido dos dividendos provisionados no valor de R$4,8 milhoes.

Periodo encerrado em 31 de dezembro de 2004 comparado ao periodo encerrado em 31 de
dezembro de 2003

Receita Operacional Bruta. A receita operacional bruta apresentou crescimento de 75%, passando de
R$189,6 milhdes em 2003 para R$331,8 milhdes em 2004. Este crescimento decorreu principalmente
do aumento no numero de lancamentos e Vendas Contratadas durante os anos de 2002 e 2003, que
resultou em maior apropriacao de receitas no exercicio de 2004, em funcdo da evolucéo financeira das
obras dos empreendimentos, demonstrada na tabela abaixo:

Evolucao Percentual Percentual da
Financeira Vendido - Receita Companhia no
Acumulada ® Acumulado Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2004
Empreendimentos Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
Até R$200 mil
Jardim do Alto......cccennn. 2002 56% 100% 73% 96% 9.357 19.722 100%
Vila Florenca......... 2002 15% 60% 51% 73% 2.604 14.226 100%
Campobello Cond . 2003 23% 100% 50% 98% 1.302 6.459 100%
Piazza Felicita ................... 2003 0% 61% 21% 67% 81 5.346 100%
Condominio Vivaz 2003 0% 9% 36% 48% 1.441 5.025 100%
Alto das Merces............... 2002 13% 92% 36% 65% 864 4.580 100%
Bella Carolina ... 2004 0% 5% 0% 89% - 3.651 35%
Accanto Due ........ 2002 33% 100% 94% 100% 2.616 3.636 100%
Cond. Flamboyant . 2003 0% 96% 38% 72% 264 3.411 100%
Accanto Uno ....ooeeveeeiins 2002 30% 100% 97% 100% 2.451 3.370 100%
Lavandas ..........cccooveeinn, 2002 66% 100% 89% 94% 2.682 1.609 100%
Califérnia Premium .. 2001 92% 100% 97% 98% 7.872 702 100%
Park Vilage ........... 2002 100% 100% 95% 100% 6.109 403 100%
Villa Galicia.... 2001 100% 100% 98% 100% 6.702 76 100%
TOrnNo .vevveiien . 1994 100% 100% 100% 100% 18.430 - 100%
Montana Gardens............. 1996 100% 100% 99% 100% 3.590 (0) 100%
Chacara Flora 2001 100% 100% 88% 100% 2.673 757 100%
Outros........... - - - - - 23.919 19.365 -
- - - - - 92.959 92.337 -
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Evolucao
Financeira
Acumulada ®

Percentual
Vendido - Receita
Acumulado Apropriada

Percentual da
Companhia no
Empreendimento

Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2004
Empreendimentos "’ Langamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
De R$200,1 a R$350,0
mil
Club Tuiuti 2004 0% 30% 0% 77% - 65.560 49%
Lumina-50% .. 2002 22% 81% 81% 87% 5.645 12.013 52%
Villa Lobos 2002 31% 93% 92% 94% 5.241 10.013 100%
Citta di Positano........... 2002 54% 100% 96% 98% 8.440 9.881 100%
Bosque de Braganca..... 2002 46% 100% 98% 98% 6.738 9.186 100%
Spazio Della Ispirazione...... 2003 15% 71% 79% 88% 1.670 8.724 100%
Spazio Della Natura 2003 8% 61% 62% 79% 953 6.786 100%
Morada do Norte 2002 22% 81% 30% 43% 1.494 6.379 100%
Palm Park ........ 2003 0% 56% 62% 67% 218 6.171 50%
Outros - - - - - 6.101 39.666 -
Total ..o, - - - - - 36499 174.380 -
Evolucao Percentual Percentual da
Financeira Vendido - Receita Companhia no
Acumulada ® Acumulado Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2004
Empreendimentos "’ Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
De R$350,1 a
R$500,0 mil
Solar do Mediterraneo....... 2002 80% 100% 77% 88% 11.623 7.529 100%
Casas Brasileiras-70% ... 2003 6% 45% 69% 85% 2.057 2.987 100%
OULIOS ..o - - - - - 3.128 3.793 -
Total ......cocoooooven. - - - - - 16.808  14.309 -
Evolucdo Percentual Percentual da
Financeira Vendido - Companhia no
Acumulada ® Acumulado Receita Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2004
Empreendimentos ”  Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
Acima de R$500,1
mil
Provence-Carlos Weber ..... 2002 13% 77% 63% 94% 7.400 23.183 100%
Portofino-Tabocas.............. 2002 15% 56% 46% 68% 3.867 10.642 100%
OULIOS....oveiieieieieieeaas - - - - - 31.218 8.012 -
Total . - - - - - 42.484 41.838 -
Evolucao Percentual Percentual da
Financeira Vendido - Companhia no
Acumulada ® Acumulado Receita Apropriada Empreendimento
Ano Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
do 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2004
Empreendimentos’  Lancamento (Em %) (Em %) (Em milhares de R$) (Em %)
Comerciais
Iguatemi Corporate........... 2003 5% 40% 0% 65% 612 7.883 100%
America Business Park .. 1997 100% 100% 100% 100% 78 - 100%
- - - - - 690 7.883 -
Prestacdo de Servico ..... - - - - - 146 1.079 -
Total dos
- - - - - 189.587 331.826 -

Empreendimentos..........

“Em ordem decrescente de valor da Receita Apropriada em 31 de dezembro de 2004.
® A apropriacao da receita de incorporacdo imobiliaria ¢ feita com base na evolucao financeira das obras.
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Impostos sobre Vendas. Os impostos sobre vendas aumentaram 43%, passando de R$9,9 milhdes em
2003 para R$14,2 milhdes em 2004, em funcdo do aumento de nossa receita operacional bruta. Em
termos de percentual sobre a receita operacional liquida, houve uma reducdo de 5% para 4% de 2003
para 2004. Tal variacdo decorre do aumento no volume de recebimentos, visto que a tributacdo incide
sobre os valores efetivamente recebidos.

Receita Operacional Liquida. A receita operacional liquida apresentou um crescimento de 77%, de
R$179,7 milhdes em 2003 para R$317,6 milhdes em 2004, em linha com o aumento de nossa receita
operacional bruta.

Custo dos Imoveis e Servicos Vendidos. O custo dos imdéveis e servicos vendidos apresentou um
crescimento de 58%, de R$138,5 milhdes em 2003 para R$219,3 milhdes em 2004. Esse crescimento
foi decorrente, em grande parte, do maior volume de obras em construcao no periodo.

Lucro bruto. O lucro bruto apresentou um crescimento de 139%, de R$41,1 milhdes em 2003 para
R$98,4 milhdes em 2004, em funcdo dos fatores acima. A margem bruta cresceu de 23% em 2003
para 31% da receita operacional liquida em 2004, em decorréncia do estagio de evolucao financeira de
nossas obras e da estratégia de diversificacdo de produtos e mercados de atuacdo, adotada a partir dos
lancamentos de 2002, com impacto mais significativo em nossos resultados a partir de 2004.

Despesas Administrativas. As despesas administrativas diminufram 4% em termos nominais, de R$27,6
milhdes em 2003 para R$26,4 milhdes em 2004. Relativamente a receita operacional liquida, as
despesas administrativas diminufram de 15% em 2003 para 8% em 2004. Essa reducdo foi resultante
da finalizacdo do ciclo de implantacao do sistema SAP de gestao por processos e uso dos beneficios por
ele proporcionados.

Despesas Comerciais. As despesas comerciais apresentaram um crescimento de 66%, de R$21,9
milhdes em 2003 para R$36,2 milhdes em 2004. O aumento das despesas comerciais é decorrente do
maior volume de producado das obras, tendo em vista que as despesas comerciais sdo apropriadas
proporcionalmente a evolucdo financeira das obras. Relativamente a receita operacional liquida, as
despesas comerciais apresentaram uma reducdo de um ponto percentual, passando de 12% em 2003
para 11% em 2004.

Depreciacées e Amortizacbes. As depreciacdes e amortizacdes apresentaram uma reducao de 1%, de
R$1,8 milhdes em 2003 para R$1,8 milhdes em 2004. Essa reducdo é decorrente da depreciacdo e
amortizacao integral de itens do ativo imobilizado e diferido

Despesas Financeiras, Liquidas. As despesas financeiras, liquidas aumentaram 82,1%, de R$5,7 milhdes
em 2003 para R$10,5 milhdes em 2004. A variacdo decorreu, principalmente, do aumento dos
encargos com empréstimos e financiamentos das obras, que resultou do maior volume de
financiamentos a producdo, em linha com o aumento do volume de obras. Outro fator que, em menor
proporcao, causou o aumento de despesas financeiras em 2004 foi a maior utilizacdo de operacoes de
securitizacdo (e o consequente aumento nos descontos apurados em tais transacdes) de recebiveis de
imoveis concluidos.

Receitas de Financiamentos a Clientes. As receitas de financiamentos a clientes diminuiram 13,4%, de
R$8,4 milhdes em 2003 para R$7,3 milhdes em 2004. A variacdo foi resultante da nossa estratégia de
repassar a carteira de recebiveis de nossos clientes para bancos e/ou securitizadoras no momento da
entrega das chaves.

Outras Receitas (Despesas) Operacionais. A rubrica outras receitas (despesas) operacionais apresentou
aumento de 31%, de uma despesa de R$1,9 milhdes em 2003 para uma despesa de R$2,5 milhdes em
2004, decorrente do aumento das provisdes para contingéncias.

Receitas (Despesas) ndo Operacionais. As receitas (despesas) ndo operacionais passaram de despesas de
R$663 mil em 2003 para uma receita de R$2,6 milhdes em 2004, em funcdo de ganhos com a
alienacao de itens do ativo permanente.
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Imposto de Renda e Contribuicao Social. O valor total da despesa com imposto de renda e contribuicao
social aumentou 175%, de uma receita de R$6,7 milhdes em 2003, decorrente da constituicdo de
imposto de renda e contribuicdo social diferidos, para uma despesa de R$5,0 milhdes em 2004. A
variacdo resulta da provisdo de impostos diferidos, ocorrida em 2003, decorrente de diferencas
tempordrias e diferencas nos critérios de apuracdo dos impostos quando da aquisicdo da America
Properties em 2003, tendo em vista que esta adotava pratica contabil diferente da nossa.

Lucro Liquido. O lucro liquido de R$19,3 milhdes em 2004 reverteu o prejuizo de R$6,1 milhdes em
2003, conforme as razoes acima.

Principais Alteracoes nas Contas Patrimoniais - 31 de dezembro de 2004 comparado com 31
de dezembro de 2003.

Ativo

Caixa e Bancos e Aplicagdes Financeiras. As disponibilidades totalizaram R$25,9 milhdes em 31 de
dezembro de 2004, um aumento de 24% em relacdo ao montante de R$20,9 milhdes em 31 de
dezembro de 2003. Proporcionalmente ao total de ativos, as disponibilidades ndo apresentaram
variacao significativa.

Contas a Receber de Clientes. O saldo de contas a receber de clientes, totalizando R$265,1 milhdes em
31 de dezembro de 2004, representa 45% do total de ativos (36% em 31 de dezembro de 2003), um
aumento de 54% em relacdo ao saldo de R$172,0 milhdes em 31 de dezembro de 2003, decorrente
do aumento de 61% nas Vendas Contratadas no periodo.

Estoque de Imdveis a Comercializar. O estoque de imdveis a comercializar em 31 de dezembro de 2004
era de R$191,0 milhoes, representando 32% do total de ativos (36% em 31 de dezembro de 2003). A
composicao detalhada abaixo demonstra que o aumento de 12% comparados aos R$170,0 milhdes
em 31 de dezembro de 2003 concentra-se nos imoéveis prontos e imdveis em construcao. Tal
incremento decorreu do maior volume de producao das obras, anteriormente mencionado.

2003 2004
IMoVeis Prontos .........oeevvvieeeviiieeeene, 11,5 18,6
Imoveis em construgao.........cc.eeeee.n.. 76,0 112,9
Terrenos para futuras incorporacoes ... 81,1 57,0
Materiais. .....c..cooeeeeeeeeee e 1,3 2,5
Total ..o 169,9 191,0

Imobilizado. O total do imobilizado alcancou R$1,5 milhdes em 31 de dezembro de 2004,
representando 0,3% do nosso ativo total naquela data (0,2% em 31 de dezembro de 2003). O
acréscimo de 27,9% em relacdo ao saldo de R$1,2 milhdes em 31 de dezembro de 2003 decorreu de
investimentos constantes na atualizacdo dos equipamentos de processamento de dados.

Passivo

Empréstimos e Financiamentos. O volume total de empréstimos e financiamentos totalizou R$109,5
milhdes em 31 de dezembro de 2004, representando 19% de passivo total naquela data (10% em 31
de dezembro de 2003), um aumento de 134% em relacdo montante de R$46,8 milhdes apresentado
em 2003. Esse aumento é representado, principalmente, pelo incremento dos financiamentos para a
construcao, que passaram de R$12,6 milhdes em 2003 para R$64,4 milhdes em 2004, em decorréncia
do maior volume de obras executadas (como anteriormente comentado) e maior oferta de recursos
pelos agentes financeiros, motivada pelas novas politicas do CMN e BACEN para alocacdo de recursos
no ambito do SFH.
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Contas a Pagar por Aquisicdo de Terrenos. Essas contas totalizaram R$64,2 milhdes em 31 de
dezembro de 2004, apresentando um aumento de 36% em comparacao aos R$47,2 milhdes em 31 de
dezembro de 2003. Esse aumento é decorrente da expansao das nossas atividades como um todo,
resultando da maior necessidade de terrenos para fazer frente ao crescimento do programa de
lancamentos de novos empreendimentos. Proporcionalmente ao total de passivos, essa rubrica
representa 11% em 31 de dezembro de 2004 e 10% em 31 de dezembro de 2003.

Impostos e Contribuicdes a Recolher. O montante de impostos e contribuicdes a recolher em 31 de
dezembro de 2004 totalizou R$34,5 milhdes. Em relacdo ao total de R$31,1 milhdes apresentado em
31 de dezembro de 2003, o crescimento de 11% decorreu do maior volume de recebimentos durante
0 ano de 2004 comparado a 2003, tendo em vista que os impostos e contribuicdes incidem sobre os
valores efetivamente recebidos dos clientes.

Partes Relacionadas. Os saldos a pagar a partes relacionadas totalizaram R$19,3 milhdes em 31 de
dezembro de 2004, apresentando uma reducdo de 23% em relacdo aos R$25,0 milhdes em 31 de
dezembro de 2003. A reducdo deveu-se a amortizacdes ocorridas ao longo do exercicio de 2004. Em
31 de dezembro de 2003, os saldos a pagar a partes relacionadas representava 5% do total do passivo
e em 31 de dezembro de 2004 passou a representar 3%.

Patriménio Liquido. O patriménio liquido totalizou R$277,3 milhdes em 31 de dezembro de 2004,
demonstrando crescimento de 4,4% em relacao aos R$265,7 milhdes em 31 de dezembro de 2003.
Tal aumento é representado pelo resultado do exercicio de 2004, no valor de R$19,3 milhdes,
deduzido dos dividendos provisionados no valor de R$7,7 milhoes.

Liquidez e Recursos de Capital

A obtencao de financiamentos e a administracao do fluxo de caixa dos empreendimentos sao fatores
importantes na atividade de incorporacdo. Em razdo da velocidade de nossas vendas, conseguimos
financiar boa parte de nossas atividades, em especial a construcao dos empreendimentos, com o
produto da venda dos nossos imoveis. De modo geral, utilizamos algumas estratégias para reduzir o
montante de fluxo de caixa exigido para cada empreendimento, tais como: (i) parcerias com outros
incorporadores; (ii) financiamento da totalidade ou de parte do preco de compra de terrenos, mediante
outorga, ao vendedor do terreno, de certo nimero de unidades a serem construidas no terreno ou de
um percentual do produto da venda das unidades no empreendimento; e (iii) financiamento para
construcao do empreendimento, contratado com instituicdes integrantes do SFH. Quando necessario,
contratamos empréstimos para capital de giro que podem ser garantidos pelos recebiveis de nossos
clientes.

Fontes e Usos de Recursos

Contamos principalmente com o fluxo de caixa das nossas operagdes para gerar capital de giro para as
nossas operacdes atuais e futuras. O nosso fluxo de caixa operacional foi negativo nos periodos
encerrados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005, respectivamente, R$16 milhdes, R$38,3
milhdes e R$17,3 milhdes. A variacdo no nosso fluxo de caixa operacional ao longo desses periodos
deveu-se principalmente a oscilacdo ao crescimento do volume de empreendimentos na fase de
lancamento e construcao, que demandam elevado volume de recursos.

Os investimentos em nossos negoécios consumiram caixa liquido de R$0,7 milhao no periodo encerrado
em 2003, decorrente da aquisicdo e desenvolvimento de softwares, juntamente com gastos referentes
a pesquisa e ao desenvolvimento de projetos. Nos periodos encerrados em 2004 e 2005, houve
geracao de caixa de R$5,3 milhdes e R$3,2 milhdes devido, principalmente, a vendas de participacoes
acionarias em SPEs. No exercicio de 2005, recursos provenientes da alienacdo de investimentos foram
destinados, sobretudo, a aquisicéio de novos terrenos e ao desenvolvimento de novos
empreendimentos imobiliarios.
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O fluxo de caixa proveniente de financiamentos foi negativo em R$2,2 milhdes em 2003 decorrente da
amortizacdo de financiamentos de empréstimos bancérios. O fluxo de caixa gerado em 2004 e 2005 foi
de R$37,9 milhdes e R$8,4 milhoes, respectivamente. O aumento do fluxo de caixa decorrente de
financiamentos ao longo dos periodos de 2004 e 2005 deveu-se, principalmente, a obtencdo de
financiamento a producéo para a construcao dos empreendimentos lancados.

Segue abaixo a evolucdo das nossas contas a receber de incorporacdo e venda de iméveis em 31 de
dezembro de 2003, 2004 e 2005:

Em 31 de dezembro de

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)
Circulante ... 74.750 138.087 149.651
LONGO Prazo.......c.cooeiiiiieeeeeeeeeeee 97.329 126.978 183.304
SAldO ..o 172.079 265.065 332.955

Relativamente aos valores financiados aos nossos clientes, as contas a receber sao reajustadas da
seguinte forma: até a entrega das chaves dos iméveis comercializados, pela variacdo do INCC e, apds a
entrega das chaves dos imoveis comercializados, pela variacao do IGP-M, com juros de 12% ao ano.

Em 31 de dezembro de 2005, o indice de Inadimpléncia dos nossos clientes alcancou 2,97% do nosso
saldo de contas a receber, tendo atingido 2,64% em 2004 e 4,42% em 2003. Tais indices sao diluidos
a medida que retomamos os imoveis dos clientes inadimplentes e os comercializamos com terceiros,
eliminando nossas perdas eventuais. Adotamos a politica de ndo constituir provisdo para perdas na
realizacdo das nossas contas a receber decorrentes da comercializacao de incorporacao imobiliaria pois,
além do nosso baixo Indice de Inadimpléncia, temos a garantia real do imével vendido.

Investimentos de Capital

No curso normal de nossas atividades, nao realizamos investimentos relevantes em ativos imobilizados. Em
2003, 2004 e 2005, investimos, respectivamente, R$0,1 milhdo, R$0,6 milhdo e R$0,7 milhdo em
tecnologia da informacao, na aquisicdo e desenvolvimento de softwares de gestdo para a melhoria e
adequacao dos controles internos. Em relacdo ao imobilizado, ndo foram efetuados investimentos
relevantes em 2003, sendo que em 2004 investimos R$0,6 milhdo na aquisicio de maquinas e
equipamentos para construcdo e equipamentos de processamento de dados, bem como em
instalacoes. Em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005, o total de imobilizado representava,
respectivamente, 0,2%, 0,3% e 0,2% do total de ativos.

Endividamento

Conforme necessario, tomamos alguns empréstimos, preferencialmente através do SFH, que oferece
taxas de juros mais baixas em relagdo ao mercado privado, opcdes de pagamento antecipado e a
possibilidade de transferéncia da nossa divida para os nossos clientes. Sempre buscamos manter em um
nivel reduzido a nossa exposicao a riscos das taxas de juros e de cambio.

Em 31 de dezembro de 2005, o saldo de empréstimos e financiamentos era de R$140,6 milhdes, um
aumento de 28% em comparacdo a R$109,5 milhées em 31 de dezembro de 2004 em funcdo,
principalmente, do incremento dos financiamentos para a construcdo, que passaram de R$64,4
milhdes em 2004 para R$109,4 milhdes em 2005, em decorréncia do maior volume de obras
executadas (como anteriormente comentado) e maior oferta de recursos pelos agentes financeiros,
motivada pelas novas politicas do CMN e BACEN para alocagdo de recursos no ambito do SFH. Nosso
endividamento em 31 de dezembro de 2005 incluia o montante de R$109,4 milhdes de
financiamentos especificos para a producdo dos empreendimentos. Em 31 de dezembro de 2004, o
saldo de empréstimos e financiamentos era de R$109,5 milhdes, comparado a R$46,8 milhdes em 31
de dezembro de 2003, devido ao maior volume de financiamento a producdo para construcdo dos
empreendimentos lancados.
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Nossos empréstimos contam basicamente com trés espécies de garantia: fianca por parte de nossos
Acionistas Controladores, hipoteca sobre os imoéveis que estdo sendo incorporados e penhor dos
recebiveis e do produto da venda dos imdveis em construcao.

Nosso endividamento compreende apenas obrigagdes em moeda nacional, e é composto da seguinte
forma:

Em 31 de dezembro de

2003 2004 2005

(Em milhares de R$)
Financiamentos para construgao — SFH .................... 12.618 64.442 109.380
Empréstimos para capital de giro.............c..c..co..... 34.158 45.058 31.201
Total ..o, 46.776 109.500  140.581

A tabela abaixo apresenta o cronograma para pagamento dos empréstimos e financiamentos existentes
em 31 de dezembro de 2005:

Ano Valor Total (em milhares de R$)

2006 121.938

2007 18.520

2008 123
Endividamento Total 140.581

Contratos de Financiamento
Financiamentos Imobiliarios

Em alguns empreendimentos tomamos financiamentos, diretamente ou por meio de uma subsidiaria,
para construgao dos imoveis, sujeitos a juros que variam de 12% a 18% ao ano, indexados pela TR, a
serem pagos em prestacdes com vencimento até 2007. Esses financiamentos estdo garantidos por
hipotecas dos respectivos imoveis. Para mais informacdes sobre esses contratos, vide Secao “XVI.
Nossas Atividades — Contratos”.

Empréstimos para Capital de Giro

Os empréstimos para capital de giro estao sujeitos a juros que variam de 4,90% a 6,16% ao ano, mais
variacdo do CDI, quando aplicavel, a serem pagos em prestacdes com vencimento até 2007. Esses
empréstimos estao garantidos por caucao de recebiveis com prazo superior a um ano de vencimento e
notas promissérias avalizadas pelos Acionistas Controladores. Para mais informacdes sobre esses
empréstimos, vide Secao “XVI. Nossas Atividades — Contratos Relevantes — Contratos Financeiros”.

Obrigac¢oes Contratuais

Nossas obrigacbes contratuais ndo passiveis de cancelamento, em 31 de dezembro de 2005, estdo
assim assumidas:

Menos de 1 Mais de 5
Total Ano 1-3 Anos 3-5 Anos Anos
(Em milhares de R$)
Aguisicao de terrenos — curto prazo.................. 45.800 45.800 -
Aquisicio de terrenos — longo prazo................ 85.907 - 68.522 17.385 -
Total ..o 131.707 45.800 68.522 17.385 -

Acreditamos que a geracao de caixa decorrente dos recebimentos das Vendas Contratadas seréa suficiente para fazer face a esses compromissos (ver
“- Fontes e Usos de Recursos”).
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Operacoes nao Registradas nas Demonstracoes Financeiras

Ndo temos quaisquer operacdes Oou COMPromissos nao registrados nas nossas demonstracoes
financeiras. Nao possuimos quaisquer subsididrias que ndo estejam incluidas nas nossas demonstracoes
financeiras consolidadas, nem possuimos quaisquer participacbes em, ou relacionamentos com,
quaisquer sociedades de propdsito especifico que ndo estejam refletidos nas nossas demonstracoes
financeiras consolidadas.

Avaliacao Quantitativa e Qualitativa dos Riscos do Mercado

Risco de Taxas de Juros. Nossos resultados sao afetados pelas mudancas nas taxas de juros, devido ao
impacto que essas alteracoes tém nas despesas de juros provenientes dos instrumentos de divida com
taxas varidveis e nas receitas de juros geradas a partir dos saldos do nosso caixa e dos nossos
investimentos.

No6s captamos recursos a diferentes taxas e indexadores daqueles que cobramos de nossos clientes nos
financiamentos que concedemos. O descasamento de taxas e prazos entre a nossa captacao de
recursos e os financiamentos por nés concedidos podera vir a afetar nosso resultado.

Em 31 de dezembro de 2005, a nossa divida era de R$140,6 milhdes, sendo que 22% dessa divida
estava indexada a taxa de juros flutuante e nossas aplicagdes financeiras nessas mesmas taxas eram de
R$3,4 milhdes. Caso as taxas de juros durante 2006 sejam 10,0% maiores do que as taxas de juros de
1° de janeiro de 2005 a 31 de dezembro de 2005, os nossos resultados financeiros sofrerdo um
incremento de aproximadamente R$0,5 milhdo. Por outro lado, se as taxas de juros em 2006 forem
10,0% menores que as taxas de juros em 2005, o nosso resultado financeiro diminuird em
aproximadamente R$0,5 milhdo. Esses resultados sdo determinados considerando-se o impacto das
taxas de juros hipotéticas no nosso endividamento com taxas variaveis e nos saldos de disponibilidades
em 31 de dezembro de 2005.

Risco Cambial. Nenhuma de nossas dividas e nenhum dos nossos custos relevantes sao denominados

em dolares. Como o nosso risco cambial é muito reduzido, ndo celebramos contratos de derivativos
para administrar tal risco.
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XV. VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO

Introducao

O setor de construcao civil representou, aproximadamente, 7,2% do PIB em 2003, de acordo com os
dados compilados e divulgados pelo IBGE. A cadeia produtiva da construcao civil teve participacao
média de 13,2% na formacao do PIB no periodo compreendido entre 1998 e 2000, segundo pesquisa
elaborada pela FGV. Entretanto, o total de investimentos no setor imobilidrio brasileiro ndo tem sido
suficiente para atender a caréncia de iméveis do mercado. De acordo com a Fundacao Jodo Pinheiro,
em 2000 o Brasil apresentou um déficit de aproximadamente 7,2 milhdes de unidades habitacionais,
sendo que desse total 3,3 milhGes encontram-se na regidgo foco de atuacdo da Companhia. Tal
escassez é critica nos setores habitacionais destinados as classes de média e baixa renda.

Fatores Demograficos e Sécio-Culturais

O crescimento da populacdo brasileira, a elevada porcentagem de jovens em relacdo ao total da
populacdo, a tendéncia de envelhecimento da populacdo, o declinio do nimero de habitantes por
domicilio, a maior participacdo da mulher no mercado de trabalho e a preferéncia sécio-cultural pela
casa propria sdo elementos combinados que suportam um elevado potencial de demanda por iméveis
residenciais no Brasil nas préximas décadas.

De acordo com o IBGE, de 1991 até 2000, a populacao do Brasil cresceu de 146,8 milhdes para 169,8
milhdes de habitantes, representando uma taxa de crescimento anual composta (“Taxa de
Crescimento”) de 1,6%. Historicamente, contudo, a Taxa de Crescimento da populacdo brasileira tem
diminuido. De 1970 até 1980, a Taxa de Crescimento da populacéo brasileira foi de 2,4% e, a partir de
1980 até 1991, a Taxa de Crescimento da populacdo brasileira diminuiu para 1,9%. Apesar da
tendéncia de diminuicado, as Taxas de Crescimento da populacao brasileira sao ainda substancialmente
superiores as Taxas de Crescimento da populacdo dos principais paises ocidentais europeus (Alemanha,
Reino Unido, Italia, Franca e Espanha), que foram em média de 0,3% de 1990 até 2000 e da
populacdo dos Estados Unidos da América que foi de 1,2% a partir de 1990 até 2000.

De acordo com o IBGE, a reducao da taxa de mortalidade combinada com a diminuicdo natural da taxa
de natalidade resulta em uma tendéncia de envelhecimento gradual da populacdo brasileira. Isso é
evidenciado pela razdo entre o ndmero de pessoas com mais de 60 anos de idade para cada 100
criancas com menos de cinco anos de idade. Esse indicador permaneceu em 48,3 em 1981, aumentou
para 76,5 em 1993 e atingiu 114,7 em 2003. Em 2002, o nUmero de pessoas com mais de 60 anos de
idade ja tinha superado o nimero de criancas com idade inferior a cinco anos.

Apesar da diminuicao do numero percentual de jovens da populacao total, a populagédo jovem do Brasil
em termos absolutos proporciona um potencial elevado de demanda por iméveis nas proximas duas
décadas. Em 2000, a populacdo com menos de 25 anos representava 49,7% da populacdo total do
Brasil quando comparado a 35,4% nos Estados Unidos da América e a média de 28,9% nos principais
paises do ocidente europeu.

Perfil de Idade da Populacdo Brasileira (2000)

59 10-14 15-19 20-24 25-39 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 80+

Fonte: IBGE (Censo populacional de 2000)
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O numero de habitantes por domicilio no Brasil também esta diminuindo. De 1991 até 2000, o nimero
de domicilios aumentou 12,4 milhdes, representando uma Taxa de Crescimento de 3,6%, comparado
a um crescimento populacional de 1,6% no periodo. Quando justapostos, os indicadores refletem uma
reducdo no nimero médio de habitantes por domicilio. Em 1970, o numero médio de habitantes por
domicilio era de 5,28. Em 2000, esse numero caiu para 3,79. A reducdo deu-se principalmente em
razdo do declinio no niumero médio de criancas por familia. O aumento do nimero de domicilios com
um Unico individuo também contribuiu para a reducdo da média. Em dez anos, a porcentagem dos
domicilios com um Unico habitante aumentou de 7,5% para 10,2% do numero total de domicilios.

Finalmente, a representativa participacdo de moradias préprias no total de moradias no Brasil reflete a
preferéncia sécio-cultural da populacdo brasileira por moradias proprias. Apesar da elevada taxa de
juros na década de 90, o percentual de moradias proprias no total de moradias aumentou de 70,8%
para 73,7% de 1993 até 2003, enquanto o percentual de moradias alugadas diminuiu de 15,3% para
15,0% e o de moradias cedidas (que envolvem a transferéncia da propriedade de uma parte a outra)
caiu de 13,4% para 10,7%.

Incorporacao Imobiliaria no Brasil

O Brasil ¢ um Pais com dimensdes extensas. Entretanto, cada regido do Brasil tem suas peculiaridades
em razao das diferentes condicoes econdmicas e diferentes caracteristicas de oferta e demanda de
imoveis. E possivel identificar no ambito nacional fatores demogréficos, econémicos, financeiros que
suportam o crescimento potencial do mercado imobilidrio brasileiro. Esses fatores sdo explicados
abaixo, com mais detalhes.

Sdo Paulo e Rio de Janeiro sdo as maiores e mais densamente povoadas cidades no Brasil. A area total
da Grande Sao Paulo e do Rio de Janeiro é de aproximadamente 284.176,7 Km2 e 43.797,4 Km?,
respectivamente, representando 2,9% e 0,5%, respectivamente, da &rea total do Brasil. Em 31 de
dezembro de 2004, de acordo com a estimativa do IBGE, a populacdo em Sdo Paulo e no Rio de
Janeiro era de 11,0 milhdes e 6,2 milhdes de habitantes, respectivamente, representando 6,1% e
3,4%, respectivamente, do total da populacao brasileira. Em 2002, a participacdo da Cidade de Sao
Paulo e do Rio de Janeiro no PIB brasileiro era de R$140,0 bilhdes e R$62,0 bilhdes, respectivamente,
representando 10,4% e 4,7%, respectivamente, do PIB de acordo com o IBGE. Cada uma dessas
cidades tem suas peculiaridades. No Rio de Janeiro, por exemplo, a renda é mais concentrada do que
em Sao Paulo. Além disso, o mercado imobilidrio é mais fragmentado em S&o Paulo em relagdo ao Rio
de Janeiro e os terrenos no Rio de Janeiro, nos locais onde temos feito incorporacdes de imoéveis,
pertencem a um grupo restrito e concentrado de proprietarios. Ambas as cidades, porém, podem ser
divididas em vdrias regides, com caracteristicas semelhantes quanto ao nivel de renda, perfil de clientes,
disponibilidades de terrenos e competidores.

Porto Alegre e Curitiba sao capitais do sul do Pais, caracterizadas por peculiaridades comuns: ambas
tém populacado equivalente, 1,4 milhdes e 1,7 milhdes de habitantes, respectivamente, representando
0,8% e 0,94% da populacao brasileira. Ademais ambas caracterizam-se por um PIB per capta alto, se
comparado a outras regides do Pais, e alto indice de escolaridade da populacao.

Tais cidades tém planos diretores recentes e alinhados com modernos conceitos de urbanizagdo. Por ser
mais condescendente quanto a altura dos edificios e aproveitamento do terreno, Curitiba apresenta
uma cota-terreno mais competitiva no custo final do imével em relacdo a Porto Alegre, motivo pelo
qual, o preco final dos imdveis em Curitiba é mais baixo. Isso ndo significa, entretanto, uma menor
rentabilidade de operacdo. Os bairros mais tradicionais nas duas capitais j4 comecam a estar saturados,
abrindo espaco para novas zonas de expansdo urbana, que comecam a surgir com forca. A
propriedade de terrenos é bastante pulverizada nas duas Cidades, fazendo com que os precos sejam
regulados pela livre concorréncia.

85



Politica de Crédito Imobiliario Brasileira
Fatores Econbémicos e Financeiros

A dificil situacdo econdmica que o Brasil enfrentou durante a primeira metade da década de noventa,
guando os niveis de inflacdo e as taxas de juros estiveram altos, resultou em uma gquase absoluta
inexisténcia de financiamento de imobveis residenciais. Segundo dados do Banco Central, o
financiamento da construcdo de imoveis residenciais, através do SFH, passou de uma média de
aproximadamente 500 mil unidades por ano, durante a primeira metade dos anos oitenta, para uma
média de aproximadamente 120 mil unidades por ano no final dos anos oitenta. Na década de
noventa, esta média caiu para 50 mil unidades por ano.

Com o Plano Real, o poder aquisitivo médio da populacdo brasileira aumentou, ap6s a drastica reducao
da inflacdo, com um aumento real de salario (principalmente entre os consumidores de média e baixa
rendas) e queda da taxa de juros. No entanto, as sucessivas crises no mercado internacional acabaram
por levar o Governo Federal a promover, no inicio de 1999, uma mudanca na politica cambial vigente
desde a introducao do Plano Real. Isso acarretou forte desvalorizacdo da moeda brasileira e trouxe
novas incertezas quanto a manutencdo das baixas taxas de inflacdo verificadas desde a adocdo do
Plano Real e quanto a possibilidade de reducdo das taxas béasicas de juros. O ano de 2002 foi marcado
pela crise de confianca de investidores no mercado internacional e por incertezas quanto ao
desempenho da economia norte-americana, o que impactou significativamente o fluxo de recursos
para paises emergentes, como o Brasil.

A partir de junho de 2003, o Governo Federal iniciou o processo de abrandamento da politica
monetaria, com a reducdo das taxas de juros, o que gerou uma ampliacdo do crédito no Pafs. Assim,
com a melhora das variaveis determinantes para os negoécios do setor imobiliario nacional, taxas de
juros menores e renda maior da populacdo, observou-se uma recuperacdo durante o ano de 2004.

A tabela abaixo mostra alguns indicadores da economia nacional nos periodos indicados a seguir:

2005 2004 2003 2002 2001

(Em °/o)
IGP-M........ 1,2 12,4 8,7 25,3 10,4
INCC o 6,8 10,9 14,8 12,4 9,0
SELIC i 18,0 16,4 23,5 19,2 17,3

O volume de financiamento destinado aos empreendimentos imobilidrios, bem como o interesse por
parte dos compradores de iméveis, tem variado com as taxas de juros e as exigibilidades impostas pelo
CMN referente a utilizacdo, por parte dos bancos, de recursos de aplicacdo em caderneta de poupanca
para fornecer financiamentos. A partir de 1997, tanto os bancos privados quanto a CEF, através do
SFH, voltaram a desempenhar um papel importante na concessdo de financiamentos imobiliarios,
particularmente para as classes de média e baixa renda. Mais recentemente, a CEF introduziu um novo
sistema de selecdo e analise mais rigorosa de clientes que acarretou a diminuicdo do volume de
financiamento a classe mais baixa da populacdo. Além disso, as incertezas econdmicas e politicas
fizeram com que os bancos privados restringissem a oferta de crédito em geral, impondo dificuldades a
comercializagdo dos iméveis destinados as classes sociais de menor poder aquisitivo.

Em contrapartida a reducdo do financiamento bancario, novas modalidades de financiamento
surgiram, tais como a emissdo de CRI, CCl, LCl e fundos imobiliarios, entre outros.

A atividade imobilidria no Brasil e, mais especificamente, a incorporacdo e a construcdo de projetos
residenciais e comerciais, estdo sujeitas a um complexo de leis, normas e regulamentos federais,
estaduais e municipais. Atualmente, além das disposi¢des contidas na Lei de Incorporacdes, ndo ha
uma sistematizacao ou codificacdo das demais normas aplicaveis ao setor imobilidrio e/ou a atividade
de incorporacao e construcao, sendo portanto aplicaveis um conjunto de normas esparsas e, em alguns
Casos, genéricas.
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De forma geral, aplicam-se as atividades de incorporacdo e construcdo as normas de Uso e ocupacao
do solo, de zoneamento, construcdo, crédito ao consumidor, codigo de defesa do consumidor,
medidas governamentais relativas a correcao das prestacdes de vendas a prazo de iméveis, entre outras
regras. Além disso, essas atividades estdo sujeitas a observancia de normas ambientais, trabalhistas,
previdencirias e fiscais.

As normas atinentes as atividades de incorporacao e construcao dividem-se basicamente em: (i) normas
aplicaveis a qualificacdo de uma sociedade como incorporadora e/ou construtora; (ii) normas aplicaveis
as atividades de incorporacdo e/ou construcao; e (iii) normas aplicaveis ao financiamento e a venda de
imoveis.

As restricdes legais relativas a incorporacdo e a construcdo de imdveis, tais como restricoes impostas
por leis de zoneamento e por leis ambientais, possuem papel preponderante na concepcao do produto
imobilidrio, podendo influenciar ou até determinar o perfil dos produtos a serem oferecidos ao
mercado.

As matérias relativas a imoveis sdo regidas pelo Codigo Civil brasileiro. Em razdo da importancia
atribuida aos bens imoéveis, a transferéncia da propriedade é possivel, via de regra, através de certas
formalidades legais, dentre elas, o registro da escritura publica de transferéncia de bem imével no
cartoério de registro de imoéveis competente. O procedimento de registro em Cartério de Registro de
Imoveis é regulado pela lei de registros publicos.

O Cadigo Civil, via de regra, exige que a transferéncia de bem imével seja feita por meio de escritura
publica, com excecao dos casos relacionados ao SFl, ao SFH e algumas outras excecdes estipuladas em
lei, com o objetivo de fornecer maior seguranca ao mercado. Além disso, toda e qualquer transferéncia
de titularidade ou imposicao de 6nus de qualquer natureza sobre o imovel esta sujeita a averbacdo na
matricula do imdével, no Cartério de Registro de Iméveis competente.

Compromisso de compra e venda

A transferéncia da propriedade do imoével ocorre através do registro do titulo de transferéncia no
Registro de Imoveis. Entretanto, é mais comum que, sendo o pagamento feito parceladamente,
celebre-se contrato chamado de compromisso de compra e venda entre o alienante (promitente-
vendedor) e o adquirente (promissario-comprador) do bem imével.

O registro do compromisso de compra e venda no Registro de Iméveis torna ineficaz a transferéncia do
imovel pelo Promitente-Vendedor a qualquer terceiro. O atraso no pagamento das prestacdes que se
divide o preco do imdével ndo aplica na rescisdo imediata do contrato. O Promitente-Comprador deve
ser previamente constituido em mora através de notificacdo.

Incorporagao

A incorporacao imobilidria é regida pela Lei de Incorporacdes. Nos termos da Lei de Incorporacdes, a
incorporacao imobiliaria é definida como a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacbes compostas de
unidades autbnomas.

O incorporador, por sua vez, é pessoa fisica ou juridica que contrata ou efetiva a venda das unidades
autobnomas que fardo parte do empreendimento, independentemente de realizar a construcdo do
mesmo. Também poderao ser considerados incorporadores os proprietarios ou titulares de direitos de
aquisicao sobre a area onde o empreendimento sera realizado.
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Os principais deveres do incorporador sao (i) registrar o empreendimento no Cartério de Registro de
Iméveis; (i) indicar o nimero de registro do empreendimento nos materiais de publicidade e contratos
celebrados com os adquirentes das unidades; (iii) providenciar a construcdo da edificacdo, excecao feita
aos casos de desisténcia do empreendimento; (iv) transferir ao comprador a propriedade da unidade
vendida; e (v) registrar a planta da construcdo e a especificacdo e convencdo do condominio no
Cartério de Registro de Imdveis. O incorporador poderd fixar, para efetivacdo da incorporagdo, prazo
de caréncia, dentro do qual Ihe sera licito desistir do empreendimento, o qual ndo podera ultrapassar o
termo final do prazo da validade do registro (180 dias) ou, se for o caso, de sua revalidacdo. Em até 60
dias apds o termo final do prazo de caréncia, o incorporador deverd promover a celebracdo do
competente contrato relativo a fracdo ideal do terreno, do contrato de construcao e da convencdo de
condominio.

A construcdo da edificacdo pode ser contratada e paga pelo incorporador ou pelos adquirentes das
unidades (proprietarios finais). A legislacdo brasileira prevé dois regimes de construcdo de edificacoes
em uma incorporacao: (i) construcao sob o regime de empreitada; e (i) construcdo sob o regime de
administracao.

A construcao sob o regime de empreitada pode ser contratada a preco fixo, convencionado antes do
inicio da construcao e a outra a preco reajustavel, por indices previamente determinados pelas partes
contratantes.

No caso de construcdo contratada sob o regime de administracdo, também chamada “a preco de
custo”, os adquirentes das unidades da edificacdo em construcdo pagam o custo integral da obra em
bases proporcionais e mensais. Portanto, os contratos de compra e venda nao prevéem o preco de
venda unitario final de cada empreendimento, havendo imposicdo legal de constar apenas o
orcamento. Nao possuimos qualquer construcao sob o regime de administracao.

O Regime de Afetacao

A Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, alterou a Lei de Incorporacées, criando o Regime Especial
Tributario do Patrimdnio de Afetacdo. Os incorporadores poderdo optar por submeter determinado
empreendimento ao regime especial tributario de afetacdo mediante (i) a entrega do termo de opcao
ao regime especial tributario na Secretaria da Receita Federal, e (ii) a averbacdo de termo firmado pelo
incorporador no cartério de registro de iméveis competente, afetando o terreno e das acessdes objeto
da incorporacdo. A opcao pelo Regime Especial Tributario do Patriménio de Afetacdo é irretratavel,
enquanto perdurar direitos creditérios ou obrigacdes do incorporador junto aos adquirentes do imovel
objeto da incorporacao.

De acordo com esse regime, o terreno, qualquer obra nele executada, a construcdo, quaisquer
contribuicoes financeiras, bem como os demais bens e direitos relativos ao projeto, manter-se-do
apartados do patriménio remanescente do incorporador, constituindo, assim, um patriménio separado
e especifico. Dessa forma, o patrimonio afetado s6 responde por dividas e obrigacdes vinculadas a
respectiva incorporacao, nao se vinculando aos demais bens, direitos e obrigacdes de outro patriménio
do incorporador, nem com outros patriménios afetados anteriormente. O incorporador é legalmente
responsavel pelos prejuizos que causar ao patriménio de afetagdo.

Na hipotese de decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador, deverd ser instituido o
condominio da construcdo, por deliberacdo do condominio dos adquirentes reunidos em assembléia
geral, convocada pela comissao de representantes, por determinacdo do juiz prolator da deciséo ou
pela instituicdo financiadora, no caso de a construcdo contar com financiamento. O condominio da
construcao deliberara sobre a continuacdo da obra ou liquidacao do patriménio de afetacao.

Os efeitos da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patriménios de afetacao

constituidos, nao integrando a massa concursal o terreno, qualguer obra nele executada, bens, direitos,
obrigacdes e encargos da incorporacao.
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Regulamentacao relativa a Politica de Crédito

Sistema Financeiro da Habitacdo

A politica de crédito imobilidrio do governo pode vir a exercer ainda mais influéncia sobre as atividades
de incorporacdo e construcdo, uma vez que o setor imobilidrio, de modo geral, depende em larga
escala de fontes de financiamento. Em 1964, através da Lei n® 4.380, o SFH foi criado para viabilizar e
promover a construcdo e aquisicdo da casa proépria, especialmente para a populacao de baixa renda.

Sdo integrantes do SFH, na qualidade de agentes financeiros: (i) bancos multiplos com carteira de
crédito imobiliario; (i) CEF; (iii) sociedades de crédito imobiliario; (iv) associacbes de poupanca e
empréstimo; (v) companhias de habitacdo; (vi) fundagdes habitacionais; (vii) institutos de previdéncia;
(viii) companhias hipotecarias; (ix) carteiras hipotecarias dos clubes militares e caixas militares; (x)
montepios estaduais e municipais; e (xi) entidades e fundacdes de previdéncia privada. Os recursos para
financiamento no ambito do SFH sdo oriundos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico - FGTS e
dos depdsitos em caderneta de poupanca.

As principais exigéncias atinentes a empréstimos no ambito do SFH, referentes a aquisicdo da casa
propria, sao:

e 0 imoével a ser financiado deve ser para uso proprio do mutuério;

e 0 valor unitdrios de cada empréstimo, que compreende principal e despesas acessorias, fica
limitado a R$245,0 mil;

e 0 limite maximo do valor de avaliacdo do imoével deve ser de R$350,0 mil;

e 0 custo efetivo maximo para o tomador final, que compreende encargos, como juros, comissoes e
outros encargos financeiros, exceto custos de contratacdo de determinadas apdlices de seguro e
taxa mensal de administracdo do financiamento eventual cobrada, ndo devera ultrapassar 12,0%
ao ano;

e se houver saldo devedor no final do prazo negociado serd de responsabilidade do mutuério e
podera haver prorrogacao do prazo de pagamento por metade do prazo inicialmente acordado; e

e 0 tomador deverd prestar uma das seguintes garantias: (i) hipoteca em primeiro grau sobre o
imével objeto do financiamento; (ii) hipoteca em primeiro grau ou alienacdo fiduciaria de outro
bem imoével do tomador ou de terceiros; ou (iii) outras garantias, a critério do agente financeiro.
Tais garantias poderao, contudo, ser substituidas.

Carteira Hipotecaria

Conforme mencionado acima, os recursos do SFH sdo origindrios do FGTS e de depdsitos em
cadernetas de poupanca. No entanto, nem todos os recursos provenientes de depdsitos em cadernetas
de poupanca sdo alocados ao SFH. No minimo, 65,0% desses depdsitos deverao ser utilizados para
operacdes de financiamento imobilidrio, como segue:

e no minimo 80,0% para empréstimos no ambito do SFH, incluindo investimentos em titulos como
Letra de Crédito Imobiliario - LCIl, Cédula de Crédito Imobilidrio - CCls, Certificado de Recebivel
Imobilidrio - CRIs e Letra Hipotecéria - LHs derivadas de créditos decorrentes de financiamentos
concedidos no ambito do SFH; e

e 05 20% remanescentes para empréstimos imobilidrios concedidos a taxas usuais de mercado.

O saldo de 20% remanescente referido acima, utilizado para empréstimos imobilidrios concedidos a
taxas usuais de mercado, compreende a carteira hipotecaria utilizada pelos bancos para a concessao de
empréstimos habitacionais. Nesse tipo de empréstimo, as taxas e os valores sdo usualmente mais altos
em relacao aqueles praticados pelo SFH.
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Sistema Financeiro Imobiliario

O SFI foi criado em 1997 pela Lei n°® 9.514, a fim de fomentar mercados priméarios (empréstimos) e
mercados secundarios (negociacdo de valores mobilidrios lastreados em recebiveis) para financiamento
de bens imoéveis, por meio da criagdo de condigbes vantajosas de remuneracado e instrumentos especiais
de protecdo de direitos de credores. Uma das principais inovacdes foi a admissdo da capitalizacdo de
juros, que era anteriormente vedada. Além disso, a vedacdo em relacdo a estipulacdo de correcao
monetaria com periodicidade inferior a 12 meses deixou de ser aplicAvel aos financiamentos
imobilidrios com prazo superior a 36 meses.

As operacoes que envolvem a venda de imoéveis com pagamento a prazo, arrendamento e
financiamento de bens iméveis, de modo geral, podem ser convencionadas mediante as mesmas
condicoes de remuneracao de capital determinadas para o financiamento de imdveis. Nesses casos,
entidades ndo financeiras estdo autorizadas a cobrar taxas de juros capitalizados superiores a 12,0% ao
ano sobre as parcelas.

Uma das principais inovagdes trazidas pela Lei n° 9.514/97 foi a criacao da alienacdo fiduciaria de bens
imoéveis, hoje ja consolidada como a principal forma de garantia utilizada em financiamentos
imobilidrios. Esta modalidade de alienacdo fiduciaria é similar aquela de bens moveis, largamente
utilizada no Brasil nos financiamentos para compra de bens durdveis de consumo. A alienacdo
fiduciaria de bem imovel é definida como “negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com
escopo de garantia, contrata a transferéncia a credor, ou fiduciario, da propriedade resoltvel de coisa
imovel”. A alienacdo fiduciaria de bem imoével ndo é privativa de entidades que operam no SFI,
podendo ser contratada por quaisquer pessoas fisicas ou juridicas.

Na alienacdo fiduciaria imobiliaria, assim como na de bens moéveis, se a divida é paga no modo
ajustado, o financiador perde o dominio que lhe fora transferido, voltando o financiado a ser o
proprietario do bem imével dado em garantia. Do contréario, vencida e ndo paga a divida, consolida-se
a propriedade fiduciaria em nome do financiador, o qual deverd, entretanto alienar o bem imével em
leildo publico no prazo de 30 dias para realizar seu crédito. Diferentemente do que ocorre na alienacdo
fiduciaria de bem mével, a divida do financiado se extingue mesmo que o valor obtido com a alienacao
do imdvel ndo baste para satisfazé-la. De outro lado, o valor obtido com a alienacdo do imével em
leildo publico, na parte que exceder ao valor da divida, deve ser devolvido ao financiado em cinco dias.

Além da alienacdo fiduciaria de bens imoéveis, as seguintes espécies de garantias sdo aplicaveis a
empréstimos enquadrados no SFI: (i) hipoteca; (i) cessdo fiduciaria de direitos creditérios decorrentes
de contratos de alienacdo de imoéveis; e (iii) penhor de direitos creditérios decorrentes de contratos de
venda ou promessa de venda de imoveis.

Por fim, entre as matérias tratadas pela Lei n® 9.514/97, merece destaque a securitizacdo de créditos
imobilidrios. Embora j& fosse possivel realizar operacdes de securitizacdo de créditos imobilidrios antes
do SFI, a disciplina introduzida pela Lei n° 9.514 permitiu a criacdo de um veiculo especifico para essa
modalidade de securitizacdo, com caracteristicas especificas, como o regime fiduciario, tornando a
estrutura menos custosa e mais atraente.

A securitizacdo de créditos no ambito do SFI é feita através de companhias securitizadoras de créditos
imobilidrios, instituicdes nao financeiras constituidas sob a forma de sociedades por acoes, e registradas
perante a CVM como companhias abertas. Tais companhias tém a finalidade de adquirir e securitizar
créditos imobiliarios, por meio da emissdo de CRIs ou outros titulos e valores mobilidrios (debéntures,
notas, etc.) lastreados por referidos créditos.
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Os CRIs sao titulos de crédito de emissdo exclusiva das companhias securitizadoras imobiliarias, com
lastro em créditos imobilidrios, livremente negociaveis, constituindo promessa de pagamento em
dinheiro. Dentre as caracteristicas desses titulos, destacam-se: (i) a emissdo em forma escritural; (i) a
possibilidade de pagamento parcelado; (iii) a possibilidade de estipulacdo de taxas de juros fixas ou
flutuantes; (iv) a possibilidade de previsao de reajuste; (v) o registro e negociacdo por meio de sistemas
centralizados de custddia e liquidacdo financeira de titulos privados; (vi) a possibilidade de instituicdo de
regime fiduciario, afetando os créditos a determinados CRIs emitidos (constituindo, assim, um
patrimdnio separado similar ao existente na incorporacdo imobiliaria); e (vii) estipulacdo de garantia
flutuante sobre o ativo da companhia emissora.

Legislacdo Municipal
Municipio de Sdo Paulo

Em 1992, foi aprovado o Codigo de Obras e Edificacbes que rege os procedimentos administrativos e
executivos e estabelece regras gerais e especificas a serem seguidas no planejamento, licenciamento,
execucao, manutencao e uso de obras e edificacdes em imoveis localizados no municipio de Sao Paulo,
bem como prevé sancdes e multas aplicaveis nos casos de descumprimento dessas regras.

A nova lei de zoneamento vigente no municipio de Sao Paulo, publicada em 2004 e vigente desde 3 de
fevereiro de 2005, disciplina o parcelamento, uso e ocupacao do solo. Ela estabelece exigéncias
técnicas e de planejamento urbano para parcelamentos e determina que o loteamento, o
desmembramento ou a separacao de glebas ficardo condicionados a autorizacao prévia da Prefeitura
do municipio de Sdo Paulo. Ela descreve os tipos de uso permitido do solo e suas respectivas
caracteristicas, dividindo Sao Paulo em &reas de uso com localizacdes, limites e perimetros fixos.
Também estipula multas e sancées no caso de violacao.

O atual Plano Diretor e o Sistema de Planejamento do Municipio de Sdo Paulo foram aprovados em
2002. O plano diretor de um municipio é o instrumento norteador utilizado em dareas urbanas e
procedimentos de transformacdo de zoneamento, sendo utilizado como referéncia por todos os
agentes publicos e privados que atuam no municipio de Sao Paulo. Nesse sentido, ele estabelece as
metas estratégicas e diretrizes gerais de edificacdbes urbanas, os objetivos e diretrizes de areas
diferenciadas de planejamento e os instrumentos para sua implementacao.

Municipio do Rio de Janeiro

As leis de zoneamento, de parcelamento e de construcao e edificacdo do municipio do Rio de Janeiro
regem o uso do solo no municipio, inclusive zoneamento urbano, uso de imoveis, desenvolvimento de
atividades, tipos e condi¢bes de construcdo, com relacdo a cada zona. Em 1992, foi aprovado o plano
de dez anos do municipio do Rio de Janeiro, estabelecendo regras e procedimentos para a politica
urbana do municipio do Rio de Janeiro, fixando diretrizes, estipulando instrumentos para sua execucao
e definindo politicas e programas setoriais. Em 2002, uma lei complementar prorrogou a vigéncia do
plano até a publicacdo de lei especifica que o reveja, o que, até a data do Prospecto, ainda nao
ocorreu.

Em 1999 foi promulgada legislacdo que trata de matérias relativas a construcdo de flats de servico no
municipio do Rio de Janeiro. Ela permite a construgdo de imdveis com area minima de 30 a 50 m2 e
duas vagas de garagem para uso como flats de servico, modificando norma anterior que determinava
gue esses imoéveis devem ter drea minima de 70 m2.

Em 5 de outubro de 2001, foi elaborado o Projeto de Lei que dispde sobre o novo Plano Diretor para a
Cidade de Rio de Janeiro, o qual ndo foi aprovado até a data de elaboracdo do Prospecto.
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Municipio da Cidade de Campinas

A Lei Municipal n° 6.031, de 28 de dezembro de 1988, disciplina o uso do solo da cidade, tratando do
zoneamento urbano, utilizacdo de areas, desenvolvimento de atividades, tipos e condicbes de
edificacbes, em relacdo a cada uma das zonas urbanas de Campinas, tendo sido parcialmente alterada
por Leis Complementares posteriores.

Municipio da Cidade de Porto Alegre

A Lei Complementar Municipal n°® 434, de 5 de novembro de 1999, aprova o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Ambiental de Porto Alegre, que disciplina o uso do solo da Cidade, tratando
do zoneamento urbano, utilizacdo de &reas, desenvolvimento de atividades, tipos e condicdes de
edificacbes e protecdo ambiental em relacdo a cada zona ali estabelecida, tendo sido parcialmente
alterada por Leis Complementares posteriores.

A Lei Complementar Municipal n°® 284, de 27 de outubro de 1992, estabelece o Codigo de Edificacdes
de Porto Alegre, que disciplina os procedimentos administrativos e executivos, dispondo sobre as regras
gerais e especificas a serem obedecidas no projeto, licenciamento, execugdo, manutencdo e utilizacdo
de obras e edificaces.

Legislacdo Ambiental

A area de construcao civil esta sujeita a um conjunto de leis, decretos, regulamentos e resolucdes
federais, estaduais e municipais relativas a protecdo do meio ambiente. Essas normas tratam,
principalmente, de conservacdo de areas verdes, preservacao de mananciais e controle da disposicao de
residuos sélidos e efluentes.

Via de regra, os Estados séo mais atuantes no controle de empreendimentos considerados efetiva ou
potencialmente poluidores. Essa atividade pode ser exercida diretamente pela secretaria estadual de
meio ambiente respectiva ou por érgao delegados. No Estado de Séo Paulo, o controle da poluicao
incumbe a CETESB, na qualidade de ¢érgdo delegado do Governo do Estado de Sao Paulo. No Estado
do Rio Grande do Sul, o controle da poluicdo, incumbe a FEPAM - Fundacdo Estadual de Protecao
Ambiental Henrique Luis Roessler. No Estado do Rio de Janeiro, o controle de poluicdo incumbe a
FEEMA - Fundacao Estadual de Engenharia do Meio Ambiente. O controle ambiental também pode ser
exercido pelas secretarias municipais de meio ambiente ou pela entidade federal, o IBAMA — Instituto
Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis.

Sancées Ambientais

Independentemente da obrigacdo de reparar danos ambientais eventualmente causados, a nao-
observancia das leis e regulamentos ambientais pode resultar na aplicacdo de sancbes de natureza
penal e administrativa.

Conforme o disposto na Lei Federal n.° 9.605/98 (Lei de Crimes Ambientais), para as pessoas fisicas
(incluindo, entre outros, no exercicio de suas funcdes, os diretores, administradores e gerentes de
pessoas juridicas), poderao ser aplicadas penas restritivas de direitos e privativas de liberdade. Para as
pessoas juridicas, as penas poderdo ser de multa, restritivas de direitos e prestacdo de servicos a
comunidade. Administrativamente, as sancbes podem variar desde imposicdes de adverténcias e
multas, até a suspensao parcial ou total de atividades, podendo também incluir a perda ou restricdo de
incentivos fiscais e o cancelamento ou suspensdo de linhas de financiamento junto a estabelecimentos
oficiais de crédito, bem como a proibicdo de contratar com o poder publico.
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Licenciamento Ambiental

O licenciamento ambiental é obrigatério para atividades consideradas pelos 6rgdos ambientais como
efetiva ou potencialmente poluidoras, ou que, de alguma forma acarretem qualquer tipo de
degradacdo ambiental. Via de regra, empreendimentos de impacto local devem ser licenciados pelos
municipios. Ja aqueles de impactos regionais ficam sob a autoridade dos 6rgaos estaduais.

Caso os empreendimentos submetidos ao processo de licenciamento ambiental, por seu porte,
natureza e peculiaridade, possam acarretar impactos ambientais significativos, o processo de
licenciamento ambiental dependerd da aprovacdo, pelas autoridades competentes, de estudos de
impacto ambiental e seu respectivo relatério (EIA/RIMA), desenvolvidos por profissionais de diferentes
especialidades.

Nesses casos, 0 processo de licenciamento deve contemplar a respectiva compensacdo ambiental.
Trata-se de investimento a ser realizado em Unidades de Conservacdo, seja na sua criacdo ou
manutencdo. O montante de investimentos relacionados a essa compensacdo é arbitrado pela
autoridade ambiental, ndo devendo ser menor que 0,5% do valor total de implementacdo do

empreendimento.
Principais Mercados Imobiliarios no Brasil

O mercado brasileiro ndo tem apresentado, nos Ultimos dez anos, crescimento significativo no mercado de
incorporacao e construcao de residéncias, em especial para as classes de média-baixa e de baixa renda, cujos
motivos elencamos abaixo:

e Nos Ultimos dez anos, o PIB brasileiro cresceu cerca de 26,0%, crescimento econdmico ainda baixo
para um Pais cujo crescimento populacional foi de aproximadamente 1,6% ao ano no mesmo
periodo;

e Nos ultimos dez anos, com excecdo de 1996 e 2005, o desemprego aumentou, enguanto a massa
salarial diminui;

e Com excecao dos anos de 2003, 2004 e 2005, houve escassez de linhas de crédito para a
construcdo de imdveis, bem como faltaram politicas de financiamento aos compradores de baixa
renda; e

e Os altos juros praticados para financiamento de longo prazo aos compradores inibiram a
contratacdo de linhas de financiamento imobilidrio de instituicdes financeiras, em especial, para a
parcela da populacdo de classe média ndo atendida pelo SFH.

Os precos de comercializacdo por metro quadrado tém reduzido nos uUltimos anos pois as companhias
do setor ndo tém conseguido corrigir tais precos pelo indice de inflagdo do setor e ajusta-los em razao
dos aumentos dos custos dos principais insumos e do aumento da carga tributaria.

S&o Paulo e o Rio de Janeiro sdo as maiores cidades do Brasil, mais densamente povoadas e com maior
participacdo percentual no PIB brasileiro, conseqlentemente, concentram a maior demanda em
potencial por iméveis no Brasil. Em 31 de dezembro de 2004, de acordo com uma estimativa do IBGE,
a populagéo dos municipios de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Campinas e Porto Alegre eram 11,0, 6,1, 1,0
e 1,4 milhado, respectivamente representando 5,9%, 3,3%, 0,6% e 0,8% do total da populacao
brasileira. Cada uma dessas regides tem suas peculiaridades. Por exemplo, no Rio de Janeiro, a renda é
mais concentrada em relacdo a Sao Paulo, e os terrenos localizados nas regides da Cidade de maior
demanda por imoveis, proximos a costa litoranea, pertencem a poucos proprietarios. Em Sdo Paulo, a
demanda é mais fragmentada em relacdo ao Rio de Janeiro, bem como a oferta e a propriedade dos
terrenos nas regides de maior demanda é menos concentrada.
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Area Metropolitana de S&o Paulo

As tabelas abaixo contém informacdes sobre novas incorporacdes residenciais e comerciais na regiao
metropolitana de Sdo Paulo e mostram os efeitos no setor causados pelas variagdes do nivel de
atividade econdmica e renda, taxas de juros e mudancas na politica de financiamento dos setores
publicos e privados:

Novas Novas
Incorporagoes Incorporacoes Preco Médio de Preco Médio de

Residenciais Residenciais Venda Venda
Ano (projetos) (unidades) (Em R$/m?)™ (Em US$/m?)?
1994 456 30.572 543 638
1995 497 33.871 734 757
1996 479 54.936 683 657
1997 451 63.410 739 660
1998 335 28.600 859 710
1999 319 32.946 861 478
2000 448 37.963 996 511
2001 421 32.748 975 422
2002 478 31.545 1.416 400
2003 533 34.938 1.254 434
2004 479 27.143 1.410 531

Fonte: EMBRAESP.
o O preco médio de venda por metro quadrado é calculado pelo preco total de venda por unidade, dividido pelo total da area da unidade,
medida em metros quadrados (definida como a érea total habitavel de uma unidade, mais a participacdo em areas comuns dentro do imével).

@ O total em dolares foi calculado com base na taxa de cdmbio do Ultimo dia de cada ano.

Novas Novas
Incorporacoes Incorporacoes Preco Médio de Preco Médio de
Comerciais Comerciais Venda Venda
Ano (projetos) (unidades) (Em R$/m?)" (Em US$/m?)?
1994 26 1.609 2.348 2.775
1995 32 2.571 2.280 2.346
1996 47 4.472 2.658 2.559
1997 57 6.169 2.134 1.912
1998 42 3.624 2.913 2.411
1999 22 2.201 2.681 1.490
2000 19 1.257 3.869 1.984
2001 20 1.725 5.457 2.362
2002 22 1.766 6.255 1.767
2003 15 1.044 5.624 1.945
2004 13 1.428 4.034 1.370

Fonte: EMBRAESP.

o O preco médio de venda por metro quadrado é calculado pelo preco total de venda por unidade comercial, dividido pelo total da area da
unidade medida em metros quadrados (definida como a area total habitavel de uma unidade, mais a participacdo em areas comuns dentro do
imovel).

O total em dolares foi calculado com base na taxa de cadmbio do Ultimo dia de cada ano.

@

De acordo com o “Balanco Anual do Mercado Imobiliario de 2004"” publicado pelo SECOVI, houve
uma diminuicdo de 15,4% nas novas unidades colocadas no mercado em Sao Paulo, comparado a
2003 que pode ser explicado, principalmente, pelo Plano Diretor e pela regulamentacdo de
zoneamento de 2002. Para mais informacdes, vide “- Municipio de S&o Paulo” acima. De acordo com o
mesmo estudo, entre janeiro de 2004 e setembro de 2004, houve um crescimento de
aproximadamente 40,0% das unidades vendidas.
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Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

As tabelas abaixo contém informacoes sobre novas incorporacdes residenciais e comerciais na regiao
Metropolitana do Rio de Janeiro e mostram os efeitos no setor, causados pelas mudancas na politica de
financiamento dos setores publicos e privados.

Novas Novas

Incorporacoes Incorporacoes Preco Médio Preco Médio
Residenciais Residenciais de Venda de Venda

Ano (projetos) (unidades) (Em R$/m?)™ (Em US$/m?)®?
1999 10 838 2.217 1.231
2000 13 1.860 2.612 1.339
2001 42 3.656 2.898 1.254
2002 56 4517 2.639 745
2003 113 8.287 3.141 1.086
2004 91 7.162 3.276 1.231

Fonte: ADEMI.

o O preco médio de venda por metro quadrado é calculado pelo preco total de venda por unidade, dividido pelo total da &rea da unidade
medida em metros quadrados (definida como a érea total habitavel de uma unidade, mais a participacdo em areas comuns dentro do
imovel).

O total em ddlares foi calculado com base na taxa de cambio do ultimo dia de cada ano.

Novas Novas

Incorporacoes Incorporacoes Preco Médio de Preco Médio
Comerciais Comerciais Venda de Venda

Ano (projetos) (unidades) (Em R$/m?)" (Em US$/m?)®
1999 3 212 1.837 1.020
2000 - - - -
2001 1 408 5.309 2.288
2002 2 81 1.295 365
2003 6 451 3.484 1.205
2004 5 1.414 3.396 1.276

Fonte: ADEMI.

Q) O preco médio de venda por metro quadrado é calculado pelo preco total de venda por unidade comercial, dividido pelo total da area da
unidade medida em metros quadrados (definida como a érea total habitavel de uma unidade, mais a participacdo em areas comuns dentro
do imdvel).

@ O total em dolares foi calculado com base na taxa de cambio do ultimo dia de cada ano.

De acordo com o “Relatério Anual Imobiliario de 2004”, publicado pela ADEMI, houve um aumento de 12% no numero de novas unidades
langadas no mercado no Rio de Janeiro em 2004, em comparacao com o mesmo periodo em 2003. De acordo com esse estudo, entre novembro
de 2003 e novembro de 2004, 8.452 unidades foram lancadas e 4.036 unidades foram vendidas, das quais 43,0% tém um preco médio entre
R$100,0 mil e R$250,0 mil.

95



XVI. NOSSAS ATIVIDADES

Visao Geral

Somos uma das maiores incorporadoras de imoveis residenciais do Pais. Por meio de nossos escritorios
regionais, localizados nas Cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre e Campinas, estamos
presentes em 15 das principais cidades brasileiras, que apresentam um elevado déficit habitacional,
populacdo com poder de compra acima da média nacional e crescimento econémico e demogréfico.
Por atuarmos desde 1980 de forma integrada em diferentes segmentos do mercado imobiliario,
acreditamos que temos flexibilidade para acompanhar as oscilacbes do mercado e ajustar nosso
portfolio de produtos, de modo a atender as diferentes demandas por imdveis residenciais e
comerciais, em todas as faixas de preco e nas diversas cidades do Pais em que atuamos.

Temos como foco de nossos negoécios o segmento de Imoéveis Residenciais Voltados a Classe Média,
gue apresenta um elevado potencial de crescimento, oferta de crédito em processo de expansao em
decorréncia de recentes estimulos governamentais de natureza tributdria e regulatéria e déficit
habitacional. Acreditamos que a experiéncia que acumulamos em mais de uma década de atuacao
nesse segmento, aliada a escala e integracdo de nossos negécios, nos permitiu desenvolver produtos
inovadores, bem acabados e a um preco acessivel, e nos coloca em posicdo privilegiada em relagdo aos
nossos concorrentes para atuar nesse segmento.

O mercado imobilidrio em geral, incluindo o segmento de Imdveis Residenciais Voltados a Classe
Média, vem sendo favorecido desde 2005 por recentes medidas governamentais: (a) reducdo da
remuneracdo paga pelo BACEN aos bancos sobre os recursos de poupanca ndo aplicados em
operacdes de crédito imobilidrio, de forma a induzir o financiamento habitacional; (b) simplificacdo das
leis para retomada de imével em caso de inadimpléncia; (c) isencao de imposto de renda na venda de
imoével, em caso de compra de outro imoével de maior valor no prazo de 180 dias; e (d) aumento da
disponibilidade de recursos para crédito imobilidrio do Fundo de Compensacdo de Variacdes Salariais
(FCVS) e da Caixa Econdémica Federal.

Além disso, acreditamos que nossas marcas “Rossi” e “America Properties” estejam entre as mais
fortes, conhecidas e bem conceituadas na incorporacao de empreendimentos.

A fim de maximizar o nosso aproveitamento das diferentes oportunidades de mercado, atuamos em
conjunto com diversos parceiros em varios de nossos empreendimentos, dentre os quais estdo outros
incorporadores (tais como Cyrela Brazil Realty e Gafisa), investidores financeiros (tais como Pactual e
Hedging-Griffo), proprietarios de terrenos e construtoras. Essas parcerias sdo geralmente estruturadas
por meio de SPEs e consércios constituidos com nossos parceiros.

Desde 1992, quando expandimos nossa atuacdo para diferentes regides do Pais, até 31 de dezembro de
2005 lancamos 28.077 imdveis, totalizando 2.760.193 m” de &rea construida, sendo 14.812 unidades na
regido metropolitana de Sdo Paulo, 4.601 unidades em Campinas, 2.339 unidades em Porto Alegre,
1.619 unidades na regido metropolitana do Rio de Janeiro e 4.706 unidades em outras localidades.

Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos 39 canteiros de obras, com 45 empreendimentos em
construcao, totalizando 5.667 novas unidades autbnomas e 826.627 m’ em construcao a serem
entregues nos proximos 24 meses. Em 31 de dezembro de 2005, o preco médio de venda dessas
unidades variava entre R$62,1 mil e R$1.499,1 mil. Entre os empreendimentos em andamento em 31
de dezembro de 2005, a segmentacdo do VGV Lancado por faixa de preco unitario dos imdveis
residenciais indicava que 17% encontrava-se no segmento de Imdveis Residenciais Voltados a Classe
Média-Baixa, 48% no segmento de Imdéveis Residenciais Voltados a Classe Média, 16% no segmento
de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta e 12% no segmento de Imoéveis Residenciais
Voltados a Classe Alta. Aproximadamente 8% dos empreendimentos em construcdo em 31 de
dezembro de 2005 se referiam a iméveis comerciais.
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Nossa receita de vendas é originada pela venda de unidades residenciais e comerciais em iméveis que
noés incorporamos, sendo que, nos Ultimos trés exercicios, em média 92% das unidades foram vendidas
antes da entrega das chaves.

As tabelas a seguir descrevem nossas Vendas Contratadas, por faixa de preco de imével, em termos de
numero de unidades e valor, nossas Receitas Apropriadas, por faixa de preco, bem como nossa receita
operacional liquida, nosso lucro liquido e nosso EBITDA, nos exercicios encerrados em 31 de dezembro
de 2003, 2004 e 2005.

Vendas Contratadas Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
2003 2004 2005
N° de em milhares N° de em milhares N° de em milhares
Unidades de R$ Unidades de R$ Unidades de R$
Imoveis Residenciais
Até R$200,0 mil ..o 846 60.465 928 91.621 932 96.277
De R$200,1 mil a R$350,0 mil .. 518 101.608 1.208 238.718 880 186.297
De R$350,1 mil a R$500,0 mil .. 55 15.056 91 31.964 56 18.266
Acima de R$500,0 mil .............. 166 76.243 106 59.489 165 95.000
Im&veis COMErciais ............ccccve..... 105 15.360 78 11.597 453 48.681
Total..........oooooi 1.690 268.732 241 433.389 2.486 444.521
Receitas Apropriadas Exercicios encerrados em 31 de dezembro de
2003 2004 2005

(Em milhares de R$)
Imoéveis Residenciais

Até R$200,0 Ml oo 92.959 92.337 92.344

De R$200,1 mil @ R$350,0 Mil ...coovvvviiiiiiiiiiee, 36.499 174.380 197.234

De R$350,1 mil a R$500,0 mil ......ccoooveiiiiiiiice 16.809 14.309 17.673

Acima de R$500,0 mil 42.484 41.838 88.441
IMAVEIS COMETCIAIS ...t 690 7.883 21.720
Receitas de Servicos Prestados. ...........cccoovoveceieceereeen 146 1.079 1.328
TOtal .o 189.587 331.826 418.740
Receita Operacional Liquida/Lucro Liquido/EBITDA Exercicios encerrados em 31 de dezembro de

2003 2004 2005
(Em milhares de R$)

Receita operacional liquida...........c..cocoiiiiiiiiiiii 179.654 317.631 403.942
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio..........ccocovvveviirceinne. (6.143) 19.301 20.178
EBITDA® oo (5.268) 36.537 44.071

™ O EBITDA, de acordo com o Oficio-Circular CVM n.° 1/2005, sao os lucros antes das despesas financeiras liquidas, do imposto
de renda e contribuicdo social, depreciacdo e amortizacdo e resultados ndo operacionais. O EBITDA nao é uma medida de
acordo com as Praticas Contabeis Brasileiras, ndo representa o fluxo de caixa para os periodos apresentados e nao deve ser
considerado como substituto para o lucro liquido, como indicador do nosso desempenho operacional ou como substituto do fluxo
de caixa como indicador de liquidez. O EBITDA nao possui significado padronizado e nossa definicdo de EBITDA pode néo ser

comparavel aquelas utilizadas por outras sociedades.
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Nossos Pontos Fortes

Acreditamos que nossos principais pontos fortes e vantagens competitivas, sobre os quais pretendemos
basear nossos objetivos estratégicos, sdo os seguintes:

e Flexibilidade para atuar em diversos segmentos de mercado. Acreditamos ser a incorporadora com
maior flexibilidade para ajustar o portfolio de produtos de modo a atender as diferentes demandas
por imoéveis nos segmentos de mercado imobilidrio e nas cidades em que atuamos. Tal condicado
nos é proporcionada por atuarmos de forma integrada desde 1980 em diferentes segmentos do
mercado, com diferentes tipos de produtos, sejam casas, edificios ou empreendimentos comerciais,
enfrentando as mais diversas condicdes de mercado. A ampla experiéncia de nossa equipe de
administradores e profissionais (mais de 30 executivos com pelo menos 15 anos de experiéncia no
setor imobilidrio e de construcdo), ndo apenas em incorporacdo residencial, mas também em
outros setores ligados a atividade imobiliaria, nos confere a capacidade e a habilidade de operar
simultaneamente em varias cidades, criar novos produtos e identificar e ter a opcao de escolher as
melhores oportunidades nos diversos segmentos de mercado.

e lideranca e experiéncia no segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média. Estamos
entre os lideres no segmento do mercado de incorporacdo de Imoveis Residenciais Voltados a
Classe Média, com uma ampla carteira de clientes. Esse segmento apresenta um elevado potencial
de crescimento, oferta de crédito em processo de expansdo e déficit habitacional. Nosso
crescimento de Vendas Contratadas e de VGV Lancado recente decorreu principalmente de nossa
atuacado nesse segmento de mercado. A experiéncia que acumulamos em mais de uma década de
atuacdo nesse setor, aliada a escala e integracdo de nossos negoécios, nos permitiu desenvolver
produtos inovadores, bem acabados e a um preco acessivel. Essa experiéncia nos proporcionou
ainda a capacidade de administrar um grande numero de empreendimentos simultaneos e de
carteiras de clientes, o dominio do processo de construcdo a custo baixo e com qualidade, de
analise de crédito e das técnicas de venda especificas desse segmento de mercado. Tal experiéncia
nos coloca em posicdo privilegiada em relacdo aos nossos concorrentes para atuar de forma
eficiente e melhor aproveitar as diferentes oportunidades desse segmento.

e Presenca em regides com elevado déficit habitacional, poder de compra da populagdo acima da
média nacional e crescimento econémico e demografico. Em complemento de nossa atuacdo na
regido metropolitana de Sao Paulo, expandimos nossas atividades para grandes centros urbanos do
Pafs, com a abertura de escritérios regionais no Rio de Janeiro, em Porto Alegre e em Campinas,
por meio dos quais estamos presentes em 15 das principais cidades brasileiras. Esses grandes
centros urbanos apresentam um elevado déficit habitacional, poder de compra da populacdo acima
dos padroes brasileiros e crescimento econdmico e demografico. Nossos escritérios regionais sao
extremamente importantes para o crescimento dos nossos negdcios, na medida em que o
conhecimento dos mercados locais nos permite identificar as melhores oportunidades, antecipar
tendéncias de crescimento e valorizagao de regides imobiliarias nas respectivas localidades, melhor
identificar e avaliar a adequacdo dos produtos as caracteristicas e necessidades do mercado local,
conhecer os riscos da regulamentacao local relativa a edificacdes e zoneamento. Além disso, nossa
diversificacdo regional nos ajuda a minimizar os efeitos dos ciclos de oferta e demanda de mercado
inerentes as nossas atividades, ja que tais ciclos sdo diferentes em cada regiao.

e forte reputacdo e reconhecimento de marca. Acreditamos que a forca das nossas marcas “Rossi” e
“America Properties” é grande propulsora dos nossos negécios. Nossas marcas possuem forte
prestigio, ampla credibilidade e elevada reputacao e aceitacdo no mercado imobilidrio, incluindo
compradores de imdéveis em potencial, proprietarios de terrenos, fornecedores, sub-empreteiras,
corretoras e outras incorporadoras, em funcdo de nosso histérico de solidez financeira,
transparéncia, exceléncia e qualidade de construcdo, e cumprimento de prazos de entrega. A
marca “Rossi” é associada a produtos inovadores, bem acabados e a um preco acessivel. A marca
“ America Properties” é associada a produtos inovadores e de qualidade, voltados para o publico de
alta renda e empreendimentos comerciais.
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e Solidez financeira. A obtencdo de financiamentos e a administracdo do fluxo de caixa dos
empreendimentos sao fatores importantes no setor imobiliario e, por isso, acreditamos que uma de
nossas principais vantagens competitivas é nossa posicao financeira sélida. Essa solidez financeira,
aliada a nossa excelente reputacdo, nos coloca em posicdo privilegiada para obtencdo de
financiamentos bancarios aos nossos empreendimentos, mediante repasse de recursos do SFH, que
financia empreendimentos imobilidrios a taxas de juros mais baixas do que as praticadas no
mercado privado financeiro. Também utilizamos parcerias com outras incorporadoras, investidores
financeiros e proprietarios de terrenos, a fim de ampliar nossas fontes de recursos e o0 acesso a
novas oportunidades de negocio. Em razao da velocidade de nossas vendas, conseguimos financiar
boa parte de nossas atividades, em especial a construcdo dos empreendimentos, com o produto da
venda dos nossos iméveis. Nosso modelo de negdcios inclui desde 1999 o repasse para instituicdes
financeiras ou companhias securitizadoras da maior parte dos clientes de nossa carteira de
recebiveis, no momento da entrega das chaves, o que permite concentrar nossos recursos em
novos empreendimentos e maximizar o retorno de nossos investimentos.

Estratégia

Nossa estratégia tem por objetivo a geracdo de valor para nossos acionistas por meio da expansdo e
crescimento de nossas atividades e receitas de incorporacdo imobilidria de forma rentavel, com o
aproveitamento de nossos pontos fortes e vantagens competitivas. Os pontos-chave da nossa estratégia sao:

e Explorar oportunidades de crescimento no segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe
Média. Acreditamos haver condicbes favoraveis para que a demanda por imdveis nesse segmento
aumente consideravelmente, por conta de nossa atual expectativa em relacdo (a) ao aumento da
oferta de crédito e reducdo das taxas de juros para financiamento imobilidrio para a classe média; e
(b) a uma combinacao de fatores macro-econdmicos favoraveis, tais como a redugdo dos juros
oficiais, o crescimento do PIB, inflacdo e desemprego decrescentes. Acreditamos que a experiéncia
que acumulamos em mais de uma década de atuacdo nesse segmento nos coloca em posicdo
privilegiada em relacdo a nossos concorrentes para explorar de forma eficiente tal oportunidade.

e Expandir nossas regides de atuacdo. Além de continuar crescendo nos mercados onde j& estamos
presentes, a fim de ampliar nosso acesso a novas oportunidades de empreendimentos, pretendemos
expandir nossas atividades para centros urbanos do Pais onde ainda ndo atuamos, que sejam préximos
de nossos escritérios regionais e que apresentem um mercado imobilidrio com grande potencial de
crescimento de demanda, especialmente a regido do interior do Estado de Sao Paulo e as Cidades de
Curitiba, Brasilia e Belo Horizonte. Podemos ainda expandir para outras regides que se mostrem
promissoras, por meio de parcerias com empreendedores locais. Como parte de nossa expansao,
pretendemos replicar em novas cidades produtos que j& lancamos com sucesso, bem como buscar
parceiros locais, que possam contribuir com novos negécios e seu conhecimento das peculiaridades de
cada regido, cabendo a nés agregar valor aos empreendimentos com nossa ampla experiéncia de
gestdo imobilidria, administracdo do processo de construcdo, estratégia de vendas e estruturacao
financeira e juridica, além de possibilitar economias de escala para a compra de matéria-prima.

e Manter a flexibilidade de atuacdo, de forma a aproveitar oportunidades de negdcio em qualquer
segmento. Pretendemos manter nossa flexibilidade para ajustar nosso portfolio de produtos de modo a
atender as diferentes demandas por iméveis nos segmentos de mercado imobilidrio e nas cidades em que
atuamos, 0 que nos permitird aproveitar eficazmente as diferentes oportunidades do mercado. Nos
ultimos cinco anos, retomamos nossa atuacao seletiva nos segmentos de Iméveis Residenciais Voltados a
Classe Média-Alta e Imoveis Residenciais Voltados a Classe Alta, que havia sido reduzida desde 1992,
quando passamos a concentrar Nossos lancamentos no segmento de Imdveis Voltados a Classe Média-
Baixa. No6s acreditamos que a maioria das familias brasileiras preferem morar em condominios fechados,
com seguranca e lazer, pretendemos continuar a desenvolver esse tipo de empreendimento, aproveitando
nosso conhecimento do processo construtivo de casas bem acabadas e a precos acessiveis. Além disso, a
partir de 2002, quando adquirimos de nossos Acionistas Controladores a America Properties, passamos
também a atuar no segmento de empreendimentos comerciais.
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e Manter a disciplina e solidez financeira e buscar fontes eficientes de financiamento. A atividade
imobilidria depende substancialmente de linhas de financiamento, tanto para cobertura de custos
de construcdo, quanto para o financiamento de clientes a longo prazo. Nossa estratégia financeira
objetiva a preservar nossa sélida posicao financeira. Pretendemos manter nossa rigida disciplina de
avaliacdo, orcamento, estruturacdo financeira e execucdo de empreendimentos, de forma a
administrar eficazmente o nosso fluxo de caixa. Continuaremos buscando recursos a construcao
provenientes do SFH, a fim de nos beneficiar das baixas taxas de juros cobradas. Como
conseqiéncia da Oferta Publica, pretendemos ampliar a participacdo de recursos préprios em
nossos empreendimentos, aumentando assim a nossa participacao nos resultados das vendas, bem
como aproveitar novas oportunidades de negdcio. De forma a maximizar o giro e o retorno de
nossos investimentos e manter nosso foco na incorporacdo de empreendimentos imobiliarios,
pretendemos manter nossa politica de repassar os créditos contra clientes para instituices
financeiras e companhias securitizadoras no momento da entrega das chaves do imovel.

e Manter nossa atuacao integrada, com foco na reducdo de custos e no aprimoramento continuo do
processo de construcdo. Pretendemos manter nossa atuacdo integrada, que nos permite
administrar e controlar todas etapas da incorporacao, e com isso buscar continuamente a reducdo
de custos de construcao, a fim de aumentar nossas margens e nossa rentabilidade. Com o objetivo
de reduzir os custos de nossas obras, procuramos centralizar as compras de materiais de
construcdo, o que aumenta nosso volume de compra e nosso poder de negociacdo com
fornecedores e, conseqiientemente, diminui o preco de nossos insumos, proporcionando
economias de escala que permitem a reducdo do preco final de venda de nossas unidades. No
segmento de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa e no segmento de Imoveis
Residenciais Voltados a Classe Média, em especial, utilizamos produtos relativamente
padronizados, que resultam em maior eficiéncia e rapidez na construcdo. Acreditamos que manter
nossa atividade de construcdo na maior parte de nossos empreendimentos é essencial para o
sucesso de nossa atividade de incorporacdo, na medida em que nos assegura o dominio e
aprimoramento continuo de nossas técnicas de planejamento, construcdo e controle de
construcao, processos de compra e economias de escala, de forma a reduzir custos de construcao.

Historico e Desenvolvimento

Nosso histérico demonstra nossa flexibilidade para atuar em diversos segmentos do mercado imobiliario e
adaptar nosso portfolio de produtos aos ciclos de demanda e as mudancas do mercado imobiliario.

O Grupo Rossi iniciou suas atividades em 1913, atuando no setor imobilidrio e de construcdo desde
1961. A Rossi Residencial foi fundada em 1980 para se dedicar ao mercado de incorporacdo de imoveis
residenciais. Nos consolidamos no mercado de construcdo e incorporacao ao longo desses 25 anos,
primeiramente por meio de empreendimentos residenciais de alto padrédo na regido metropolitana de
Sao Paulo e, a partir de 1992, por meio de Imdéveis Residenciais Voltados a Classe Média.

Em 1992, face a escassez do crédito imobilidrio, criamos com grande sucesso de vendas o “Plano 100",
com Imodveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa, em que concediamos o financiamento de
longo prazo aos nossos clientes. O conceito foi descontinuado com o retorno da disponibilidade de
crédito bancario para nossos clientes, mas essa experiéncia nos proporcionou a capacidade de
administrar um grande ndmero de empreendimentos simultaneos e de carteiras de clientes.

Desde 1993, iniciamos nossa expansdo para outras regides do Pafs, incluindo as cidades de Campinas,
Rio de Janeiro e Porto Alegre, onde hoje em dia contamos com escritérios regionais.

Em 1997, lancamos acdes na BOVESPA.
Em 1999, lancamos a linha de produtos “Villa Flora”, um novo conceito de moradia, que consiste de

comunidades planejadas de condominios de residéncias, com infra-estrutura de ruas, estacdo de
tratamento de esgoto, pracas e parques, centro comercial, capela, creche, escola, clube e posto policial.
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Em 2002, adquirimos de nossos Acionistas Controladores a America Properties, reforcando nossa
atuacdo nos segmentos de Imoéveis Residenciais Voltados a Classe Alta e Imoveis Residenciais Voltados
a Classe Média-Alta, e marcando o inicio de nossa atividade no segmento comercial.

Em 2003, aderimos ao Nivel | de Praticas Diferenciadas de Governanca Corporativa da BOVESPA.

Em 23 dezembro de 2005, adquirimos de nossos Acionistas Controladores as acdes por eles detidas
nas SPEs Adquiridas, pelo valor de R$35,4 milhdes, a ser pago até 30 de marco de 2006 com parte dos
recursos liquidos por nés auferidos na Oferta Publica. Tal operacdo foi realizada em termos e condicoes
de mercado, atestados por avaliador independente. Ver “XIX. Operacées com Partes Relacionadas -
Aquisicdo de SPEs Detidas pelos Acionistas Controladores”.

Em 27 de janeiro de 2006, aderimos ao Novo Mercado, reforcando o nosso comprometimento com
boas praticas de governanca corporativa.

Estrutura Societaria

O organograma abaixo apresenta a nossa estrutura societaria e de nossas controladas na data da
Oferta Publica presumindo a implementacdo da reestruturacdo societaria indicada em “XIV. Andlise e
Discusséo da Administracdo sobre a Situacao Financeira e os Resultados Operacionais — Investimento”.
Ver “XVI. Nossas Atividades” para informacoes sobre nossas subsidiarias. Os percentuais representam a
participacao no capital votante e total das sociedades indicadas nos quadros.
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Investimentos e Desinvestimentos de Capital

No curso normal de nossas atividades, nao realizamos investimentos relevantes em ativos imobilizados. Em
2003, 2004 e 2005, investimos, respectivamente, R$0,1 milhdo, R$0,6 milhdo e R$0,7 milhdo em
tecnologia da informacao, na aquisicdo e desenvolvimento de softwares de gestdo para a melhoria e
adequacdo dos controles internos. Em relacdo ao imobilizado, ndo foram efetuados investimentos
relevantes em 2003, sendo que em 2004 investimos R$0,6 milhdo na aquisicio de maquinas e
equipamentos para construcdo e equipamentos de processamento de dados, bem como em
instalacoes.

Produtos

Os nossos negocios consistem basicamente nas atividades de incorporagdo e construcdo de imoveis
residenciais e comerciais.

Nossos projetos resultam de um trabalho continuo de pesquisas, que compreendem nao sé os aspectos
das preferéncias e demandas do mercado consumidor, como também novos processos de construcao,
buscando otimizar a qualidade e aumentar a confiabilidade, e ao mesmo tempo garantir precos
acessiveis. Para garantir a eficiéncia desse trabalho, constituimos o CRIE — Central Rossi de Inovacgao e
Estratégia, area responsavel pelo desenvolvimento e acompanhamento de novos produtos, servicos,
marketing corporativo e marketing de relacionamento em nivel nacional.

Atualmente, utilizamos processos de construcdo padronizados, que foram desenvolvidos pela prépria
Companhia, utilizando a mais recente tecnologia, e fazendo uso dos mais modernos recursos
disponiveis no mercado. Os nossos arquitetos e engenheiros complementam nossa experiéncia e
treinamento com o estudo das condi¢bes sociais, econdmicas e ambientais de cada regido. Os imoveis
sdo construidos segundo rigorosos padroes de seguranca e qualidade.

Os nossos produtos sdo empreendimentos imobiliarios, principalmente residenciais, voltados para todos
0s segmentos econdmicos da populacdo. Desde o inicio de nossas atividades, a nossa carteira de
produtos passou por um intenso processo de crescimento e diversificacdo. Atualmente, nossos
principais produtos consistem em Iméveis Residenciais Voltados a Classe Média.

Nossos empreendimentos podem ser divididos entre empreendimentos residenciais e comerciais. Os
nossos empreendimentos residenciais podem ser divididos por faixa de preco e de acordo com suas
caracteristicas conceituais. A divisdo por preco pode ser feita em quatro segmentos: (a) até R$200,0
mil, relativa a Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa, (b) de R$200,1 mil a R$350,0 mil,
relativa a Imoéveis Residenciais Voltados a Classe Média (c) de R$350,1 mil a R$500,0 mil, relativa a
Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta e (d) acima de R$500,0 mil, relativa a Imoveis
Residenciais Voltados a Classe Alta. A divisdo pelas caracteristicas conceituais pode ser feita em sete
categorias, que chamamos de “linhas de produto”, que possuem as seguintes denominacdes: “Alto
Padrao”, “Noblesse”, “Residenciais com Servicos”, “Casas D'Italia”, “Villa Flora”, “Plano 100" e “Vida
Nova”, sendo que uma linha de produto pode ser utilizada em mais de uma faixa de preco,
dependendo de suas caracteristicas. Os empreendimentos propriamente ditos possuem nomes
distintos, individualizados para cada edificio ou condominio.

A linha Alto Padrdo consiste em apartamentos acima de R$500 mil, com &rea de 200 m’a 450 m’*, em
areas nobres, com projetos diferenciados e caracteristicas exclusivas, com sofisticado padrdo de
acabamento e utilizando-se de projetos de arquitetos renomados.

A linha Noblesse oferece apartamentos e casas com darea Util entre 90 m’e 180 m’, com precos

variando entre R$150 mil e R$450 mil, em terrenos com grande dimensao, ampla area de lazer, em
bairros tradicionais, com sofisticacdo e qualidade de acabamento e precos acessiveis.

102



A linha de produtos Residenciais com Servicos tem caracteristicas comuns a linha Noblesse, com
unidades de 60 a 100 m’ e preco médio de venda de aproximadamente R$250 mil, em pontos nobres
das cidades, préximos dos centros urbanos, destinados principalmente a familias pequenas e pessoas
solteiras, que se beneficiam da infra-estrutura de servicos oferecida, que inclui servicos de limpeza,
lavanderia e servicos de entrega.

A linha Casas D’ltalia foi projetada para familias nos segmentos de Imdveis Residenciais Voltados a
Classe Média e de Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta, e é constituida por imoveis
localizados em bairros tradicionais, com a vantagem da seguranca oferecida em condominios fechados.
Os projetos possuem casas de 3 e 4 dormitérios, com varias opgdes de planta e kits de acabamento,
com precos entre R$250 mil e R$500 mil e area Gtil de 110 a 190 m’.

A linha Villa Flora consiste de comunidades planejadas, constituidas por condominios de residéncias,
em sua maioria casas que variam de 1 a 3 dormitérios, com o preco entre R$50 mil e R$110 mil e
metragens que variam de 44 a 90 metros quadrados. Tais condominios possuem infra-estrutura de
verdadeiros bairros, incluindo: coleta e tratamento de esgoto, redes de distribuicdo de agua, energia
elétrica, telefones, pavimentacdo asfaltica, tratamento paisagistico, clube, creche, escola, comércio,
pracas e centros comunitarios.

As linhas de produtos Plano 100 e Vida Nova sao compostas de apartamentos com area Util entre 46 e
96 metros quadrados, disponiveis em dois, trés ou quatro dormitérios, no segmento de Iméveis
Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa.

As tabelas abaixo mostram a evolucdo das vendas dos produtos acima mencionados, em 2003, 2004 e
2005, considerando o valor e a quantidade de unidades vendidas:

2003 2004 2005
CLASSIFICACAO CONFORME PRECOS DOS Vendas Vendas Vendas
PRODUTOS: Vendas Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas
Unidades R$ (mil) Unidades RS (mil) Unidades R$ (mil)

Imoveis Residenciais

Até R$200,0 Mil oo 846 60.465 928 91.621 932 96.277
De R$200,1 mil a R$350,0 mil. 518 101.608 1.208 238.718 880 186.297
De R$350,1 mil a R$500,0 mil. . 55 15.056 91 31.964 56 18.266
Acima de R$500,0 mil......... . 166 76.243 106 59.488 165 95.000
IMA&veis COMENrCIAIS ... .ooiviiiiiiiiiii e 105 15.360 78 11.597 453 48.681
Total . 1.690 268.732 2411 433.388 2.486 444.521
2003 2004 2005
CLASSIFICACAO POR TIPOS DE Vendas Vendas Vendas
PRODUTOS:Vendas Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas

Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)

Iméveis Residenciais
Noblesse e Alto Padrao ..........cc..cccccooee... 657 172.215 1.187 279.612 947 263.581
Plano 100................ . 294 24.504 397 46.924 289 35.595

Villa Flora 205 11.470 228 14.765 339 23.402
Casas Dltalia............... 75 22.933 90 20.469 320 59.351
Residenciais com servicos. . 23 3.195 229 46.286 67 7.873
Vida Nova.......ccccveeeene . 329 19.000 201 13.692 61 4.239
Outros..... . 2 55 1 43 10 1.799
IM&Veis COMEICIAIS .. .veeevvieeiiiiiiie e 105 15.360 78 11.597 453 48.681
LI 7 | [ 1.690 268.732 2.411 433.388 2.486 444.521
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2003 2004 2005

CLASSIFICAGAO POR ESCRITORIOS REGIONAIS: Vendas Vendas Vendas
Vendas Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas N° de Contratadas

Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil) Unidades R$ (mil)
S0 PAUIO ..o 696 150.135 1.234 262.126 910 232.966
Campinas 525 62.077 425 54.498 1.201 147.901
Porto Alegre .. 228 34.536 294 54.014 180 35.672
Rio de Janeiro 241 21.984 458 62.750 195 27.983
Total 1.690 268.732 2.411 433.388 2.486 444.521

Em 31 dezembro de 2005, tinhamos direito, em média, a aproximadamente 80% da receita bruta
decorrente das nossas incorporacoes, sendo os demais 20% detidos por investidores e parceiros. E
possivel que as porcentagens que detemos nos respectivos empreendimentos variem ao longo do
tempo dependendo das parcerias acordadas para cada projeto.

Estoque de Terrenos

Em 31 de dezembro de 2005, tinhamos os seguintes terrenos disponiveis em estoque para 0s N0OSs0s
proximos projetos de incorporagao:

Lancamento
Area Util Data de Valor Contabil Planejado/
Descricao Localizacao (Em m?) Forma de Compra Aquisicao (Em R$) Efetuado
Metropolitan Premium Séo Paulo 28.031 Dinheiro set-99 3.720.053 s/ previsao
Chacara Jacarei Sao Paulo 9.220 Dinheiro abr-04 2.658.716 out-06
Manah S&o Paulo 19.793 Permuta por faturamento mai-03 8.139.415 ago-06
Vigor S J dos Campos S&o Paulo 38.059 Dinheiro/Permuta local nov-03 1.150.158 mar-06
GM Sao Caetano S&o Paulo 69.354 Permuta por faturamento jan-05 15.507.202 abr-06
Dinheiro/Permuta por
Alphaville S&o Paulo 650.000 faturamento mai-05 24.174.545 s/ previsao
Pantai Il-Praia Enseada Sao Paulo 16.832 Dinheiro set-05 9.243.084 out-06
Rua Séo Benedito S&o Paulo 16.958 Dinheiro nov-05 5.482.874 ago-06
Av.Vereador José Diniz S&o Paulo 23.184 Dinheiro nov-05 6.741.776 ago-06
Osasco-Dep.Emilio
Carlos Sao Paulo 24.103 Dinheiro jul-05 3.026.818 fev-06
Rua Alexandre Dumas Sao Paulo 19.516 Dinheiro out-05 4.592.283 abr-06
Terreno Morumbi-
Basile Sao Paulo 158.653 Dinheiro jan-05 12.374.124 out-06
Faustolo Sao Paulo 50.388 Dinheiro ago-05 2.777.675 jun-06
camandulas Séao Paulo 24.107 Dinheiro jul-05 3.610.060 mai-06
Feliciano Pena | Rio de Janeiro 11.944 Negociacao dez-02 165.466 s/ previsdo
Feliciano Pena Il Rio de Janeiro 11.944 Negociacao dez-02 7.273 s/ previsdo
Estrada dos
Bandeirantes Rio de Janeiro 5.969 Dinheiro/Permuta Local jul-03 1.087.665 s/ previsao
Morro do Gragoata Rio de Janeiro 46.078 Dinheiro out-04 4.396.585 s/ previsao
Pinheiro Machado Rio de Janeiro 18.077 Dinheiro mar-05 9.433.067 s/ previsao
Alvares Azevedo - Icarai Rio de Janeiro 10.734 Dinheiro/Permuta Local jun-05 2.029.717 jun-06
Pau-Ferro 2 (Gulf) Rio de Janeiro 9.590 Permuta out-05 1.006.919 mai-06
Pau-Ferro 3 (Riovix) Rio de Janeiro 8.368 Dinheiro/Permuta local dez-05 3.892.857 abr-06
Projeto1 (Saldanha) Rio de Janeiro 6.998 Permuta local dez-05 mar-06
Camboinhas Rio de Janeiro 31.293 Permuta local dez-05 out-06
Malcon Quadra H Porto Alegre 10.078 Permuta Outros Empr. abr-01 4.651.192 s/ previsao
Pateo Guadalupe Porto Alegre 5.052 Permuta local mar-01 867.232 s/ previséo
Permuta (Outros
Miguel Couto Porto Alegre 8.668 Empreendimentos) mai-03 3.436.809 s/ previsao
Itaborai Porto Alegre 23.980 Permuta por Faturamento nov-04 93.268 mai-06
Camarata Porto Alegre 21.130 Dinheiro/Permuta local abr-05 4.093.512 jan-06
Curitiba Lote1 Porto Alegre 16.041 Dinheiro mai-05 1.080.000 abr-06
Curitiba Lote2 Porto Alegre 4.550 Dinheiro mai-05 1.530.000 abr-06
Melnick-Fascino Porto Alegre 6.125 Permuta local nov-05 314.259 jan-06
Habitat Privilege Campinas 6.781 Dinheiro mai-04 1.556.094 s/ previséo
Pateo Sao Bernardo Campinas 9.978 Dinheiro/Permuta ago-00 860.300 s/ previsao
Joaquim Gomes Pinto
81 Campinas 5.977 Dinheiro fev-02 1.346.765 s/ previsao
Valencia - llhas Gregas Campinas 15.579 Dinheiro mar-97 1.753.856 s/ previsao
Boni/Anhumas Campinas 23.824 Permuta no local jun-03 1.430.453 mar-06
Praca Capital Campinas 8.607 Dinheiro/Permuta Local mai-02 90.676 fev-06
Dinheiro/Permuta Outros
Terra Brasilis Campinas 6.589 Empr. jan-04 3.717.059 set-06
Villa Bella QB Campinas 4.768 Permuta no Local ago-04 462.691 abr-06
Sumaré (SP) Sumaré 80.249 Dinheiro/Dacao jul-98 8.227.866 fev-06
Ventura Rio de Janeiro 55.760 Permuta 2.779.769
Total 1.622.930 163.510.133
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Empreendimentos em Andamento
Empreendimentos de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Baixa

Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos em carteira 15 empreendimentos em construcdo, situados
na faixa de preco de até R$200 mil. Esses empreendimentos encontram-se localizados principalmente
em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Campinas e Porto Alegre. Segue abaixo tabela que mostra os
empreendimentos acima referidos.

Participacao da Rossi na

Receita Bruta do VGV Lancado %
empreendimento (em milhares de da Obra
Empreendimentos Linha Localizacao (%) reais) Executada

Santa Felicidade Casas D'ltalia Campinas 65% 6.542 0%
Vila Florida Casas D'ltalia Campinas 100% 11.786 69%
Cond.das Palmeiras Casas D'ltalia Sao Paulo 73% 18.565 0%
Pateo das Alamedas Casas D'ltalia Campinas 47% 16.315 0%
Gerberas Villa Flora Campinas 100% 6.463 20%
Amoreira Villa Flora Campinas 100% 4.981 13%
Gardenia Villa Flora Campinas 100% 6.691 0%
Ipés Villa Flora Campinas 100% 3.892 65%
Cond.Pitangueiras Villa Flora Campinas 100% 5.110 0%
Laranjeiras Villa Flora Campinas 100% 5.377 0%
Lume Noblesse e Alto Padrao Campinas 100% 14.884 58%
Vivaz Noblesse e Alto Padrao Séao Paulo 100% 83.766 1%
Florenca-T.2 Plano 100 Rio de Janeiro 100% 13.667 94%
Bella Carolina Plano 100 Rio de Janeiro 35% 20.863 80%
California T.5 Plano 100 Sao Paulo 100% 19.236 29%

Empreendimentos de Imdveis Residenciais Voltados a Classe Média

Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos em carteira 19 empreendimentos em construcdo, situados
na faixa de preco de R$200,1 mil até R$350 mil. Esses empreendimentos encontram-se localizados
principalmente em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Campinas e Porto Alegre. Segue abaixo tabela que
mostra os empreendimentos acima referidos.

Participacao da Rossi na

Receita Bruta do VGV Lancado %
empreendimento (em milhares de da Obra
Empreendimentos Linha Localizacao (%) reais) Executada
Home Land Casas D'ltalia Campinas 45% 19.888 0%
Noth York Casas D'ltalia Porto Alegre 56% 11.072 0%
Jardins de Londres Casas D'ltalia Rio de Janeiro 100% 11.267 0%
Felicita Noblesse e Alto Padrao Campinas 100% 18.367 73%
L'Essence Noblesse e Alto Padrao Campinas 100% 27.496 80%
Reserva Petropolis Noblesse e Alto Padrao Porto Alegre 97% 51.381 7%
Villa Sollo Noblesse e Alto Padrao Rio de Janeiro 100% 6.623 55%
Sta.Cruz Noblesse e Alto Padrao Sao Paulo 69% 83.002 96%
Arquipelogoacores Noblesse e Alto Padrao Sao Paulo 100% 36.514 68%
Athmosfhere Noblesse e Alto Padrao Sao Paulo 70% 35.993 32%
Vivanti Ipiranga Noblesse e Alto Padrao Séo Paulo 100% 37.533 4%
Tuiuti Noblesse e Alto Padrao Séao Paulo 49% 149.238 22%
Olympia Noblesse e Alto Padrao Sao Paulo 100% 16.564 0%
lhas do Sul Plano 100 Porto Alegre 100% 27.623 80%
Villa Albani Plano 100 Rio de Janeiro 50% 10.704 65%
Residencial Gaia Plano 100 Rio de Janeiro 100% 15.759 0%
Orizzonte Residenciais com Servicos Rio de Janeiro 58% 23.980 75%
Pantai Enseada Residenciais com Servicos Sao Paulo 100% 28.482 12%
Natura - Barra Bonita (Fase 1)  Residenciais com Servicos Rio de Janeiro 100% 81.827 0%
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Empreendimentos de Imoveis Residenciais Voltados a Classe Média-Alta

Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos em carteira 5 empreendimentos em construcao, situados na
faixa de preco de R$350,1 mil até R$500 mil. Esses empreendimentos encontram-se localizados
principalmente em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Campinas e Porto Alegre. Segue abaixo tabela que
mostra os empreendimentos acima referidos.

Participagao da Rossi na

Receita Bruta do VGV Lancado %

empreendimento (em milhares de da Obra
Empreendimentos Linha Localiza¢do (%) reais) Executada
Terra Brasilis Casas D'ltalia Campinas 100% 30.315 16%
Bosque do rio Branco Noblesse e Alto Padrao Porto Alegre 100% 44.672 12%
Landscape Noblesse e Alto Padrao Sao Paulo 100% 45.797 17%
Villa Natura Noblesse e Alto Padrao Sé&o Paulo 100% 93.083 99%
Parnaso Eco Residenza Noblesse e Alto Padrao Campinas 48% 16.385 0%

Empreendimentos de Imdveis Residenciais Voltados a Classe Alta

Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos em carteira 3 empreendimentos em construcao, situados na
faixa de preco acima de R$500,0 mil. Esses empreendimentos encontram-se localizados principalmente
em Sao Paulo e Porto Alegre. Segue abaixo tabela gue mostra os empreendimentos acima referidos.

Participagao da Rossi na

Receita Bruta do VGV Langado %

empreendimento (em milhares de da Obra
Empreendimentos Linha Localizacao (%) reais) Executada
Image Noblesse e Alto Padréo Sao Paulo 100% 34.169 20%
Giardino Paraiso Noblesse e Alto Padrao Sao Paulo 61% 92.790 6%
Eternity Noblesse e Alto Padréo Sao Paulo 52% 38.978 40%

Empreendimentos Comerciais

Em 31 de dezembro de 2005, possuiamos em carteira 3 empreendimentos comerciais em construcao.
Esses empreendimentos consistem em conjuntos de escritérios e prédios comerciais nas cidades de
Campinas e Porto Alegre. Segue abaixo tabela que mostra os empreendimentos acima referidos.

%

Participagdo da Rossi na Receita VGV Lancado da Obra
Empreendimentos Linha Localizacao Bruta do empreendimento (%) (em milhares de reais) Executada
Iguatemi Comerciais Porto Alegre 100% 60.340 97%
Praca Capital | Comerciais Campinas 70% 24.609 0%
Praca Capital Il Comerciais Campinas 70% 22.725 0%

Prémios
Nos ultimos trés anos, recebemos os seguintes prémios:

Ano Prémio Instituicao
2005  Top de Marketing - Case "Orizzonte Self Living" ADVB - Rio de Janeiro
2005 Master Imobiliario - Case "Orizzonte Self Living" ADEMI

2005  Top Imobiliario Incorporadora e Construtora Jornal O Estado de Sao Paulo / Embraesp
2005  Top de Marketing - Case "Pantai Enseada" ADVB - Séo Paulo

2005 Prémio Master Imobiliario - Case "Residencial Club Tuiuti" Secovi / Fiabci

2004 2° Lugar do Ranking Nacional de Construcao Revista Tem Construcéo

2004  3°Lugar do Ranking Vertical Imobilidrio de Séo Paulo Revista Tem Construcao

2004  Top de Marketing - Case "Condominio Vila Florenca" ADVB - Rio de Janeiro

2004 Prémio Folha de Qualidade Imobiliaria - Categoria Construtora Jornal Folha de Sao Paulo

2004  Prémio Folha de Qualidade Imobiliaria - Categoria Incorporadora Jornal Folha de Sao Paulo

2004  Top Imobiliario - Categoria Construtora Jornal O Estado de Sao Paulo / Embraesp
2004  Top Imobiliario - Categoria Incorporadora Jornal O Estado de Sao Paulo / Embraesp
2003 Prémio Master Imobilidrio - Gestao Integrada - Cases Vila Real e Vila Florenca ADEMI - Rio de Janeiro

2003  Top de Marketing - Construcao Civil - Case "Iguatemi Corporate" ADVB - Rio Grande do Sul

2003  Top de Marketing - Marketing Promocional - Case "Iguatemi Corporate" ADVB - Rio Grande do Sul

2003 Prémio Folha de Qualidade Imobiliaria - Categoria Incorporadora Jornal Folha de Sao Paulo

2003  Prémio Folha de Qualidade Imobiliaria - Categoria Contrutora Jornal Folha de Sao Paulo

2003  Top Imobiliario - Categoria Construtora Jornal O Estado de Sao Paulo / Embraesp
2003  Top Imobiliario - Categoria Incorporadora Jornal O Estado de Sao Paulo / Embraesp
2003  Top de Marketing - Case "Casas D’ Italia" ADVB - Sao Paulo
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Atividade de Incorporacao

Incorporar significa, em termos gerais, desenvolver um projeto de empreendimento imobilidrio, vender as
unidades que serdo construidas; e construi-lo com seus préprios meios, ou através da contratacdo de terceiros.

Temos mais de 25 anos de experiéncia nas atividades relacionadas a incorporacdo, o que nos permite
controlar todas as etapas do processo de incorporacdo, o que inclui a identificacao, avaliacdo e compra
de terrenos, planejamento da incorporacdo, obtencdo de licengas, alvards e aprovagoes
governamentais, desenho do projeto, comercializacdo e venda dos imoveis, construcdo do
empreendimento e prestacdo de servicos antes, durante e apds a venda aos clientes.

Dividimos a nossa atividade de incorporacdo em duas fases, pré-incorporacdo e incorporacao
propriamente dita.

Pré-Incorporacao

A pré-incorporacdo envolve as seguintes etapas: (i) procura, avaliagdo e aquisicdo de terrenos; (ii)
definicdo do tipo de empreendimento a ser realizado; (iii) realizacao de projeto preliminar da obra; e (iv)
definicdo do financiamento para a realizacdo da obra.

Desenvolvemos pesquisas continuas com o publico consumidor e as imobilidrias, a fim de captar as
tendéncias do mercado, definindo as caracteristicas de nossos lancamentos. O resultado dessas pesquisas
estd diretamente refletido na politica de aquisicdes de é&reas para a incorporacdo de novos
empreendimentos. Dada a importancia que o terreno tem para a caracterizacdo de um empreendimento,
nos valemos dos resultados de nossas pesquisas de mercado para selecionar as constantes ofertas de
imoveis que recebemos, bem como para guiar a busca de terrenos para novas incorporagoes.

Ao identificarmos algum terreno que possa representar uma boa oportunidade de incorporacdo
realizamos uma pesquisa de mercado para avaliar o potencial de demanda e tipo de produto mais
adequado aquela regido. Essa pesquisa consiste em analisar a demanda da area especifica e suas
caracteristicas mercadoldgicas, tais como, renda da regido, perfil de ocupacdo e oferta de produtos
concorrentes. Concluida essa pesquisa, é elaborado estudo de viabilidade econémica, compreendendo
um orcamento preliminar com previsdo de custos, receitas e previsdo de resultados do
empreendimento. Esse estudo de viabilidade é fundamental para que a compra do terreno venha a se
concretizar. Uma vez elaborados a pesquisa e o estudo acima referidos, o negdcio é submetido ao
nosso comité de aquisicdo de terrenos, onde sao discutidos os riscos do negécio e também os aspectos
juridicos da aquisicao. Face as analises econdmica e mercadoldgica apresentadas, cabe ao comité de
aquisicao de terrenos a andlise final da viabilidade do empreendimento.

Deliberada a continuidade do negécio, celebramos um contrato de opcdo de compra do terreno, mediante
0 pagamento de uma quantia em dinheiro ao proprietario. Por meio deste instrumento, adquirimos a opcao
de celebrar a escritura definitiva de compra e venda do terreno no momento em que julgarmos conveniente,
ou até o término do prazo estabelecido no referido contrato de opgao de compra do terreno. Em seguida,
um estudo da situacado juridica do imével é realizado. Tal estudo consiste basicamente na verificacdo, em
cartérios e 6rgados publicos, da existéncia ou ndo de eventuais gravames em relacdo ao terreno ou restricdes
a realizacdo do projeto. Ndo sendo constatada nenhuma restricdo a realizacdo do empreendimento, é
celebrada a escritura definitiva de venda e compra do terreno no cartério de registro de imoveis. Com esse
contrato, mediante o pagamento de uma quantia adicional em dinheiro ao vendedor do terreno,
adquirimos a propriedade do imdével sujeita, na maior parte dos casos, a condicdo de que todas as
aprovacdes e licencas governamentais necessarias sejam devidamente obtidas. Somente apds a obtencao
destas licencas é efetuado o pagamento do saldo do preco de compra do imével. Com esta estrutura,
buscamos evitar o risco de adquirir um terreno gque ndo esteja apto a receber o empreendimento a que se
destina. A compra do imoével pode ser estruturada tanto como uma compra e venda propriamente dita ou
uma permuta por iméveis. Nesse segundo caso, a fim de adquirir o imével, ao invés de um pagamento em
dinheiro, efetuamos a transferéncia ao vendedor de algum imével que tenhamos no estoque ou acordamos
a transferéncia futura de unidades do empreendimento que seré construido no terreno.
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Parcerias — Estruturas Envolvendo SPEs

Trabalhamos com as seguintes hipéteses para aquisicao de areas e financiamento do empreendimento:
(i) recursos proéprios; (i) co-participacdo do proprietario do terreno no empreendimento; e (iii) busca de
parceiros investidores. De acordo com este modelo de negécios, dependendo das circunstancias e
peculiaridades de cada empreendimento, podemos optar por desenvolver o empreendimento sozinhos
OU NOS associarmos com um ou mais parceiros, incluindo proprietarios de terreno, fundos de
investimento e incorporadoras e construtoras.

Nossas parcerias sao geralmente estruturadas por meio de SPEs e consércios constituidos com nossos
parceiros, as quais nos proporcionam a possibilidade de maximizar as nossas atividades e resultados e
deixando clara a participacdo de cada parceiro no respectivo empreendimento. Além disso, esse modelo de
negoécios nos permite contratar empréstimos e financiamento mais facilmente, pois segrega o Nosso
patrimoénio do patriménio da SPE, minimizando o risco ao financiador.

Os investimentos em nossas SPEs totalizaram R$2,1 milhdes em 2003, R$1,9 milhdes em 2004, e R$36,9
milhdes em 2005. Em 31 de dezembro de 2005, 94 SPEs participavam de empreendimentos nossos, sendo
43 como proprietdrias de terrenos e 51 participando do financiamento dos empreendimentos. Em alguns
casos, vendemos participacdes societarias em nossas SPEs a parceiros. As vendas de parcipacdes em nossas
SPEs totalizaram R$7,4 milndes em 2004, e R$4,1 milhdes em 2005. Em 2003 nao houve vendas ou
aquisicoes de SPEs.

Em linha com nosso modelo de negdcios, ao longo de 2005 estabelecemos algumas parcerias com nossos
Acionistas Controladores, para aproveitar oportunidades de aquisicio de terrenos para nossos
empreendimentos, tendo em vista a disponibilidade de recursos de nossos Acionistas Controladores a
epoca. Em 23 de dezembro de 2005, adquirimos de nossos Acionistas Controladores as SPEs Adquiridas,
pelo valor de R$35,4 milhdes, a ser pago até 30 de marco de 2006, com parte dos recursos liquidos por
noés auferidos na Oferta Publica. Tal operacdo foi realizada em termos e condicdes de mercado, atestados
por avaliador independente (ver “XIX. Operagdes com Partes Relacionadas — Aquisicdo de SPEs detidas
pelos Acionistas Controladores”).

A fim de viabilizar as diferentes opcdes de parcerias, utilizamos normalmente trés SPEs distintas, que sdo
constituidas especificamente para cada empreendimento e se associam por meio de um contrato de consorcio
(“Contrato de Consércio”) para o desenvolvimento do empreendimento. O nosso modelo de negdcio,
estruturado por meio de SPEs, apresenta duas vantagens distintas: (i) flexibilidade para acomodar novos
parceiros aos nossos empreendimentos e (i) limitacdo dos riscos de cada empreendimento a respectiva SPE.
Uma das SPEs é responsavel por contribuir para o empreendimento com o terreno (“Desenvolvedora”), a
segunda é responsavel por contribuir com o capital necessario para o empreendimento (“Investidora”) e a
terceira é responsavel pela incorporacdo propriamente dita, incluindo a construcéo do empreendimento
("Incorporadora”). Além das participacbes que detemos nessas sociedades, costumamos ser parte diretamente
do Contrato de Consorcio, na qualidade de gestora do empreendimento (“Gestora”).

O Contrato de Consoércio estabelece de forma clara as obrigacdes de cada uma das SPEs
(compromissos de aporte de recursos, insumos ou servicos), sem que exista qualquer solidariedade
entre as consorciadas, bem como os direitos de participacdo de cada uma nas receitas do
empreendimento. As decisdes sobre as principais questdes envolvendo o consércio sao tomadas por
consenso entre as partes envolvidas, sendo executadas pela Gestora.
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Nos empreendimentos em que atuamos sozinhos, detemos a totalidade do capital das trés SPEs
mencionadas acima, desempenhando todas as suas funcdes. Nos empreendimentos em que nos
associamos com proprietarios de terreno ou incorporadora a fim de ter acesso a determinado terreno,
costumamos deter uma participacdo na Desenvolvedora, sendo o restante detido pelo parceiro. Nos casos
em que nos associamos com algum investidor financeiro a fim de ter acesso aos recursos necessarios ao
desenvolvimento do empreendimento, costumamos dividir com este parceiro a participacdo na
Investidora. Em alguns casos especificos, alguns investidores financeiros preferem deter uma participacao
na Desenvolvedora e ndo da Investidora. (ver “XIX. Operacées Com Partes Relacionadas”).

A participacdo destes parceiros nas SPEs é regulada por Acordos de Acionistas. A participacao de cada
acionista na SPE e a respectiva participacdo nos lucros é definida de acordo com o valor atribuido a
contribuicdo deste acionista em relacdo a totalidade do investimento necessario para o
empreendimento em questao.

Ao final do empreendimento, apés a venda da totalidade das unidades construidas, a totalidade da
receita liquida apurada é distribuida aos parceiros de acordo com as respectivas contribuicdes, sendo
extintas as respectivas SPEs.

Incorporacao Propriamente Dita

Depois de aprovada a aquisicdo do terreno e o desenvolvimento do empreendimento, tem inicio a
incorporacao. Nesta fase é realizado o projeto detalhado do empreendimento, com orcamento do
custo total da obra, é elaborado o memorial de incorporacdo, obtém-se as aprovacdes legais

necessarias e, na maior parte dos casos, contrata-se o financiamento (ver Secao “- Financiamentos”).

A incorporacdo de um empreendimento imobilidrio compreende trés etapas: (i) lancamento; (ii)
construcdo, incluindo, em geral, o financiamento da construcao; e (iii) gestdo da carteira de recebiveis
durante a fase precedente a conclusdao das obras e, no momento da entrega das chaves com a
transferéncia da propriedade, repasse do saldo devedor dos clientes para financiamento bancério ou
financiamento diretamente pela Companhia, mediante pagamento a vista pelo agente financiador do
nosso cliente com a consequente transferéncia do imével ao agente financiador através alienacdo
fiduciaria. Nesse casos, € feita a securitizacdo dos recebiveis.

O fluxograma abaixo demonstra as etapas do nosso processo de incorporacao:
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Os ciclos de incorporacao variam em funcdo do mercado consumidor ao qual o empreendimento se
destina. Isso porque o prazo de construcdo é alterado de acordo com a capacidade financeira do
publico-alvo para amortizar cerca de pelo menos 35% a 40% do prego do imdvel visando que, na data
de entrega das chaves, o saldo devedor do contrato ndo ultrapasse o valor maximo do financiamento
gue o banco oferece ao cliente, fixado ao redor de 65% do valor de avaliacdo do imével. De forma
geral, a incorporacao dos empreendimentos voltados para a classe média demanda tempo superior (de

18 a 36 meses) se comparada aos empreendimentos para classe baixa (de 12 a 24 meses).

Uma vez obtidas todas as aprovacdes necessarias, incluindo o registro da incorporacdo no registro de iméveis,
a comercializacdo das unidades do empreendimento tem inicio. Nossos produtos sao comercializados com o
apoio de corretores de imobilidrias por nés contratados (ver a Secdo “- Vendas e Marketing”). A remuneracao
dos corretores e da imobilidria consiste em uma comissdo sobre o valor de venda do imével.

Para diminuir a necessidade de alocacdo de recursos financeiros proprios € minimizar o risco de
comercializacdo, concentramos nossos esforcos de venda na fase de lancamento do empreendimento e nos
estagios iniciais da constru¢do, vendendo aproximadamente 92% das unidades antes do final da construcao.

Nos termos da legislacao brasileira, é concedido ao incorporador um prazo de 180 dias (renovavel por
igual periodo) contado do registro da incorporacao para cancelamento do empreendimento. Com base
nessa legislacdo, se nao conseguirmos vender uma parcela das unidades no periodo de 180 dias a
contar do lancamento de um novo empreendimento, temos o direito de cancelar o empreendimento.
Nos nossos empreendimentos tal parcela corresponde a 60% das unidades. Nesse caso, consideramos
alterar o projeto ou vender o terreno, contudo, em qualquer caso, temos que devolver o valor pago por
nossos clientes. Tal valor deve ser corrigido monetariamente com base no indice de inflacdo
estabelecido no contrato de venda. No entanto, se a desisténcia da incorporacdo ocorrer neste prazo,
os clientes nao tém direito de receber quaisquer indenizacdes por perdas ou danos.

Vendas e Marketing

A gestdo da venda dos nossos empreendimentos é conduzida por uma equipe propria, em regime de
dedicacao exclusiva, e a venda das unidades propriamente dita é realizada por prestadores de servicos
terceirizados (grandes imobiliarias), através de corretores localizados nos stands de vendas dos diversos
empreendimentos. As imobilidrias terceirizadas atuam, durante a fase de lancamento dos
empreendimentos, em regime de exclusividade, em cada empreendimento, contratadas também
através de nossa equipe de gestdo de venda dos nossos empreendimentos. A venda de unidades
remanescentes (prontas ou em fase de conclusao) é confiada a imobilidrias de menor porte, localizadas
proximas aos respectivos empreendimentos, que atuam em regime de ndo-exclusividade.

As atividades de marketing também sdo conduzidas por uma equipe prépria, além de prestadores de
servicos terceirizados. Nossa estrutura de marketing e vendas é distribuida em nossas quatro regionais.
O departamento de marketing e a agéncia de publicidade participam de reunides periédicas onde se
atualizam quanto ao processo de atendimento ao cliente, técnicas de marketing, estratégias de
mercado, desenvolvimento de produtos, planejamento de marketing e campanhas publicitarias.

Os integrantes do departamento de marketing e os corretores de venda de imdveis terceirizados
também participam de reunides periddicas onde sao atualizados no processo de atendimento ao
cliente, em técnicas de marketing, estratégias de mercado, desenvolvimento de produtos,
planejamento de marketing e campanhas publicitarias.

A maior parte das vendas dos imoéveis é realizada pelas imobilidrias, que participam intensamente do
desenvolvimento do empreendimento, nos trazendo sua sensibilidade de mercado e colocando seus corretores
em contato com o empreendimento desde o inicio. Acreditamos que o fato de nossas atividades de
corretagem serem terceirizadas nos traz os seguintes beneficios: (i) inexisténcia de custos fixos para
manutencao de uma equipe de corretores, que sao remunerados por uma comissao sobre as vendas geradas;
e (i) maior facilidade de vendas, em funcdo do conhecimento do mercado local da equipe de corretores
contratados por bairro/regido. Acreditamos que ndo somos dependentes de nenhuma imobilidria em especial.
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De modo geral, utilizamos o jornal como principal meio de publicidade de nossos empreendimentos,
além de distribuir material publicitario, como folhetos, cartazes e anuncios nas regides préximas aos
nossos empreendimentos. Além disso, sempre que possivel, afixamos nossa logomarca em algum local
visivel de nossos empreendimentos.

Editamos bimestralmente a revista “Noticias Rossi” onde veiculamos noticias sobre nossa Companhia,
novos langcamentos, matérias de interesse geral e principalmente divulgacdo da evolucdo do
cronograma de obras dos nossos empreendimentos.

Estratégia e Processo de Venda

As unidades habitacionais sdo vendidas para entrega futura, desde o lancamento do empreendimento,
sendo nossa estratégia concentrar o esforco de vendas antes do inicio das obras, procedendo a anélise
do crédito dos clientes de acordo com o nosso sistema de credit score, que conta com entrevista
pessoal e monitoramento cuidadoso dos pagamentos, de modo a minimizar os riscos financeiros do
lancamento. Acreditamos que o nosso sistema de credit score é um dos melhores do mercado.

A contratacéo da venda do maior nimero possivel de unidades ao lancar um novo empreendimento,
concentrando nossos esforcos de comercializacdo para tal empreendimento nas fases iniciais da
construcao é pratica comum no Brasil e colabora para reduzir nossa exposicdo financeira. Temos sido
bem-sucedidos nessa estratégia, em geral vendendo aproximadamente 92% das unidades antes de
concluirmos a construgdo, nos ultimos 3 anos. No passado, as vendas antecipadas e os pagamentos
adiantados de parcelas nos proporcionaram atender parcela significativa das nossas necessidades de
caixa para as nossas atividades de incorporacdo e construcdo imobilidria. Ndo podemos garantir que
manteremos as mesmas taxas de vendas antecipadas e de pagamentos adiantados no futuro.

De acordo com a legislacdo brasileira, determinamos em nossa politica que para construir um
determinado empreendimento, pelo menos 60% das unidades estejam vendidas. Caso contrério,
podemos desistir da incorporacdo dentro do prazo de 180 dias a contar do registro da incorporacao.
No caso de desisténcia da incorporacdo, devolvemos o dinheiro aos clientes que ja haviam comprado
suas unidades, atualizado monetariamente pelo mesmo indice de atualizacdo do contrato. No entanto,
os clientes nao tém direito de receber eventuais indenizacdes por perdas e danos e o terreno volta para
0 nosso estoque de terrenos.

Antes do lancamento, realizamos uma apresentacao do produto a todos os corretores através de uma
convencao de corretores, com detalhamento da localizacdo, caracteristicas do empreendimento,
servicos oferecidos, opcdo de plantas e forma de financiamento ao cliente.

Os nossos stands incluem um apartamento modelo, com seus acabamentos interiores, equipado com
eletrodomésticos e mobiliado. O stand conta com nossa equipe comercial e de vendas e corretores
externos que respondem a perguntas e convidam os clientes a visitarem o apartamento modelo. Nossa
equipe comercial e de vendas e os corretores externos sao treinados quanto ao perfil de clientes alvo,
atendimento ao cliente, cronogramas de obras e diferentes planos disponiveis. Em todas as fases de
nossos esforcos de comercializagao e venda, enfatizamos nosso compromisso com a entrega no prazo
de apartamentos construidos com materiais de alta qualidade, fornecidos por fabricantes de renome.
Também realizamos eventos promocionais especiais quando lancamos novos empreendimentos.

Durante a visita do cliente no stand de vendas, a imobiliaria realiza o cadastro do visitante em nosso
sistema e o cliente passa, a partir de entdo, a fazer parte da mala direta, recebendo periodicamente
informacoes sobre novos empreendimentos na regido. Tal cadastro possibilita também a pesquisa sobre
adequacao do produto a demanda. A imobilidria utiliza uma ficha sécio-econémica, preenchida pelo
cliente no stand, para realizar o credit score e realiza também a verificacdo de restricoes cadastrais.
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Adotamos um sistema de vendas transparente, de forma a desenvolver um senso de confianga,
parceria e lealdade com o cliente. A documentacdo de compra é padronizada de modo a permitir um
processamento rapido, eficiente e conveniente ao comprador. Além disso, os contratos e toda a
documentacao pertinente sdo escritos em linguagem simples e acessivel. Temos uma equipe
responsavel pela conferéncia de toda a documentacao gerada pela imobiliria, verificando a capacidade
de pagamento do cliente, restricbes cadastrais e documentacao acessoéria. Acreditamos que parte de
nossa baixa taxa de inadimpléncia seja atribuida ao nosso sistema de vendas.

Pos-Venda

O atendimento a clientes responde por todas as acdes dos programas de relacionamento com os
nossos clientes, analisando e atendendo, na medida do possivel, suas criticas, sugestbes, reclamacoes,
duvidas e solicitagdes, solucionando o problema com eficiéncia e agilidade.

O programa de visita a obra proporciona aos clientes a oportunidade de acompanhar a evolucdo do
seu imével e normalmente acontece no primeiro sabado de cada més. O cliente recebe um convite para
o café da manha na obra, onde se reline com os engenheiros responsaveis para tirar duvidas e
acompanhar de perto a qualidade dos materiais empregados na construcdo de sua futura residéncia.
Acreditamos que tal programa é uma importante ferramenta para a venda de outras unidades, uma
vez que proporciona a divulgacdo do nosso produto entre os conhecidos de nossos clientes, além de
criar um vinculo entre o cliente e a Companhia que acaba por se transformar em propaganda para
potenciais novos cliente. Publicamos um informativo “Em dia com a Obra” que é enviado aos clientes
trimestralmente contendo informagdes do cronograma e fotos da obra. Os clientes também podem
obter esses dados em nosso website na Internet (www.rossiresidencial.com.br).

Apds a expedicao do Habite-se, definimos os dias para serem agendadas as vistorias com os clientes,
guando é realizado um evento de vistoria do apartamento. No dia da vistoria do imével, caso o cliente
ja tenha quitado a unidade, a entrega das chaves serd realizada. Alternativamente, as chaves sdo
entregues no momento do repasse do saldo devedor do cliente, com a assinatura do financiamento
bancario ou alienacédo fiducidria de imével a Companhia. No momento da entrega, fornecemos ao
comprador um manual do proprietario, com explicagdes sobre o funcionamento das instalacbes e o
plano de manutencédo preventiva de seu imovel.

Atividade de Construcao

Temos a preocupacao constante com investimentos em tecnologia, incluindo a adogdo de novas técnicas de
construcao que apresentam vantagens sobre as técnicas tradicionais. Utilizamos métodos rigidos de controle
de qualidade, através de manuais de procedimento que descrevem minuciosamente cada tarefa de cada
fase de construcdo do empreendimento. Esses manuais sao observados por todos os trabalhadores das
empreiteiras envolvidos nas obras. Da mesma forma, os adquirentes dos imoveis recebem, quando da
entrega das chaves, um manual que especifica as garantias de cada servico executado. Fazemos um
acompanhamento permanente de problemas nos empreendimentos entregues, através de um
departamento especializado, visando a tomada de medidas preventivas nos projetos em desenvolvimento.

Somos comprometidos com a entrega de nossos empreendimentos aos clientes no prazo previamente
estipulado. De acordo com nossos contratos de venda, os clientes tém o direito de rescindir o contrato
de venda, sem que incorram em multas, e de que lhes seja reembolsada uma parcela dos valores
pagos, com correcdo monetdria, na hipdtese de atraso na entrega em prazo maior que 180 dias a
contar da data programada (exceto em casos de forca maior). No entanto, até a presente data, nao
tivemos nenhum atraso superior a 180 dias com relagao a nossos empreendimentos.

A construcao dos nossos imoveis é executada e supervisionada por nossa equipe de engenheiros, que
coordenam as atividades dos sub-empreiteiros e dos fornecedores, submetendo seu servico ao nosso
rigido controle de qualidade, garantindo que o projeto esteja em conformidade com as
regulamentacbes e cddigos de zoneamento e construcao, e assegurando que o projeto seja concluido
dentro do prazo determinado.
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Investimos continuamente no aprimoramento de sistemas de informacdes e softwares adequados a dar
apoio ao planejamento e controle das obras, assim como aos processos administrativos. Nesse sentido,
realizamos um investimento significativo na area de Tecnologia da Informagdo. A implantacdo do R/3 da
SAP, concluida em 2002, teve como objetivo principal integrar as areas de engenharia, controlando assim os
projetos através de redes e cronogramas em tempo real. Com a implantacdo desse sistema, passou a ser
possivel administrar com maior precisdo as tendéncias de cada projeto e de cada etapa. Ao diagnosticar
desvios em relacao ao cronograma fisico ou ao orcamento financeiro, medidas corretivas sdo tomadas.

Desenvolvemos um sistema de gestdo de empreendimentos, apoiado por um moderno programa de
qualidade de construcdo, que nos permite o emprego de multiplas tecnologias de construcao. Tal
programa nos proporciona a capacidade de implementar, consolidar e trabalhar com diferentes
tecnologias nos varios canteiros de obras.

Regides de Atuacao

O mercado de atuacdo para os nossos produtos (ver “- Produtos”) concentra-se em grandes centros
urbanos do Pais, em mais de 15 cidades, com foco nas Cidades de Sao Paulo, Campinas, Porto Alegre,
Rio de Janeiro e Curitiba, cidades estas com mercado imobilidrio em constante crescimento. Cada
mercado geogréafico de atuacdo é coordenado e dirigido por uma de nossas diretorias regionais.

Na regiao metropolitana de Sao Paulo, atuamos em diversas regides, ha mais de 25 anos, tendo langado até
31 de dezembro de 2005, um total de 14.812 unidades. Na regido de Campinas, atuamos ha mais de uma
década (com escritério regional proprio desde 1996). Nesse mercado, realizamos o lancamento de 4.601
unidades desde 1994. Em Porto Alegre, atuamos também ha 15 anos (com nosso escritério regional desde
1999), tendo lancado 2.339 unidades desde 1993. No Rio de Janeiro, constituimos nossa filial no ano de
2000 e j& langamos 1.619 unidades. Langamos, ainda, 4.706 unidades em outras cidades desde 1993.

Além das cidades citadas acima, também atuamos em Osasco, Sdo Caetano do Sul, Sdo José dos
Campos, Jacarei, Santana de Parnaiba, Sorocaba e Guaruja através da nossa Regional de Sdo Paulo; em
Sumaré e Ribeirdo Preto através de nossa Regional de Campinas; Curitiba, através da nossa Regional de
Porto Alegre; e Niterdi, através da nossa Regional Rio de Janeiro.

Acreditamos que para as empresas que desenvolvem atividades de incorporacdo, o conhecimento do
mercado onde realizam empreendimentos é fator critico de sucesso, j& que as caracteristicas econdémicas e
sociais do local onde esta situado o terreno destinado a incorporacao definem o potencial consumidor de tal
produto, caracterizando, assim, o padrdo da obra. Dessa forma, torna-se essencial que as empresas do setor
possuam pessoal apto a identificar e a concretizar a aquisicdo dos terrenos pretendidos. Nesse sentido,
acreditamos possuir profundo conhecimento sobre nosso mercado de atuacdo. Isto se deve ao fato de
possuirmos profissionais altamente qualificados e com experiéncia no setor imobilidrio. Além disso, as
diretorias regionais possuem liberdade para a busca de novos empreendimentos e para a prospeccao de
novos terrenos a serem adquiridos, atuando de acordo com as peculiaridades e caracteristicas de sua regido,
havendo, dessa maneira, um percentual maior de sucesso com a compra do terreno e o lancamento do
empreendimento. Como forma de garantir o éxito dos nossos empreendimentos nas localidades onde
atuamos por intermédio de nossas Diretorias regionais, formamos parcerias com as incorporadoras locais
gue sao as responsaveis por nos auxiliar a transformar o nosso produto em um empreendimento vidvel em
suas respectivas cidades de acordo com costumes locais e agregando o valor de sua marca.

Importante ressaltar que o setor de incorporacdo e construcao de empreendimentos residenciais nas
Cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro é extremamente pulverizado, ndo permitindo, dessa forma, que
nenhuma incorporadora ou construtora detenha, individualmente, grande participacdo de mercado.
Nas Cidades de Porto Alegre e Campinas, a pulverizacdo é menos acentuada, nos possibilitando uma
participacao mais significativa no mercado.

Além da continuidade de investimentos em S&o Paulo, vislumbramos um grande potencial de
crescimento de nossos negoécios no Rio de Janeiro, Campinas e em Curitiba, considerando o sucesso de
vendas gque obtivemos em nossos Ultimos empreendimentos. Essa perspectiva também é justificada
pelo potencial de regides de tais Cidades ainda nao totalmente exploradas.
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Estamos analisando a expansao para outras regides metropolitanas que apresentam caracteristicas de
incorporacao imobilidria compativeis com as nossas metas de rentabilidade, tendéncia de crescimento
populacional e renda sélida, bem como disponibilidade de fornecedores e sub-empreiteiras capacitados
para atender a nossos padrdes de execucdo de obras e de qualidade. Poderemos promover essa
expansao diretamente ou por intermédio de parcerias com incorporadoras imobilidrias locais bem-
sucedidas, mas em todo caso, somente apos a realizacdo de ampla pesquisa sobre o novo mercado.

Bens e Servicos Necessarios as Atividades de Incorporacao e Construcao

Os principais bens e servicos necessarios as atividades de incorporacdo e construcdo podem ser
divididos em cinco diferentes grupos: (i) terrenos; (i) mao-de-obra; (iii) material de construcao; (iv)
marketing e vendas (ver secao “- Vendas e Marketing”); e (v) financiamento.

Terrenos

Realizamos meticulosas buscas por locais propicios a novos projetos. Consideramos que areas em
potencial devem estar localizadas no perimetro urbano ou bem préximas a ele, de forma que permitam
facil acesso as facilidades e a infra-estrutura local e devem também possuir topografia amena, que
ofereca condicoes adequadas a implantacdo do empreendimento. Antes da compra de um terreno,
realizamos pesquisas detalhadas visando seu publico-alvo, por meio de andlises de suas necessidades e
preferéncias. Além da anélise da documentacao legal de cada terreno em vias de aquisicdo, a proposta
de viabilidade do empreendimento é previamente submetida a uma andlise financeira, para determinar
se 0 projeto proposto para aquela area dard o retorno de capital e a margem de lucro esperados.
Ademais, consideramos cuidadosamente as normas de uso e ocupacao do solo relativas a regido
especifica do imével, de forma a verificar se o projeto pretendido é compativel com delimitacdes legais
aplicaveis aquela regido. Ver secdo “— Pré- incorporagao”.

Adquirimos terrenos para futuros empreendimentos com pagamento em dinheiro, a vista ou parcelado,
através de sistema de permuta ou um misto das duas alternativas anteriores. Na aquisicdo através do
sistema de permuta, oferecemos aos vendedores do terreno certo numero de unidades do
empreendimento a ser construido, ou entdo uma porcentagem do faturamento a ser proporcionado
pelo empreendimento ou, até mesmo, unidades existentes em estoque, correspondentes a outros
empreendimentos. Dessa forma, reduzimos nossos investimentos a vista e aumentamos nossas taxas de
retorno. Essa estratégia nos possibilitou ter acesso a um nimero maior de projetos ao mesmo tempo.
Quando nao temos éxito com essa estratégia, ou com o fim de obter melhores condicbes ou precos,
também adquirimos terrenos a vista, sozinhos ou em parceria com outras incorporadoras e
construtoras. Isso ¢ mais frequente quando o terreno fica situado em regides onde ha excesso de
demanda.

Como preferimos utilizar caixa gerado por nossas operacdes ou conceder ao vendedor do terreno certo
ndmero de unidades a serem construidas no terreno, ou um percentual do produto da venda das
unidades do empreendimento, em geral nao incorremos em endividamento para comprar terrenos.
Para fins de fluxo de caixa, priorizamos o lancamento de novos empreendimentos em terrenos que
tenhamos comprado a vista. Pretendemos construir empreendimentos em todos os terrenos que
adquirimos.

Mao-de-obra

Em nossa atividade de construcdo, mantemos em nosso quadro de empregados primordialmente
profissionais de boa qualificacdo, tais como engenheiros, arquitetos, projetistas, mestres-de-obras, etc.,
mantendo na folha de pagamento somente um numero reduzido de operérios. Para a realizacdo das
nossas obras, contratamos empresas especializadas em fornecimento de servicos de empreitada,
abrangendo usualmente o fornecimento de materiais e mao de obra. Existem no mercado diversas
empresas que prestam essa espécie de servico, podendo-se dizer que ha uma pulverizacdo em relacao
ao mercado de servicos de empreitada, o que nos possibilita optar dentre essas, por aquela que nos
garanta a melhor relacdo valor/beneficio.
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Somos criteriosos na escolha e no acompanhamento dos pagamentos e recolhimentos de tributos
devidos pelas empresas que nos prestam servicos desta natureza, em razdo de sermos solidariamente
responsaveis em relacdo a questdes trabalhistas e previdencidrias, que eventualmente venham a ser
levantadas por empregados de terceiros contratados.

Promovemos ainda cursos para a qualificacdo de nossos empregados e dos empregados das empresas
gue contratamos para prestar servicos de construcdo civil, pois acreditamos que com a realizacdo de
tais cursos conseguimos otimizar a producdo e minimizar a possibilidade de quaisquer tipos de
acidentes em nossos empreendimentos.

Material de construcao

O fornecimento de material de construcdo que necessitamos abrange uma variedade extremamente
grande de insumos, sem que nenhum deles represente, isoladamente, parcela significativa do custo
total da obra. H4 um grande numero de empresas no mercado aptas a nos fornecer material de
construcado, o que nos permite nao depender de nenhum fornecedor especifico. Apesar da abundancia
de potenciais fornecedores, buscamos otimizar nossos custos, optamos por manter relacdo de parceria
com determinados fornecedores. Nesse sentido, mantemos contratos com grandes fornecedores e
fabricantes de material de construcéo de alta qualidade. Temos um bom relacionamento com os Nossos
fornecedores e nos Ultimos anos nao experimentamos quaisquer atrasos significativos de obras devido
a escassez de materiais. Ndo mantemos estoques significativos de materiais de construcao.

Por sermos grandes consumidores dos materiais de construcdo necessarios a realizacdo de um
empreendimento imobiliario, temos a vantagem de comprar tais materiais em grandes quantidades, o
gue nos permite otimizar os custos de producao de cada empreendimento e a diminuir o custo global
incorrido em tais matérias-primas.

Embora as matérias-primas em sua totalidade representem em média, nos Ultimos trés anos, 40% do
nosso custo total, nenhuma das matérias-primas isoladamente tem participacao significativa nos nossos
custos totais. Dessa forma, a flutuacdo do preco de qualquer material isolado ndo causa efeito
relevante nos nossos resultados.

Nos ultimos trés exercicios, algumas das principais matérias-primas tiveram aumentos significativos
muito acima da inflagdo, sendo que o indice que mede a variacdo de custo de construcdo na Cidade de
Sdo Paulo, o indice Sinduscon, alcancou a variacdo acumulada no periodo de 26%, puxando o
crescimento do custo da construcdo civil. Dentre as principais matérias-primas, 0 aco apresentou
aumento de 55%, o cobre 37%, o ferro 57%, os azulejos decorados 51%, o caixilho de ferro 41% e
elevadores 55% em percentuais acumulados nos ultimos trés exercicios. Durante os Ultimos anos
trabalhamos no desenvolvimento e utilizacdo de novas técnicas de construcao, bem como em seu
processo e na utilizacdo de materiais alternativos com intuito de reduzir o crescimento dos principais
custos, com resultados satisfatorios.

Utilizamos como parte de nossa estratégia de marketing o fato de utilizarmos marcas de qualidade
reconhecida e especificacdes rigorosas na selecdo de nossos fornecedores. Em alguns casos, participamos
do desenvolvimento de produtos e materiais de construcdo em associacdo com o respectivo fornecedor.
Esse rigido controle de qualidade garante que os materiais estejam de acordo com as especificacdes
exigidas antes de sua instalacdo, de modo a minimizar os custos de futuros reparos. Temos especificacdes
rigorosas quanto a escolha dos nossos fornecedores, baseadas nao somente na qualidade e preco dos
produtos, mas também na reputacdo e situacdo financeira dos fornecedores. Além disso, mantemos
rigidos controles de qualidade de forma a assegurar que os materiais atendam as especificacbes antes da
sua instalacao, minimizando custos de reexecucao e garantia.

Periodicamente avaliamos nossos fornecedores com base em notas atribuidas por nossos empregados e em
relatérios elaborados pelo nosso departamento de atendimento ao cliente, que resumem as avaliacdes e as
reclamacoes de nossos clientes. Caso haja problemas, geralmente substituimos o fornecedor ou trabalhamos
junto a ele para solucionar os problemas que tenham ocorrido em obras anteriores, evitando repeti-los.
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Financiamento

Tradicionalmente, nossos empreendimentos sao financiados com recursos de bancos privados ou com
recursos proprios.

Financiamento de repasse de recursos do SFH por Bancos Privados. No financiamento de bancos
privados, os bancos normalmente financiam um percentual do custo da obra, mediante repasse de
recursos do SFH, realizando desembolsos na mesma proporcdo da obra executada.

Financiamento com Recursos Proprios. Os recursos préprios utilizados em nossos empreendimentos
decorrem de nossa atividade fim, especialmente da venda de unidades de outros empreendimentos.

Outras Formas de Financiamento. Desenvolvemos ainda alternativas de financiamento através de
parcerias com investidores institucionais, dentre outras. (Para maiores detalhes sobre a regulamentacdo
de financiamento imobiliario (ver Secao “XV. Visdo Geral do Setor”).

Financiamento a Clientes. Costumamos financiar a venda das unidades em nossos empreendimentos
aos nossos clientes até o momento da entrega das chaves, corrigidos pelo INCC, referenciado nas
variacoes do custo de construcao, e respectiva transferéncia da propriedade do imével ao cliente. Apds
esse momento, o saldo devedor do cliente é normalmente repassado a uma instituicdo financeira ou
cedido para uma Sociedade Securitizadora, como parte de uma operacdo de emissao de CRI, e o
cliente passa a financiar o imével com correcdo pelo IGP-M, mais 12% ao ano.

Clientes

O mercado consumidor de incorporacdes é extremamente pulverizado. A compra de um imdével nédo é
atividade corriqueira e, muitas vezes, o individuo compra apenas um imével ao longo de sua vida.

Gestao da Carteira de Contratos e Inadimpléncia

A equipe de gestdo de contratos atende, recebe e acompanha os clientes, a partir do momento da
assinatura do contrato até o momento da quitacdo de tal contrato. Essa equipe também atua junto ao
cliente durante o periodo de obra nas antecipacbes de pagamento das parcelas mensais e saldo
devedor. O acompanhamento de todos os pagamentos é monitorado por um rigido procedimento de
cobranca, que a partir do quinto dia de atraso inicia diversas acoes ativas de recuperacdo da carteira.

O foco principal é a recuperacao da carteira, buscando solucionar o problema do cliente, dentro dos
nossos parametros. Para isso, procuramos negociar com o cliente o atraso devido, podendo até mesmo
trocar a unidade durante a sua construcao.

Acreditamos que as principais causas da inadimpléncia sao o desemprego e a conseqiiente perda do
poder aquisitivo, juntamente com altas taxas de juros. A situacdo de inadimpléncia dos nossos clientes
pode ser dividida em dois momentos distintos da Companhia, quais sejam: (i) financiamentos
concedidos até 2000, e (ii) financiamentos concedidos a partir de 2000. Na primeira hipdtese, em que a
mantinhamos o financiamento direto ao cliente até a quitacdo da Ultima parcela, o nivel de
inadimpléncia era mais alto, variando entre 5% e 7%. No modelo atual de financiamento, entretanto,
em que o cliente se desvincula da Companhia no momento da entrega das chaves, obtendo
financiamento diretamente com um banco, os indices de inadimpléncia tém se mostrado sensivelmente
mais baixos, e, em 31 de dezembro de 2005, estavam abaixo de 3% (considerando-se as parcelas nao
pagas a partir de 90 dias). Acreditamos que tal taxa estad abaixo da média do mercado, sendo resultado
de criteriosa politica de credit score e acompanhamento do desempenho de pagamento de nossos
clientes, visando a continuidade da queda dos niveis de inadimpléncia. Atualmente, somos referéncia
de mercado com relacdo a politica de credit score, o que beneficia a qualidade dos recebiveis ligados
aos nossos empreendimentos.
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Tecnologia da Informacao

Entendemos que a utilizacdo de sistemas de Ultima geracdo é essencial para o gerenciamento e
competitividade de nossas atividades e reducdo de custos operacionais. Com esse enfoque,
desenvolvemos a area de tecnologia da informacdo com o objetivo de implementar sistemas com base
solida de informacdo e garantir a sua correta utilizacdo. Dentre os principais objetivos da equipe de
tecnologia da informacdo destacam-se: (i) implementar novos processos para ganhar agilidade,
identificar oportunidades e reduzir custos; (i) implementar funcionalidades do software de
gerenciamento de relacionamento com clientes; (iii) implementar a documentacdo de processos e
procedimentos; e (iv) aprimorar conhecimentos funcionais e técnicos para responder as nossas
necessidades.

Concorréncia
Concorréncia Local

O mercado imobilidrio no Brasil, tanto nas atividades de incorporacdo como nas de construcdo, é
extremamente pulverizado, onde acreditamos que nenhum participante detenha mais de 1% do
mercado nacional. A concorréncia é mais intensa na regido metropolitana de Sdo Paulo e Rio de
Janeiro, onde possuimos destacada participacdo. A maioria dos concorrentes opera principalmente nos
segmentos voltados para a classe média-alta, seja em condominios residenciais, em complexos de
escritérios ou em outros empreendimentos de uso comercial.

No mercado de Séao Paulo, nossos principais concorrentes sao Cyrela Brazil Realty, Gafisa, Company e
Brascan. No mercado do Rio de Janeiro, os principais concorrentes sdo Cyrela-RJZ, Gafisa, Brascan,
Servenco, Jodo Fortes, Bulhdes de Carvalho da Fonseca e Agenco. Em Campinas, os principais
concorrentes sao Concima e Lix da Cunha e em Porto Alegre, Goldsztein e Bortoncello.

Apesar da caracteristica da concorréncia altamente pulverizada do mercado de incorporacdes
imobilidrias, detemos significativa participacdo nos principais mercados brasileiros — Sdo Paulo e Rio de
Janeiro -, em termos de quantidade de habitacoes, conforme apresentado nas tabelas a seguir:

Area Metropolitana de Sao Paulo

MERCADO TOTAL ROSSI PARTICIPACAO DA ROSSI
Novas Novas Novas Novas
Incorporacoes Incorporacées Incorporacoes Incorporacoes
Residenciais Residenciais Residenciais Residenciais Sobre a Sobre a
(Qtde. (Qtde. (Qtde. (Qtde. Quantidade de Quantidade de
Ano Projetos) Unidades) Projetos) Unidades) Projetos Habitacoes
1.994 456 30.572 8 1.624 1.8% 5,3%
1.995 497 33.871 4 812 0,8% 2,4%
1.996 479 54.936 13 2.392 2,7% 4,4%
1.997 451 63.410 8 1.932 1.8% 3,0%
1.996 335 28.600 7 954 2,1% 3,3%
1.999 319 32.946 6 998 2,5% 3,0%
2.000 446 37.963 12 1.763 2,7% 4,6%
2.001 421 32.746 4 355 1,0% 1,1%
2.002 476 31.545 9 738 1,9% 2,3%
2.003 533 34.936 5 644 0,9% 2,4%
2.004 479 27.143 9 1.263 1,9% 4,7%

Fonte: EMBRAESP
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Area Metropolitana do Rio de Janeiro

MERCADO TOTAL ROSSI PARTICIPAGAO DA ROSSI
Novas Novas Novas Novas
Incorporacdes Incorporacées Incorporagdes Incorporacoes
Residenciais Residenciais Residenciais Residenciais Sobre a Sobre a
(Qtde. (Qtde. (Qtde. (Qtde. Quantidade de Quantidade de
Ano Projetos) Unidades) Projetos) Unidades) Projetos Habita¢oes
2.001 42 3.656 1 96 2,4% 2,6%
2.002 56 4517 3 552 5,4% 12,2%
2.003 113 8.287 3 320 2,7% 3,9%
2.004 91 7.162 5 424 5,5% 5,9%
Fonte: ADEMI.

Concorréncia Internacional

A dindmica e as praticas locais (aliadas aos entraves burocraticos e as dificuldades para compra de
terrenos), sao barreiras a entrada de concorrentes estrangeiros. No entanto, caso haja queda das taxas
de juros praticadas no Brasil, outras companhias, inclusive estrangeiras, diretamente ou por meio de
aliancas com parceiros locais, poderao ingressar no mercado de construcao civil brasileiro nos préximos
anos, visto se tratar de negdécio que pode oferecer retorno ainda mais atraente.

Propriedade Intelectual

Somos titulares no Brasil de varias marcas que sdo importantes para a conducao das nossas atividades.
Consideramos que as nossas marcas mais valiosas registradas no INPl sdo: “Rossi”, “America
Properties” e “Villa Flora”.

Contratos Relevantes

Além dos contratos indicados a seguir, ndo ha outros contratos relevantes celebrados pela Companhia
ndo diretamente relacionados com suas atividades operacionais.

Contratos Operacionais

As atividades de incorporacdo e construcao civil que exercemos sdo caracterizadas por intensa
pulverizacdo dos fornecedores dos insumos necessarios as nossas atividades, de forma que,
atualmente, ndo temos contratos operacionais que individualmente possam ser considerados relevantes
e gue, em caso de renegociacdo ou rescisdo de qualquer deles, nossa situacao financeira, operacional e
patrimonial possa ser afetada de forma relevante. (ver “XIX. Operacées com Partes Relacionadas” e
“Atividade de Incorporacdo” nesta secao).

Contratos Financeiros

Em razéo da velocidade de nossas vendas, conseguimos financiar boa parte de nossas atividades, em
especial a construcdo dos empreendimentos, com o produto da venda dos nossos iméveis, o que
diminui nossa dependéncia de recursos de terceiros. Nesse sentido, ndo ha concentracdo de nossos
contratos de financiamentos, nao havendo dependéncia de contratos de financiamento relevantes para
o desempenho das atividades da Companhia.
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A tabela abaixo apresenta as principais caracteristicas de nossos contratos financeiros.

SALDOS EM R$ em
31 de dezembro de

) TAXA DE
BANCO MODALIDADE INICIO  VENCTO INDEXADOR  JUROS 2005

Unibanco Crédito Imobiliario  04/06/04  04/01/06 TR 12,00% 4.837.759
Unibanco Crédito Imobiliario  11/06/04  11/01/06 TR 12,00% 3.229.717
Santander Crédito Imobilidrio  15/12/03  15/01/06 TR 12,00% 1.593.648
Unibanco Crédito Imobilidrio  14/01/05  14/02/06 TR 12,00% 4.626.478
Santander Crédito Imobiliario  15/12/03  15/02/06 TR 12,00% 549.184
Brazilian Mortgages Crédito Imobilidario  25/11/04  15/02/06 TR 14,00% 4.249.189
Bradesco Crédito Imobilidrio  13/05/05  13/03/06 TR 12,00% 2.920.696
Bradesco Crédito Imobilidrio  16/11/04  16/05/06 TR 12,00% 5.098.076
HSBC Crédito Imobiliario  18/11/04  13/07/06 TR 12,00% 3.918.938
HSBC Crédito Imobilidrio  08/03/05  14/07/06 TR 12,00% 2.339.606
Bradesco Crédito Imobilidrio  04/07/05  04/08/06 TR 12,00% 1.528.220
Bradesco Crédito Imobilidrio  27/01/04  27/09/06 TR 12,00% 3.811.893
Bradesco Crédito Imobilidrio  27/01/04  27/09/06 TR 18,00% 10.634.858
HSBC Crédito Imobilidrio  18/11/04  13/10/06 TR 12,00% 5.131.203
Sudameris Crédito Imobilidrio  28/11/03  04/11/06 TR 12,00% 14.252.271
Santander Crédito Imobilidrio  10/03/05  10/11/06 TR 12,00% 4.586.704
HSBC Crédito Imobiliario  01/12/03  14/11/06 TR 13,62% 4.208.360
Bankboston Crédito Imobilidrio  30/06/04  01/12/06 TR 12,00% 2.350.970
Unibanco Crédito Imobilidrio  09/06/05  09/12/06 TR 12,00% 4.433.045
Santander Crédito Imobiliario  10/03/05  10/12/06 TR 12,00% 4.847.729
Bradesco Crédito Imobilidrio  04/07/05  04/01/07 TR 12,00% 1.427.326
Brazilian Mortgages Crédito Imobiliario  27/05/05  27/02/07 TR 14,00% 2.544.639
Unibanco Crédito Imobilidrio  08/09/05  08/04/07 TR 12,00% 6.790.453
HSBC Crédito Imobiliario  08/03/05  14/05/07 TR 12,00% 7.238.261
HSBC Crédito Imobiliario  08/03/05  14/11/07 TR 12,00% 1.738.338
HSBC Crédito Imobilidrio  02/02/05  17/02/08 TR 12,00% 492.143
109.379.704
Bradesco Conta Garantida ~ 11/08/05  07/02/06 CDI 6,16% 5.342.912
ABC Brasil Capital de Giro ~ 06/05/05  02/05/06 CDI 4,90% 10.202.944
ABC Brasil Capital de Giro 17/09/04  10/08/06 CDI 4,90% 8.609.568
ABC Brasil Capital de Giro 11/09/03  11/09/06 CDI 4,90% 3.727.590
Brascan Capital de Giro 19/08/04  15/08/07 CDl 5,53% 3.317.992
31.201.006

TOTAL GERAL DO
140.580.710

ENDIVIDAMENTO
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Empregados
O quadro abaixo mostra o nosso numero de empregados em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005.

Quadro de Empregados
Exercicio Social encerrado em 31 de dezembro de

2003 2004 2005
Administracdo Matriz.............ccccceeviiiieeei, 67 65 65
Administracdo Regional Sdo Paulo..................... 21 20 33
Administracao Regional Campinas .................... 28 29 20
Administracdo Regional Porto Alegre ................ 20 20 14
Administracao Regional Rio de Janeiro .............. 11 16 20
OBIES ..o 332 454 416
Total da Companhia....................c.c.cc....... 479 604 568

Nos ultimos dois anos, apresentamos taxa de rotatividade mensal de empregados de 0,5%, que,
segundo acreditamos, é mais baixa que a maior parte de nossos competidores e resulta em economias
significativas de custos de recrutamento, treinamento e demissao.

Procuramos manter o ndmero minimo possivel de operarios préprios, contando principalmente com
pessoal especializado e alguns empregados fixos para as obras, que totalizavam 248 empregados em
31 de dezembro de 2005. Terceirizamos, portanto, grande parte da mao-de-obra utilizada em nossos
canteiros de obra, que é contratada diretamente pelas empreiteiras contratadas por noés, cabendo-nos
a responsabilidade pela sua supervisdo. O nosso departamento de construcdo conta, atualmente, com
34 engenheiros.

Tendo em vista que contratamos empresas de fornecimento de mao-de-obra, todos os operdrios
terceirizados envolvidos na construcdo também sao treinados por nés antes do inicio das tarefas para
as quais foram contratados. Existe uma supervisdo permanente, pelos nossos engenheiros residentes
nas obras, das tarefas realizadas por esses operarios terceirizados. De acordo com a jurisprudéncia
predominante, somos solidariamente responsaveis em relagdo a questdes trabalhistas e previdenciarias
gue eventualmente venham a ser levantadas por empregados de terceiros contratados.

Sindicatos e Acordo Coletivo de Trabalho

Os nossos empregados sdo representados principalmente por cinco sindicatos: o Sindicato da Industria
dos Trabalhadores da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo, o Sindicato dos Engenheiros do Estado
de Sao Paulo, o Sindicato da Industria de Construcdo Civil no Estado do Rio Grande do Sul, o Sindicato
da Industria da Construcao Civil no Estado do Rio de Janeiro e o Sindicato dos Trabalhadores nas
Industrias da Construcdo e do Mobilidrio de Campinas e Regido. Embora nem todos o0s nossos
empregados sejam afiliados aos sindicatos, por lei todos gozam dos beneficios previstos nos
instrumentos de acordos coletivos de trabalho, devido ao disposto na legislacao trabalhista.

Acreditamos ter bom relacionamento com nossos empregados e sindicatos, nao tendo havido greves
ou qualquer paralisacdo significativa em nossas atividades nos Gltimos 3 anos.

Em 2005, os sindicatos patronal e dos empregados negociaram acordos coletivos, que, entre outros
direitos, concederam reajustes salariais sobre os salarios vigentes em 2004. Tais reajustes foram de 8,12%
no Estado de Sao Paulo, 8,0% no Estado do Rio de Janeiro e 7,5% no Estado do Rio Grande do Sul.

Plano de Participacao nos Resultados e Outros Beneficios
Desde 1997, implantamos um plano de participacdo nos resultados para todos os empregados, tendo
como meta o estimulo da performance individual e comprometimento com as metas empresariais. No

ano de 2005, pagamos aos nossos empregados aproximadamente R$173 mil, a titulo de Participacao
nos Resultados.
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Para auxiliar na motivacdo e possibilitar o aprimoramento dos funciondrios, mantemos, além de um
programa continuo de treinamentos internos, também uma politica de apoio educacional, mediante
reembolso de mensalidades escolares (graduagao e pés-graduacdo). No ano de 2005, desembolsamos
o valor aproximado de R$71 mil para esse programa.

Saude e Seguranca Ocupacional

Cada Municipio possui um Cédigo de Obras e Edificagdes préprio, que rege os procedimentos
administrativos e executivos, bem como estabelece normas gerais e especificas a serem seguidas no
planejamento, licenciamento, execucdo, manutencao e utilizacdo de obras e edificacdes em imdveis em
cada localidade, além de prever as sancdes e multas aplicaveis no caso de descumprimento dessas
normas. Observamos as normas quanto a prevencao de acidentes do trabalho e acreditamos que
nossos investimentos nessa drea, os programas frequentes de treinamento dos nossos empregados e
dos empregados das empreiteiras que contratamos e os critérios rigidos que exigimos que sejam
seguidos pelas empreiteiras que contratamos nos garantiu um baixo indice de acidentes de trabalho.

Aspectos Ambientais

As atividades que exercemos, na area de construcao civil, estdo sujeitas a um conjunto de leis, decretos,
regulamentos e resolucbes federais, estaduais e municipais relativas a protecdo do meio ambiente. Ver
Secao “XV. Visdo Geral do Setor — Legislacdo Ambiental”.

Como parte da nossa politica de observancia dessa legislacdo, ao adquirirmos o terreno onde
pretendemos desenvolver um empreendimento, consideramos previamente todos os aspectos
ambientais envolvidos, em especial aqueles referentes a existéncia de mananciais, arvores e vegetacao
no local, bem como aspectos especificos envolvendo &reas de preservacéo.

Em conseqiéncia, quando da aprovacao do projeto, os aspectos ambientais j& foram devidamente
considerados, fazendo com que o projeto contemple solucao legal para eventual questdo ambiental.

Para evitar o risco de adquirir um terreno e posteriormente ndo ser capaz de desenvolver um
empreendimento por questdes relacionadas ao meio ambiente, temos como politica condicionar a
aquisicdo dos terrenos a obtencao das licencas e autorizacdes das autoridades publicas necessarias. Na
presente data, ndo ha qualquer processo judicial ou administrativo de natureza ambiental relevante
contra nos.

Politica Institucional Ambiental e Medidas de Controle Ambiental

Nossa politica institucional ambiental tem por missdo atender as necessidades ambientais, contribuindo
para a melhoria da qualidade de vida da populacdo. Nesse sentido, 0s nossos projetos visam a
contemplar as seguintes diretrizes: (i) uso racional e o desenvolvimento sustentado dos recursos
envolvidos nos empreendimentos; (ii) conservacdo, protecdo e recuperacdo do meio ambiente; (iii) a
viabilidade técnica, econémico-financeira, ambiental e social; e (iv) atendimento a legislacdo ambiental.

Acao Social

Nosso empreendimento Villa Flora, em Sumaré, no Estado de Sao Paulo, € um exemplo de nossa
atuacdo e nosso investimento no campo social e ambiental. Através de uma parceria com a
Universidade de Campinas — UNICAMP e com a ONG Girasonhos, estamos ajudando no
desenvolvimento do sentimento de comunidade neste bairro planejado, focando em preservacao do
meio-ambiente (preservacao ambiental e reflorestamento de parque, 30% a mais de area verde do que
a exigéncia legal) e vida em comunidade. Acreditamos que esse tipo de parceria agrega valor ao nosso
produto, por oferecer dignidade, respeito e melhores condigbes de vida para os moradores através de
um trabalho de desenvolvimento comunitario e de valores humanos.
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Ativo Imobilizado

Em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005 nosso ativo imobilizado totalizava R$1,2 milhdes, R$1,5 milhdes e
R$1,8 milhdes, respectivamente, e estava representado principalmente por equipamentos de processamento
de dados, por maquinas e equipamentos para construcdo, moveis e utensilios e instalacbes. Em 31 de
dezembro de 2003, 2004 e 2005, o total de imobilizado representava, respectivamente, 0,2%, 0,3% e 0,2%
do total de ativos, refletindo o fato de que no curso normal de nossas atividades ndo costumamos fazer
investimentos relevantes em ativos imobilizados.

Os nossos principais imoveis consistem em terrenos e unidades habitacionais em estoque (ndo
vendidas), e estao contabilizados em nosso ativo circulante. Em 31 de dezembro de 2005, éramos
proprietarios de 41 terrenos e, aproximadamente, 185 unidades habitacionais concluidas em estoque.
Nossa sede e nossas unidades regionais estdo instaladas em iméveis alugados.

Seguros

Nossa politica de seguros procura maximizar as coberturas com adequado custo de prémio, além de
cumprir a legislacao.

Responsabilidade Civil. Possuimos apdlice de seguro contra responsabilidade civil que abrange os riscos
por danos materiais e corporais causados involuntariamente a terceiros, decorrentes da execucdo de
obras, instalacbes e montagens no local objeto do seguro. Face ao confinamento dos canteiros das
obras, entendemos como adequados 0s seguros contratados para a cobertura de riscos de engenharia
e danos materiais a terceiros.

Dano Fisico do Imoével. Mantemos apolice de seguro contra danos fisicos do imoével sujeito a
financiamento enquanto em construcao. Tal seguro abrange cobertura para avarias, perdas e danos
materiais decorrentes de acidentes de origem subita e imprevista ao empreendimento.

Sequro contra Incéndio. Mantemos apodlice de seguro contra riscos de incéndio, raio, explosao e danos
elétricos, incluindo danos a méveis, maquinas e utensilios. E coberto por tal apélice o contetdo dos
estabelecimentos administrativos (sede e escritérios) e de depodsitos por nés utilizados. Os imoéveis
utilizados possuem seguros corporativos, adequados a cada situacao peculiar.

Sequro Término de Obras. Temos seguro contra indenizacdes decorrentes da nao entrega da obra aos
promitentes compradores em valores adequados as obrigagdes assumidas com os terceiros envolvidos.

Outros Aspectos Relativos a Sequro. Nao mantemos cobertura de seguro relativa a risco de interrupgao
das atividades porque ndo acreditamos que os elevados prémios dessa modalidade de seguro se
justifiguem em virtude do baixo risco de ocorrerem interrupcdes de larga escala. Na hipdtese de
ocorréncia de sinistro, entendemos ser adequada a cobertura de seus ativos e de danos causados a
terceiros, tornando vidvel a continuidade de seus negécios.

Contingéncias Judiciais

Somos parte em diversos processos judiciais e administrativos, seja na esfera civel, tributaria ou
trabalhista, no curso normal de nossos negoécios. Em 31 de dezembro de 2005, as questdes civeis
representavam R$3,3 milhdes e as questdes trabalhistas representavam R$3,1 milhdes, sendo que
nossas provisées constituidas com base em expectativas de nossos assessores juridicos totalizavam
aproximadamente R$1,0 milhdo. Acreditamos que nossas provisdes para processos judiciais e
administrativos sdo suficientes para atender provéveis prejuizos. Nao acreditamos que qualquer acao
judicial ou processo administrativo individual pendente, se decidido de maneira desfavoravel, causaria
efeito adverso relevante sobre nossa situacao financeira ou resultados operacionais. Nao acreditamos
gue qualguer decisdo contraria afetaria de maneira relevante nossas atividades e imagem corporativa.
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Nossa politica de provisionamento é orientada pelos advogados que nos representam. No caso das
acbes civeis e trabalhistas, se a obtencdo de sentenca desfavordvel ndo é considerada provavel, os
valores envolvidos nao estdo provisionados em nossas demonstracdes financeiras. Caso tais sentencas
venham a nos condenar, cabe ressaltar que ndo havera impacto imediato no fluxo de caixa, uma vez
gue as mesmas serao devidas ao longo do tempo, na medida em que as sentencas forem proferidas.

Questoes Fiscais

No ambito tributario, em 31 de dezembro de 2005, éramos parte em 12 demandas judiciais. Seis delas
versam sobre a exigibilidade de PIS e COFINS e uma trata da compensacao de créditos com débitos
proprios do imposto de renda. Descrevemos a seguir as nossas principais demandas judiciais na area
fiscal:

PIS e COFINS sobre as receitas auferidas com a venda de bens imoéveis préprios

Assim como a maioria das empresas de nosso segmento, discutimos judicialmente a exigéncia do PIS e
da COFINS sobre as receitas que auferimos com a venda de imdveis préprios. Segundo nossos
advogados , a perspectiva de perda nessas acoes judiciais é provavel. A integralidade dos valores
envolvidos, correspondente a R$17,8 milhdes, esta provisionada e depositada em juizo.

Lei n®9.718/98 - Alteracbes na sistematica de tributacdo do PIS e da COFINS

Ingressamos com Mandados de Seguranca para questionar a sistematica de tributacao instituida pela
Lei n.° 9.718/98, que ampliou a base de calculo do PIS e da COFINS e aumentou a aliquota dessa
Ultima em 1%. Parte do valor questionado, correspondente a R$1,4 milhdes, encontra-se depositado
judicialmente. O restante, que corresponde a aproximadamente R$6,4 milhdes, ndo foi depositado face
a obtencdo de liminar que mantém suspensa sua exigibilidade. A totalidade desses valores encontra-se
provisionada.

A discussdo da ampliacdo da base de calculo, segundo nossos advogados, representa uma perda
remota em razao do que decidiu o Plenario do Supremo Tribunal Federal no julgamento dos Recursos
Extraordinarios n° 346.084, 357.950, 358.273 e 390840.

Compensacao de débitos com créditos proprios do Imposto de Renda

Amparados pela legislacdo em vigor, utilizamos créditos proprios de Imposto de Renda para quitar, via
compensacao, débitos desse mesmo imposto no periodo-base 1990. Os aludidos débitos (R$3,5
milhoes - principal, juros e multa, atualizado até 31 de dezembro de 2005) sdo atualmente exigidos por
meio de Execucdo Fiscal. Entendendo que as compensacdes efetuadas nao foram observadas pelas
Autoridades Administrativas, estamos nos defendendo dessa cobranca em Juizo e, paralelamente,
requerendo a andlise e validacdo administrativa das compensacdes efetuadas. Deixamos de constituir a
provisdo em virtude de entendermos que em caso de perda, o crédito cuja compensacao terd sido
impugnada, podera ser aproveitado para compensagao com outros impostos.

Questoes Trabalhistas

Em 31 de dezembro de 2005, éramos ré em 126 processos trabalhistas instaurados em Porto Alegre,
171 em Campinas, 4 em Ribeirdo Preto, 221 na Grande Sao Paulo e 30 na Cidade do Rio de Janeiro,
sendo o valor total pleiteado nesses processos de aproximadamente R$9,0 milhdes. Desse nimero total
de processos trabalhistas, 502 foram movidos por empregados de sociedades sub-empreiteiras,
prestadoras de servicos terceirizados contratadas por nés, e 50 sdo acdes trabalhistas movidas por ex-
empregados nossos. Nos termos da legislacdo trabalhista brasileira, somos subsidiariamente
responsaveis pelo cumprimento das obrigacdes trabalhistas dos empregados das sociedades
prestadoras de servicos de construcao civil contratadas.
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O valor total reclamado nesses processos em 31 de dezembro de 2005 era de R$9,0 milhdes. De
acordo com nossos advogados, porém, o valor com base no risco das demandas seria de,
aproximadamente, R$3,1 milhdes Considerando as perspectivas de, em caso de pagamento, obtermos
dos sub-empreiteitos a restituicdo de parte deste valor, entendemos que o valor provisionado seja
suficiente para cobrir eventuais efeitos decorrentes destas contingéncias.

Questoes Civeis

Somos ré em aproximadamente 270 acdes judiciais civeis, envolvendo uma grande variedade de
guestdes. A maioria das acoes diz respeito a pleitos relacionados a rescisdo de contratos de venda de
unidades residenciais, resultando, em caso de condenacao, na devolucdo aos compradores de parte de
parcelas recebidas, e o retorno do imdével para o nosso patriménio. Nossos advogados acreditam serem
remotas as nossas chances de perda nas acdes relacionadas a rescisdo de contratos de venda de
unidades residenciais, razao pela qual os respectivos valores ndo foram objeto de provisionamento.

Dentre as a¢bes judiciais existentes, merecem destaque em virtude do montante envolvido as acbes
abaixo descritas:

e Ajuizamos 3 acoes de consignacdo em pagamento contra a Caixa de Previdéncia dos Funcionarios
do Banco do Brasil - PREVI, visando consignar valores referentes a periodos de garantia contratual
de locagdo estabelecidos no contrato de venda de unidades integrantes do empreendimento
America Business Park, celebrado entre nés e a PREVI. O valor total em discussdo em 31 de
dezembro de 2005, era de R$2,5 milhdes, sendo que o valor total estd integralmente depositado
em juizo. Com base na opinidao de nossos advogados, acreditamos que o risco de perda dessas
acoes é remoto.

e Ajuizamos acado ordinaria de revisao contratual cumulada com pedido de repeticdo de indébito e
antecipacdo de tutela contra a Fundacao Vale do Rio Doce de Seguridade Social — VALIA, visando a
aplicacdo de indice de correcdo substitutivo, bem como a condenacao da VALIA a restituir as
quantias pagas indevidamente em decorréncia dos aluguéis de salas comerciais. Caso sejamos
vencidos nesta acao o valor de contingéncia devera ser apurado em liquidacdo de sentenca. Com
base na opinido de nossos advogados, acreditamos que o risco de perda dessas acoes é remoto.
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XVII. ADMINISTRACAO

De acordo com o nosso Estatuto Social, somos administrados por um Conselho de Administracao
formado atualmente por seis membros e por uma Diretoria, composta por um Diretor Superintendente,
um Diretor de Relacdes com Investidores e demais diretores sem designacao especifica. Nosso Estatuto
Social prevé um Conselho Fiscal de funcionamento ndo permanente composto de, no minimo trés e,
no maximo cinco membros, com igual nimero de suplentes, devendo ser instalado nos exercicios
sociais a pedido dos nossos acionistas.

Conselho de Administracao

O nosso Estatuto Social prevé que seu Conselho de Administracdo serd composto por, no minimo, 5 (cinco) e,
no maximo, 11 (onze), membros, dos quais, no minimo, 20% (vinte por cento) deverdo ser Conselheiros
Independentes. Os membros do Conselho de Administracao séo eleitos pela Assembléia Geral de Acionistas,
com mandato unificado e com duracdo de 1 (um) ano, permitida a reeleicdo. Os membros do Conselho de
Administracdo devem ser necessariamente acionistas da Companhia, residentes ou ndo no Pais. As obrigacoes
do Conselho de Administracdo incluem a definicdo da orientagdo geral dos negécios da Companhia, a eleigdo
dos diretores e a supervisdo da administracdo. O Conselho de Administracdo é formado atualmente por
membros efetivos com mandato até a Assembléia Geral Ordinaria a ser realizada apos o término do exercicio
social de 2007. A tabela a seguir indica 0 nome, idade e cargo dos atuais membros do nosso Conselho de
Administracao, sendo acompanhado de uma breve descricdo biografica de cada um dos atuais conselheiros:

Nome Idade Cargo
Joao Rossi Cuppoloni 71 Presidente
Edmundo Rossi Cuppoloni 69 Vice-Presidente
Jodo Paulo Franco Rossi Cuppoloni 35 Conselheiro
Roosevelt Sanches Cruz 53 Conselheiro
Marcelo Serfaty” 44 Conselheiro
Eleazar de Carvalho Filho" 48 Conselheiro

“Conselheiro Independente.

Jodo Rossi Cuppoloni. E Presidente do Conselho de Administracdo da Companhia. Graduado em
Engenharia Civil pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo em 1957, com especializacdo em
Administracao, em 1973, Marketing, em 1979 e Comércio Exterior, em 1981, pela Fundacdo Getulio
Vargas. E um dos sécios fundadores da Rossi e exerce o cargo de Presidente do Grupo Rossi.

Edmundo Rossi Cuppoloni. E o Vice-Presidente do Conselho de Administracdo da Companbhia.
Graduado em Engenharia Civil pela Escola Politécnica da Universidade de Sdo Paulo em 1961 e
especializado em Economia pela Fundacdo Getulio Vargas em 1981. E um dos sécios fundadores da
Rossi e exerce o cargo de Vice-Presidente do Grupo Rossi.

Jodo Paulo Franco Rossi Cuppoloni. E membro do Conselho de Administracdo da Companhia.
Graduado em Engenharia Eletronica e Engenharia de Producdo pela Pontificia Universidade Catélica —
PUC do Rio de Janeiro, com pdés-graduacao em Engenharia Financeira pela CCE/PUC-RJ. Obteve o titulo
de Chartered Financial Analyst — CFA pela Association for Investment, Management and Research —
AIMR. O Sr. Joao Paulo é filho do Sr. Jodo Rossi Cuppoloni.

Roosevelt Sanches Cruz. E membro do Conselho de Administracao da Companhia. Formado em Ciéncias
Contabeis, com MBA em Marketing e em Financas pela Faculdade de Economia e Administracdo da
Universidade de S&o Paulo, com poés-graduacdo em Financas pela Faculdade Getulio Vargas e
Especializacdo em Gerenciamento de Empresas de Construcao Civil pela Universidade de Sao Paulo.

Marcelo Serfaty. E membro do Conselho de Administracdo da Companhia. Graduado em
Administracdo de Empresas pela Fundacao Getulio Vargas e em Direito pela Universidade do Estado do
Rio de Janeiro, Mestre e Doutor em Economia pela Fundacdo Getulio Vargas. Ocupa atualmente a
posicao de Socio e Diretor-Presidente da Fiducia Asset Management.
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Eleazar de Carvalho Filho. E membro do Conselho de Administracao da Companhia. Graduado em
Economia pela New York University, com poés-graduacdo em Relagbes Internacionais pela Johns
Hopkins University. Ex-Presidente do Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES
e ocupa atualmente a posicdo de Socio da Iposeira Gestao de Ativos Ltda.

Diretoria

Os diretores sdo responsaveis pela execucdo das decisbes do Conselho de Administracdo e pela
administracdo direta da Companhia. A Diretoria é composta atualmente por 5 diretores eleitos pelo
Conselho de Administracdo, com mandato de 3 anos, renovavel por igual periodo, acionistas ou nao.
Os membros atuais da Diretoria foram eleitos em janeiro de 2006, com mandato até janeiro de 2009.

O quadro abaixo indica os diretores atuais da Companhia, sendo acompanhado de uma breve
descricao biografica:

Nome Idade Cargo

Heitor Cantergiani 54 Diretor Superintendente
Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni 36 Diretor de Relagdes com Investidores
Renata Rossi Cuppoloni 36 Diretora

Marco Antonio Dini Pedroso 59 Diretor

Alcides Gongalves Junior 47 Diretor

Heitor Cantergiani. E o atual Diretor Superintendente da Companhia. Comecou sua carreira em uma
das empresas do Grupo Rossi hd 27 anos. E formado em Engenharia Civil e em Engenharia de
Seguranca do Trabalho pela Fundacdo Armando Alvares Penteado — FAAP e pos-graduado em
Administracdo de Empresas pela Universidade Mackenzie.

Renata Rossi Cuppoloni. E Diretora da Companhia. Formada em Ciéncias Contabeis pela Faculdade
Candido Mendes e pés-graduada em Macroeconomia e Matematica pela Harvard University e com MBA
em administracdo de empresas pelo IBMEC. Exerceu o cargo de Diretora de Operacdes Financeiras da
Mentor Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios, analista sénior de investimentos do Banco
Econémico S.A. e auditora da PriceWaterhouseCoopers. A Sra. Renata é filha do Sr. Joao Rossi Cuppoloni.

Marco Antonio Dini Pedroso. E Diretor da Companhia. Graduado em Ciéncias Econdmicas pela
Faculdade de Ciéncias Econémicas e Administracdo de Empresas Dom Pedro |l, iniciou suas atividades
no Grupo Rossi em 1966, acumulando varias funcées nas empresas Rossi Engenharia S.A., CCBE Rossi
Servix Engenharia S.A., Icopasa Industria e Comércio de Produtos de Aco S.A. e atuou como Diretor
Financeiro na Engemix S.A., nos anos de 1976 a 2002.

Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni. E o Diretor de Relacdes com Investidores da Companhia. E formado
em Administracdo de Empresas pela Fundacdao Armando Alvares Penteado e Po6s-Graduado em
Financas Internacionais pela Thunderbird, American School of International Management. Exerceu o
cargo de Analista de Mercado de Capitais no DLJ — Donaldson, Lufkin, Jenrette, e ocupou a Diretoria
Financeira da Brazilian Securities Cia. Securitizadora de Créditos entre 2001 e 2004. O Sr. Sérgio é filho
do Sr. Edmundo Rossi Cuppoloni.

Alcides Goncalves Junior. E Diretor da Companhia. Graduado em Tecnologia de Edificacoes pela Escola
de Engenharia de Sdo Paulo — FESP, com poés-graduacdo em Engenharia de Producdo pela Fundacao
Vanzolini e Escola Politécnica de Sdo Paulo — USP e MBA em formacdo para executivos em
Administracdo de Empresas pela Fundacao Dom Cabral — INSEAD.
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Conselho Fiscal

De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, o Conselho Fiscal € um érgdo societario independente
da administracdo e dos auditores externos da Companhia. O Conselho Fiscal pode funcionar tanto de
forma permanente quanto de forma ndo permanente, caso em que atuara durante um exercicio social
especifico quando instalado a pedido dos acionistas que representem, no minimo, 2% das acdes com
direito a voto e cada periodo de seu funcionamento terminara na primeira Assembléia Geral Ordinaria
apds a sua instalacdo. As principais responsabilidades do Conselho Fiscal consistem em fiscalizar as
atividades da administracdo, rever as demonstracdes financeiras da sociedade e reportar suas
conclusdes aos acionistas. A Lei das Sociedades por Acdes exige que os membros do Conselho Fiscal
recebam remuneracdo de, no minimo, 10% do valor médio pago anualmente aos diretores da
Companhia. A Lei das Sociedades por A¢des também exige que o Conselho Fiscal seja composto por,
no minimo, 3 e, no maximo, 5 membros e seus respectivos suplentes.

De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, nosso Conselho Fiscal ndo poderad conter membros que (i)
sejam membros do nosso Conselho de Administracdo; (ii) sejam membros da nossa Diretoria; (iii) sejam
empregados da nossa Companhia, de sociedade controlada ou sob controle comum da nossa Companhia;
ou (iv) sejam conjuges ou parentes até o terceiro grau de qualquer membro da nossa Administracdo. Nosso
Estatuto Social prevé um Conselho Fiscal de carater ndo permanente, eleito unicamente a pedido dos nossos
acionistas em Assembléia Geral. O Conselho Fiscal, quando eleito, serd composto, de no minimo 3 (trés) e,
no maximo 5 (cinco) membros efetivos, com igual nimero de suplentes. Atualmente ndo temos Conselho
Fiscal instalado e, por esse motivo, nenhum membro foi indicado.

Remuneracao

De acordo com o nosso Estatuto Social, compete aos nossos acionistas, reunidos em assembléia geral,
fixar a remuneracao anual, de modo global ou individualizado, dos membros do nosso Conselho de
Administracdo, Diretoria e Conselho Fiscal, se instalado.

Na Assembléia Geral Extraordindria, realizada em 26 de janeiro de 2006, foi fixada a remuneracdo
global anual dos nossos conselheiros de administragdo em até R$0,6 milhdo e dos nossos diretores em
até R$1,8 milhdes, para o exercicio social de 2006. No exercicio social de 2005, a remuneracao global
dos nossos administradores foi de R$0,4 milhao.

Acoes Detidas pelos Administradores

Atualmente, o Sr. Edmundo Rossi Cuppoloni detém diretamente 308.500 acdes. Os demais membros
do Conselho de Administracao detém 1 acdo cada um. Os membros da Diretoria da Companhia nao
detém acdes no momento.

Os Srs. Jodo Rossi Cuppoloni e Edmundo Rossi Cuppoloni detém ainda o controle das acionistas RR
Trust S.A., Roplano S.A. e Engeplano S.A. (ver “XVIIl. Principais Acionistas e Acionista Vendedor-
Principais Acionistas”).

Plano de Opcao de Compra de Acoes

Nao temos nenhum Plano de Opcao de Compra de Acbes até o momento.
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XVIII. PRINCIPAIS ACIONISTAS E ACIONISTA VENDEDOR
Principais Acionistas
A tabela abaixo contém informacoes sobre a titularidade das nossas Acdes na data deste Prospecto por
cada um dos titulares de 5,0% ou mais das nossas a¢des ordinarias e por todos os membros do nosso

Conselho de Administracdo e da Diretoria como um grupo, bem como Ac¢des em tesouraria.

A tabela abaixo descreve nossa composicdo aciondria antes e depois da oferta de 36.000.000 Acdes e
Acbes Adicionais no contexto desta Oferta Publica, sem considerar as Acdes do Lote Suplementar.

Na data deste Prospecto Apo6s a Oferta

Acionistas Acoes” (%) Acoes (%)
RR Trust S.A. ™ 29.281.098 60,56% 29.281.098  39,38%
Roplano S.A. 2 11.250.000 23,27%  1.250.000 1,68%
Engeplano Participacdes S.A. % ... 2.999.479 6,20%  2.999.479  4,03%
Hilda Maria Rossi Cuppoloni ..........ccccceeveiiiinennn, 388.450 0,80% 388.450 0,52%
Edmundo Rossi Cuppoloni.........ccceeeiiiiieiiinn, 308.500 0,64% 308.500 0,41%
Conselheiros de Administracdo..............ccccveeenn, 5 0,00% 5 0,00%
OUtros ACIONISTAS.......oeiiiiiiiiiiiiie e, 4.124.282 8,53% 40.124.282  53,97%
Total oo 48.351.814 100,00% 74.351.814 100,00%

™ Ajustado para refletir o grupamento de acées na proporcao 8:1, ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia
realizada em 26 de janeiro de 2006.
“Sociedades controladas conjuntamente pelos Srs. Jodo Rossi Coppoloni e Edmundo Rossi Cuppoloni.

Acionista Vendedor

O Acionista Vendedor é a Roplano S.A., que detém 11.250.000 Acbes, que representam
aproximadamente 23,3% da totalidade de nossas Acbes, e estd ofertando, no ambito da Oferta
Secundaria 10.000.000 de suas Acoes.

Acoes adquiridas pelos nossos Acionistas Controladores:

Nos ultimos 5 anos nossos Acionistas Controladores realizaram as seguintes aquisicdes/vendas de acbes
de nosso capital social, ndo ajustadas para refletir o grupamento de acdes na proporcao de 8:1
ocorrido na Assembléia Geral Extraordinaria ocorrida em 26 de janeiro de 2006.

Transacao Quantidade de  Custo Unitario Total da
Data Compra/Venda Acoes R$ Aquisicao - R$
23.7.2002 Compra 20.000 0,23 4.649,81
01.11.2002 Compra 3.469.454 0,25 1.230.836,20
22.5.2003 Compra 443.000 0,22 98.006,61
02.10.2003 Compra 1.025.000 0,32 329.780,01
15.10.2003 Compra 3.000 0,35 1.050,00
16.10.2003 Compra 2.000 0,35 700,00
08.10.2004 Venda (5.000) (0,39) (1.950,00)
11.10.2004 Venda (420.000) (0,34 (142.791,44)
25.11.2004 Venda (10.000) (0,34) (3.399,80)
4.507.454 0,44 1.516.881,39
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XIX. OPERACOES COM PARTES RELACIONADAS

Em geral, nds, os Acionistas Controladores e nossas subsidiarias realizamos operacdes financeiras e
comerciais entre si, em condicdes usualmente praticadas no mercado de incorporacdo, construcdo e
vendas imobiliarias.

Em 31 de dezembro de 2005, nés mantinhamos os seguintes relacionamentos com partes
relacionadas:

Prestacdo de servicos

A Rossi S.A., empresa do Grupo Rossi, nos presta habitualmente servicos juridicos e de estruturacdo
financeira. O valor de remuneracdo pelos servicos prestados é calculado com base no custo dos
funciondrios da Rossi S.A. alocados a esses departamentos, que nos prestam servicos. Nos exercicios
sociais encerrados em dezembro de 2003, 2004, e 2005, os valores pagos, a titulo de remuneracao pela
prestacao de servicos representaram R$0,9 milhdo, R$ 1,0 milhdo e R$1,0 milh&o, respectivamente.

Aquisicao de SPEs detidas pelos Acionistas Controladores

Como parte de nosso modelo de negocios, utilizamos estruturas envolvendo SPEs para o
desenvolvimento de nossos empreendimentos. Para mais informacoes sobre SPEs, ver “XVI. Nossas
Atividades — Incorporacdo — Pré-Incorporacdo”. Em linha com nosso modelo de negdcios, ao longo de
2005 estabelecemos algumas parcerias com nossos Acionistas Controladores, para aproveitar
oportunidades de aquisicio de terrenos para nossos empreendimentos, tendo em vista a
disponibilidade de recursos de nossos Acionistas Controladores a época.

Em 23 de dezembro de 2005, adquirimos dos Acionistas Controladores as SPEs Adquiridas (cada uma
delas participante ou futura participante de um empreendimento imobiliario especifico), pelo valor total
de R$35,4 milhdes, a ser pago até 30 de marco de 2006, acrescido de juros de 1% ao més, com parte
dos recursos liquidos por nés auferidos na Oferta Publica, com o objetivo de ampliar nossa participacao
nos empreendimentos a serem desenvolvidos nesses terrenos, aproveitando a nossa maior
disponibilidade de capital apdés a Oferta Publica, bem como eliminar a participacdo de partes
relacionadas em nossos empreendimentos. Como reflexo da operacao, consolidamos em nosso balanco
patrimonial R$30,4 milhdes em obrigacbes com partes relacionadas contabilizadas pelas SPEs
Adquiridas, originarias de mutuos realizados pelos Acionistas Controladores as SPEs Adquiridas para
financiar a aquisicdo de terrenos, os quais sao remunerados a 100% do CDI.

Tal operacdo foi realizada em termos e condicdes de mercado, atestados por duas empresas
especializadas independentes, a Appraisal Avaliacdes e Engenharia, que elaborou laudos de avaliacdo
dos terrenos a preco de mercado, e a Socival Auditoria Independente, que elaborou laudos de
avaliacdo, das SPES Adquiridas pelas metodologias de fluxo de caixa descontado e patriménio liquido
contabil. Em todos os casos, o menor valor encontrado foi utilizado para fixacdo do preco. Os referidos
laudos de avaliacao estdo disponiveis para consulta na sede da Companhia, na Diretoria de Relacoes
com Investidores (ver “V. Informacdes Cadastrais da Companhia”).
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A tabela abaixo indica 0 nome de cada uma das SPEs Adquiridas, a quantidade de acdes, conforme o
caso, adquiridas, o valor em reais da operacao, e a atividade de cada uma das SPEs Adquiridas no
contexto dos nossos empreendimentos.

Aquisicao
Rossi Residencial America Properties”’
SPE Adquirida Acdes/Quotas Valor R$ Acoes/Quotas Valor R$ Atividade
Alpinia Desenvolvimento Imobiliario S.A. % 1.400 1.266,71 0 0,00 Detentora de terreno de 62.581 m’ na Av. Presidente Kennedy,
3486/3600, na Sao Caetano do Sul/SP.
Apuléia Empreendimentos S.A. 999 799,20 1 0,80 Detentora de terreno de 11.581 m’ na Av. Miguel Estefno,
5.374/5.392, Praia da Enseada, Cidade do Guaruja/SP.
Bosque Rio Branco Empreendimentos S.A. 2.501.999 2.698.091,53 1 1,26 Participante do Empreendimento Bosque do Rio Branco.
Caléndula Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. 641.987 641.987,00 0 0,00 Detentora de terreno de 4.950 m’na Rua S&o Benedito esquina
com a Rua General Deodoro, na Cidade de Sao Paulo/SP.
Caléndula Empreendimentos S.A. 1.999 1.999,00 1 1,00 Detentora de terreno de 9.790 m’ na Rua Vereador José Diniz
com Rua da Fraternidade e Rua Gal. Deodoro, na Cidade de
Sao Paulo/SP.
Ciclame Desenvolvimento Imobiliario S.A. 1.999 1.925,69 1 0,96 Detentora de terreno de 8.016 m’ no Distrito Campo
Comprido, Cidade de Curitiba/PR.
Flor de Abril Desenvolvimento Imobiliario S.A. 1.999 1.918,28 1 0,96 Detentora de terreno de 3.682 m’ na Rua Camandulas, 128, na
Cidade de Sao Paulo/SP.
Flor de Abril Empreendimentos S.A. " 1.999 1.921,18 1 0,96 Detentora de terreno de 5.000 m’, na Rua Dep. Emilio Carlos,
Cidade de Osasco /SP.
Giardino Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. ¢ 320.004 733.723,47 0 0,00 Participante do Empreendimento Giardino Paraiso.
Glicinia Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. 1.999 1.999,00 1 1,00 Detentora de terreno de 9.577 m’ no Distrito Campo
Comprido, Cidade de Curitiba/PR.
Graminea Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. " 1.051.000 1.050.960,79 0 0,00 Detentora de terreno de 54.200 m’, na Av. do Anastacio,
Cidade de S&o Paulo/SP.
Guazuma Empreendimentos S.A. % 330.400 330.226,81 0 0,00 Detentora de terreno de 8.994 m’, entre as Ruas Roma
323/339, Faustolo, Catao e Scipiao, Cidade de Sao Paulo/SP.
Heliconias Desenvolvimento Imobilidrio S.A. 1.999 2.274,45 1 1,36 Participante do Empreendimento North York.
Horizonte Empreendimentos S.A. 1.999 617.302,30 1 308,81 Participante do Empreendimento Horizonte.
Iguatemi Porto Alegre Desenvolvimento
Imobilirio S.A.
5.333.179 6.632.924,94 1 1,26 Participante do Empreendimento Iguatemi Porto Alegre.
Image Empreendimentos S.A. 1.999 94.382,82 1 47,21 Participante do Empreendimento /mage.
Morsiera Empreendimentos S.A . 999 934,07 1 0,94 Detentora de terreno de 2.612 m’ na Rua Alexandre Dumas,
1.419, na Cidade de Sao Paulo/SP.
Pantai Empreendimentos S.A. " 1.999 451.555,13 1 225,89 Participante do Empreendimento Pantai.
Pednia Empreendimentos S.A. *® 15.515.413  15.503.546,84 0 0,00 Detentora de terreno de 1.871.466 m’ no Quinhao 04, Sitio
Tamboré/Paiol Velho, na Cidade de Santana de Parnaiba/SP.
Sandalo Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. 1.999 1.984,02 1 1,00 Detentora parte de terreno de 160.024 m’ na Rua Doutor Silvio
de Campos, sitio Charco Grande, Gleba 6, na Cidade de
Sao Paulo/SP.
Sandalo Empreendimentos S.A. 1.999 1.969,03 1 1,00 Detentora parte de terreno de 160.024 m’ na Rua Doutor Silvio
de Campos, sitio Charco Grande, Gleba 6, na Cidade de
Sao Paulo/SP.
Sibipurana Empreendimentos S.A. 6,469,999 6.242.000 1 1,00 Participante do Empreendimento Chécara Santa Cruz.
Terra Brazilis Empreendimentos S.A. 1.999 37.951,28 1 18,98 Participante do Empreendimento Terra Brazilis.
Vivanti Empreendimentos S.A. 1.999 372.628,19 1 186,41 Participante do Empreendimento Vivanti.

" A America Properties adquiriu uma acao ordinaria das SPEs detidas 100% pelo Grupo Rossi, com o intuito de existir pelo menos dois sécios em
cada SPE. As SPEs que a America Properties ndo adquiriu nenhuma agéo ja séo detidas pela Companhia e por um parceiro da Companhia.
“ Ha parceria com outras empresas nao vinculadas ao Grupo Rossi.

Para informacdes sobre as operacdes entre partes relacionadas realizadas em 31 de dezembro de 2003,
2004 e 2005, veja a Nota 15 as nossas demonstracdes financeiras consolidadas anexas ao presente

Prospecto no Anexo “E”.
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XX. DESCRI(;AO DO CAPITAL SOCIAL
Geral

Atualmente, somos uma companhia aberta, constituida de acordo com as leis do Brasil e registrada na
CVM sob o n.° 1630-6, desde 01 de julho de 1997. Ap6s o término da Oferta Publica, considerando as
Acbes Adicionais, e sem considerar as Acdes do Lote Suplementar, o nosso capital social sera
constituido de 74.351.814 acbes ordindrias, nominativas, escriturais e sem valor nominal.

Capital Social

Na data deste prospecto, o nosso capital social era de R$230.732.270,61, totalmente integralizado,
dividido em 48.351.814 Acdes, nominativas e sem valor nominal. De acordo com o nosso Estatuto
Social, por deliberacdo do Conselho de Administracdo, nosso capital social podera ser aumentado,
independentemente de reforma estatutdria, em até mais 100.000.000 de Acbes, totalizando
148.351.814 de Acdes. Os nossos acionistas deverao aprovar em Assembléia Geral qualquer aumento
de capital que exceda o limite do capital autorizado acima mencionado. De acordo com as regras do
Novo Mercado, o nosso capital continuara a ser representado exclusivamente por acdes ordindrias.

Histdrico do Capital Social
Em 31 de dezembro de 2003, 2004 e 2005 o nosso capital social era de R$230.732.270,61.

Em 26 de janeiro de 2006, realizamos uma Assembléia Geral Extraordinéria que aprovou a alteracao do
nosso Estatuto Social de forma a adapta-lo as regras do Novo Mercado.

Em 27 de janeiro de 2006, celebramos um contrato com a BOVESPA regulando o nosso ingresso no Novo
Mercado, com inicio da negociacao das nossas Acdes no Novo Mercado na mesma data.

Acbes em Tesouraria
N6s nao temos acdes em tesouraria.

Objeto Social

Nosso objeto social, definido no artigo 3° do nosso Estatuto Social, consiste na atividade de compra e
venda de iméveis, desmembramento e loteamento de terrenos, incorporacao imobiliaria e construcao
de imoveis destinados a venda.

Direitos das Acées

Cada Acdo confere ao respectivo titular direito a um voto nas nossas Assembléias Gerais Ordindrias e
Assembléias Gerais Extraordindrias. De acordo com o Regulamento do Novo Mercado, o nosso capital
social deve ser representado exclusivamente por acdes ordinarias. No caso da nossa liquidacdo, é
conferido aos titulares das Acoes direito ao recebimento do capital, na proporcao das acdes detidas por
cada um, ap6s o cumprimento de todas as obrigacdes sociais. Exceto em situacdes especificas, previstas
na Lei das Sociedades por Acdes e em “- Direito de Preferéncia” abaixo, os titulares das Acbes tém o
direito de participar dos aumentos do nosso capital social, na proporcao das acdes detidas por cada um.
Opcoes

Até a data do presente Prospecto, ndo foi concedida qualquer opcao de compra de ac¢des.

Outros Valores Mobilidrios

Ver Secao “Xll. Informacées Sobre o Mercado”.
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Acordos de Acionistas
Até a data do presente Prospecto ndo havia qualgquer acordo firmado entre os acionistas da Companhia.
Assembléias Gerais

Nas assembléias gerais regularmente convocadas e instaladas, nossos acionistas estdo autorizados a
decidir sobre todos os negdcios relativos ao nosso objeto e a tomar todas as deliberacdes que julgarem
convenientes aos nossos interesses. Compete exclusivamente aos nossos acionistas aprovar, em
Assembléia Geral Ordinéria, as nossas demonstracdes financeiras, e deliberar sobre a destinacdo do
nosso lucro liquido e o pagamento de dividendos relativos ao exercicio social imediatamente anterior.
Nossos conselheiros sdo, em regra, eleitos em Assembléias Gerais Ordinarias, ainda que de acordo com
a Lei das Sociedades por Acbes eles possam ser eleitos em Assembléia Geral Extraordinaria. Os
membros do Conselho Fiscal, na hipdtese em que a sua instalagcdo tenha sido solicitada por nimero
suficiente de acionistas, podem ser eleitos em qualquer assembléia geral.

Uma Assembléia Geral Extraordinaria pode ser realizada, a qualguer tempo, inclusive ao mesmo tempo
gue a Assembléia Geral Ordinaria. Compete aos nossos acionistas decidir em assembléia geral,
exclusivamente, sobre as matérias abaixo, sem prejuizo de outras matérias de sua competéncia: (i)
reforma do nosso Estatuto Social; (ii) eleicdo e destituicdo dos membros do nosso Conselho de
Administracao; (iii) fixacdo dos honorarios globais dos membros do nosso Conselho de Administracao e
da nossa Diretoria, assim como da remuneracao dos membros do Conselho Fiscal, qguando instalado;
(iv) atribuicdo de bonificacdes em acdes; (v) desdobramentos de acdes de nossa emissdo; (vi) aprovacao
de planos de opcdo de compra de acdes; (vii) tomada das contas dos administradores e deliberacao
sobre as demonstracoes financeiras por eles apresentadas; (viii) destinacdo do lucro liquido do exercicio
e pagamento de dividendos, de acordo com proposta apresentada pela nossa administracao; (ix)
eleicdo do liquidante, bem como dos membros do Conselho Fiscal, o qual devera funcionar no periodo
de liquidacao; (x) saida do Novo Mercado; (xi) escolha de empresa especializada responsavel pela
determinacdo do valor econémico da nossa Companhia para fins das ofertas publicas previstas no
nosso Estatuto Social, dentre as empresas indicadas pelo nosso Conselho de Administracao; (xii)
emissao de debéntures conversiveis e/ou com garantia real de nossa emissdo; (xiii) suspensao do
exercicio dos direitos de acionista que deixou de cumprir obrigacdo prevista em lei ou em nosso
Estatuto Social; (xiv) avaliacdo de bens através dos quais um acionista pretende subscrever acdes do
nosso capital social; (xv) nossa transformacdo em uma sociedade limitada ou qualquer outra forma
prevista na legislacdo societéria; (xvi) nossa fusdo, incorporacdo em outra sociedade ou cisdo; (xvii)
nossa dissolucdo e liquidacao, eleicdo e destituicdo dos liquidantes, bem como aprovacdo das contas
por estes apresentadas; e (xviii) autorizacdo para que nossos administradores confessem nossa faléncia
ou requeiram nossa recuperacao judicial ou extrajudicial.

De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, 0 nosso Estatuto Social e as deliberacdes aprovadas em
assembléia geral ndo podem privar os nossos acionistas dos seguintes direitos: (i) direito de votar nas
assembléias gerais; (i) direito de participar na distribuicdo dos lucros; (iii) direito de participar, na proporcao
da sua participacdo no nosso capital social, na distribuicdo de quaisquer ativos remanescentes na hipotese
da nossa liquidacao; (iv) direito de preferéncia na subscricdo de acbes, debéntures conversiveis em acoes e
bonus de subscricdo, exceto em determinadas circunstancias previstas na Lei das Sociedades por Acdes
descritas em “- Direito de Preferéncia”; e (v) direito de retirar-se da nossa Companhia nos casos previstos na
Lei das Sociedades por A¢des, conforme descrito em “- Direito de Retirada e Resgate”.

Quorum

Como regra geral, a Lei das Sociedades por Acbes prevé que a assembléia geral sera instalada, em
primeira convocacao, com a presenca de acionistas que detenham, pelo menos, 25% do capital social
com direito a voto e, em segunda convocacao, com qualquer nimero de acionistas titulares de agoes
com direito a voto. Caso os acionistas tenham sido convocados para deliberar sobre a reforma do
nosso Estatuto Social, o quorum de instalacdo em primeira convocacao sera de pelo menos dois tercos
das Acbes e, em segunda convocacao, de qualquer nimero de acionistas.
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De modo geral, a aprovacdo de acionistas que comparecerem pessoalmente ou por meio de
procurador a uma assembléia geral, e que representem no minimo a maioria das acdes ordinarias, é
necessaria para a aprovacdo de qualquer matéria, sendo que as abstencées nao sao levadas em conta
para efeito deste célculo. A aprovagao de acionistas que representem metade, no minimo, das Acdes é
necessaria para a aprovacao das seguintes matérias: (i) reducdo do dividendo minimo obrigatério a ser
distribuido aos nossos acionistas; (i) mudancga do nosso objeto social; (iii) nossa fusao ou incorporacao
em outra sociedade; (iv) nossa cisdo; (v) nossa participacdo em um grupo de sociedades (conforme
definido da Lei das Sociedades por Acdes); (vi) cessacdo do nosso estado de liquidacdo; (vii) nossa
dissolucao; (viii) incorporacdo de todas as nossas agdes por outra sociedade brasileira, de modo a nos
tornarmos uma subsidiaria integral da mesma; e (ix) saida do Novo Mercado.

Enquanto estivermos no Novo Mercado, o nosso capital social deve ser representado exclusivamente
por acoes ordindrias e, para sair do Novo Mercado e passar a ter registro para negociacao fora do Novo
Mercado, o nosso acionista controlador devera realizar uma oferta publica de aquisicdo das acdes dos
demais acionistas. Veja “- Saida do Novo Mercado”.

Convocacao

A Lei das Sociedades por A¢bes exige que todas as nossas assembléias gerais sejam convocadas mediante
trés publicacdes no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo, veiculo oficial do Governo do Estado de Séo
Paulo, bem como em outro jornal de grande circulagdo (atualmente utilizamos o jornal O Estado de Sao
Paulo). A primeira convocacao deve ser feita, no minimo, 15 dias antes da realizacdo da assembléia geral,
e a segunda convocacdo deve ser feita com oito dias de antecedéncia. A CVM poderd, todavia, a pedido
de qualquer acionista e ouvida a nossa Companhia, em determinadas circunstancias, prorrogar a data da
assembléias geral para que seja feita em até 30 dias antes da data de convocacao.

Local da Realizacao de Assembléia Geral

Nossas assembléias gerais sao realizadas em nossa sede, na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo. A
Lei das Sociedades por Acdes permite que nossas assembléias gerais sejam realizadas fora de nossa sede, nas
hipéteses de forca maior, desde que elas sejam realizadas na Cidade de Sao Paulo e a respectiva convocacao
contenha uma indicacao expressa e inequivoca do local em que a assembléia geral devera ocorrer.

Competéncia para Convocar Assembléias Gerais

Compete, ordinariamente, ao nosso Conselho de Administracdo convocar as assembléias gerais, ainda que
as mesmas possam ser convocadas pelas seguintes pessoas ou 6rgaos: (i) qualquer acionista, quando nossos
administradores retardarem a convocacdo por mais de 60 dias da data em que deveriam té-la realizado, nos
termos da Lei das Sociedades por Acdes; (i) acionistas que representem 5,0%, no minimo, do nosso capital
social, caso nossos administradores deixem de convocar, no prazo de oito dias, uma assembléia solicitada
por tais acionistas, através de pedido que apresente as matérias a serem tratadas e esteja devidamente
fundamentado; (jii) acionistas que representem 5,0%, no minimo, do nosso capital social quando nossos
administradores nao atenderem, no prazo de oito dias, um pedido de convocacao de assembléia que tenha
como finalidade a instalacao do Conselho Fiscal; e (iv) Conselho Fiscal, quando instalado, caso os érgaos da
administracdo retardarem a convocacao da Assembléia Geral Ordinaria por mais de um més da data prevista
para a sua realizacdo; o Conselho Fiscal, quando instalado, podera, ainda, convocar Assembléia Geral
Extraordindria, sempre que ocorrerem motivos graves ou urgentes a serem tratados.

Legitimacdo e Representacao

Os acionistas presentes a assembléia geral deverdo provar a sua qualidade de acionista e sua
titularidade das agcbes com relacdo as quais pretendem exercer o direito de voto.

Nossos acionistas podem ser representados na assembléia geral por procurador constituido ha menos

de um ano, gue seja NOsso acionista, nosso administrador ou advogado, ou ainda por uma instituicao
financeira. Fundos de investimento devem ser representados pelo seu administrador.
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Conselho de Administracao
Eleicdo

De acordo com o nosso Estatuto Social, nosso Conselho de Administracdo deve ser composto de, no
minimo, 5 e, no maximo, 11 membros, sendo um deles denominado Presidente, um Vice-Presidente e
os demais denominados simplesmente Conselheiros. O numero dos membros do Conselho de
Administracao sera definido nas assembléias gerais pelo voto majoritario dos titulares das nossas Acoes.
A Lei das Sociedades por Acoes e regulamentacao aplicavel da CVM , permitem a adocdo do processo
de voto multiplo, mediante requerimento por acionistas representando, no minimo, 5,0% do nosso
capital votante.

Segundo as Regras do Novo Mercado, os membros do Conselho de Administracdo, no minimo, 20%
deverao ser Conselheiros Independentes.

De acordo com a Lei das Sociedades por A¢des, cada conselheiro deve ser titular de, pelo menos, uma
acao de nossa emissao. Nossos conselheiros ndo estao sujeitos a aposentadoria obrigatéria por idade.

Operacdes nas Quais os Conselheiros tenham Interesse
A Lei das Sociedades por Ac¢des proibe o membro do Conselho de Administracao de:

e realizar qualquer ato de liberdade as custas da companhia, bem como tomar por empréstimo
recursos ou bens da companhia ou usar, em proveito proprio, de sociedade em que tenha interesse
ou de terceiros, os seus bens, servicos ou crédito, sem prévia autorizacdo da assembléia geral ou do
Conselho de Administracao;

e receber, em razao do exercicio de seu cargo, qualquer tipo de vantagem pessoal direta ou indireta
de terceiros, sem autorizacao estatutaria ou concedida através de assembléia geral; e

e intervir em qualquer operacdo social em que tiver interesse conflitante com o da companhia, ou
nas deliberacdes que a respeito tomarem os demais administradores da companhia.

Direito de Retirada e Resgate
Direito de Retirada

Qualquer um de nossos acionistas dissidente de certas deliberacbes tomadas em assembléia geral
podera retirar-se da nossa Companhia, mediante o reembolso do valor de suas acdes, com base no
valor patrimonial.

De acordo com a Lei das Sociedades por Acoes, o direito de retirada podera ser exercido, dentre outras,
nas seguintes circunstancias: (i) nossa cisdo (em situacoes especificas, conforme descritas no paragrafo
abaixo); (ii) reducdo do dividendo minimo obrigatério a ser distribuido aos nossos acionistas; (iii)
mudanca do nosso objeto social; (iv) nossa fusdo ou incorporacdo em outra sociedade (em situacoes
especificas, conforme descritas no paragrafo abaixo); (v) nossa participacdo em um grupo de
sociedades (conforme definido na Lei das Sociedades por Ac¢des, e em situacdes especificas, conforme
descritas abaixo); (vi) nossa transformacdo societdria; (vii) incorporacdo de todas as nossas acdes por
outra sociedade brasileira, de modo a nos tornar uma subsidiaria integral da mesma; e (viii) aquisicdo
do controle de outra sociedade por um preco que exceda determinados limites previstos em lei.

A Lei das Sociedades por Acbes estabelece que a nossa cisao somente ensejara direito de retirada nos
casos em que ela ocasionar: (i) a mudanca do nosso objeto, salvo quando o patriménio cindido for
vertido para sociedade cuja atividade preponderante coincida com a decorrente do nosso objeto social;
(i) a reducdo do dividendo minimo obrigatério a ser distribuido aos nossos acionistas; ou (iii) a nossa
participagdo em um grupo de sociedades (conforme definido na Lei das Sociedades por Acoes).
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Caso ocorra a (i) nossa fusdo ou incorporacdo em outra companhia; ou (ii) nossa participacdo em um
grupo de sociedades (conforme definido na Lei das Sociedades por Acdes), nossos acionistas nao terao
direito de retirada caso as Acdes tenham as seguintes caracteristicas: (a) liquidez, ou seja, integrem o
indice geral da BOVESPA ou o indice de qualquer outra bolsa, conforme definido pela CVM; e (b)
dispersdo no mercado, de forma que o nosso acionista controlador, a sociedade controladora ou outras
sociedades sob seu controle detenham menos da metade das nossas Ac¢oes.

O direito de retirada devera ser exercido no prazo de 30 dias, contados da publicacdo da ata da
assembléia geral que tiver aprovado o ato que deu origem ao recesso. Adicionalmente, os acionistas
em assembléia tém temos o direito de reconsiderar (por maioria dos presentes) qualquer deliberacao
gue tenha ensejado direito de retirada apds convocacao de nosso Conselho de Administracdo no prazo
de até dez dias subsequentes ao término do prazo de exercicio desse direito, se entenderem que o
pagamento do preco do reembolso das acdes aos acionistas dissidentes colocaria em risco nossa
estabilidade financeira.

No caso de exercicio do direito de retirada, os nossos acionistas terdo o direito de receber o valor
patrimonial de suas a¢bes, com base no nosso Ultimo balanco aprovado pela assembléia geral. Se,
todavia, a deliberacdo que ensejou o direito de retirada tiver ocorrido mais de 60 dias depois da data
do ultimo balanco aprovado, o acionista poderd solicitar, juntamente com o reembolso, o
levantamento de balanco especial em data que atenda tal prazo, para avaliacdo do valor patrimonial de
suas acoes.

Neste caso, devemos pagar imediatamente 80,0% do valor de reembolso calculado com base no
ultimo balanco aprovado por nossos acionistas, e o saldo no prazo de 120 dias a contar da data da
deliberacdo da assembléia geral.

Resgate

De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, nossas agdes podem ser resgatadas mediante determinacao
dos nossos acionistas em Assembléia Geral Extraordindria. O resgate deve ser feito por sorteio.

Mecanismo de Protecao da Dispersao da Base Aciondria

De acordo com o Estatuto Social, qualguer acionista que atingir, direta ou indiretamente, participacao
em Acdes em Circulacao igual ou superior a 15% do capital social da Companhia, e que deseje realizar
uma nova aquisicdo de Acbes em Circulacdo, estara obrigado a (i) realizar cada nova aquisicdo na
BOVESPA, vedada a realizacdo de negociacdes privadas ou em mercado de balcéo e, (ii) previamente a
cada nova aquisicdo, comunicar por escrito ao Diretor de Relacées com Investidores da Companhia e
ao diretor de pregdo da BOVESPA, por meio da sociedade corretora a ser utilizada para adquirir as
acdes, a quantidade de Acoes em Circulacdo que pretende adquirir, com antecedéncia minima de 3
dias Uteis da data prevista para a realizacdo da nova aquisicao de acoes, de tal modo que o diretor de
pregao da BOVESPA possa previamente convocar um leildo de compra a ser realizado em pregao da
BOVESPA do qual possam participar terceiros interferentes e/ou eventualmente a prépria Sociedade,
observados sempre os termos da legislacdo vigente, em especial a regulamentacdo da CVM e os
regulamentos da BOVESPA aplicaveis.

Registro de Nossas A¢oes
Nossas Acdes sdo mantidas sob a forma escritural no Banco Itad S.A. A transferéncia de nossas acoes é
realizada por meio de um lancamento pelo Banco Itad S.A. em seus sistemas de registro a débito da

conta das acdes do alienante e a crédito da conta das acdes do adquirente, mediante ordem por escrito
do alienante ou mediante ordem ou autorizacdo judicial.
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Direito de Preferéncia

Exceto conforme descrito no pardgrafo abaixo, nossos acionistas possuem direito de preferéncia na
subscricdo de Acdes em qualquer aumento de capital, na proporcao de sua participacdo aciondria, a
época do referido aumento de capital. Nossos acionistas também possuem direitos de preferéncia na
subscricdo de debéntures conversiveis em acdes e bonus de subscricdo. Concede-se prazo nao inferior
a 30 dias contados da publicacdo do aviso aos acionistas referente ao aumento de capital, para o
exercicio do direito de preferéncia, sendo que este direito pode ser alienado pelo acionista.

Contudo, de acordo com a Lei das Sociedades por Acdes e com o nosso Estatuto Social, o nosso
Conselho de Administracdo podera excluir o direito de preferéncia ou reduzir o prazo do exercicio do
direito de preferéncia dos nossos acionistas, nos aumentos de capital mediante emissdes de acdes,
emissado de debéntures conversiveis em acbes e emissao de bonus de subscricdo dentro do limite do
capital autorizado e, cuja colocacdo seja feita mediante venda em bolsa de valores ou subscricao
publica ou através de permuta por acdes, em oferta publica de aquisicao de controle.

Negociacao de Valores Mobiliarios de Nossa Emissao pelos nossos Acionistas Controladores,
Conselheiros e Diretores e pela nossa Companhia

Estamos sujeitos as regras estabelecidas na Instrucdo CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002 (”Instrucdo
CVM 358"), quanto a negociacao de valores mobilidrios de nossa emissao. Sendo assim, a nossa
Companhia, nossos Acionistas Controladores, diretos ou indiretos, membros do nosso Conselho de
Administracdo, nossos diretores e membros do nosso Conselho Fiscal, quando instalado, membros dos
nossos comités e de quaisquer érgdos com fungdes técnicas ou consultivas, criados por disposicdo
estatutaria (considerados “insiders” para efeito da Lei do Mercado de Valores Mobilidrios) sao vedados
de negociar valores mobilidrios de nossa emissao, incluindo operacdes com derivativos que envolvam
valores mobiliarios de emissao da nossa Companhia, nas seqguintes condicoes:

e antes da divulgacdo ao mercado de ato ou fato relevante ocorrido nos nossos negécios;

e que se afastarem de cargos na nossa administracdo anteriormente a divulgacdo de informacoes
relevantes relativas a nossa Companhia, originadas durante o seu periodo de gestdo, estendendo-
se a proibicdo de negociacao (i) por um periodo de seis meses a contar da data em que tais pessoas
se afastaram de seus cargos, ou (ii) até a divulgacdo do fato relevante ao mercado, salvo se a
negociacdo puder interferir nas condi¢es dos referidos negécios, em prejuizo da nossa Companhia
ou dos nossos acionistas;

e sempre que estiver em curso processo de aquisicao ou venda de acdes de nossa emissao pela nossa
Companhia, suas controladas, coligadas ou outra sociedade sob controle comum, ou se houver
sido outorgada opcao ou mandato para o mesmo fim, bem como se existir a intencdo de promover
a nossa incorporacao, cisao total ou parcial, fusdo, transformacdo ou reorganizacao societéria;

e durante o periodo de 15 dias anteriores a divulgacdo de nossas informacdes trimestrais (ITR) e
anuais (IAN e DFP) exigidas pela CVM; e

e relativamente aos nossos Acionistas Controladores, membros do nosso Conselho de Administracao
e diretores, sempre que estiver em curso a aquisicdo ou a alienacéo de acdes de nossa emissao pela
propria Companhia, ou por qualguer uma das nossas controladas, coligadas ou outra companhia
sob controle comum ao da nossa Companhia.

Além do disposto acima, noés, certos membros do nosso Conselho de Administragdo, o Acionista
Vendedor e outros acionistas celebramos acordos de restricdo a venda de Acbes, por meio dos quais
concordamos, sujeitos a algumas excecdes, em nao emitir, oferecer, vender, contratar a venda ou das
em garantia ou de outra forma alienar, direta ou indiretamente, dentro de até 180 dias contados da
data do Prospecto Definitivo, qualquer Acdo, qualquer valor mobilidrio conversivel em, ou que
represente um direito de receber Acoes.
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Operacoes de Compra de A¢oes de Nossa Propria Emissao

Nosso Estatuto Social autoriza o nosso Conselho de Administracdo a aprovar a compra, pela nossa
Companhia, de acdes de nossa propria emissao. A decisdo de comprar acdes de nossa prépria emissao
para manutencao em tesouraria ou para cancelamento nao pode, dentre outras coisas: (i) resultar na
reducdo do nosso capital social; (i) requerer a utilizacdo de recursos superiores ao saldo de lucros ou
reservas disponiveis, exceto a reserva legal (conforme definidos na regulamentacdo aplicavel),
constantes do Ultimo balanco; (iii) criar por acdo ou omissdo, direta ou indiretamente, condigdes
artificiais de demanda, oferta ou preco das acdes ou envolver praticas nao equitativas; (iv) ter por
objeto agbes ndo integralizadas ou pertencentes ao nosso acionista controlador; ou (v) ocorrer,
enquanto estiver em curso oferta publica de aquisicdo das nossas acoes.

Nao podemos manter em tesouraria mais do que 10% da totalidade das acdes de nossa emissao,
excluidas as acoes de titularidade do nosso acionista controlador, incluindo as acoes detidas por nossas
subsidiarias e coligadas.

Qualguer compra de acbes de nossa emissdao pela Companhia deve ser realizada em bolsa, nao
podendo tal compra ser feita por meio de operagbes privadas ou por preco igual ou inferior ao valor de
mercado, exceto se previamente aprovada pela CVM. Podemos também comprar acdes de nossa
emissao na hipdtese de deixarmos de ser uma companhia aberta. Adicionalmente, podemos comprar
ou emitir opcdes de compra ou de venda das acdes de nossa emissao.

Divulgacao de informacoes

Como somos uma companhia aberta, devemos atender as exigéncias relativas a divulgacdo, previstas
na Lei das Sociedades por Acoes e nos normativos expedidos pela CVM. Ainda, em funcéo da listagem
das nossas acdes no Novo Mercado, devemos seguir, também, as exigéncias relativas a divulgacdo
contidas no Regulamento do Novo Mercado.

Divulgagado de Informagbes Eventuais e Periddicas

A Lei do Mercado de Valores Mobiliarios e a Instrucdo CVM 358 estabelece que uma companhia aberta
deve fornecer a CVM e a BOVESPA determinadas informacoes periddicas, que incluem as informacoes
anuais, as informacbes trimestrais e os relatorios trimestrais da administracdo e dos auditores
independentes. Essa lei prevé também a obrigacdo de arquivarmos na CVM acordos de acionistas e
avisos de convocacdo de assembléias gerais, bem como as atas dessas assembléias.

Além dos requisitos de divulgacdo da legislacdo societéria e da CVM, devemos observar também os
seguintes requisitos de divulgacdo previstos no Regulamento do Novo Mercado:

e no mMaximo 6 meses apds a obtencdo de autorizacdo para negociar no Novo Mercado, devemos
apresentar demonstracoes financeiras da Companhia e demonstracdes consolidadas a serem
elaboradas ap6s o término de cada trimestre (excetuado o Ultimo trimestre) e de cada exercicio
social, incluindo a demonstracdo de fluxo de caixa que devera indicar, no minimo, as alteracbes
ocorridas no saldo de caixa e equivalentes de caixa, segregados em fluxos operacionais,
financiamentos e investimentos;
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e 3 partir da divulgacdo das demonstracdes financeiras referentes ao segundo exercicio apds a
obtencdo de autorizacdo para negociar nossos valores mobiliarios no Novo Mercado devemos, no
maximo, quatro meses apds o encerramento do exercicio social (i) divulgar demonstracoes
financeiras ou demonstracdes consolidadas, quando aplicavel, de acordo com os padroes
internacionais U.S. GAAP ou IFRS, em reais ou ddélares americanos, que deverao ser divulgadas na
integra, no idioma inglés, acompanhadas (a)do relatério da administracdo, (b)das notas
explicativas que informem, inclusive, o lucro liquido e o patrimonio liquido apurados ao final do
exercicio, segundo as Praticas contabeis adotadas no Brasil e a proposta da destinacdo do
resultado, e (c) do parecer dos auditores independentes; ou (i) divulgar, em idioma inglés, a integra
das demonstracoes financeiras, relatério da administracdo e as notas explicativas, preparadas de
acordo com legislacdo societaria brasileira, acompanhadas (a) de nota explicativa adicional que
demonstre a conciliagdo do resultado do exercicio e do patriménio liquido apurados segundo as
Praticas Contdbeis Brasileiras e segundo os padrdes internacionais U.S. GAAP ou IFRS, conforme o
caso, evidenciando as principais diferencas entre os critérios contabeis aplicados, e (b) do parecer dos
auditores independentes; e

e no maximo 15 dias apds o prazo estabelecido pela legislacdo para divulgacdo das Informacoes
Trimestrais - ITR, devemos (i) apresentar, na integra, as Informacdes Trimestrais traduzidas para o
idioma inglés; ou (i) apresentar as demonstracoes financeiras ou demonstracdes consolidadas,
quando aplicavel, de acordo com um dos padrdes internacionais US GAAP ou IFRS, acompanhadas
de relatério dos auditores independentes.

Segundo o Regulamento do Novo Mercado, a Companhia deve enviar a BOVESPA e divulgar
informacdes de todo qualquer contrato celebrado entre a Companhia e nossas Controlada(s) e
Coligada(s), seus Administradores, seu Acionista Controlador, e, ainda, entre a Companhia e
sociedade(s) Controlada(s) e Coligada(s) dos Administradores e do Acionista Controlador, assim como
com outras sociedades que com qualquer dessas pessoas integre um mesmo grupo de fato ou direito,
sempre que for atingido, num Unico contrato ou em contratos sucessivos, com ou sem o mesmo fim,
em qualquer periodo de um ano, valor igual ou superior a R$0,2 milhdes, ou valor igual ou superior a
1% sobre o patriménio liquido da Companhia, considerando o maior.

Divulgagado de Informacdes Trimestrais

Em suas informacdes trimestrais, além das informacdes exigidas pela legislacdo aplicavel, uma
companhia listada no Novo Mercado, como nés, deverd: (i) apresentar o balanco patrimonial
consolidado, demonstracdo de resultado consolidado, e comentario de desempenho consolidado, caso
a companhia esteja obrigada a apresentar demonstracdes consolidadas ao fim do exercicio social; (ii)
informar a posicdo acionaria de todo aquele que detiver mais do que 5% do capital social da
companhia, de forma direta ou indireta, até o nivel da pessoa fisica; (jii) informar de forma consolidada
a quantidade e caracteristicas dos valores mobilidrios de emissdo da companhia de que sejam titulares,
direta ou indiretamente, o acionista controlador, os administradores e os membros do Conselho Fiscal,
se instalado; (iv) informar a evolucdo da participacdo do acionista controlador, dos membros do
Conselho de Administracdo, da Diretoria e do Conselho Fiscal, se instalado, em relacdo aos respectivos
valores mobilidrios, nos 12 meses imediatamente anteriores; (v) incluir em notas explicativas a
demonstracao de fluxo de caixa; (vi) informar a quantidade de acdes em circulacdo e sua porcentagem
em relacdo ao total de acbes emitidas; e (vii) informar a existéncia e a vinculacdo a Clausula
Compromissoria.

As informacdes previstas no segundo, terceiro, quarto e sétimo itens acima deverdo também ser
incluidas na secdo “Outras Informacées que a Companhia Entenda Relevantes” das Informacoes
Trimestrais - ITR, bem como as informacdes previstas no terceiro, quarto e sétimo itens acima deverao
ser incluidas nas Informagées Anuais - IAN da Companhia, na secdo “Outras Informacbes que a
Companhia Entenda Relevantes”.
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Divulgacdo de Negociacdo por Acionista Controlador, Membro do Conselho de Administracdo, Diretor
ou Membro do Conselho Fiscal

Nossos administradores e membros do Conselho Fiscal, quando instalado, ou de qualguer outro érgdo
técnico ou consultivo devem informar a nés, a CVM e a BOVESPA o numero, tipo e a forma de
aquisicdo dos valores mobilidrios de emissdo da Companhia, das sociedades controladas por nés e das
sociedades que detém nosso controle, que sdo detidos por eles ou por pessoas proximas a eles, bem
como quaisquer alteracdes nas suas respectivas participacdes. As informacoes relativas a aquisicao de
tais valores mobilidrios (como, por exemplo, nome do adquirente, quantidade e caracteristica dos
valores mobilidrios, preco e data de compra) devem ser fornecidas a nés dentro do prazo de dez dias a
contar do final do més em que tais movimentacdes ocorreram.

Além disso, as regras do Novo Mercado obrigam os nossos Acionistas Controladores a divulgar as
informacdes acima a BOVESPA, incluindo informacéao relativa a derivativos.

De acordo com a Instrucdo CVM 358, sempre que restar elevada ou reduzida em pelo menos 5,0% do
nosso capital social a participacao dos nossos Acionistas Controladores, direta ou indiretamente, ou de
acionistas que elegem membros do nosso Conselho de Administracao, tais acionistas ou grupo de
acionistas deverao comunicar a BOVESPA e a CVM as seguintes informacoes: (i) nome e qualificacdo do
adquirente das acoes; (i) objetivo da participacdo e quantidade visada; (iii) nimero de acbes, bdnus de
subscricdo, bem como de direitos de subscricdo de acdes e de opcdes de compra de acdes, por espécie
e classe, debéntures conversiveis em acdes ja detidas, direta ou indiretamente, pelo adquirente ou por
pessoa a ele ligada; e (iv) indicacdo de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de
voto ou a compra e venda de valores mobiliarios de emissao da companhia.

Divulgagado de Ato ou Fato Relevante

A Instrucdo CVM 358 dispde sobre a divulgacdo e uso de informacdes sobre ato ou fato relevante
relativo as companhias abertas, regulando o seguinte: (i) estabelece o conceito de fato relevante,
estando incluido nesta definicdo qualquer decisdo de acionista controlador, deliberacdo de assembléia
geral ou dos 6érgdos da administracdo de companhia aberta, ou qualquer outro ato ou fato de carater
politico-administrativo, técnico, negocial ou econdmico-financeiro ocorrido ou relacionado aos
negocios da companhia, que possa influir de modo ponderavel na (a) cotacdo dos valores mobiliarios;
(b) decisdo de investidores em comprar, vender ou manter tais valores mobiliarios; e (c) na decisdo dos
investidores de exercer quaisquer direitos inerente a condicdo de titulares de valores mobilidrios
emitidos pela companhia; (i) da exemplos de ato ou fato potencialmente relevante que incluem, entre
outros, a assinatura de acordo ou contrato de transferéncia do controle acionario da companhia,
ingresso ou saida de sdcio que mantenha com a companhia contrato ou colaboracdo operacional,
financeira, tecnoldgica ou administrativa, incorporacao, fusao ou cisdo envolvendo a companhia ou
sociedades ligadas; (iii) obriga o Diretor de Relacbes com Investidores, os Acionistas Controladores,
diretores, membros do conselho fiscal e de quaisquer érgdos com funcdes técnicas ou consultivas a
comunicar qualquer fato relevante a CVM; (iv) requer a divulgacdo simultanea de fato relevante em
todos os mercados onde a companhia tenha as suas a¢des listadas para negociacdo; (v) obriga o
adquirente do controle acionario de companhia aberta a divulgar fato relevante, incluindo a sua
intencdo de cancelar o registro de companhia aberta no prazo de um ano da aquisicao; (vi) estabelece
regras relativas a divulgacdo de aquisicdo ou alienagao de participacdo relevante em companhia aberta;
e (vii) restringe o uso de informacao privilegiada.

Nos termos da Instrucao CVM 358, em circunstancias excepcionais, podemos submeter a CVM um
pedido de tratamento confidencial com relacdo a um ato ou fato relevante, quando nossos Acionistas
Controladores ou administradores entenderem que a divulgacdo colocaria em risco interesse legitimo
da nossa Companhia.
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Cancelamento do Registro de Companhia Aberta

O cancelamento do registro de companhia aberta s6 pode ocorrer caso o controlador ou a prépria
companhia realize uma oferta publica de aquisicdo de todas as acdes de sua emissdo em circulacéo,
sendo observados os seguintes requisitos: (i) que o preco ofertado seja justo, na forma estabelecida na
Lei das Sociedades por Acbes e na Instrucao CVM 361; e (ii) que os acionistas titulares de mais de dois
tercos das acdes (que nao pertencam ao controlador, a pessoas vinculadas ou estejam em tesouraria) e
gue tenham se manifestado sobre o cancelamento, tenham concordado expressamente com o
cancelamento do registro ou aceitado a oferta publica.

A Lei das Sociedades por Ac¢bes define preco justo como sendo aquele apurado com base nos critérios,
adotados de forma isolada ou combinada, de patriménio liquido contébil, de patriménio liquido
avaliado a preco de mercado, de fluxo de caixa descontado, de comparacao por multiplos, de cotacao
das nossas acbes no mercado ou com base em outro critério aceito pela CVM.

De acordo com o Regulamento do Novo Mercado e o nosso Estatuto Social, o preco minimo das acbes
na oferta publica de aquisicdo de agdes a ser efetuada para o cancelamento do registro de companhia
aberta devera corresponder ao Valor Econdmico apurado em laudo de avaliacdo elaborado por
instituicdo ou empresa especializada, com experiéncia comprovada e independente quanto ao poder de
decisao da Companhia, seus administradores e/ou Acionista Controlador, além de satisfazer os
requisitos do paragrafo 1° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Acdes, e conter a responsabilidade
prevista no paragrafo 6° do mesmo artigo. A instituicdo ou empresa especializada sera escolhida pela
assembléia geral a partir de lista triplice apresentada pelo nosso Conselho de Administracdo devendo a
respectiva deliberacdo, ndo se computando os votos em branco, ser tomada pela maioria dos votos dos
acionistas representantes das Acdes em Circulacdo presentes naquela assembléia, que se instalada em
primeira convocacdo devera contar com a presenca de acionistas que representem, no minimo, 20%
(vinte por cento) do total de Acdes em Circulacdo, ou que se instalada em segunda convocacao podera
contar com a presenca de qualquer nimero de acionistas representantes das A¢des em Circulacdo.

Nos termos do Regulamento do Novo Mercado, se o Valor Econdmico das agdes for superior ao valor
informado pelo ofertante, a decisdo de se proceder ao cancelamento do registro de companhia aberta
ficard revogada, exceto se o ofertante concordar expressamente em formular a oferta publica pelo
Valor Econémico apurado, devendo o ofertante divulgar ao mercado a decisao que tiver adotado.

E assegurada a revisdo do valor da oferta, no caso de titulares de no minimo 10% das acoes em
circulacdo no mercado requererem aos nossos administradores que convoquem assembléia especial dos
acionistas para deliberar sobre a realizacdo de nova avaliacdo, pelo mesmo ou por outro critério, para
determinacao do valor da nossa Companhia. Tal requerimento devera ser apresentado no prazo de 15
dias, contados da divulgacao do valor da oferta publica, devidamente fundamentado. Os acionistas que
requisitarem a realizacdo de nova avaliacdo, bem como aqueles que votarem a seu favor, deverdo nos
ressarcir pelos custos incorridos, caso o novo valor seja inferior ou igual ao valor inicial da oferta
publica. Caso o valor apurado na segunda avaliacdo seja maior, a oferta publica devera
obrigatoriamente adotar esse valor maior, ou ser cancelada.

Juizo Arbitral

Como as nossas Acdes estao listadas no Novo Mercado, a BOVESPA, a Companhia, o Acionista
Controlador, os Administradores e os membros do Conselho Fiscal da Companhia comprometem-se a
resolver toda e qualquer disputa ou controvérsia relacionada ou oriunda do Regulamento do Novo
Mercado, do Contrato de Participacdo no Novo Mercado, da Clausula Compromisséria, em especial,
guanto a sua aplicacdo, validade, eficacia, interpretacdo, violacdo e seus efeitos, por meio de
arbitragem, perante a Camara de Arbitragem, nos termos do seu Regulamento de Arbitragem.
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De acordo com o nosso Estatuto Social, a Sociedade, seus Acionistas, Administradores e os membros
do Conselho Fiscal obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem, toda e qualquer disputa ou
controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em especial, da aplicacdo, validade,
eficacia, interpretacao, violacdo e seus efeitos, das disposicdes contidas na Lei n.° 6.404/76, no Estatuto
Social da Sociedade, nas normas editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do
Brasil e pela Comissao de Valores Mobilidrios, bem como nas demais normas aplicaveis ao
funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas constantes do Regulamento de
Listagem do Novo Mercado, do Contrato de Participacdo do Novo Mercado e do Regulamento de
Arbitragem da Camara de Arbitragem do Mercado, nos termos deste Regulamento.

Saida do Novo Mercado

Podemos, a qualquer momento, sair do Novo Mercado, desde que a saida seja (i) aprovada
previamente em assembléia geral de acionistas, e (ii) comunicada a BOVESPA por escrito com
antecedéncia prévia de 30 dias.

Quando ocorrer a nossa saida do Novo Mercado, para que as Acbes passem a ter registro de
negociacdo fora do Novo Mercado, nosso acionista controlador deverd efetivar oferta publica de
aquisicdo das acdes dos demais acionistas da Companhia, no minimo, pelo Valor Econémico, a ser
apurado mediante elaboracdo de laudo de avaliacdo por empresa especializada e independente do
poder de decisao da Companhia, seus administradores e/ou acionistas controlador, com experiéncia
comprovada, que sera escolhida pela assembléia geral a partir de lista triplice apresentada pelo nosso
Conselho de Administracao, respeitadas as normas legais e regulamentares aplicaveis.

Quando a saida da Companhia do Novo Mercado ocorrer em razdo de cancelamento de registro de
companhia aberta: (i) deverdo ser observados todos os procedimentos previstos na legislacdo, além da
realizacdo de oferta tendo como preco minimo ofertado o Valor Econémico da acdo, a ser apurado nos
mesmos termos do paragrafo acima, e (i) ficara dispensada a realizacdo da assembléia geral acima referida.

A saida do Novo Mercado nao implicarad para a Companhia a perda da condicdo de companhia aberta
registrada na BOVESPA.

Na hipétese da nossa saida do Novo Mercado, em razao de reorganizacdo societdria, na qual a
companhia resultante ndo seja admitida a negociacdo no Novo Mercado, o nosso acionista controlador
deverd efetivar oferta publica de aquisicdo de acdes pertencentes aos demais acionistas da Companhia,
no minimo, pelo respectivo Valor Econdmico das agbes, a ser apurado nos mesmos termos acima
referidos, respeitadas as normas legais e regulamentares aplicaveis. A noticia da realizacdo da oferta
publica devera ser comunicada a BOVESPA e divulgada ao mercado imediatamente apés a realizacdo
da assembléia geral da Companhia que houver aprovado a referida reorganizagao.

Caso 0 nosso controle seja alienado nos 12 meses subseqientes a nossa saida do Novo Mercado, o
nosso acionista controlador alienante e o adquirente do controle deverdo, conjunta e solidariamente,
oferecer aos demais acionistas a aquisicdo de suas acdes, nas mesmas condicdes e pelo mesmo preco
pago ao acionista controlador alienante na alienacao de suas préprias acdes, devidamente atualizado.

Apo6s a saida do Novo Mercado, os valores mobilidrios da Companhia ndo poderdo retornar a ser
listadas no Novo Mercado por um periodo minimo de 2 (dois) anos contados da data em que tiver sido
formalizado o desligamento, salvo se a Companhia tiver o seu controle acionério alienado apés a
formalizacdo de sua saida do Novo Mercado.
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XXI. DIVIDENDOS E POLITICA DE DIVIDENDOS
Valores Disponiveis para Distribuicao

Em cada Assembléia Geral Ordindria, o nosso Conselho de Administracdo devera fazer uma
recomendacdo sobre a destinacdo do lucro liquido do exercicio social anterior, que serd objeto de
deliberacdo por nossos acionistas. De acordo com a Lei das Sociedades por Acbes, o lucro liquido é
definido como o resultado do exercicio deduzidos os prejuizos acumulados de exercicios sociais
anteriores, a provisao para o imposto sobre a renda, a provisao para contribuicdo social e quaisquer
valores destinados ao pagamento de participacdes estatutarias de empregados e administradores.

Em linha com a Lei das Sociedades por Acdes, nosso Estatuto Social prevé que os valores disponiveis
para distribuicdo de dividendos aos nossos acionistas deverao corresponder ao resultado que
obtivermos em cada exercicio social, ajustado nos termos do artigo 202 da Lei das Sociedades por
Acbes, mediante as seguintes alocacoes:

e deducao de prejuizos acumulados e da provisao para imposto de renda e contribuicdo social sobre
o lucro liquido;

e pagamento de participacdes aos administradores, observado o disposto na Lei das Sociedades por Acdes;
e 5% a20% para a nossa reserva legal;

e reserva de contingéncias, com base em proposta a ser apresentada por nossa Diretoria, nos termos
do artigo 195 da Lei das Sociedades por Acoes;

e reserva de lucros a realizar, com base em proposta a ser apresentada por nossa Diretoria, nos
termos do artigo 197 da Lei das Sociedades por Acoes,;

e 25%, no minimo, para dividendo obrigatério;

e reserva de expansdo, que serd formada com até 90% do lucro liquido que remanescer apos as
destinagdes referidas anteriormente, limitada ao valor de nosso capital social; e

e 0o remanescente sera distribuido como dividendo adicional aos nossos acionistas.

Nossos célculos relativos ao lucro liquido e alocacdes para reservas referentes a qualquer exercicio social,
bem como aos valores disponiveis para distribuicdo, sdo determinados com base em nossas
demonstracdes financeiras nao consolidadas preparadas de acordo com a Lei das Sociedades por Acoes.

Reservas

De acordo com a legislacao brasileira, as companhias geralmente apresentam duas principais contas de
reservas: as reservas de lucros e as reservas de capital.

Reservas de Lucros

Nossas reservas de lucros compreendem a reserva legal, a reserva de lucros a realizar, a reserva para
contingéncias, a reserva de retencdo de lucros e a reserva estatutaria.
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Reserva legal. Estamos obrigados a manter reserva legal, a qual devemos destinar 5,0% (cinco por cento) do
lucro liquido de cada exercicio social até que o valor da reserva seja igual a 20,0% (vinte por cento) do nosso
capital social. Ndo obstante, ndo somos obrigados a fazer qualquer destinacdo a reserva legal com relacdo a
qualquer exercicio social em que a reserva legal, quando acrescida a outras reservas de capital constituidas,
exceder 30,0% (trinta por cento) do nosso capital social. Eventuais prejuizos liquidos poderdo ser levados a
débito da reserva legal. Os valores a serem alocados a reserva legal devem ser aprovados em assembléia
geral e s6 podem ser utilizados para compensar prejuizos ou aumentar o nosso capital social. Dessa forma,
0s recursos da Reserva Legal nao sdo disponiveis para pagamento de dividendos. Em 31 de dezembro de
2005, o saldo da nossa reserva legal era de aproximadamente R$5,9 milhdes, o que equivalia a
aproximadamente 3% do capital social da Companhia na mesma data.

Reserva de lucros a realizar. De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, no exercicio social em que
o valor do dividendo obrigatério ultrapassar a parcela realizada do lucro liquido, o excesso podera ser
destinado a constituicdo de reserva de lucros a realizar. Nos termos da Lei das Sociedades por Ac¢des,
considera-se realizada a parcela do lucro liquido do exercicio que exceder a soma dos seguintes valores
(i) o resultado liquido positivo (se houver) da equivaléncia patrimonial; e (ii) o lucro, ganho ou
rendimento em operagdes cujo prazo de realizacdo financeira ocorra ap6s o término do exercicio social
seguinte. Os lucros registrados na reserva de lucros a realizar, quando realizados e se ndo tiverem sido
absorvidos por prejuizos em exercicios subseqlentes, deverdo ser acrescidos ao primeiro dividendo
declarado ap6s a sua realizacdo. Em 31 de dezembro de 2005, ndo havia sido constituida reserva de
lucros a realizar.

Reserva para contingéncias. De acordo com a Lei das Sociedades por Acbes, parte do lucro liquido
podera ser destinada a reserva para contingéncias com a finalidade de compensar, em exercicio futuro,
a diminuicdo do lucro decorrente de perda julgada provavel, cujo valor possa ser estimado. Qualquer
valor destinado a reserva para contingéncias devera ser revertido no exercicio social em que a perda
gue tenha sido antecipada nao venha, de fato, a ocorrer, ou devera ser baixado na hipdtese de a perda
antecipada efetivamente ocorrer. A alocacao de recursos destinados a reserva para contingéncias esta
sujeita a aprovacdo dos acionistas em assembléia geral. Em 31 de dezembro de 2005, néo
contabilizamos reserva para contingéncias.

Reserva estatutaria. De acordo com a Lei das Sociedades por A¢des, nosso Estatuto Social podera criar
reservas para onde poderemos alocar parte do nosso lucro liquido, devendo indicar a finalidade, critério
de calculo e limite méximo da reserva. A alocacdo dos recursos para reservas estatutarias ndo podera
ocorrer caso tal alocacdo afete o pagamento do dividendo minimo obrigatério. Nosso estatuto prevé a
manutencao de uma reserva de lucros denominada “Reserva de Expansdo” que tera por fim assegurar
recursos para financiar aplicacoes adicionais do capital fixo e circulante e serad formada com até 90%
do lucro liquido que remanescer apés as deducdes legais e estatutdrias, nao podendo essa reserva
ultrapassar o valor do capital social. Em 31 de dezembro de 2005, o saldo da reserva de expansao,
anteriormente denominada reserva de retencdo de lucros,totalizava R$56 milhoes.

O saldo das contas de reservas de lucros, com excecdo da reserva para contingéncias e reserva de
lucros a realizar, ndo podem exceder o nosso capital social. Caso isso ocorra, a Assembléia Geral
Ordinéria devera decidir se o excedente serd utilizado no pagamento de capital subscrito e nao
integralizado, no aumento e subscricao de capital social ou no pagamento de dividendos.

Reservas de Capital. De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, as reservas de capital somente
poderdo ser utilizadas, entre outras coisas, para (i) absorcdo de prejuizos que excedam os lucros
acumulados e as reservas de lucros; (ii) resgate, reembolso, ou compra das nossas proprias acoes; e
(iii) incorporacao ao nosso capital social. As parcelas eventualmente destinadas a nossa reserva de
capital ndo sdo consideradas no calculo do dividendo minimo obrigatério. Em 31 de dezembro de
2005, nao havia provisao para reserva de capital.
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Retencao de Lucros

De acordo com a Lei das Sociedades por Acdes, a Assembléia Geral podera deliberar reter parcela do
lucro liquido do exercicio prevista em orcamento de capital que tenha sido previamente aprovado. Em
31 de dezembro de 2005 nao havia saldo de lucros retidos.

Pagamento de Dividendos e Juros sobre o Capital Préprio

A Lei das Sociedades por Acdes determina que o estatuto social de uma sociedade an6nima brasileira
especifique um percentual minimo do lucro disponivel para pagamento aos acionistas, a titulo de
dividendos, em cada exercicio social, ainda que ele possa ser pago sob a forma de juros sobre o capital
proprio, denominado dividendo minimo obrigatério.

O dividendo minimo obrigatério tem como base um percentual do lucro liquido ajustado nos termos da
Lei das Sociedades por Acdes, ao invés de um valor monetario fixo por acdes. De acordo com 0 nNosso
Estatuto Social e de acordo com a Lei das Sociedades por Ac¢des, devemos destinar, no minimo, 25,0%
do nosso lucro liquido ajustado, conforme explicado acima em “- Valores Disponiveis para
Distribuicao”, ao pagamento de dividendos aos nossos acionistas.

De acordo com o nosso Estatuto Social, a Assembléia Geral Ordinaria pode determinar o pagamento aos
administradores, a titulo de participacdo nos lucros, de até 10,0% do resultado do exercicio, depois de
deduzidos do resultado do exercicio 0s prejuizos acumulados, a provisdo para o imposto sobre a renda e a
provisdo para a contribuicdo social, e de acordo com o critério determinado pelo nosso Conselho de
Administracdo. O pagamento de participacdo nos lucros aos administradores da Companhia somente
podera ocorrer apds o pagamento do dividendo minimo obrigatédrio aos nossos acionistas.

A Lei das Sociedades por Acdes permite, entretanto, que uma companhia aberta suspenda a
distribuicdo obrigatéria de dividendos, caso o Conselho de Administracao informe a Assembléia Geral
Ordinéria que a distribuicdo seria incompativel com a situacdo financeira da companhia e ao acionistas
deliberem néao distribui-los. O Conselho Fiscal, se em funcionamento, deve dar parecer sobre a
informacdo do Conselho de Administracdo. Nessa hipotese, a nossa Administracao devera encaminhar
exposicao justificativa para a suspensao a CVM. Os lucros ndo distribuidos em razdo da suspensdo na
forma acima mencionada serdo registrados como reserva especial e, caso nao sejam absorvidos por
prejuizos em exercicios subseqlentes, deverdo ser pagos, a titulo de dividendos, tdo logo a condicao
financeira da companhia assim o permita. Segundo a Lei das Sociedades por Acbes, a assembléia geral
de uma Companhia de capital aberto, tal como noés, pode deliberar, desde que ndo haja oposicao de
qualquer acionista presente, pelo pagamento de dividendos em um montante inferior ao dividendo
minimo obrigatério, ou decidir reter o total do lucro liquido, exclusivamente para o pagamento de
créditos representados por debéntures venciveis e que nao sejam conversiveis em agoes.

O dividendo obrigatério pode ser pago também a titulo de juros sobre o capital préprio, tratado como
despesa dedutivel para fins de IRPJ e CSLL.

Dividendos

Somos obrigados pela Lei das Sociedades por A¢des e por nosso Estatuto Social a realizar Assembléia
Geral Ordinaria até 30 de abril de cada exercicio social, para deliberar dentre outras coisas, sobre o
pagamento de dividendos, que toma por base as demonstracdes financeiras auditadas nado
consolidadas, referentes ao exercicio social imediatamente anterior.

Os titulares de acbes na data em que o dividendo for declarado fardo jus ao recebimento dos
dividendos. Nos termos da Lei das Sociedades por Acoes, o dividendo anual deve ser pago no prazo de
60 dias a contar de sua declaracdo, a menos que a deliberacdo de acionistas estabeleca outra data de
pagamento. Em qualquer hipétese, o pagamento de dividendos devera ocorrer antes do encerramento
do exercicio social em que tenham sido declarados.
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Os acionistas tém prazo de trés anos, contados da data de pagamento de dividendos, para reclamar
dividendos, ou pagamentos de juros sobre o capital proprio, referentes as suas acoes, apds o qual o
valor dos dividendos ndo reclamados revertera em nosso favor.

De acordo com o nosso Estatuto Social, nosso Conselho de Administracdo pode declarar dividendos
intermediarios baseado em balancos semestrais ou periodos menores. O total de dividendos pagos
semestralmente ndo pode exceder o montante das nossas reservas de capital. Os dividendos
intermediarios podem ser abatidos do valor do dividendo obrigatério relativo ao lucro liquido do final
do exercicio em que os dividendos intermediarios foram pagos.

Juros sobre o Capital Proprio

Desde 1° de janeiro de 1996, as sociedades brasileiras estdo autorizadas a pagar juros sobre o capital
proprio dos seus acionistas e considerar tais pagamentos dedutiveis do lucro para fins de calculo do
IRPJ e, a partir de 1997, também para fins de calculo da CSLL. A deducao fica, de modo geral, limitada
em relacdo a um determinado exercicio, ao que for maior entre (i) 50,0% do nosso lucro liquido (apds
as deducbes de provisdes para a CSLL, mas antes de se considerar a provisdo para o IRPJ e juros sobre o
capital préprio) do periodo com relacdo ao qual o pagamento seja efetuado; e (i) 50,0% de nossos
lucros acumulados e reservas de lucros no inicio do exercicio social em relagdo ao qual o pagamento
seja efetuado. Os juros sobre o capital préprio ficam limitados a variacao pro rata die da Taxa de Juros
de Longo Prazo (TJLP). O valor pago a titulo de juros sobre o capital proprio, liquido de IRRF, podera ser
imputado como parte do valor do dividendo minimo obrigatério. De acordo com a legislacao aplicavel,
somos obrigados a pagar aos acionistas valor suficiente para assegurar que a quantia liquida recebida
por eles a titulo de juros sobre o capital proprio, descontado o pagamento do IRRF, acrescida do valor
dos dividendos declarados, seja equivalente ao menos ao montante do dividendo minimo obrigatorio.

Qualquer pagamento de juros sobre o capital proprio aos acionistas, sejam eles residentes ou ndo no Brasil,
estd sujeito ao IRRF a aliquota de 15,0%, ou seja, sendo que esse percentual sera de 25,0% caso o acionista
que receba 0s juros seja residente em um paraiso fiscal (i.e., um Pais onde ndo exista imposto de renda ou
gue tenha imposto de renda com percentual maximo fixado abaixo de 20,0% ou onde a legislacdo local
imponha restricdes a divulgacdo da composicao dos acionistas ou do proprietdrio do investimento).

De acordo com o artigo 32 da Lei n® 4.357, de 16 de julho de 1964, as pessoas juridicas brasileiras que
estiverem em débito ndo garantido para com a Unido e suas autarquias de previdéncia e assisténcia
social, por falta de recolhimento de tributos, ndo poderdo distribuir quaisquer bonificacdes a seus
acionistas ou dar ou atribuir participacdo de lucros a seus sécios ou quotistas, bem como a seus
diretores e demais membros de érgéos dirigentes, fiscais ou consultivos.

A multa aplicavel a pessoa juridica que deixar de observar tal determinacdo é 50,0% sobre o valor
distribuido ou pago aos beneficiarios, tendo sido recentemente limitada pela Lei n.° 11.051, de 29 de
dezembro de 2004, ao percentual de 50% do valor do débito de tributo. Devido ao fato de que essa lei
foi editada recentemente, nao havendo, até o momento, manifestacdo em ambito judicial sobre a sua
aplicacdo, nao é possivel prever se uma eventual interpretacdo de que tal dispositivo seja aplicavel para
0 pagamento de dividendos prevalecera nos tribunais do Pais.

Politica de Dividendos
No6s pretendemos declarar e pagar dividendos e/ou juros sobre o capital préprio, em cada exercicio

social, no montante de aproximadamente 25,0% do nosso lucro liquido ajustado de acordo com a Lei
das Sociedades por Acbes e 0 nosso Estatuto Social.
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A declaracdo anual de dividendos, incluindo o pagamento de dividendos além do dividendo minimo
obrigatério, exige aprovacdo em Assembléia Geral Ordinaria por maioria de votos de acionistas titulares
de nossas Acdes e ird depender de diversos fatores. Dentre estes fatores estdo nossos resultados
operacionais, condicao financeira, necessidades de caixa, perspectivas futuras e outros fatores que
nosso Conselho de Administracdo e acionistas julguem relevantes. Dentro do contexto de Nnosso
planejamento tributario, no futuro sera benéfico o pagamento de juros sobre o capital proprio.

A tabela abaixo demonstra as datas e os valores pagos a titulo de distribuicdo de dividendos nos anos
de 2000 a 2005, sem ajustes para refletir o grupamento de acdes na proporcdo de 8:1 ocorrido na
Assembléia Geral Extraordinaria Ocorrida em 26 de janeiro de 2006.

Exercicio Social de

2000 2001 2002 2003 2004 2005
(em R$)
Dividendos........c..ooov...... 3.213.000 - 1.040.300 - 7.713.081 4.796.500
Quantidade de acdes-..... 128.750.000 128.750.000 128.750.000  386.814.516  386.814.516 386.814.516
R$ pOr acdo ........c......... 0,02496 - 0,00808 - 0,01994 -

De acordo com as regras do Novo Mercado, nosso capital social deve ser representado exclusivamente
por acdes ordindrias e, portanto, ndao estamos autorizados a emitir acdes preferenciais. Em 26 de
janeiro de 2006, realizamos uma assembléia geral extraordinaria que aprovou, dentre outras coisas, a
alteracao do nosso Estatuto Social, de forma a adapta-lo as regras do Novo Mercado. Em 27 de janeiro
de 2006, celebramos um contrato com a BOVESPA regulando o nosso ingresso no Novo Mercado, com
inicio da negociagdo das nossas A¢des no Novo Mercado na mesma data.
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XXII. PRATICAS DE GOVERNANCA CORPORATIVA

Essa secdo contém informacdes sobre as praticas de governanca corporativa adotadas pela Companhia,
e deve ser analisada conjuntamente com as Secbes “XX. Descricdo do Capital Social”, “XVII.
Administracdo” e “Xll. Informagdes sobre o Mercado”.

Governanca Corporativa é o sistema pelo qual as sociedades sao dirigidas e monitoradas, envolvendo
os relacionamentos entre acionistas, Conselho de Administracdo, Diretoria, auditores independentes e
Conselho Fiscal.

Ja o Novo Mercado, um segmento de listagem da BOVESPA destinado a negociacdo de acdes emitidas por
companhias que se comprometem, voluntariamente, com a adocao das praticas de governanca corporativa
e divulgacao de informacdes adicionais em relacdo ao que ja é exigido pela legislacdo vigente.

A BOVESPA possui trés niveis diferentes de préaticas de governanca corporativa, Nivel |, Nivel Il, e Novo
Mercado. Eles diferenciam-se pelo grau das exigéncias destas praticas. O Novo Mercado é o mais rigoroso
deles, exigindo o maximo de praticas de governanca corporativa a serem adotadas pela sociedade.

A Companhia, desde 2003, alterou seu Estatuto Social e aderiu ao Nivel I.

Em 27 de janeiro de 2006 aderimos ao Novo Mercado reforcando o nosso comprometimento com
boas praticas de governanca corporativa.

Conselho de Administracao

O conselho de administracdo de companhias autorizadas a terem suas acdes negociadas no Novo
Mercado deve ser composto por no minimo 5 membros, dos quais, no minimo 20% (vinte por cento)
deverao ser Conselheiros Independentes, eleitos pela Assembléia Geral, com mandato unificado de, no
maximo, 2 (dois) anos, sendo permitida a reeleicao. Todos os membros do Conselho de Administracdo
e da Diretoria devem subscrever um Termo de Anuéncia dos Administradores, condicionando a posse
nos respectivos cargos a assinatura desse documento. Por meio do Termo de Anuéncia, o0s
administradores da Companhia responsabilizam-se pessoalmente a agir em conformidade com o
Contrato de Participacdo no Novo Mercado, com o Regulamento da Camara de Arbitragem do
Mercado e com o Regulamento do Novo Mercado.

De acordo com o Estatuto Social da Companhia, o Conselho de Administracdo deve ter no minimo 5
(cinco) membros, dos quais, no minimo, 20% (vinte por cento) deverao ser Conselheiros Independentes.
Os conselheiros sao eleitos em Assembléia Geral de acionistas para um mandato unificado de 1 (um) ano,
podendo ser reeleitos e destituidos a qualquer momento por acionistas da Companhia reunidos em
Assembléia Geral. Ver secao “XX. Descricdo do Capital Social — Conselho de Administracdo”.

A Companhia possui 2 (dois) Conselheiros Independentes no Conselho de Administragdo, os quais nao
possuem nenhuma ligacdo com a Companhia além da sua participacdo no Conselho. Sao eles: Marcelo
Serfaty, brasileiro, (casado), (economista), portador da cédula de identidade RG n° 004.457.205-5,
SSP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n° 693.156.557-53, com escritério profissional na Avenida Presidente
Wilson n® 231 — 17° andar — Rio de Janeiro - RJ e Eleazar de Carvalho Filho, brasileiro, casado,
economista, portador da cédula de identidade RG n° 11.620.489, inscrito no CPF/MF sob o n°
382.478.107-78, com escritério profissional na Avenida Ataulfo de Paiva n°® 1351 — 1° andar — Rio de

Janeiro - RJ. Ver Secao “XVII. Administracdo — Conselho de Administracao”.
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Conselho Fiscal

O Conselho Fiscal é um 6rgao independente da administracdo e da auditoria externa da Companbhia.
Do mesmo modo que o Conselho de Administracdo, os membros do Conselho Fiscal, por meio do
Termo de Anuéncia Dos Membros do Conselho Fiscal, responsabilizam-se pessoalmente a agir em
conformidade com o Contrato de Participagdo no Novo Mercado, com o Regulamento da Camara de
Arbitragem do Mercado e com o Regulamento do Novo Mercado, condicionando a posse nos
respectivos cargos a assinatura desse documento.

O Conselho Fiscal da Companhia é de funcionamento nao permanente, mas pode ser instalado em
qualquer exercicio social caso haja requisicao por parte de acionistas, nos termos da legislacdo vigente.
Atualmente, a Companhia ndo possui um Conselho Fiscal instalado. Ver Secao “XVII. Administracdo —
Conselho Fiscal”.

Percentual Minimo de Ac¢oes em Circulacao ap6és Aumento de Capital

De acordo com o Regulamento do Novo Mercado, na ocorréncia de um aumento de capital que ndo
tenha sido integralmente subscrito por quem tinha direito de preferéncia ou que ndo tenha contado
com numero suficiente de interessados na respectiva distribuicdo publica, a subscricdo total ou parcial
de tal aumento de capital pelo Acionista Controlador obriga-lo-4 a tomar as medidas necessarias para
recompor o percentual minimo de acdes em circulacdo, de 25% (vinte e cinco por cento) das acdes do
capital social da Companhia, nos 6 (seis) meses subsequentes a homologacao da subscricdo.

Alienacao do Controle

Estipula o Regulamento do Novo Mercado que a alienagdo do controle da Companhia, tanto por meio de
uma Unica operacdo, como por meio de operacdes sucessivas, deverad ser contratada sob a condicdo,
suspensiva ou resolutiva, de que o adquirente obrigue-se a efetivar oferta publica de aquisicdo das demais
acdes dos outros acionistas da Companhia, observando as condigcdes e os prazos previstos na legislagao
vigente e no Regulamento do Novo Mercado, de forma a lhes assegurar tratamento igualitario aquele
dado ao acionista controlador alienante, devendo ser entreque a BOVESPA declaracdo contendo o preco
e demais condi¢des da operacao de alienacdo de controle da Companhia.

Esta oferta ainda serd exigida quando houver cessdo onerosa de direitos de subscricdo de acdes de
outros titulos ou direitos relativos a valores mobilidrios conversiveis em acdes, em que venha resultar na
alienacao do controle da Companhia; e , em caso de alienacao de controle de sociedade que detenha o
poder de controle da Companhia, sendo que, neste caso, o acionista controlador alienante ficara
obrigado a declarar a BOVESPA o valor atribuido a Companhia nessa alienacdo e anexar documentos
que comprovem esse valor.

O acionista controlador alienante ndo transferird a propriedade de suas acdes enquanto o comprador
ndo subscrever o Termo de Anuéncia dos Controladores. A Companhia também ndo registrara
qualquer transferéncia de acbes para o comprador, ou para aquele(s) que vier(em) a deter o poder de
controle, enquanto este(s) ndo subscrever(em) o Termo de Anuéncia dos Controladores, devendo tal
documento ser encaminhado a BOVESPA imediatamente.

O comprador deve ainda, quando necessario, tomar as medidas necessarias para recompor o

percentual minimo de acdes em circulacao, consistente em 25% (vinte e cinco por cento) do total de
acoes do capital social da Companhia, dentro dos 6 (seis) meses subseqlentes a aquisicao do Controle.
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Aquisicao de Controle por meio de Aquisi¢oes Sucessivas

Segundo o Regulamento do Novo Mercado, aquele que ja detiver acbes da Companhia e que venha a
adquirir o seu controle acionario, em razdo de contrato particular de compra e venda de acbes
celebrado com os Acionistas Controladores, envolvendo qualquer quantidade de acoes, devera efetivar
oferta publica no modelo acima referido, e ressarcir os acionistas de quem tenha comprado acdes em
bolsa nos seis meses anteriores a data da alienacao de controle da Companhia, a quem devera pagar a
diferenca entre o preco pago ao acionista controlador alienante e o valor pago em bolsa, por acées da
Companhia neste periodo, devidamente atualizado.

Negociacoes de Valores Mobiliarios e seus Derivados por Administradores, Controladores e
Membros do Conselho Fiscal

Os administradores, os Acionistas Controladores e os membros do Conselho Fiscal da Companhia
devem comunicar a BOVESPA, logo apés a investidura no cargo, a quantidade e as caracteristicas dos
valores mobiliarios de emisséo da Companhia de que sejam titulares, direta ou indiretamente, inclusive
seus derivados.

Ainda segundo as regras do Novo Mercado, o acionista controlador fica obrigado a comunicar a
BOVESPA (i) a quantidade e as caracteristicas dos valores mobilidrios de emissdo da Companhia de que
seja titular direta ou indiretamente, inclusive seus derivativos, sendo que tal comunicacdo devera ser
feita imediatamente apds a aquisicdo do poder de controle e (ii) quaisquer negociacdes que vierem a
ser efetuadas, relativas aos valores mobilidrios e seus derivativos, em detalhe, informando-se inclusive o
preco, no prazo de 10 (dez) dias apds o término do més em que se verificar a negociacdo.. Ver secao
“XX. Descricdo do Capital Social — Negociacdo de Valores Mobilidrios de Nossa Emissdo pelos nossos
Acionistas Controladores, Conselheiros e Diretores e pela nossa Companhia”.

Cancelamento de Registro da Companhia

Conforme as regras do Novo Mercado e o Estatuto Social da Companhia, o cancelamento do registro
da Companhia aberta exigira a elaboracdo de laudo de avaliacdo de suas acdes pelo respectivo Valor
Econdmico, devendo tal laudo ser elaborado por instituicdo ou empresa especializada, com experiéncia
comprovada e independéncia quanto ao poder de deciséo da Companhia, seus Administradores e/ou
Acionista Controlador, além de satisfazer os requisitos do pardgrafo 1° do artigo 8° da Lei das
Sociedades por Acdes, e conter a responsabilidade prevista no paragrafo 6° do mesmo artigo.

A escolha da instituicdo ou empresa especializada responsavel pela determinacéo do Valor Econdmico
da Companhia é de competéncia privativa da assembléia geral, a partir da apresentacdo, pelo Conselho
de Administracado, de lista triplice, devendo a respectiva deliberagcdo, ndo se computando os votos em
branco, ser tomada pela maioria dos votos dos acionistas representantes das Acbes em Circulacao
presentes naquela assembléia, que se instalada em primeira convocacao devera contar com a presenca
de acionistas que representem, no minimo, 20% (vinte por cento) do total de Acdes em Circulagao, ou
gue se instalada em segunda convocacdo poderd contar com a presenca de qualquer nuimero de
acionistas representantes das Acées em Circulacao.

Os custos de elaboracao do laudo de avaliacdo deverao ser assumidos integralmente pelo ofertante.

O Valor Econébmico das acdes, apontado no laudo de avaliacdo, serd o preco minimo a ser ofertado
pelo acionista controlador ou pela Companhia na oferta publica de aquisicdio de acdes para o
cancelamento do registro de Companhia aberta.

Quando for informada ao mercado a decisdo de se proceder ao cancelamento de registro de
companhia aberta, o ofertante devera divulgar o valor maximo por acdo ou lote de mil acdes pelo qual
formularad a oferta publica. A oferta publica ficard condicionada a que o valor apurado no laudo de
avaliacao nao seja superior ao valor divulgado pelo ofertante, conforme disposto no paragrafo acima.
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Se o Valor Econdmico das acdes for superior ao valor informado pelo ofertante, a decisdo de se
proceder ao cancelamento do registro de companhia aberta ficard revogada, exceto se o ofertante
concordar expressamente em formular a oferta publica pelo Valor Econdmico apurado, devendo o
ofertante divulgar ao mercado a decisdo que tiver adotado.

No demais, o procedimento para o cancelamento do registro de companhia aberta deve seguir os
procedimentos e demais exigéncias estabelecidas pela legislacdo vigente, especialmente aquelas
constantes das normas editadas pela CVM sobre a matéria e respeitados os preceitos constantes do
Regulamento do Novo Mercado. Ver secdo “XX. Descricdo do Capital Social - Cancelamento de
Reqistro de Companhia Aberta”.

Saida do Novo Mercado

E permitido & Companhia sair a qualquer tempo do Novo Mercado, desde que a saida seja aprovada
em assembléia geral de acionistas e comunicada a BOVESPA por escrito com antecedéncia de 30
(trinta) dias. A ata de assembléia deve conter o motivo da saida do Novo Mercado, sendo que esta nao
implica a perda da condicdo de companhia aberta registrada na BOVESPA. Ver Secao “XX. Descricao do
Capital Social — Saida do Novo Mercado”.

Politica de Divulgacdo de Informac6es ao Mercado

A Companhia possui ainda, conforme a Instrucdo n°® 358 da CVM, uma Politica de Divulgacdo de
Informacdes do Mercado, que consiste na divulgacdo de informacdes relevantes e na manutencao de
sigilo acerca destas informacbes que ainda nao tenham sido divulgadas ao publico.

Informacao relevante consiste em qualquer decisdo de acionista controlador, deliberacdo de assembléia
geral ou dos 6rgdos de administracdo da Companhia, ou qualquer outro ato ou fato de carater
politico-administrativo, técnico, negocial ou econdmico-financeiro ocorrido ou relacionado aos
negocios da Companhia, que possa influir de modo ponderavel (i) na cotacdo dos valores mobiliarios;
(i) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter os valores mobiliarios; ou (iii) na
determinacdo de os investidores exercerem quaisquer direitos inerentes a condicdo de titulares de
valores mobiliarios.

E de responsabilidade do Diretor de Relacdes com Investidores divulgar e comunicar a8 CVM e as Bolsas de
Valores, qualquer ato ou fato relevante ocorrido ou relacionado aos negécios da Companhia que seja
considerado informacéo relevante, bem como zelar pela ampla e imediata disseminacdo da informacao
relevante nas bolsas de valores e ao publico em geral (através de anuncio publicado no jornal, etc.).

A Instrucdo n° 358 da CVM prevé uma Unica hipotese de excecdo a imediata divulgacao de informacao
relevante. Referida informacdo sé poderad deixar de ser divulgada se sua revelacao puder colocar em
risco interesse legitimo da Companhia.

Todas as pessoas vinculadas (os acionistas controladores da Companhia, seus diretores, membros do
Conselho de Administracdo, do conselho fiscal e de quaisquer outros érgdos com funcdes técnicas ou
consultivas criados por disposicdo estatutdria, gerentes e funciondrios da Companhia que tenham
acesso frequente a informacbes relevantes e outros que a Companhia considere necessario ou
conveniente) deverdo assinar Termo de Adesao a Politica de Divulgacdo de Informacdes Relevantes, e
guardar sigilo sobre as informacdes ainda nao divulgadas, sob pena de indenizar a Companhia e as
demais pessoas vinculadas dos prejuizos que venham a ocorrer.
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Arbitragem

Pelo Regulamento do Novo Mercado, e pelo Estatuto Social da Companhia, a BOVESPA, o acionista
controlador, os administradores, a propria Companhia e os membros do conselho fiscal comprometem-
se a resolver toda e qualquer disputa ou controvérsia relacionada ou oriundas do Regulamento do
Novo Mercado, do Contrato de Participacdo no Novo Mercado, da Clausula Compromisséria, em
especial, quanto "a sua aplicacdo, validade, eficacia, interpretacao, violacdo e seus efeitos, através de
arbitragem, nos termos do Regulamento de Arbitragem do Mercado. Ver Secdo “XX. Descricdo do
Capital Social - Juizo Arbitral”.

Informacoes Periodicas
Demonstracoes de Fluxos de Caixa

Estipula o Regulamento do Novo Mercado que as demonstracdes financeiras da Companhia e as
demonstracdes consolidadas a serem elaboradas ao término de cada trimestre (excetuando-se o Ultimo
trimestre) e de cada exercicio social, devem, obrigatoriamente, incluir Demonstracdo dos Fluxos de
Caixa, a qual indicara, no minimo, as alteracdes ocorridas no saldo de caixa e equivalentes de caixa,
segregadas em fluxos das operacbes, dos financiamentos e dos investimentos.

Segundo o Regulamento do Novo Mercado a Companhia deve apresentar as a Demonstracdo de Fluxos
de caixa apo6s 6 (seis) meses da data da obtencdo pela Companhia da autorizacdo para negociar no
Novo Mercado. Ver Secao “XX. Descricdo do Capital Social — Divulgacdo de Informacbes Eventuais e
Periddicas”.

Demonstracoes Financeiras Elaboradas de Acordo com Padrées Internacionais

Dispde o Regulamento do Novo Mercado que ap6s o encerramento de cada exercicio social a
Companhia devera elaborar (i) demonstracdées financeiras ou demonstracées consolidadas, quando
aplicavel, de acordo com os padroes internacionais US GAAP ou IFRS, em reais ou dolares americanos,
as quais deverdo ser divulgadas na integra, no idioma inglés. Devem ainda ser acompanhadas do
relatério de administracdo, de notas explicativas, que informem inclusive o lucro liquido e o patriménio
liquido apurados ao final do exercicio segundo os principios contabeis brasileiros e a proposta de
destinacao do resultado, e do parecer dos auditores independentes; ou (i) divulgar, no idioma inglés, a
integra das demonstracoes financeiras, relatério da administracdo e notas explicativas acompanhadas
de nota explicativa adicional que demonstre a conciliacdo do resultado do exercicio e do patriménio
liquido apurados segundo os critérios contabeis brasileiros e segundo os padrdes internacionais US
GAAP ou IFRS, evidenciando as principais diferencas entre os critérios contabeis aplicados, e do parecer
dos auditores independentes (registrados na CVM e com experiéncia comprovada no exame de
demonstracoes financeiras elaboradas de acordo com os padrdes internacionais US GAAP ou IFRS). Ver
Secao “XX. Descricao do Capital Social — Informacées Trimestrais” .

De acordo com o Novo Mercado a adogao destes critérios deve ocorrer a partir da divulgacao das
demonstracdes financeiras referentes ao segundo exercicio apds a obtencdo pela Companhia de
autorizacao para negociar no Novo Mercado os valores mobilidrios por ela emitidos.

Informacées Trimestrais em Inglés ou elaborada de Acordo com os Padrées Internacionais

Conforme esta regra, a Companhia devera apresentar a integra das Informacées Trimestrais traduzida
para o idioma inglés ou, entao, apresentar demonstracées financeiras ou demonstracdes consolidadas,
qguando aplicavel, de acordo com os padrées internacionais US GAAP ou IFRS. Ver Secdo “XX. Descricao
do Capital Social — Informacées Trimestrais.”

Esta apresentacao de Informacdes Trimestrais, a qual deverd ser acompanhada de Parecer ou de

Relatério de Revisdo Especial dos Auditores Independentes, deve ocorrer a partir da divulgacdo da
primeira demonstracdo financeira elaborada de acordo com padrées internacionais US GAAP ou IFRS.

151



Requisitos Adicionais para as Informacées Trimestrais - ITR

O Regulamento do Novo Mercado estipula algumas informacdes complementares que deverdo conter no
ITR. Sdo elas: (i) apresentar o balanco patrimonial consolidado, a Demonstracdo do Resultado
Consolidado e o Comentédrio de desempenho consolidado, se estiver obrigada a apresentar
demonstracdes consolidadas ao final do exercicio social; (ii) informar a posicdo acionéria de todo aquele
gue detive mais de 5% (cinco por cento) do capital social da Companhia, direta ou indiretamente, até o
nivel da pessoa fisica; (iii) informar de forma consolidada a quantidade e as caracteristicas dos valores
mobilidrios de emissdo da Companhia de que sejam titulares, direta ou indiretamente, os grupos de
acionista controlador, administradores e membros do Conselho Fiscal; (iv) informar a evolucdo da
participacdo das pessoas mencionadas no item (iii) acima, em relacdo aos respectivos valores mobiliarios,
nos 12 (doze) meses anteriores; (v) incluir em notas explicativas, a Demonstracao dos Fluxos de Caixa
anteriormente mencionados; (vi) informar a quantidade de acdes em circulacdo e sua porcentagem em
relacdo ao total de acdes emitidas; e (vii) informar a existéncia de Clausula Compromissoria.

Essa implementacdo devera ocorrer, no maximo,6 (seis) meses apés a obtencao pela Companhia de
autorizacao para negociar no Novo Mercado os valores mobilidrios por ela emitidos.

Requisitos Adicionais para as Informacées Anuais - IAN

Sdo também requisitos do Novo Mercado a inclusdo dos itens (iii), (iv) e (vii) do tépico “Requisitos
Adicionais para as Informacées Trimestrais” nas Informacdes Anuais da Companhia no Quadro Outras
Informacdes que a Companhia Entenda Relevantes. Ver Secdo “Descricdo do Capital Social —
Informacoes Trimestrais”.

Reuniao Publica com Analistas

O Regulamento do Novo Mercado estipula que, pelo menos uma vez ao ano, a Companhia e os
administradores deverdo realizar reunido publica com analistas e quaisquer outros interessados, para
divulgar informacdes quanto a sua respectiva situacao econémico-financeira, projetos e perspectivas.

Calendario Anual

Fica estipulado pelo Novo Mercado que a Companhia e os administradores deverdo enviar a BOVESPA e
divulgar, até o fim de janeiro de cada ano, um calendario anual, informando sobre eventos corporativos
programados, contendo informacbes sobre a Companhia, o evento, data e hora de sua realizacdo, a
publicacdo e o envio do documento tratado no evento a BOVESPA. Eventuais alteracoes subseqlientes em
relacdo aos eventos programados deverao ser enviadas a BOVESPA e divulgadas imediatamente.

Contratos com o Mesmo Grupo

Segundo o Regulamento do Novo Mercado, a Companhia deve enviar a BOVESPA e divulgar
informacdes de todo qualquer contrato celebrado entre a Companhia e suas Controlada(s) e
Coligada(s), seus administradores, seu acionista controlador, e, ainda, entre a Companhia e
sociedade(s) Controlada(s) e Coligada(s) dos Administradores e do Acionista Controlador, assim como
com outras sociedades que com qualquer dessas pessoas integre um mesmo grupo de fato ou de
direito, sempre que for atingido, num Unico contrato ou em contratos sucessivos, com ou sem o
mesmo fim, em qualquer periodo de um ano, valor igual ou superior a R$200.000,00 (duzentos mil
reais), ou valor igual ou superior a 1% (um por cento) sobre o patriménio liquido da Companhia,
considerando o maior.

Essas informacdes divulgadas deverdo discriminar o objeto do contrato, o prazo, o valor, as condicoes

de rescisao ou de término e a eventual influéncia do contrato sobre a administracdo ou a conducdo dos
negocios da Companhia. Ver Secao “XIX. Operagbes com Partes Relacionadas”.
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ROSSI RESIDENCIAL S/A

ESTATUTO SOCIAL
CAPITULO | - DENOMINAGCAO, SEDE, OBJETO E DURACAO

Artigo 1° - A ROSSI RESIDENCIAL S/A é uma sociedade anénima que se rege pelo presente estatuto
e pela legislacdo aplicavel.

Artigo 2° - A Sociedade tem sua sede e foro na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Major Sylvio de Magalhaes Padilha n°®5.200 — Edificio Miami — Bloco C — Conjunto 31.

Paragrafo Unico - A Sociedade poder4 instalar filiais, agéncias, depdsitos, escritérios e quaisquer
outros estabelecimentos no pais ou no exterior por deliberacao da Diretoria.

Artigo 3° - A Sociedade tem por objeto social a compra e venda de imoéveis, desmembramento e
loteamento de terrenos, incorporacdo imobiliaria e construcao de imoéveis destinados a venda.

Artigo 4° - O prazo de duracdo da Sociedade é indeterminado.
CAPITULO Il - CAPITAL SOCIAL E ACOES

Artigo 5° - O capital social subscrito e integralizado da Sociedade é de R$230.732.270,61 (duzentos e
trinta milhdes, setecentos e trinta e dois mil, duzentos e setenta reais e sessenta e um centavos),
dividido em 48.351.814 (quarenta e oito milhdes, trezentos e cinqlenta e um mil, oitocentas e
guatorze) acoes ordindrias, nominativas, escriturais e sem valor nominal.

Artigo 6° - A Sociedade estd autorizada a aumentar, independentemente de deliberacao da Assembléia
Geral e de reforma estatutdria, o capital social em até mais 100.000.000 (cem milhdes) de acdes
ordindrias nominativas escriturais e sem valor nominal, totalizando 148.351.814 (cento e quarenta e oito
milhdes, trezentos e cinqlenta e um mil, oitocentas e quatorze) acdes ordindrias, competindo ao
Conselho de Administracdo estabelecer o numero de agdes a serem emitidas, para distribuicdo no pais ou
no exterior, sob a forma publica ou privada, o preco e demais condi¢des da subscricdo e integralizacao,
bem como deliberar sobre o direito de preferéncia, observadas as normas legais e estatutarias.

Paragrafo 1° - A Sociedade poderd, dentro dos limites do capital autorizado e de acordo com plano
aprovado pela Assembléia Geral, outorgar opcdo de compra de acdes a seus administradores ou
empregados, ou a pessoas naturais que prestem servicos a sociedade ou a sociedade sob o seu
controle, conforme vier a ser deliberado pelo Conselho de Administracdo, observadas as disposicoes
estatutarias e as normas legais aplicaveis, nao se aplicando o direito de preferéncia dos acionistas.

Paragrafo 2° - £ vedado a Sociedade emitir partes beneficiarias.

Artigo 7° - O capital social serad representado exclusivamente por agbes ordinarias e a cada agao
ordinaria correspondera o direito a um voto nas deliberaces de acionistas.

Artigo 8° - Todas as acdes da Sociedade serdo escriturais e, em nome de seus titulares, serdo mantidas
em conta de depdsito junto a instituicdo financeira autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios,
escolhida pela Sociedade, obedecidas as disposicdes dos artigos 34 e 35 da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976 (“Lei n°® 6.404/76") e demais prescricdes legais aplicaveis.

Artigo 9° - Em caso de aumento de capital por subscricdo de novas agdes, emissao de debéntures

conversiveis em acgdes e/ou bonus de subscricdo, os acionistas terdo direito de preferéncia para a
subscricdo de tais valores mobiliarios, na forma do disposto no artigo 171 da Lei n® 6.404/76.
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Paragrafo Unico - Em caso de aumento de capital por subscricdo de acoes e debéntures conversiveis
em acdes ou bonus de subscricdo, cuja colocacao seja feita mediante (i) a venda em bolsa de valores
ou subscricdo publica; ou, (i) permuta por acdes, em oferta publica de aquisicdo de controle, o
Conselho de Administracdo podera excluir ou reduzir o prazo legal para o exercicio do direito de
preferéncia.

Artigo 10 - A Sociedade podera, por deliberacdo do Conselho de Administracdo, adquirir suas proprias
acOes, para posterior cancelamento ou alienacdo, observadas as condicdes e requisitos expressos no
artigo 30 da Lei n°® 6.404/76 e demais disposicoes legais aplicaveis.

CAPITULO Il - ASSEMBLEIA GERAL

Artigo 11 - A Assembléia Geral reunir-se-a ordinariamente uma vez por ano e, extraordinariamente,
guando convocada nos termos da Lei ou deste Estatuto.

Paragrafo 1° - As deliberacdes da Assembléia Geral serdo tomadas por maioria de votos.

Paragrafo 2° - A Assembléia Geral sé podera deliberar sobre assuntos da ordem do dia, constantes
dos respectivos editais de convocacao.

Paragrafo 3° - Nas Assembléias Gerais, os acionistas deverdo apresentar, com no minimo 72 (setenta e
duas) horas de antecedéncia, além do documento de identidade, comprovante da respectiva
participacdo aciondria, expedido pela instituicdo escrituradora.

Artigo 12 - A Assembléia Geral serd instalada e presidida pelo Presidente do Conselho de
Administracdo e secretariada por pessoa escolhida pelo Presidente.

Paragrafo Unico - Na auséncia do Presidente do Conselho de Administracdo ou de seu substituto, o
Presidente e o Secretario da Mesa diretora da Assembléia Geral serdo escolhidos pelos acionistas presentes.

Artigo 13 - Compete a Assembléia Geral, além das atribuicdes previstas em lei: |. eleger e destituir, a
gualguer tempo, os membros do Conselho de Administracdo e do Conselho Fiscal, quando instalado; II.
tomar, anualmente, as contas dos administradores e deliberar sobre as demonstracdes financeiras por eles
apresentadas; lll. fixar os honorarios globais dos membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria,
assim como a remuneracao dos membros do Conselho Fiscal, se instalado; IV. atribuir bonificacbes em
acdes e decidir sobre eventuais desdobramentos e grupamentos de agdes; V. aprovar programas de
outorga de opcdo de compra ou subscricdo de acdes aos seus administradores e empregados, assim como
aos administradores e empregados de outras sociedades que sejam controladas direta ou indiretamente
pela Sociedade; VI. deliberar, de acordo com proposta apresentada pela administracao, sobre a destinacao
do lucro do exercicio e a distribuicdo de dividendos; VII. deliberar sobre transformacao, fusao, incorporacao
e cisdo da Sociedade, sua dissolucdo e liquidacdo, eleger o liquidante, bem como o Conselho Fiscal que
deverd funcionar no periodo de liguidacao; VIII. deliberar sobre a saida da Sociedade do Novo Mercado
("Novo Mercado") da Bolsa de Valores de S&o Paulo — BOVESPA (“BOVESPA") nas hipdteses previstas no
artigo 41 deste Estatuto Social; e IX. escolher a empresa especializada responsavel pela preparacdo de
laudo de avaliacao das acbes da Sociedade, em caso de cancelamento de registro de companhia aberta ou
saida do Novo Mercado, conforme previsto no Capitulo VI deste Estatuto Social, dentre as empresas
indicadas pelo Conselho de Administracao.

Paragrafo Unico - O Presidente da Assembléia devera observar e fazer cumprir as disposicoes dos

acordos de acionistas arquivados na sede da Sociedade, nao permitindo que se computem os votos
proferidos em contrariedade com o contetido de tais acordos.

A-2



CAPITULO IV - GRGAOS DA ADMINISTRACAO
Artigo 14 - A Sociedade serd administrada pelo Conselho de Administracdo e pela Diretoria.

Paragrafo 1° - A investidura nos cargos far-se-a4 por termo lavrado em livro préprio, assinado pelo
administrador empossado, dispensada qualquer garantia de gestao.

Paragrafo 2° - Os administradores permanecerdo em seus cargos até a posse de seus substitutos.

Artigo15 - A Assembléia fixard uma verba global anual para distribuicdo entre os administradores e
caberd ao Conselho de Administracdo efetuar a distribuicdo da verba individualmente, observado o
disposto neste Estatuto.

Artigo 16 - Qualquer dos érgdos de administracdo se relne validamente com a presenca da maioria
de seus membros e delibera pelo voto da maioria dos presentes.

Paragrafo Unico - S6 ¢ dispensada a convocacdo prévia da reunido como condicdo de sua validade se
presentes todos os seus membros, admitidos, para este fim, os votos proferidos por delegacdo
conferida a outro membro ou por escrito.

Conselho de Administracao

Artigo 17 - O Conselho de Administracdo serd composto de no minimo 5 (cinco) e no maximo 11 (onze)
membros, sendo um designado Presidente, um designado Vice-Presidente e os demais denominados
Conselheiros, eleitos pela Assembléia Geral, pelo prazo de 1 (um) ano, permitida a reeleicdo.

Paragrafo 1° - No minimo, 20% (vinte por cento) dos Conselheiros deverdo ser Conselheiros
Independentes, sendo também considerado(s) como independente(s) o(s) conselheiro(s) eleito(s)
mediante faculdade prevista pelo artigo 141, paragrafos 4° e 5° da Lei n° 6.404/76.

Paragrafo 2° - Para os fins deste Artigo, o termo “Conselheiro Independente” significa o
Conselheiro que (i) nao tem qualquer vinculo com a Sociedade, exceto participacdo de capital; (ii) ndo é
Acionista Controlador (tal como definido no artigo 35, paradgrafo Unico deste Estatuto Social), conjuge
ou parente até segundo grau daquele, ou ndo é ou nado foi, nos Ultimos 3 (trés) anos, vinculado a
sociedade ou entidade relacionada ao Acionista Controlador (pessoas vinculadas a instituicdes publicas
de ensino e/ou pesquisa estdao excluidas desta restricdo); (i) ndo foi, nos ultimos 3 (trés) anos,
empregado ou diretor da Sociedade, do Acionista Controlador ou de sociedade controlada pela
Sociedade; (iv) ndo é fornecedor ou comprador, direto ou indireto, de servicos e/ou produtos da
Sociedade, em magnitude que implique perda de independéncia; (v) ndo é funciondrio ou
administrador de sociedade ou entidade que esteja oferecendo ou demandando servicos e/ou produtos
a Sociedade; (vi) ndo é conjuge ou parente até sequndo grau de algum administrador da Sociedade;
(vii) ndo recebe outra remuneracdo da Sociedade além da de conselheiro (proventos em dinheiro
oriundos de participacdo no capital estdo excluidos desta restricao).

Paragrafo 3° - Os membros do Conselho de Administracdo serdo investidos nos seus cargos mediante a
assinatura de termo lavrado em livro préprio. Os membros do Conselho de Administracdo deverdo
permanecer em seus cargos e no exercicio de suas funcoes até que sejam eleitos seus substitutos, exceto
se de outra forma for deliberado pela Assembléia Geral de Acionistas. A posse serd condicionada a
assinatura do Termo de Anuéncia dos Administradores, nos termos do disposto no Regulamento de
Listagem do Novo Mercado, e os membros do Conselho de Administracdo deverdo, imediatamente apés
a investidura no cargo, comunicar a BOVESPA a quantidade e as caracteristicas dos valores mobiliarios de
emissao da Sociedade de que sejam titulares, direta ou indiretamente, incluindo seus derivativos.
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Paragrafo 4° - O membro do Conselho de Administragdo deve ter reputagao ilibada, ndo podendo ser
eleito, salvo dispensa da Assembléia Geral, aquele que (i) ocupar cargos em sociedades que possam ser
consideradas concorrentes da Sociedade ou (ii) tiver ou representar interesse conflitante com a
Sociedade. Nao podera ser exercido o direito de voto pelo membro do Conselho de Administracao
caso se configurem, supervenientemente, os mesmos fatores de impedimento.

Paragrafo 5° - £ vedado, na forma do artigo 115, paragrafo 1° da Lei n° 6.404/76, o exercicio do
direito de voto, na eleicdo dos membros do Conselho de Administracdo, em circunstancias que
configurem conflito de interesse com a Sociedade.

Paragrafo 6° - O membro do Conselho de Administracdo ndo poderd ter acesso a informagdes ou
participar de reunides de Conselho de Administracdo, relacionadas a assuntos sobre os quais tenha ou
represente interesse conflitante com a Sociedade.

Artigo 18 - Na eleicdo dos membros do Conselho de Administracdo, a Assembléia Geral primeiro
determinara, pelo voto majoritario, o nimero dos membros do Conselho a serem eleitos.

Artigo 19 - Cabera aos membros do Conselho de Administragcdo, em sua primeira reunido, indicar, por
maioria de votos, o Presidente e o Vice-Presidente.

Paragrafo 1° - Nas deliberacées do Conselho de Administracdo, o Presidente, além do voto préprio,
terd direito ao voto de qualidade, no caso de empate na votacao.

Paragrafo 2° - Nos casos de impedimento temporario ou vacancia do cargo, o Presidente sera
substituido, até a realizacdo da primeira Assembléia Geral que se realizar, pelo Vice-Presidente ou, na
sua falta, pelo Conselheiro que tenha desempenhado o mandato de membro do Conselho de
Administracdo por mais tempo ou, na inexisténcia deste, pelo Conselheiro mais velho.

Paragrafo 3° - Ocorrendo impedimento ou vacancia no cargo de membro efetivo do Conselho de
Administracdo, o Conselho de Administracdo devera convocar Assembléia Geral para preenchimento
do respectivo cargo.

Artigo 20 - O Conselho de Administracdo reunir-se-a, ordinariamente, quatro vezes por ano, e,
extraordinariamente, sempre que convocado pelo seu Presidente ou pela maioria de seus membros. As
reunides do Conselho poderdo ser realizadas, excepcionalmente, por conferéncia telefonica, video
conferéncia, correio eletrénico ou por qualgquer outro meio de comunicacao.

Paragrafo 1° - As convocacdes para as reunides serdo feitas com antecedéncia minima de 72 (setenta
e duas) horas.

Paragrafo 2° - Todas as deliberacdes do Conselho de Administracdo constardo de atas lavradas no
respectivo livro do Conselho e assinadas pelos conselheiros presentes.

Paragrafo 3° - Nas reunides do Conselho de Administracdo sdo admitidos o voto por meio da
delegacao feita em favor de outro Conselheiro, o voto escrito antecipado e o voto proferido por fax,
correio eletrdnico ou por qualguer outro meio de comunicagdo, computando-se como presentes 0s
membros que assim votarem.



Artigo 21 - Compete ao Conselho de Administragao, além de outras atribuicdes que lhe sejam cometidas
por lei ou pelo Estatuto Social: exercer as funcdes normativas das atividades da Sociedade, podendo
avocar para seu exame e deliberagdo qualquer assunto que ndo se compreenda na competéncia privativa
da Assembléia Geral ou da Diretoria; I. fixar a orientacdo geral dos negocios da Sociedade; Il. eleger e
destituir os Diretores da Sociedade; Ill. convocar a Assembléia Geral quando julgar conveniente, ou no
caso do artigo 132 da Lei n° 6.404/76; IV. fiscalizar a gestdo dos Diretores, examinando, a qualquer
tempo, os livros e papéis da Sociedade e solicitando informacdes sobre contratos celebrados ou em vias
de celebracdo e quaisquer outros atos; V. apreciar os resultados trimestrais das operacdes da Sociedade;
VI. escolher e destituir os auditores independentes; VII. convocar os auditores independentes para prestar
os esclarecimentos que entender necessarios; VIII. apreciar o Relatério da Administracdo e as contas da
Diretoria e deliberar sobre sua submissdo a Assembléia Geral; IX. determinar a realizacdo de inspecdes,
auditoria ou tomada de contas nas subsidiarias, controladas ou coligadas da Sociedade, bem como em
fundagdes que patrocine; X. manifestar-se, previamente, sobre qualquer assunto a ser submetido a
Assembléia Geral; XI. autorizar a emissdo de a¢des da Sociedade, nos limites autorizados pelo Estatuto
Social, fixando as condicdes de emissao, inclusive preco e prazo de integralizacdo, podendo, ainda, excluir
ou reduzir o direito de preferéncia nas emissoes de a¢des, bonus de subscricdo e debéntures conversiveis,
cuja colocacao seja feita mediante venda em bolsa ou por subscricdo publica ou em oferta publica de
aquisicao de controle, nos termos estabelecidos em lei; Xil. deliberar sobre a aquisicdo pela Sociedade de
acoes de sua propria emissdo, para manutencdo em tesouraria e/ou posterior cancelamento ou alienacao;
XIll. propor, para a deliberacdo da Assembléia de Acionistas, programas de outorga de opgao de compra
ou subscricdo de agbes a seus administradores e empregados, assim como aos administradores e
empregados de outras sociedades que sejam controladas direta ou indiretamente pela Sociedade, sem
direito de preferéncia para os acionistas; XIV. autorizar a emissdo de quaisquer instrumentos de crédito
para a captacdo de recursos, sejam bonds, notes, commercial papers, e outros, de uso comum no
mercado, deliberando ainda sobre as suas condicoes de emissao e resgate; XV. estabelecer o valor da
participacdo nos lucros dos diretores, gerentes e empregados da Sociedade; XVI. deliberar sobre a
emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acdes e sem garantia real; XVII. definir a lista triplice
de empresas especializadas em avaliagdo econdmica de empresas, para a preparacao de laudo de
avaliacao das acoes da Sociedade, em caso de cancelamento de registro de companhia aberta ou saida do
Novo Mercado; XVIII. dispor, observadas as normas deste Estatuto e da legislacdo vigente, sobre a ordem
de seus trabalhos e adotar ou baixar normas regimentais para seu funcionamento; e XIX. aprovar a
contratacao da instituicdo depositaria prestadora dos servicos de acoes escriturais.

Diretoria

Artigo 22 - A Diretoria serd composta de, no minimo, 2 (dois) e, no maximo, 6 (seis) diretores, eleitos e
destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de Administracdo, acionistas ou ndo, com mandato de 3
(trés) anos, reelegiveis, sendo um designado Diretor Superintendente, um Diretor de Relacdo com
Investidores e os demais Diretores sem designacao especifica.

Paragrafo 1° - Os Diretores serdo investidos em seus cargos mediante assinatura do termo de posse a
ser lavrado no livro proprio, observadas as prescricdes legais, dispensada qualguer garantia de gestao.
A posse sera condicionada a assinatura do Termo de Anuéncia dos Administradores, nos termos do
disposto no Regulamento de Listagem do Novo Mercado, e os membros da Diretoria deverao,
imediatamente apds a investidura no cargo, comunicar a BOVESPA a quantidade e as caracteristicas
dos valores mobiliarios de emissdo da Sociedade de que sejam titulares, direta ou indiretamente,
incluindo seus derivativos.

Paragrafo 2° - Nos seus impedimentos ou auséncias, o Diretor Superintendente serd substituido por
qualquer outro diretor, eleito pela maioria dos diretores, que assumird cumulativamente a
Superintendéncia até a primeira reunido subseqUente do Conselho de Administracdo, que Ihe
designara substituto pelo restante do prazo de gestao.
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Paragrafo 3° - Os demais Diretores serdo substituidos, em casos de auséncia ou impedimento temporario,
por outro Diretor, escolhido pela Diretoria. Esta lhe dard, em caso de vacancia, substituto provisério, até
gue o Conselho de Administracao eleja seu substituto definitivo pelo restante do prazo de gestao.

Artigo 23 - Observadas as disposicdes legais e estatudrias pertinentes e as deliberagdes da Assembléia
Geral dos Acionistas e as atribuicdes do Conselho de Administracdo, compete a Diretoria: I. a gestdo
da Sociedade; Il. dirigir e distribuir os servicos e tarefas da administracdo interna da Sociedade; IlI.
orientar e supervisionar 0s servicos contabeis da Sociedade; IV. elaborar o Relatério de Administracao,
as Contas e as Demonstracdes Financeiras da Sociedade, para apreciacdo do Conselho de
Administracdo e deliberacdo da Assembléia de Acionistas; e V. deliberar sobre a criacdo ou extincao
filiais, agéncias, depositos, escritdrios e quaisquer outros estabelecimentos no pais ou no exterior.

Artigo 24 - Compete ao Diretor Superintendente, além de coordenar a acao dos Diretores e de dirigir
a execucao das atividades relacionadas com o planejamento geral da Sociedade: I. convocar e presidir
as reunides da Diretoria; e Il. manter os membros do Conselho de Administracdo informados sobre as
atividades da Sociedade e o andamento de suas operacoes.

Artigo 25 - Compete aos Diretores, observadas as atribuigdes préprias do cargo, administrar e gerir os
negocios sociais, obedecendo as determinagdes fixadas pelo Conselho de Administragao.

Paragrafo Unico - Compete ao Diretor de Relacdes com Investidores representar a Sociedade perante
a Comissao de Valores Mobilidrios, acionistas, investidores, bolsas de valores, Banco Central do Brasil e
demais 6érgaos relacionados com as atividades do mercado de capitais.

Artigo 26 - As reunides da Diretoria sao precedidas de convocacao de todos os seus componentes
pelo Diretor Superintendente e realizadas com a presenca da maioria dos seus membros e as suas
deliberacoes serdo tomadas pela maioria dos presentes, cabendo ao Diretor Superintendente, além do
voto préprio, o voto de qualidade.

Artigo 27 - SO constituirdo a Sociedade em obrigagdes para com terceiros e exonerarao estes de
responsabilidade para com a Sociedade, os atos, contratos, titulos cambiarios, cheques, documentos e
papéis que forem assinados por dois Diretores ou por um Diretor com um procurador ou por dois
procuradores, independentemente de autorizacdo expressa da Assembléia Geral de Acionistas ou do
Conselho de Administracao.

Paragrafo Unico - Qualquer dos Diretores ou procurador, isoladamente, poderd (i) representar a
Sociedade em Juizo e, (ii) dar recibos, quitacdes e efetuar o levantamento de caucdes e garantias em
entidades publicas ou particulares.

Artigo 28 - As procuracoes serao outorgadas, sempre em nome da Sociedade, por dois diretores e os
mandatos deverdo especificar a sua duracao e os poderes outorgados, exceto aquelas para fins judiciais.

Conselho Fiscal

Artigo 29 - O Conselho Fiscal da Sociedade com as atribuicbes estabelecidas em lei serd composto de
3 (trés) membros e igual numero de suplentes e somente serd instalado mediante convocacdo dos
acionistas, de acordo com as disposicdes legais.

Paragrafo Unico - Os membros do Conselho Fiscal tomarao posse mediante a assinatura do termo
respectivo, lavrado em livro préprio. A posse sera condicionada a assinatura do Termo de Anuéncia dos
membros do Conselho Fiscal, nos termos do disposto no Regulamento de Listagem do Novo Mercado,
e os Conselheiros Fiscais deverdo, imediatamente ap6s a investidura no cargo, comunicar a BOVESPA a
qguantidade e as caracteristicas dos valores mobiliarios de emissao da Sociedade de que sejam titulares,
direta ou indiretamente, incluindo seus derivativos.
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CAPITULO V - DISTRIBUICAO DOS LUCROS

Artigo 30 - O exercicio social se inicia em 1° de janeiro e se encerra em 31 de dezembro de cada ano,
guando serdo elaboradas as demonstracdes financeiras exigidas pela Lei n° 6.404/76 e legislacdo
complementar.

Paragrafo 1° - A Sociedade e os administradores deverdo, pelo menos uma vez ao ano, realizar
reunido publica com analistas e quaisquer outros interessados, para divulgar informagdes quanto a
situacdo econdmico-financeira, projetos e perspectivas da Sociedade.

Paragrafo 2° - £ facultado & Diretoria, a seu critério, levantar balancos trimestrais com base nos quais
poderdo ser declarados e pagos dividendos, observado o Estatuto Social e as formalidades legais,
podendo, ainda a Diretoria declarar dividendos intermediarios nos termos do que dispde o paragrafo 2°
do artigo 204 da Lei n® 6.404/76.

Artigo 31 - A Sociedade distribuird, em cada exercicio social, dividendos obrigatérios de, no minimo,
25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido ajustado, calculado de acordo com o que dispde o
artigo 202 da Lei n° 6.404/76.

Artigo 32 - O Conselho de Administracdo podera pagar ou creditar, aos acionistas, juros sobre o
capital proprio, na forma da legislacdo vigente, os quais serdo imputados ao valor do dividendo
estatutario, integrando tal valor ao montante dos dividendos distribuidos pela Sociedade.

Artigo 33 - Nos termos do que dispde o artigo 190 da Lei n® 6.404/76, a Assembléia Geral que
aprovar as contas do exercicio social podera determinar a distribuicdo de até 10% (dez por cento) do
resultado do exercicio social, apds os ajustes determinados pelo artigo 189 da Lei n° 6.404/76, aos
administradores da Sociedade, como participacdo nos lucros sociais.

Paragrafo 1° - A distribuicdo da participacdo nos lucros em favor dos administradores somente podera
ocorrer nos exercicios em que for assegurado aos acionistas o pagamento do dividendo minimo
obrigatdrio previsto neste Estatuto Social.

Paragrafo 2° - Compete ao Conselho de Administracdo fixar os critérios de atribuicdo aos
administradores da participacdo nos lucros.

Artigo 34 - A Sociedade manterd reserva de lucros denominada “Reserva de Expansao”, que tera por
fim assegurar recursos para financiar aplicacdes adicionais do capital fixo e circulante e serd formada
com até 90% (noventa por cento) do lucro liquido que remanescer ap6s as deducdes legais e
estatutarias, ndo podendo esta reserva ultrapassar o valor do capital social.

CAPITULO VI - ALIENAGCAO DO CONTROLE ACIONARIO,
CANCELAMENTO DO REGISTRO DE SOCIEDADE ABERTA E SAIDA DO NOVO MERCADO

Artigo 35 - A Alienacdo de Controle da Sociedade tanto por meio de uma Unica operacdo, como por
meio de operagdes sucessivas, devera ser contratada sob condicdo, suspensiva ou resolutiva, de que o
adquirente do controle se obrigue a efetivar oferta publica de aquisicdo das a¢des dos demais acionistas,
observando as condi¢des e os prazos previstos na legislacdo vigente e no Regulamento de Listagem do
Novo Mercado, de forma a Ihes assegurar tratamento igualitario ao Acionista Controlador Alienante.
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Paragrafo Unico - Para os fins deste Estatuto, os seguintes termos iniciados em letras maitisculas terdo os
seguintes significados: “Acionista Controlador” significa o acionista ou o grupo de acionistas vinculado
por acordo de acionistas ou sob controle comum que exerca o Poder de Controle da Sociedade.
" Acionista Controlador Alienante” significa o Acionista Controlador quando este promove a alienacao
de controle da Sociedade. “Agoes de Controle” significa o bloco de acdes que assegura, de forma direta
ou indireta, ao(s) seu(s) titular(es), o exercicio individual e/ou compartilhado do Poder de Controle da
Sociedade. “Ag¢bes em Circulacdo” significa todas as acdes emitidas pela Sociedade, excetuadas as
acoes detidas pelo Acionista Controlador, por pessoas a ele vinculadas, por administradores da Sociedade
e aquelas em tesouraria. “Alienacao de Controle da Sociedade” significa a transferéncia a terceiro, a
titulo oneroso, das Acdes de Controle.”Poder de Controle” significa o poder efetivamente utilizado de
dirigir as atividades sociais e orientar o funcionamento dos érgdos da Sociedade, de forma direta ou
indireta, de fato ou de direito. H& presuncao relativa de titularidade do controle em relacdo a pessoa ou
ao grupo de pessoas vinculado por acordo de acionistas ou sob controle comum (grupo de controle) que
seja titular de agdes que lhe tenham assegurado a maioria absoluta dos votos dos acionistas presentes nas
trés Ultimas Assembléias Gerais da Sociedade, ainda que nado seja titular das acdes que lhe assegurem a
maioria absoluta do capital votante. “Valor Econémico” significa o valor da Sociedade e de suas acoes
gue vier a ser determinado por empresa especializada, mediante a utilizacdo de metodologia reconhecida
ou com base em outro critério que venha a ser definido pela CVM.

Artigo 36 - A oferta publica referida no artigo anterior também devera ser realizada: a) nos casos em
gue houver cessao onerosa de direitos de subscricdo de acdes e de outros titulos ou direitos relativos a
valores mobilidrios conversiveis em agdes, que venha a resultar na Alienacdo de Controle da Sociedade;
e b) em caso de alienacdo do controle do Acionista Controlador da Sociedade, sendo que, nesse caso,
o Acionista Controlador Alienante ficard obrigado a declarar a BOVESPA o valor atribuido a Sociedade
nessa alienacao e anexar documentagao que o comprove.

Artigo 37 - Aquele que ja detiver acdes da Sociedade e venha a adquirir o Poder de Controle, em
razdo de contrato particular de compra de acdes celebrado com o Acionista Controlador, envolvendo
qualquer quantidade de acdes, estard obrigado a: a) efetivar a oferta publica referida no artigo 35
deste Estatuto Social; e b) ressarcir os acionistas dos quais tenha comprado acdes em bolsa de valores
nos 6 (seis) meses anteriores a data de Alienacdo de Controle da Sociedade, devendo pagar a estes a
eventual diferenca entre o preco pago ao Acionista Controlador Alienante e o valor pago em bolsa de
valores por acdes da Sociedade nesse mesmo periodo, devidamente atualizado até o momento do
pagamento pelo IPCA.

Artigo 38 — A Sociedade nao registrard qualquer transferéncia de acoes para o comprador do Poder
de Controle ou para o(s) acionista(s) que vier(em) a deter o Poder de Controle, enquanto esse(s) ndo
subscrever(em) o Termo de Anuéncia dos Controladores, que serd imediatamente enviado a BOVESPA.

Artigo 39 — Nenhum Acordo de Acionistas que disponha sobre o exercicio de Poder de Controle
podera ser registrado na sede da Sociedade, sem que 0s seus signatarios tenham subscrito o Termo de
Anuéncia dos Controladores, que sera imediatamente enviado a BOVESPA.

Artigo 40 - Na oferta publica de aquisicdo de acoes a ser efetivada, obrigatoriamente, pelo Acionista

Controlador ou pela Sociedade para o cancelamento do registro de companhia aberta da Sociedade, o
preco minimo a ser ofertado devera corresponder ao Valor Econdmico apurado em laudo de avaliacao.
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Artigo 41 - Caso os acionistas reunidos em Assembléia Geral Extraordinaria deliberem (i) a saida da
Sociedade do Novo Mercado para que as suas agdes passem a ter registro fora do Novo Mercado ou (i) a
reorganizacdo societdria da qual a companhia resultante ndo seja admitida para negociacéo no Novo
Mercado, o acionista, ou grupo de acionistas, que detiver o Poder de Controle da Sociedade devera
efetivar oferta publica de aquisicdo de acdes, cujo preco minimo a ser ofertado devera corresponder ao
Valor Econémico apurado em laudo de avaliagdo respeitadas as normas legais e regulamentares
aplicaveis.

Artigo 42 - O laudo de avaliacdo previsto nos artigos 40 e 41 deste Estatuto Social deverd ser
elaborado por empresa especializada, com experiéncia comprovada e independente quanto ao poder
de decisdo da Sociedade, seus administradores e controladores, devendo o laudo também satisfazer os
requisitos do paragrafo 1° do artigo 8° da Lei n° 6.404/76 e conter a responsabilidade prevista no
paragrafo 6° do mesmo artigo da lei.

Paragrafo 1° - A escolha da empresa especializada responsavel pela determinacdo do Valor
Econémico da Sociedade é de competéncia da Assembléia Geral, a partir da apresentacdo, pelo
Conselho de Administracdo, de lista triplice, devendo a respectiva deliberacdo, nao se computando os
votos em branco, ser tomada pela maioria dos votos dos acionistas representantes das Acdes em
Circulacao presentes na Assembléia Geral, que se instalada em primeira convocacdo devera contar com
a presenca de acionistas que representem, no minimo, 20% (vinte por cento) do total de Acdes em
Circulacdo, ou que se instalada em segunda convocacdo podera contar com a presenca de qualquer
numero de acionistas representantes das Acdes em Circulacao.

Paragrafo 2° - Os custos de elaboracdo do laudo de avaliacdo exigido deverdo ser assumidos
integralmente pelo ofertante.

CAPITULO VII - PROTECAO DA DISPERSAO DA BASE ACIONARIA

Artigo 43 - Qualquer Acionista Adquirente (conforme definido no paragrafo 2° abaixo) que atingir,
direta ou indiretamente, participacdo em Acdes em Circulacao igual ou superior a 15% (quinze por
cento) do capital social da Sociedade, e que deseje realizar uma nova aquisicdo de Acdes em
Circulacao, estard obrigado a (i) realizar cada nova aquisicdo na BOVESPA, vedada a realizacdo de
negociacoes privadas ou em mercado de balcdo e, (ii) previamente a cada nova aquisicdo, comunicar
por escrito ao Diretor de Relagdes com Investidores da Sociedade e ao diretor de pregao da BOVESPA,
por meio da sociedade corretora a ser utilizada para adquirir as acdes, a quantidade de A¢bes em
Circulacao que pretende adquirir, com antecedéncia minima de 3 (trés) dias Uteis da data prevista para
a realizacdo da nova aquisicao de acdes, de tal modo que o diretor de pregdo da BOVESPA possa
previamente convocar um leildo de compra a ser realizado em pregdo da BOVESPA do qual possam
participar terceiros interferentes e/ou eventualmente a prépria Sociedade, observados sempre os
termos da legislacdo vigente, em especial a regulamentacdo da Comissdo de Valores Mobiliarios —
CVM e os regulamentos da BOVESPA aplicaveis.

Paragrafo 1° - Na hipotese do Acionista Adquirente ndo cumprir com as obrigagcdes impostas por este
artigo, o Conselho de Administragcao da Sociedade convocara Assembléia Geral Extraordinaria, na qual
o Acionista Adquirente ndo podera votar, para deliberar sobre a suspensao do exercicio dos direitos do
Acionista Adquirente gue ndo cumpriu com a obrigacdo imposta por este artigo, conforme disposto no
artigo 120 da Lei n° 6.404/76.
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Paragrafo 2° - Para fins deste artigo, o termo "Acionista Adquirente" significa qualquer pessoa
(incluindo, sem limitacdo, qualquer pessoa natural ou juridica, fundo de investimento, condominio, carteira
de titulos, universalidade de direitos, ou outra forma de organizacao, residente, com domicilio ou com sede
no Brasil ou no exterior), ou grupo de pessoas vinculadas por acordo de voto com o Acionista Adquirente
e/ou que atue representando o mesmo interesse do Acionista Adquirente, que venha a subscrever e/ou
adquirir acbes da Sociedade. Incluem-se, dentre os exemplos de uma pessoa que atue representando o
mesmo interesse do Acionista Adquirente, qualquer pessoa (i) que seja, direta ou indiretamente, controlada
ou administrada por tal Acionista Adquirente; (i) que controle ou administre, sob qualquer forma, o
Acionista Adquirente; (i) que seja, direta ou indiretamente, controlada ou administrada por qualquer
pessoa que controle ou administre, direta ou indiretamente, tal Acionista Adquirente; (iv) na qual o
controlador de tal Acionista Adquirente tenha, direta ou indiretamente, uma participacdo societaria igual
ou superior a 30% (trinta por cento) do capital social; (v) na qual tal Acionista Adquirente tenha, direta ou
indiretamente, uma participacao societdria igual ou superior a 30% (trinta por cento) do capital social, ou
(vi) que tenha, direta ou indiretamente, uma participagao societaria igual ou superior a 30% (trinta por
cento) do capital social do Acionista Adquirente.

Paragrafo 3° - O Conselho de Administracdo podera dispensar a aplicacdo deste artigo, caso seja de
interesse da Sociedade.

CAPITULO VIII - JUiZO ARBITRAL

Artigo 44 - A Sociedade, seus Acionistas, Administradores e os membros do Conselho Fiscal obrigam-
se a resolver, por meio de arbitragem, toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre
eles, relacionada ou oriunda, em especial, da aplicacdo, validade, eficacia, interpretacdo, violacdo e
seus efeitos das disposi¢des contidas na Lei n.° 6.404/76, no Estatuto Social da Sociedade, nas normas
editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do Brasil e pela Comissao de Valores
Mobilidrios, bem como nas demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais em
geral, além daquelas constantes do Regulamento de Listagem do Novo Mercado, do Contrato de
Participacdo do Novo Mercado e do Regulamento de Arbitragem da Camara de Arbitragem do
Mercado, nos termos deste regulamento.

Paragrafo Unico - A lei brasileira sera a Unica aplicavel ao mérito de toda e qualquer controvérsia,
bem como a execucdo, interpretacao e validade da presente clausula compromisséria. O procedimento
arbitral terd lugar na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, local onde devera ser proferida a
Sentenca arbitral. A arbitragem deverd ser administrada pela prépria Camara de Arbitragem do
Mercado, sendo conduzida e julgada de acordo com as disposicoes pertinentes do Regulamento de
Arbitragem, podendo as partes, nos termos do Capitulo 12 do mesmo regulamento, escolher de
comum acordo outra cdmara ou centro de arbitragem para resolver seus litigios.

CAPITULO IX - LIQUIDACAO DA SOCIEDADE

Artigo 45 - A Sociedade entrard em liquidagdo nos casos determinados em Lei, cabendo a Assembléia
Geral eleger o liquidante ou liquidantes, bem como o Conselho Fiscal que deverd funcionar nesse
periodo, obedecidas as formalidades legais.

CAPITULO X - DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Artigo 46 - A Sociedade observard os acordos de acionistas arquivados em sua sede, sendo
expressamente vedado aos integrantes da mesa diretora da Assembléia Geral ou do Conselho de
Administracdo acatar declaracdo de voto de qualquer acionista, signatario de acordo de acionistas
devidamente arquivado na sede social, que for proferida em desacordo com o que tiver sido ajustado no
referido acordo, sendo também expressamente vedado a Sociedade aceitar e proceder a transferéncia de
acoes e/ou a oneracdo e/ou a cessao de direito de preferéncia a subscricdo de acdes e/ou de outros
valores mobilidrios que nao respeitar aquilo que estiver previsto e regulado em acordo de acionistas.
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Artigo 47 - E vedado & Sociedade conceder financiamento ou garantias de qualquer espécie a
terceiros, sob qualquer modalidade, para negdécios estranhos aos interesses sociais.

Artigo 48 - Obedecido o disposto no artigo 45 da Lei n° 6.404/76, o valor do reembolso a ser pago
aos acionistas dissidentes tera por base o valor patrimonial, constante do Ultimo balanco aprovado pela
assembléia geral.

Artigo 49 - As publicacdes ordenadas pela Lei n° 6.404/76 serao realizadas no Diério Oficial do Estado
de Sao Paulo e no Jornal O Estado de Sao Paulo.

Artigo 50 - O disposto no Artigo 43 deste Estatuto Social ndo se aplica aos acionistas ou grupo de
acionistas que, em 26 de janeiro de 2006, ja sejam titulares direta ou indiretamente de 15% (quinze
por cento) ou mais do total de acdes de emissdo da Sociedade, bem como seus herdeiros e
sucessores”.
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S#o Paulo, 27 de janeiro de 2006

SUPRRINTENDENCIA DE REGISTRO — SRE
Comiselio de Valores Mobilidrine — CVM
Rua Sete de Setembre, 0 111 - 33" andar
Rio de Japoiro —RJ

At Sr, CARLOS ALBERTO REBELLO SORRINHO

Ref: PEDIDO DB RBGIRTRO DA OFERTA PUBLICA DE IMSTRIBUIGKO
PRIMARIA B SECUNDARIA DE ACOES ORDINARIAS DB
EMISSAO DA ROSS) RESIDENCIAL S.A.

Prezados Senhores,

Rose) RESIDENCIAL 8.A., sociedade por agber com sede na Avenida Major Sylvio de
Magalbiies IMadilha n® 5200, Tdificio Miami, bloco C, conjunio 31, na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sio Paulo, inscrita no CNPY/MF sob o n® (1.065,751/0001-80, neste alo
representada na forma de seu estatuto social (“Companhia), e sew acionista ROPLANO
S.A., socicdade por agdes com sede na Avenida Major Sylvio de Magalhiics Padilha n”
5200, Ediffcio Miami, bloco C, conjunio 41, 11, na Cidade de S&o Paulo, lstado de 8o
Iaulo, inscrita no CHNDPI/MY sob o n® 01.646.842/0001-88 (*Acionista Vendedor™}, no
fmbito da oferta piblica dc distribuigho primaria ¢ sccundiria dc agBcs ordinavias,
nominativas, cscrilurais Jdo emiss¥o da Companhia © do dlularidade do Acieuist
Vededor (“Ofcra Pabliva™), vém, pola proson, aprssonia o declaagiio de quoe vata v
arligo 56, pardgrafo 5%, da Instrugio CVM n® 400, do 29 de dezembro de 2003 (“Instrogtio
CVM 400™), .

Paya ial fim ¢ clito, scguc abaixo a relerida declaragio.

DECLARACAQ

Considerando gue;

a. a Clompanhia, o Acionista Vendedor ¢ o Banco de Investimentos Credit Suisse
(Brasil) 8.A., atual denominagfio social do Banco de Investimentos Credit Suisse
First Boston 8.A., (“Cuordenador  Lider™) consiiluiram seus  respectives
sonsuliores legals para auxilid~los na implementagio da Oferta POblivy;

’ /.»f*)
é/ é//
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foi efetuada dua diligence na Companhia, que teve infoio ¢m 28 de novembro do
2005 ¢ prosceguitd até a data da divulgagio do prospecte definitive da Oferin
Piblica (“Prospectoe Definitivo™);

forsm dispomibilizados pela Companhia e pelo Acionista Vendedor ou
documentos que a Companhia e o Acfonista Vendedor considerarnm
materialmente relevantes para a Oferta Plblics;

além dos documentos acima mencionados, foram solicitados pelo Coordenador
Lider documentos e informagdes adicionsais relativos § Companhia e a0 Acionisia
Vendedor, ot quais a Companhia e o Acionista Vendedor confirmam terem

disponibilizado; ¢

& Companhia ¢ o Acionisia Vendedor confirmam terem disponibilizado todos os
documentos ¢ prestado todas as informagles consideradas relevantes sobre os
negéeios da Companhia para andlise do Coordenador Lider ¢ de eeue consultores
legeie, com o fim de permitir aos investidores a tomada de decisfio fundamentada
sobre a Oferta Plblica;

a Companhia ¢ o Acionista Vendedor declaram gue:

(i

(i)

{omaram, ¢ tomazdio, todas ag cautelas ¢ agiram, ¢ agirfo, com elevados padres
de diligéncia, para assegurar que as informagdes a screm prestadas  pola
Companiia ¢ pelo Acionisia Vendedor no Prospocio Dofinitive, bon como as
fornecidas ao mercado durantc a distribuigio das AcBes que venham constar do
Prospecto Definitivo, sgjam verdadeiras, consistentes, comelas ¢ suficicntes;

v Prospesle Delinilive conterd s informaglies relevantes necessérias av
conheoimento pelos investidores da Oferta Pablica, das agbos a soran ofertedas,
da Companhia, suas atividades, sitnagio econdmico-financeira, dos riscos
inerentes a sua atividode e quaisquer outras informagies relevantes;

o Prospeeto Definilivo serd claborado de avordo comn us nonmas pertinentes,
incluindo, mas ndo sc limitando, 3 Instruglio CVM 400,

Adicionulmente, a Companhia ¢ o Aclonista Vendedor declaram quc as informagics a
seremn prestadas, por ocasifio do arquivamento do Prospecto Definitivo, serde verdadeiras,
consislentes, correlas ¢ suficientes.

Sendo o que cumpria para o momento, renovam o8 votos de estima e consideragido ¢
subscrevem-se,

sk 1\
d*
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[I“ﬁgina de assinatuss da declmglo de que trala © artigo 56, pavdgrefo 5% da Instruglio CVM a® 460 no Bmbito do
Pedido do Registro da Oferfa Fiblica de Distribnigsio Primbria o Scoundéria de Agbes Osdindrin de Emicsio

da Rossi Residencial §.A.)
COMBANHIA
ROSS1 RESIDENCIAL S.A.

LY - b

Nome: Heitor Contergiahi Noww: (§&dio Pedfoso RosshCuppalon -
Posi¢ao: Dircter Superintendonte PosigRor Dirclor de Belagtio 5o Inatidores... - -

Lo

ACIONISTA VENDEDOR

ROPLAND 5.4,

Nom¢| Jodio Rossi Cuppoloni Nome: Maria Reding Jimenez Eichenberger
Posigho: Diretor Presidente P(migﬁo: Diretora de Assunios Corporativos
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Sao Paulo, 27 de janeiro de 2006

SUPERINTENDENCIA DE REGISTRO — SRE
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM
Rua Sete de Setembro, n.° 111 — 33° andar
Rio de Janeiro — RJ

At.:  SR. CARLOS ALBERTO REBELLO SOBRINHO

Ref.: PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO
PRIMARIA E SECUNDARIA DE ACOES ORDINARIAS DE
EMISSAO DA ROSSI RESIDENCIAL S.A.

Prezados Senhores,

BANCO DE INVESTIMENTOS CREDIT SUISSE (BRASIL) S.A., atual denominagdo social do
BANCO DE INVESTIMENTOS CREDIT SUISSE FIRST BOSTON S.A., institui¢do financeira com
sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 3064, 12° a 14° andares, na Cidade de S@o
Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.987.793/0001-33, neste ato
representada em conformidade com seu estatuto social, na qualidade de coordenador lider
(“Coordenador Lider”) da oferta publica de distribui¢do primdria e secunddria de acgdes
ordindrias de emissdo da ROSSI RESIDENCIAL S.A., sociedade por a¢des com sede na
Avenida Major Sylvio de Magalhdes Padilha n® 5200, Edificio Miami, bloco C, conjunto
31, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.065.751/0001-80, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Companhia”), e de titularidade da ROPLANO S.A., sociedade por agcdes com sede na
Avenida Major Sylvio de Magalhies Padilha n® 5200, Edificio Miami, bloco C, conjunto
41, H, na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
01.646.842/0001-88 (“‘Acionista Vendedor”) (“Oferta Piblica”), vem, pela presente,
apresentar a declara¢@io de que trata o artigo 56, pardgrafo 5°, da Instrugdo CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM 400”).

Para tal fim e efeito, segue abaixo a referida declaracgéo.

DECLARACAOQ

Considerando que:

a. a Companhia, o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider constituiram seus
respectivos consultores legais para auxilid-los na implementagdo da Oferta
Publica;
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foi efetuada due diligence na Companhia, que teve inicio em 28 de novembro de
2005 e prosseguird até a data da divulgacdo do prospecto definitivo da Oferta
Piblica (“Prospecto Definitivo™);

foram disponibilizados pela Companhia e pelo Acionista Vendedor os
documentos que a Companhia e o Acionista Vendedor consideraram
materialmente relevantes para a Oferta Piblica;

além dos documentos acima mencionados, foram solicitados pelo Coordenador
Lider documentos e informagdes adicionais relativos 4 Companhia e ao Acionista
Vendedor, os quais a Companhia e o Acionista Vendedor confirmaram terem
disponibilizado; e

a Companhia e o Acionista Vendedor confirmaram terem disponibilizado todos os
documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes sobre os
negocios da Companhia para andlise do Coordenador Lider e de seus consultores
legais, com o fim de permitir aos investidores a tomada de decisdo fundamentada
sobre a Oferta Piblica;

o Coordenador Lider declara que:

@

(ii)

(iii)

tomou, e tomard, todas as cautelas e agiu, e agird, com elevados padrdes de
diligéncia, para assegurar que as informagdes a serem prestadas pela Companhia e
pelo Acionista Vendedor no Prospecto Definitivo, bem como as fornecidas ao
mercado durante a distribui¢do das Ac¢les que venham constar do Prospecto
Definitivo, sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes;

o Prospecto Definitivo conterd as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos investidores da Oferta Publica, das A¢Ges a serem ofertadas,
da Companhia, suas atividades, situa¢do econdmico-financeira, dos riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes;

o Prospecto Definitivo serd elaborado de acordo com as normas pertinentes,
incluindo, mas néo se limitando, a Instru¢do CVM 400;

Em conformidade com o artigo 56 e seus pardgrafos 1° e 3°, da Instrucdo CVM 400, a
declaracdo prestada pelo Coordenador Lider e a extensdo da responsabilidade por ele
assumida por conta desta declaracéo, estd limitada pelos pressupostos acima.

Sendo o que cumpria para o momento, renovam os votos de estima e consideracdo e
subscrevem-se,

Hokok
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[Pagina de assinatura da declaragdo de que trata o artigo 56, pardgrafo 5°, da Instrugio CVM n° 400 no 4mbito do
Pedido de Registro da Oferta Piblica de Distribui¢do Priméria e Secundéria de A¢des Ordindria de Emissio

da Rossi Residencial S.A.]

COORDENADOR LIiDER

BANCO DE INVE NTOS CREDIT SUISSE (BRASIL) S.A.

o

Nome: ' Nome: /
Posigéio:  José Olympio V. Pereira Posi¢do:
ALLAN EDUARDO LIBMAN
B-6
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ROSSI RESIDENCIAL &/A
CNPJ n® §1.065.751/0001-80
NIRE n° 35.300.108.078

ATA DA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAD

Data, hora e local: 13 de feverciro de 2006, &% 18:00 {dezoito) horas, na sede soclal da Gompanhla
na Avenida Major Sylvio de Magaih&es Padltha n® 5.200 - Edificio Miami — Bleco C — Conjunto 31 ~
Jardim Morumbi - S8o Paulo — SP, Presenga: Totalidade dos membros do Conselho de
Administragfio. Mesa: Jo#io Rossi Cuppoloni - Presldente. Maria Regina Jimenez Eichenberger -
Secretéria. Ordem do dia: (i) aprovagio do aumento de capital da Companhia, dentro do limile de
capital auterizado, mediante emissdo de acbes ordindrias a serem distribuldas por oferla pablica
priméria de acbes no Brasit ("Oferla Priméria"), em mercado de balcdo ndo-organizado, em regime de
garantia firme de llquidagéic e, ainda, com esforcos de colocag8o no exterior, por melo dos
mecanismos de investimento regulamentados pelo Conselho Monetéario Naclonal, Banco Central do
Brasll & Comlisséo de Valores Mabiliarios {'CYM"), nos Estados Unidos da América, para investfidores
institucionais qualificados, conforme definido na Rule 144A editada pela Securities and Exchange
Commissfon (*SEC"), em operagbes lsentas de registro em conformidade com o disposto no
Securitfes Act de 1933 (“Securities Actl’) e nos regulamentos editados ao amparo do Securifles Act e,
nos demais paises, de acordo com a leglslag#o vigente no pais de domicilio de cada Investidor e em
conformidade com a Reyulatfon S editada pela SEC. Serd alnda reallzada simultaneamente uma
oferter plblica secunddrla, por meio da qual serfio objeto de distiibuicio publica agdes ordinarlas da
Companhia detidas por um ou mals de nossos aclonistas controladores ("Oferta Secundaria’ e, em
conjunto com a Oferta Priméria, “Oferta Pablica"); (i) fixagdo do prego de emiss#o das agdes objeto
do aumento de capital social e respectiva justificativa; (iil) determinagsio da alocagac dos recursos
decorrentes da Oferla Primaria entre a conta de capltal e a resetva de capital, (iv) excluséo do direlto
de preferéncia dos aclonlstas da Companhla na subsctigho das novas agbes ordinarias;
(v) determinagio da forma de subscrigho e Integralizagdo das agBes a serem emitidas;
(V) determinaglo dos direitos que as agdes a serem emitidas conferirdo a seus titulares;
(vll) aprovagéo do Prospecto Definitivo utiizado na Oferta Publica; (vill) a autorizacao para a Diretoria
da Companhia tomar todas as providéncias e pratlcar todos os atos necessarios & consectgso to
aumento de capltal social da Companhila, dentro do seu limite de capital autorizado, bem como,
observada a forma de representago da Companhia, praticar todos e qualsquer atos necessérios ou

/{I
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convenientes & realizaglo da Ofcrta Piblice; e (ix) destinagdo dos recursos a serem auferldus pela
Companhia em deoorréncia do aumento de capilal. Dellberagbes: Foram tomadas as seguintes
deliberages, por unanimidade de votos: {I) Foi aprovado o aumento do capital social da Companhia,
dentro do limite do capital autorizado, no montante de R$ 157.364.334,29, o qual passara de
R$ 230.732.270,61 para R$ 388,096,604, 80, mediante a emisszio de 26.000.000 de aches ordinarias
{"Agbes da Oferta’), todas nominativas, escrifurais e sem valor nominal, que serio objeto da Oferta
Priméria. Tal aumento de capltal se deu por melo da emiss&io de 20.000.000 de agtes ordinarlas
referentes & oferta base & 6.000.000 de agBes adiclonals decorrentes do exercicio pela Companhia da
op¢do de agbes adicionais, nos termos do artigo 14, paragrafo 2° da Instrugiio CVM 400, (i) Fol
aprovado o prego de emissho das Agdes da Oferta de R$ 25,00 por agdo. O prego de emisséo fol
caloulado com base no critério de valor de mercado, apés a realizagéio de bookbuilding e a conclusio
do procedimento de coleta de intengbes de investimento realizade pelas instituicées financeiras
coordenadoras da Oferta Publica, tendo sido conslderadas as intengles dos investidores
inslitucionajs para a subscricho e aquisico das Ag¢bes da Oferta, em consonincla com as
disposigtes do § 1° Ill @ § 7° do artigo 170 da Lel n® 6.404/76 e da Instrucao da CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003, sendo este o critério mais apropriade para determinar o prego justo das
Agbes da Oferta. (iii) Fol aprovada a alocag@io dos recursos da Oferta Primaria da seguinte forma: Do
prego de emisséo de cada Aglio da Oferta, R 6,052474 setdio destinados & conta de capltal e
R$ 18,947526 serfio destinados & reserva de capital, em conta de &gio na subscrigio de agbes, na
forma do paragrafo (nlco do artigo 14 da Lel §404/76, de forma que, do valor total da Oferta Primérla,
R$ 157,364.334,29 seréo destinados & conta de capital e R$ 492.635.665,71 serfo destinados A
resetva de capital, em conta de &gio na subscrighio de agbes. (M) Foi aprovada a exclusio do direito
de preferéncla dos atuals aclonistas da Companhia na subscrigho das Agbes da Oferla, em
conformidade com o disposto no artigo 172 da Lel n® 8.404/76. (iv) As Agdes da Oferta deverso ser
integralizadas a vista, no ato da subscrigiio, em moeda corente nacional. (v) As agdes da Oferta
terdo os mesmos dircitos conferldos &s demais agbes ordinarias da Companhla, nos feimos do
Estatufo Social da Companhia e da legislagéo aplicavel, tendo direito a voto e fazendo jus ao
recebimento. Integral de dividendos ¢ demals proventos de gualquer natureza que vierem a ser
declarados pela Companhia a parlir da data de liquidagéo fislca e financeira da Oferta Primaria, que
deverd ocomer em 17 de fevereiro de 2006, podendo esta data ser prorrogada de comum acordo
entre a Companhia e os Coordenadores, respelfade o limite de sels meses fixado no arligo 18 da
Instrugao CYM 400. (vi) Fol aprovado o inteiro teor do Prospecto Definitivo utilizado na Oferta, (vll) Os
Diretores estaréo investidos de plenos poderes para praticar todos e quaisquer atos necessérios ou
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convenlentes 4 consecuglio da distribuiglio plblica moencionada, em especial, dos poderes de
representagdo da Companhia junto & CVM, ao Banco Central do Brasil, & Bolsa de Valores de Séao
Paulo - BOVESPA e & Companhia Brasileira de Liquidag8o e Custodia — CLBC, podendo praticar
quaisquer atos perante essas e oufras entidades efou negoclar e firmar qualsquer contratos,
comunicagBes, nofificagtes, certificados, documentos ou instrumentos que sejam relaclonados as
distribuigdes ¢ roputados necessarios ou convenientes para a realizagdo da mesma, e ficando
rafificados o3 atos j praticados. Foi aprovada ainda a outorga ao Banco Pactual 8.A. de uma opgéo
de distribuigdo de um lote suplementar de até 4.500.000 agbes ordinarias, no ambito da Oferta
Priméria, a ser exercida no prezo de 30 dias contedos da publicegéie do anincio de inicie, para
atender um excesso de demanda, que vier a ser constatado conjuntamente pelos Coordenadores da
Oferta, no decorrer da Oferta Pabllca, nas mesmas condigbes de prego das agbes Inicialmente
ofertadas. (vii) Foi aprovada a utilizagdo dos recursos a serem obtidos mediante o aumento de
capital pela Companhia para, principalmente, (2) R$ 65,8 milhtes para quitar a integralidade das
dividas da Companhia com seus acionistas controladores, decorrentes de recentes aquisicies de
Socledades de Propbsilo Especiico, (b) R$ 31,2 milhdes para quilar divides bancarias e (c) o saldo
para comprar lefrenos e aumentar o nimera de novos empreendimentos em linha com as alividades
atuais da Companhia, bem como para capital de giro. Encerramento; Nada mais havendo a tratar, a
ata foi lavrada, aprovada e assinada pela fotalidade dos membros do Gonselho de Administragdo.
aa} Jodo Rossi Cuppoloni - Presidents. Maria Regina Jimenez Eichenberger — Secretaria, Jodo Rossi
Cuppolori. Edmundo Rossi Cuppolonl. Roosevell Sanches Cruz. Jodo Paule Franco Rossl Cuppoleni.
Marcelo Setfaty. Eigazar de Carvalho Filho,

A presente e copia fiel extraida do livro propric da socledade,
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ROSSI RESIDENCIAL S/A
CNPJ n° 61.065.751/0001-80
NIRE n° 35.300.108.078

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

Data, hora e local: 26 de janelro de 2006, 4s 15:00 (quinze) horas, na sede social sifuada nesta
Capital na Avenida Major Sylvio de Magalhdes Padilha n® 5200 - Edificio Miami — Bioco C -
Conjunto 31. Presenca: Acionistas representando 90,87% do capital social com direito de voto.
Mesa Diretora: Jofio Rossi Cuppoloni - Presidente. Maria Regina Jimenez Eichenberger -
Secretaria. Convocagao: Editais publicados no jornal "Diario Oficial do Estado de Sao Paulo”,
edigdes dos dias 11 (pagina 7), 12 (pégina 7) e 13 (pagina 7) de janeiro de 2006 e no jornal "0
Esfado de Sao Paulo", ediges dos dias 11 (pagina B7), 12 (pagina B9) e 13 (pagina BY) de janeiro
de 2006. Deliberagdes: Tomadas por unanimidade dos presentes e votantes: 1) Aprovar o
grupamento das 386.814.516 (trezentos e oitenta e seis milhGes, oitocentos e quatorze mil,
quinhentas e dezesseis) ag0es ordinarias representativas do capital social da Companhia, na forma
do artigo 12 da Lei n° 6.404/76, nos seguintes termos: 1.1} grupamento de agdes na proporcao de
8 (oito) agdes ordinarias atualmente existentes para cada 1 (uma) agfo ordindria apos o
grupamento; 1.2) Independentemente da quantidade de agbes detidas, os acionistas que em
decorréncia do grupamento restarem com fracdes de agdes, irdo receber do acionista controlador,
RR Trust S/A, doagao de agbes em quantidade suficiente a fim de que os acionistas passem a deter
lotes de multiplos de 8 (oito) agbes, ndo gerando, portanto, fragdes de agBes por ocasido do
grupamento. Dessa forma o “caput’ do artigo 5° do capital da Companhia passaré a vigorar com a
seguinte redagéo: Artigo 5° O capital social subscrito e integralizado da Sociedade é de
R$ 230.732.270,61 (duzentos e trinta mithdes, setecentos e trinta e dois mil, duzentos e setenta reais
e sessenta e um centavos), fotalmente infegralizado, dividido em 48.351.814 (quarenta e oito
milhdes, trezentos e cinqlienta e um mil, oitocentas e quatorze) agdes ordinarias, nominativas,
escriturais e sem valor nominal. 2} Autorizar a diretoria a celebrar os instrumentos necessarios para
a adesfo da Companhia ao Novo Mercado da Bolsa de Valores de S&o Paulo — BOVESPA.
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3) Aprovagéo da proposta da alteragéo e reformulagéo do Estatuto Social da Companhia, incluindo a
alteragdo do capital autorizado, o grupamenio de acdes e a adequagdo e aperfeicoamentos
relacionados 4 listagem das agdes da Companhia no segmento do Novo Mercado da Bolsa de
Valores de S&o Paulo - BOVESPA, passando ¢ Estatuto social da Rossi Residencial S/A a vigorar
com a seguinte redacao: “ESTATUTO SOCIAL - CAPITULO | - DENOMINACAOQ, SEDE, OBJETO
E DURAGAO - Artigo 1°- A ROSS!I RESIDENCIAL S/A & uma sociedade andnima que se rege
pelo presente estatuto e pela legislagio aplicavel. Artigo 2° - A Sociedade tem sua sede e foro na
cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Major Sylvio de Magalhaes Padilha n® 5.200
~ Edificio Miami ~ Bloco C — Cenjunto 31. Paragrafo Unico - A Sociedade podera instalar filiais,
agéncias, depdsitos, escritorios e quaisquer outros estabelecimentos no pais ou no exterior por
deliberagéo da Diretoria. Artigo 3° - A Sociedade tem por objeto social a compra e venda de
imoveis, desmembramenio e loteamenio de terrenos, incorporacdo imobiliaria e construgio de
imoveis destinados a venda. Artigo 4° - O prazo de duragdo da Sociedade & indeterminado.
CAPITULO Il - CAPITAL SOCIAL E ACOES - Artigo 5° - O capital social subscrito e integralizado
da Sociedade é de R$ 230.732.270,61 (duzentos e frinfa milhdes, setecentos e trinta e dois mil,
duzentos e setenta reais e sessenta e um centavos), dividido em 48.351.814 (quarenta e oito
milhdes, trezentos e cinqiienta e um mil, citocentas e quatorze) acbes ordinarias, nominativas,
gscriturais e sem valor nominal. Artige 6° - A Sociedade est4d auforizada a aumentar,
independentemente de deliberagéo da Assembléia Geral e de reforma estatutéria, o capital social em
até mais 100.000.000 (cem milhdes) de aces ordinarias nominativas escriturais e sem valor
nominal, totalizando 148.351.814 (cenio e quarenta e ofto milhdes, trezentos e cinglienta € um mil,
oitocentas e quatorze) agbes ordinarias, compefindo ac Conselho de Administracéo estabelecer o
ntimere de agdes a serem emitidas, para distribuic&o no pais ou no exterior, sob a forma publica ou
privada, o preco e demais condigies da subscricdo & integralizag&o, bem como deliberar sobre o
direito de preferéncia, observadas as normas legais e estatutérias. Paragrafo 1° - A Sociedade
podera, dentro dos limites do capital autorizado e de acordo com plano aprovado pela Assembiéia
Geral, outorgar opgéo de compra de agbes a seus adminisiradores ou empregados, ou a pessoas
naturais que prestem servigos & sociedade ou & sociedade sob o seu controle, confgrme vier a ser
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deliberado pele Conselho de Administraclo, observadas as disposigbes estatutarias e as normas
legais aplicaveis, ndo se aplicando o direitc de preferéncia dos acionistas. Paragrafo 2° - E vedado
a Sociedade emilir partes beneficiarias. Artigo 7° - O capital social sera representado
exclusivamente por agbes ordinérias e a cada agéo ordinaria correspondera o direito a um voto nas
deliberagbes de acionistas. Artigo 8° - Todas as agbes da Sociedade serdo escriturais e, em nome
de seus fitulares, serfo mantidas em conta de depositojunto a instituicdo financeira autorizada pela
Comissdo de Valores Mobiliarics, escolhida pela Sociedade, obedecidas as disposigdes dos artigos
34 e 35 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei n° 6.404/76") e demais prescri¢tes legais
aplicaveis. Artigo 9° - Em caso de aumento de capifal por subscric&o de novas acdes, emisséo de
debéntures conversiveis em agdes efou bdnus de subscricBo, os acionistas terfo direito de
preferéncia para a subscrigao de tais valores mobiliarios, na forma do disposto no artige 171 da Lei
n° 6.404/76. Paragrafo Unico - Em caso de aumento de capital por subscrigdo de agfes e
debéntures conversiveis em agGes ou bonus de subscricdo, cuja colocacao seja feita mediante (i} a
venda em bolsa de valores ou subscrigio plblica; ou, (i) permuta por agdes, em oferta publica de
aquisicdo de controle, o Conselhe de Administragio podera excluir ou reduzir o prazo legal para o
exercicio do direito de preferéncia. Artigo 10 - A Sociedade poderd, por deliberagéo do Conselho de
Administragao, adquirir suas proprias agdes, para posterior cancelamento ou alienagao, observadas
as condigfies e requisitos expressos no artige 30 da Lei n® 6.404/76 e demais disposicdes legais
aplicaveis. CAPITULO 1ll - ASSEMBLEIA GERAL - Artigo 11 - A Assembiéia Geral reunir-se-a
ordinariamente uma vez por ano e, exiraordinariamente, quando convocada nos termos da Lei ou
deste Estatuto. Paragrafo 1° - As deliberagbes da Assembléia Geral seréo tomadas por maioria de-
votos. Paragrafo 2° - A Assembléia Geral s6 podera deliberar sobre assuntos da ordem do dia,
constantes dos respectivos editais de convocacBo. Paragrafo 3° - Nas Assembliéias Gerals, 0s
acionistas deverdo apresentar, com no minimo 72 (setenta e duas) horas de antecedéncia, além do
documento de identidade, comprovante da respectiva participagdo acionaria, expedido pela
instituic&o escrituradora. Artigo 12 - A Assembléia Geral sera instalada e presidida pelo Presidente
do Conselho de Administraggo e secretariada por pessoa escolhida pelo Presidente. Paragrafo
Unico - Na auséncia do Presidente do Conselho de Administragéo ou de seu substituto, o Presidente
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e 0 Secretario da Mesa diretora da Assembiéia Geral serdo escolhidos pelos acionistas presentes.
Artigo 13 - Compete a Assembléia Geral, além das atribuictes previstas em lei: |. eleger e destituir,
a qualquer tempo, os membros do Conselho de Administracdo e do Conselho Fiscal, quando
instalado; I, tomar, anualmente, as contas dos administradores e deliberar sobre as demonstragfes
financeiras por eles apresentadas; Ili. fixar os honorarios giobais dos membros do Conselho de
Administrac3o e da Diretoria, assim como a remuneragdo dos membros do Conselho Fiscal, se
instalado; V. atribuir bonificacbes em agbes e decidir sobre eventuais desdobramenios e
grupamentos de agbes; V. aprovar programas de outorga de opgéo de compra ou subscrigéo de
agbes aos seus administraderes e empregados, assim como aos adminisiradores e empregados de
oufras sociedades que sejam controladas direta ou indiretamente pela Sociedade; V1. deliberar, de
acordo com proposta apresentada pela administragao, sobre a destinagfo do lucro do exercicic e a
distribuido de dividendos; VII. deliberar sobre transformaglo, fusdo, incorporagio e ciséo da
Sociedade, sua dissolucao e liquidagao, eleger o liquidante, bem como ¢ Conselho Fiscal que devera
funcionar no periodo de liquidacao; VIll. deliberar sobre a saida da Sociedade do Novo Mercado
("Novo Mercado") da Bolsa de Valores de Séo Paulo ~ BOVESPA (“BOVESPA") nas hipdteses .
previstas no artigo 41 deste Estatuto Social; e IX. escolher a empresa especializada responsavel
pela preparagdo de faudo de avaliagdo das agbes da Sociedade, em caso de cancelamento de
registro de companhia aberta ou saida do Nove Mercado, conforme previsto no Capitulo VI deste
Estatuto Social, dentre as empresas indicadas pelo Conselho de Administrag&o. Paragrafo Unico -
O Presidente da Assembléia deverd observar e fazer cumprir as disposicbes dos acordos de
acionistas arguivados na sede da Sociedade, ndo permitindo que se computem os votos proferidos
em contrariedade com o conteldo de tais acordos. CAPITULO IV - ORGAOS DA
ADMINISTRACAOQ - Artigo 14 - A Sociedade sera administrada pelo Conselho de Administragéo e
pela Diretoria. Paragrafo 1° - A investidura nos cargos far-se-a por termo lavrado em livro proprio,
assinado pelo administrador empossado, dispensada qualquer garantia de gestéo. Paragrafo 2° - Os
administradores  permanecerdo em seus cargos até a posse de seus substituios.
Artigo15 - A Assembléia fixara uma verba global anual-para distribuicéo entre os administradores e
cabera ao Conselho de Administracéo efetuar a distribuicdo da verba individualmente, observado o
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disposto neste Estatuto. Artigo 16 - Qualquer dos 6rgéos de administragéo se retine validamente
com a presenca da maioria de seus membros e delibera pelo vofo da maioﬁa dos presentes.
Parégrafo Unico - S6 é dispensada a convocagio prévia da reunido como condicao de sua validade
se presentes todos os seus membros, admitidos, para este fim, os votos proferidos por delegagéo
conferida a oufro membro ou por escrito. Conselho de Administragdo - Artigo17- O  Conselho
de Administragdo sera composto de no minimo 5 (cinco} & no maximo 11 (onze) membros, sendo um
designado Presidente, um designado Vice-Presidente e os demais denominados Conselheiros,
eleitos pela Assembléia Geral, pelo prazo de 1 (um) ano, permitida a reeleigéo. Paragrafo 1° - No
minimo, 20% (vinte por cento) dos Conselheiros deverdo ser Conselheiros Independentes, sendo
também considerado(s) como independente(s) ofs) conselheiro(s) eleito(s) mediante faculdade
prevista pelo artigo 141, paragrafos 4° e 5° da Lei n® 6.404/76. Paragrafo 2° - Para os fins deste
Artigo, o termo “Conselheiro Independente” significa o Consetheiro que (i) ndo tem qualquer
vinculo com a Sociedade, exceto participagio de capitél; (i) ndo & Acionista Controlador (tal como
definido no artigo 35, paragrafo dnico deste Estatuto Soclal), conjuge ou parente até segundo grau
daquele, ou n&o & ou ndo foi, nos d(ltimos 3 (irés) anos, vinculade a sociedade ou entidade
relacionada ao Acionista Controlador (pessoas vinculadas a instituigbes publicas de ensine efou
pesquisa estdo excluidas desta restrigao); (ifi) ndo foi, nos Gltimos 3 (irés) anos, empregado ou
diretor da Sociedade, do Acionista Controlador ou de sociedade controlada pela Sociedade; {iv) nao
¢ fornecedor ou comprador, direto ou indireto, de servigos efou produtos da Sociedade, em
magnitude que implique perda de independéncia; (v) ndo é funcionario ou administrador de
sociedade ou entidade que esteja oferecendo ou demandando servicos efou produtos & Sociedade;
{vi) ndo é cdnjuge ou parente até segundo grau de algum administrador da Sociedade; {vii) ndo
recebe outra remuneragéo da Sociedade além da de conselheiro {proventos em dinheiro oriundos de
participagao no capital estéo excluldos desta restrigao). Paragrafo 3° - Os membros do Conselho de
Administracéo serdo investidos nos seus cargos mediante a assinatura de termo lavrado em livro
proprio. Os membros do Conselho de Administrag3o deverdo permanecer em seus cargos e no
exercicio de suas fungdes até que sejam eleifos seus substitutos, exceto se de outra forma for
defiberado pela Assembléia Geral de Acionistas. A posse sera condicionada & assinatura do Termo
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de Anuéncia dos Administradores, nos termos do disposto no Regulamento de Listagem do Novo
Mercado, e os membros do Conselho de Administragéo deverso, imediatamente apos a investidura
no cargo, comunicar 8 BOVESPA a quantidade e as caracteristicas dos valores mobiliarios de
emisséo da Sociedade de que sejam fitulares, direta ou indiretamente, incluinde seus derivativos.
Paragrafo 4° - O membro do Conselho de Administrago deve ter reputagéo ilibada, ndo podendo
ser eleito, salvo dispensa da Assembléia Geral, aquele que (i) ocupar cargos em sociedades que
possam ser consideradas concorrentes da Sociedade ou (ii) tiver ou representar interesse confiitante
com a Sociedade. N&o podera ser exercido o direito de voto pelo membro do Conselho de
Administragdo caso se configurem, supervenientemente, os mesmos fatores de impedimento.
Paragrafo 5°-  E vedado, na forma do artigo 115, parégrafo 1° da Lei n® 6.404/76, o exercicio do
direifc de voto, na eleigdo dos membros do Conselhe de Administracdo, em circunstancias que
configurem conflito de interesse com a Sociedade. Paragrafo 6° - O membro do Conselho de
AdministragBo ndo podera ter acesso a informagdes ou participar de reunides de Conselho de
Administracéo, relacionadas a assuntos sobre os quais tenha ou represente interesse conflitante
com a Sociedade. Artigo 18 - Na eleicdo dos membros do Conselho de Administracao, a
Assembleia Geral primeiro determinara, pelo voto majoritario, o ntimero dos membros do Conselho a
serem eleifos. Artigo 19 - Cabera aos membros do Conselho de Administracdo, em sua primeira
reunido, indicar, por maioria de votos, o Presidente e o Vice-Presidente. Paragrafo 1° - Nas
deliberages do Conselho de Administraggo, o Presidente, além do voto proprio, tera direito ao voto
de qualidade, no caso de empate na votagio. Paragrafo 20- Nos  casos  de impedimento
temporério ou vacancia do cargo, o Presidente serd substituido, até a realizacao da primeira
Assembléia Geral que se realizar, pelo Vice-Presidente ou, na sua falta, pelo Conselheiro que tenha
desempenhado o mandato de membro do Conselho de Administraggo por mais tempo ou, na
inexisténcia deste, pelo Conselheiro mais velho. Pardgrafo 3° - Ocorrendo impedimento ou
vacéncia no cargo de membro efefivo do Conselho de Administragéo, o Conselho de Administracéo
devera convocar Assembléla Geral para preenchimento do respectivo  cargo.
Artigo 20 - O Conselho de Administrag&o reunir-se-a, ordinariamente, quatro vezes por ano, e,
exfraordinariamente, sempre que convocado pelo seu Presidente ou pela maioria de seus membros.
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As reunides do Conselho poder&o ser realizadas, excepcionalmente, por conferéncia telefdnica,
video conferéncia, correio eletrdnico ou por qualquer outro meio de comunicagao. Paragrafo 1° - As
convacagdes para as reunides serdo feitas com antecedéncia minima de 72 (setenta e duas) horas.
Paragrafo 2° - Todas as deliberagdes do Conselho de Administraggo constardo de atas lavradas no
respectivo livio do Conselho e assinadas pelos conselheiros presentes. Paragrafo 3° - Nas reunides
do Conselho de Administragéo s&o admitidos o voto por meio da delegaco feita em favor de outro
Conselheiro, o voto escrito antecipado e o voto proferido por fax, correio eletrdnico ou por qualquer
outro meio de comunicagao, computando-se como presentes os membros que assim votarem.
Artigo 21 - Compete ao Conselho de Administragdo, além de outras atribuicbes que the sejam
cometidas por lei ou pelo Estatuto Social: exercer as fungbes normativas das atividades da
Sociedade, podendo avocar para seu exame e deliberagio qualquer assunto que ndo se
compreenda na competéncia privativa da Assembléia Geral ou da Diretoria; |. fixar a orientagéo geral
dos negdcios da Sociedade; Il. eleger e desfituir os Diretores da Sociedade; Ill. convocar a
Assembléia Geral quando julgar conveniente, ou no caso do artigo 132 da Lei n® 6.404/76;
V. fiscalizar a gestéo dos Diretores, examinando, a qualquer tempo, os livros e papéis da Sociedade
e solicitando informagbes sobre contratos celebrados ou em vias de celebragdo e quaisquer outros
atos; V. apreciar os resultados trimestrais das operagdes da Sociedade; VI. escolher e destituir os
auditores independentes; VII. convocar os auditores independentes para prestar os esclarecimentos
que entender necessarios; VIIl. apreciar o Relatorio da Administrag@o e as contas da Diretoria e
deliberar sobre sua submissdo & Assembléia Geral; [X. determinar a realizacdo de inspegdes,
auditoria ou tomada de contas nas subsidiarias, controladas ou coligadas da Sociedade, bem como
em fundaces que patrocine; X, manifestar-se, previamente, sobre qualquer assunto a ser submetido
a Assembléia Geral; X|. autorizar a emisséo de agdes da Sociedade, nos limites autorizados pelo
Estatuto Social, fixando as condigbes de emissdo, inclusive prego e prazo de integralizagao,
podendo, ainda, excluir ou reduzir o direito de preferéncia nas emissGes de acbes, bonus de
subscrigao e debéntures conversiveis, cuja colocago seja feita mediante venda em bolsa ou por
subscrigio plblica ou em oferta pablica de aquisi¢ao de controle, nos termos estabelecidos em lei;
Xll. deliberar sobre a aquisi¢go pela Sociedade de agbes de sua propria emissédo, para manutengéo
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em fesouraria e/ou posterior cancelamento ou alienagdo; XIll. propor, para a deliberagio da
Assembléia de Acionistas, programas de outorga de opg@o de compra ou subscrigdo de agGes a
seus administradores e empregados, assim como aos administradores e empregados de outras
sociedades que sejam controladas direta ou indiretamente pela Sociedade, sem direito de
preferéncia para os acionistas; XIV. autorizar a emissao de quaisquer instrumentos de crédito para a
captagao de recursos, sejam honds, notes, commercial papers, e outros, de uso comum no mercado,
deliberando ainda sobre as suas condicbes de emissdo e resgate; XV. estabelecer o valor da
participagéo nos lucros dos diretores, gerentes e empregados da Sociedade; XV!. deliberar sobre a
emissao de debéntures simples, nao conversivels em agbes e sem garantia real; XVII. definir a lista
triplice de empresas especializadas em avaliagio econdmica de empresas, para a preparagdo de
laudo de avaliagio das agbes da Sociedade, em caso de cancelamento de registro de companhia
aberta ou saida do Novo Mercado; XVIIl. dispor, observadas as normas deste Estafuto e da
legislag&o vigente, sobre a ordem de seus frabathos e adotar ou baixar normas regimentais para seu
funcionamento; e XIX. aprovar a confratacéo da instituigéo depositaria prestadora dos servigos de
agbes escriturais. Diretoria - Artigo 22 - A Diretoria serd composta de, no minimo, 2 (dois) e, no
maximo, 6 (seis) diretores, eleitos e destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de Administragéo,
acionistas ou néo,‘com mandato de 3 (trés) anos, reelegiveis, sendo um designado Diretor
Superintendente, um Diretor de Relaggo com Investidores e os demais Diretores sem designagéo
especifica. Paragrafo 1° - Os Diretores serdo investidos em seus cargos mediante assinatura do
termo de posse a ser lavrado no livro proprio, observadas as prescrigdes legais, dispensada qualquer
garantia de gestdio. A posse serd condicionada & assinatura do Termo de Anuéncia dos
Administradores, nos termos do disposto no Regulamento de Listagem do Novo Mercado, e os
membros da Diretoria deverdo, imediatamente apds a investidura no cargo, comunicar & BOVESPA
a quantidade e as caracteristicas dos valores mobiliarios de emissdo da Sociedade de que sejam
titulares, direta ou indiretamente, incluindo seus derivativos. Paragrafo 2° - Nos seus impedimentos
ou auséncias, o Diretor Superintendente sera substituido por qualquer outro diretor, eleite pela
maioria dos diretores, que assumird cumulativamente a Superintendéncia até a primeira reunigo
subsequente do Conselho de Administrago, que Ihe designara substituto pelo restante do prazo de
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gestdo. Paragrafo 3° - Os demais Diretores sero substituidos, em casos de auséncia ou
impedimento temporario, por outro Diretor, escolhido pela Diretoria. Esta the dara, em caso de
vacancia, substituto provisorio, até que o Conselho de Administragéo eleja seu substituto definifivo
pelo restante do prazo de gestdo. Artigo 23 - Observadas as disposicdes legais e estatuarias
pertinentes e as deliberagbes da Assembléia Geral dos Acionistas e as afribuigSes do Conselho de
Administragéo, compete & Diretoria: |. a gestéo da Sociedade; !, dirigir e distribuir os servigos e
tarefas da administragéo interna da Sociedade; IIi. orientar e supervisionar os servicos contabeis da
Sociedade; V. elaborar o Relatério de Administraggo, as Contas e as Demonstragdes Financeiras da
Sociedade, para apreciagdo do Conselho de Administragio e deliberagio da Assembléia de
Acionistas; e V. deliberar sobre a criagiio ou extingéo filiais, agéncias, depdsitos, escriérios e
quaisquer outros estabelecimenfos no pais ou no exterior. Artigo 24 - Compete ao Diretor
Superinfendente, além de coordenar a agdo dos Diretores e de dirigir a execugdio das atividades
relacionadas com o planejamento geral da Sociedade: |. convocar e presidir as reunides da Diretoria;
e Il manter os membros do Conselho de Adminisiraglo informados sobre as atividades da
Sociedade e 0 andamento de suas operagdes. Artigo 25 - Compete aos Diretores, observadas as
atribuicbes proprias do cargo, administrar & gerir os negdcios soclais, obedecendo as determinagbes
fixadas pelo Conselho de Administrag&o. Paragrafo Unico - Compete ao Diretor de Relagdes com
invesfidores representar & Sociedade perante a Comissdo de Valores Mobiliarios, acionistas,
investidores, bolsas de valores, Banco Central do Brasil e demais drgdos relacionados com as
atividades do mercado de capitais. Artigo 26 - As reunibes da Diretoria sdo precedidas de
convocagdo de fodos o0s seus componentes pelo Diretor Superinfendente e realizadas com a
presenca da maioria dos seus membros e as suas deliberagBes serdo tomadas pela maioria dos
presentes, cabendo ao Diretor Superintendente, além do voto proprio, o voto de qualidade.
Artigo 27 - 56 constituiraio a Sociedade em obrigagbes para com terceiros @ exonerardo estes de
responsabilidade para com a Sociedade, os atos, contratos, titulos cambidrios, cheques, documentos
& papéis que forem assinados por dois Diretores ou por um Diretor com um procurador ou por dois
procuradores, independentemente de auforizacgio expressa da Assembiéia Geral de Acionistas ou do
Conselho de Administragio. Paragrafo Unico - Qualquer dos Diretores ou procurador,

D-9



rnmad

[ Tl
N

T

isoladamente, poderd (i) representar a Sociedade em Juizo e, (i) dar recibos, quitages e
efetuar o levantamento de caugdes e garantias em entidades piblicas ou particulares. Artigo 28 - As
procuragGes serdo outorgadas, sempre em nome da Sociedade, por dois ditetores e os mandatos
deverdo especificar a sua duragdo e os poderes outorgados, exceto aquelas para fins judiciais.
Conselho Fiscal - Artigo 29 - O Conselho Fiscal da Sociedade com as atribuigtes sstabelecidas
em lei sera composto de 3 (frés) membros e igual nimero de suplentes e somente sera instalado
mediante convocagdo dos acionistas, de acordo com as disposighes legals. Paragrafo Unico - Os
membros do Conselho Fiscal tomar&o posse mediante a assinatura do termo respectivo, lavrado em
livio proprio. A posse serd condicionada & assinatura do Termo de Anuéncia dos membros do
Conselho Fiscal, nos termos do disposio no Regulamento de Listagem do Novo Mercado, e os
Conselheiros Fiscais deverdo, imediatamente apds a investidura no cargo, comunicar 8 BOVESPA a
quantidade e as caracteristicas dos valores mobiliarios de emiss&o da Sociedade de que sejam
titulares, direta ou indiretamente, incluindo seus derivativos. CAPITULO V - DISTRIBUICAO DOS
LUCROS - Artigo 30 - O exercicio social se inicia em 1° de janeiro e se encerra em 31 de dezembro
de cada ano, quando sero elaboradas as demonstragdes financeiras exigidas pela Lei n® 6.404/76 e
legistagho complementar. Paragrafo 1° - A Sociedade e os administradores deverdo, pelo menos
uma vez ao ano, realizar reunido publica com analistas e quaisquer outros interessados, para
divulgar informagbes quanto & situag@o econdmico-financeira, projetos e perspectivas da Sociedade.
Paragrafo 2° - E facultado & Diretoria, a seu critério, levantar balangos trimestrais com base nos
quais poderéo ser declarados e pagos dividendos, observado o Estatuto Social e as formalidades
legais, podendo, ainda a Diretoria declarar dividendos intermediarios nos termos do que dispde o
paragrafo 2° do artigo 204 da Lei n° 6.404/76. Artigo 31 - A Socledade distribuird, em cada exercicio
social, dividendos obrigatorios de, no minimo, 25% (vinte & cinco por cento) do lucro liquido ajustado,
calculado de acordd com o que dispde o artigo 202 da Lei n° 6.404/76. Artigo 32 - O Conselho de
Administragéio podera pagar ou creditar, aos acicnistas, juros scbre o capital préptio, na forma da
legislaco vigente, os quais serdic imputades ao valor do dividendo estatutario, infegrando tal valor
ao montante dos dividendos distribuidos pela Sociedade. Artigo 33 -  Nos termos do que dispde o
artigo 190 da Lei n® 6.404/76, a Assembléia Geral que aprovar as contas do exerciclo soclal podera
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determinar a distribuico de até 10% (dez por cento) do resultado do exercicio social, apds os
ajustes determinados pelo artigo 189 da Lei n® 6.404/76, aos administradores da Sociedade, como
participagao nos lucros sociais. Paragrafo 1° - A distribuicio da participagao nos lucros em favor dos
administradores somente podera ocorrer nos exercicios em que for assegurado aos acionistas
0 pagamento do dividendo minimo obrigatorioc previsto neste Estatuto  Social.
Paragrafo 2° - Compete ao Conselho de Administragdo fixar os critérios de atribuico aos
administradores da participagéo nos lucros. Artigo 34 - A Sociedade mantera reserva de lucros
denominada “Reserva de Expans3o”, que tera por fim assegurar recursos para financiar aplicagbes
adicionais do capital fixo e circulante e sera formada com até 90% (noventa por cento) do luero
liquido que remanescer apés as dedugBes legais e estatutarias, ndo podendo esta reserva
ultrapassar o valor do capital social. CAPITULO VI - ALIENAGAO DO CONTROLE ACIONARIO,
CANCELAMENTO DO REGISTRO DE SOCIEDADE ABERTA E SAIDA DO NOVO MERCADO -
Artigo 35 - A Alienagéo de Controle da Sociedade tanto por meio de uma (nica operagso, como por
meio de operagbes sucessivas, devera ser contratada sob condigdo, suspensiva ou resolutiva, de
que o adquirente do controle se obrigue a efetivar oferta piblica de aquisicéo das agbes dos demais
acionistas, observando as condigbes e os prazos previstos na legislagéo vigente e no Regulamento
de Listagem do Novo Mercado, de forma a lhes assegurar tratamento igualitario ao Acionista
Controlador Alienante. Paragrafo Unico - Para os fins deste Estatuto, os seguintes termos iniciados
em letras mailsculas terdo os seguintes significados: “Acionista Controlador” significa o acionista
ou o grupo de acionistas vinculado por acordo de acionistas ou sob confrole comum que exerca o
Poder de Controle da Sociedade. “Acionista Controlador Alienante” significa o Acionista
Controlador quando este promove a alienago de controle da Sociedade. “Agdes de Controle”
significa o bloco de agbes que assegura, de forma direta ou indireta, ao(s) seu(s) titular(es), o
exercicio individual e/ou compartiihado do Poder de Controle da Scciedade. “Agdes em Circulagio”
significa todas as agbes emitidas pela Sociedade, excetuadas as agdes defidas pelo Acionista
Confrolador, por pesscas a ele vinculadas, por adminisiradores da Sociedade e aquelas em
tesouraria. “Alienagdo de Controle da Sociedade” significa a transferéncia a terceiro, a titulo
oneroso, das Agbes de Controle."Poder de Controle” significa o poder efetivamente utilizado de
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dirigir as afividades sociais e orientar o funcionamento dos orgaos da Sociedade, de forma direta ou
indireta, de fato ou de direito. Ha presuncao relativa de titularidade do controle em relagio & pessoa
ou ao grupo de pessoas vinculado por acordo de acionistas ou sob controle comum (grupo de
controle) que sefa titular de agdes que Ihe tenham assegurado a maioria absoluta dos vofos dos
acionistas presentes nas frés Gltimas Assembléias Gerais da Sociedade, ainda que ndo seja titular
das agCes que Ihe assegurem a maioria absoluta do capital votante, “Valor Econdmico” significa o
valor da Sociedade e de suas agbes que vier a ser determinado por empresa especializada,
mediante a utilizag&o de metodologia reconhecida ou com base em outro critério que venha a ser
definido pela CVM. Artigo 36 - A oferta piiblica referida no artigo anterior também devera ser
realizada: a) nos casos em que houver cessdo cnerosa de direitos de subscrigéo de agdes e de
outros tituios ou direitos relativos a valores mobiliarios conversiveis em acbes, que venha a resultar
na Alienagéo de Controle da Sociedade; e b) em caso de alienagso do controle do Acionista
Controlador da Sociedade, sendo que, nesse caso, o Acionista Controlador Alienante ficara obrigado
a declarar 2 BOVESPA o valor afribuido & Sociedade nessa alienagéo e anexar documentagdo que o
comprove. Artigo 37 - Aguele que ja detiver agdes da Sociedade e venha a adquirir o Poder de
Confrole, em razéo de confrato particular de compra de agGes celebrado com o Acionista
Confrolador, envolvendo qualquer quantidade de agbes, estara obrigado a: a) efetivar a oferta
publica referida no artigo 35 deste Estatuto Social; ¢ b) ressarcir os acionistas dos quais tenha
comprado agbes em bolsa de valores nos 6 (seis) meses anteriores & data de Alienagao de Controle
da Sociedade, devendo pagar a estes a eventual diferenca entre o preco pago ao Acionista
Controlador Alienante e o valor pago em bolsa de valores por agfes da Sociedade nesse mesmo
periodo, devidamente atualizado até o momento do pagamento pelo IPCA. Artigo 38 — A Sociedade
nao registrara qualquer transferéncia de agtes para o comprador do Poder de Controle ou para o(s})
aclonista(s) que vier(fem) a deter o Poder de Controle, enquanto esse(s) ndo subscrever(em) o
Termo de Anuéneia dos Controladores, que serd imediatamente enviado a BOVESPA.
Artigo 39 — Nenhum Acordo de Acionistas que disponha sobre o exercicio de Poder de Controle
podera ser regisirado na sede da Sociedade, sem que os seus signatarios tenham subscrito o
Termo de Anuéncia dos Controladores, que serd imediatamente enviado a BOVESPA.
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Artigo 40 - Na oferta piblica de aquisigéo de agdes a ser efetivada, obrigatoriamente, pelo Acionista
Controlador ou pela Sociedade para o cancelamento do registro de companhia aberta da Sociedade,
0 prego minimo a ser ofertado devera corresponder ao Valor Econdmico apurado em laudo de
avaliacdo. Artigo 41-  Caso os acionistas reunides em Assembléia Geral Extraordiniria
deiiberem (i) a saida da Sociedade do Novo Mercado para que as suas ag0es passem a ter registro
fora do Nove Mercado ou (if) a reorganizag&o societaria da qual a companhia resultante ndo seja
admitida para negociagéio no Novo Mercado, o acionista, ou grupo de acionistas, que detiver o Poder
de Controle da Sociedade deveré efetivar oferta piblica de aquisigéo de agbes, cujo preco minimo a
ser ofertado devera corresponder ao Valor Econdmico apurado em laudo de avaliagéo respeitadas
as normas legals e regulamentares aplicaveis. Artigo 42 - O laudo de avaliagio previsto nos artigos
40 e 41 deste Estatuto Social devera ser elaborado por empresa especializada, com experiéncia
comprovada e independente quanto ac poder de decisdo da Sociedade, seus administradores e
controladores, devendo o laudo também satisfazer os requisitos do paragrafo 1° do artigo 8° da Lej
n® 6.404/76 e conter a responsabilidade pravista no paragrafo 8° do mesmo artigo da lei,
Paragrafo 1° - A escolha da empresa especiaizada responsavel pela determinagdo do Valor
Economico da Sociedade € de competéncia da Assenibléia Geral, a parfir da apresentacdo, pelo
Conselho de Administragéo, de lista triplice, devendo a respectiva deliberagso, nao se computando
0s votos em branco, ser tomada pela maloria dos votos dos acionistas representantes das Agdes em
CirculagBo presentes na Assembléia Geral, que se instalada em primeira convocaggo devera contar
com a presenca de acionistas que representem, no minimo, 20% (vinte por cento) do fotal de Agbes
em Circulaggo, ou que se instalada em segunda convocagio podera contar com a presenga de
qualquer nimero de acionistas representantes das Agdes em Circulac8o. Paragrafo 2° - Os custos
de elaboragdo do laudo de avaliagho exigido deverfio ser assumidos integralmente pelo
ofertante. CAPITULO VI - PROTECAO DA DISPERSAO DA BASE ACIONARIA - Artigo
43 - Qualquer Acionista Adquirente (conforme definido no paragrafo 2° abaixo) que atingir, direta ou
indiretamente, participacdo em AcBes em Girculagdo igual ou superior a 15% {quinze por cento) do
capital social da Sociedade, e que deseje realizar uma nova aquisigio de Actes em Circulaggo,
estard obrigado a (i) realizar cada nova aquis%géo— na BOVESPA, vedada a realizagio de
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negociacbes privadas ou em mercado de balcio e, (i) previamente a cada nova aquisicao,
comunicar por escrito ao Diretor de Relag@ies com Investidores da Sociedade e ao diretor de pregéo
da BOVESPA, por melo da sociedade corretora a ser utilizada para adquirlr as agSes, a quantidade
de Agfies et Circulagéo que pretende adquirir, com antecedéncia minima de 3 (trés) dias tteis da
data prevista para a realizagio da nova aquisiggo de agBes, de tal modo que o diretor de pregéo da
BOVESPA possa previamente convocar um leflio de compra a ser realizado em pregdo da
BOVESPA do qual possam participar terceiros interferentes elou eventualmente a prépria
Sociedade, observados sempre os termos da legislagéo vigente, em especial a regulamentagéo da
Comissao de Valores Mobiliarios ~ CVM ¢ os regulamentos da BOVESPA aplicaveis. Paragrafo 1° -
Na hipotese do Acionista Adquirente ndo cumprir com as obrigagbes impostas por este arfigo, o
Conselho de Administragdo da Sociedade convocara Assembiéia Geral Extraordinaria, na qual o
Acionista Adguirente no podera votar, para deliberar sobre a suspensso do exercicio dos direitos do
Acionista Adquirente que n&o cumpriu com a obrigagBo imposta por este artigo, conforme disposto
no artigo 120 da Lei n® 6.404/76. Paragrafo 2°- Para fins deste artigo, o termo "Acionista
Adgquirente” significa qualguer pessoa (incluindo, sem limitagao, qualquer pessoa natural ou juridica,
fundo de investimento, condominio, carteira de titulos, universalidade de dirsitos, ou outra forma de
organizagao, residente, com domicilio ou com sede no Brasil ou no exterior), ou grupo de pessoas
vinculadas por acordo de voto com o Acionista Adquirente efou que atue representando o mesmo
interesse <o Acionista Adquirente, que venha a subscrever efou adquirir agfes da Sociedade.
inciuem-se, denfre os exemplos de uma pessoa que atue representando ¢ mesmo interesse do
Acionista Adquirente, quaiquer pessoa (i) que seja, direta ou indiretamente, controlada ou
administrada por tal Acionista Adquirente; {ii) que controle ou administre, sob qualquer forma, o
Acionista Adquirente; (iif) que seja, direta ou indiretamente, controlada ou administrada por qualquer
pessoa que controle ou administre, direta ou indiretamente, tal Acionista Adquirente; (iv) na qual o
controlador de tal Acionista Adquirente tenha, direta ou indiretamente, uma participagéo societaria
igual ou superior a 30% (trinta por cento) do capital social; (v} na qual tal Acionista Adquirente tenha,
direta ou indiretamente, uma participag8o societéria igual ou superior a 30% (trinta por cento) do
capital social, ou (vi} que fenha, direta ou indiretamente, uma participaco societaria igual ou



superior @ 30% (trinta por cento) do capital social do Acionista Adquirente. Paragrafo 3° - O
Conselho de Administrag@o podera dispensar a aplicacéo deste artigo, caso seja de interesse da
Sociedade. CAPITULO VI - JUiZO ARBITRAL - Artigo 44 - A Sociedade, seus Acionistas,
Administradores e os membros do Conselho Fiscal obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem,
toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em
especial, da aplicagéo, validade, eficacia, interpretago, violagho e seus efeitos das disposicles
contidas na Lei n.° 6.404/76, no Estatuto Social da Sociedade, nas normas editadas pelo Conselho
Monetario Nacional, pelo Banco Cenfral do Brasil e pela Comisséo de Valoras Mobiliarios, bem como
nas demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas
constantes do Regulamento de Listagem do Novo Merbado, do Contrato de Participagio do Novo
Mercado e do Regulamento de Arbitragem da Camara de Arbitragem do Mercado, nos termos deste
regulamento. Paragrafo Unico - A lei brasileira sera a Gnica aplicavel ao mérito de toda e qualquer
centrovérsia, bem como & execugdo, interpretaco e validade da presente clausula compromisséria.
O procedimento arbitral tera lugar na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, local onde devera
ser proferida a Sentenca arbitral. A arbitragem devera ser administrada pela propria Camara de
Arbitragem do Mercado, sende conduzida e julgada de acordo com as disposigbes pertinentes do
Regulamento de Arbitragem, podendo as partes, nos termos do Capitulo 12 do mesmo regulamento,
escolher de comum acordo outra cdmara ou centro de arbitragem para resolver seus litigios,
CAPITULO IX - LIQUIDAGAO DA SOCIEDADE - - Artigo 45 - A Socledade entrara em liquidago
nos ¢asos determinados em Lei, cabendo 4 Assembléia Geral & eleger o liquidante ou liquidantes, bem
como ¢ Consetho Fiscal que devera funcionar nesse periodo, obedecidas as formalidades legais.

CAPITULO X - DISPOSIGOES FINAIS E TRANSITORIAS - - Artigo 46 - A Sociedade observara os
acordes de acionistas arquivados em sua sede, sendo expressamente vedado aos infegrantes da
mesa diretora da Assembléia Geral ou do Conselho de Administracdo acatar declaragéo de voto de
quaiquer acionista, signatario de acordo de acionistas devidamente arquivado na sede social, que for
proferida em desacordo com o que tver sido ajustado no referido acordo, sendo também
expressamente vedado & Sociedade aceltar e proceder a transferéncia de ages efou & oneracio
efou & cesséo de direito de preferéncia & subscrigio de aches efou de outros valores mobiliarios

A__—



3
G

[ S Bain
LR
-
~pmTC

P e Eeda i
H

-

¥

~

que ndc respeitar aquilo que esfiver previsto € regulado em acordo de acionistas.
Artigo 47 - E vedado & Sociedade conceder financiamento ou garanfias de qualquer espécie a
terceiros, sob qualquer modalidade, para negécios estranhos aos interesses  sociais,
Artigo 48 - Obedecido o disposto no artigo 45 da Lei n® 6.404/76, o valor do reemboiso a ser pago
aos acionistas dissidentes tera por base o valor patrimonial, constante do Gitimo balanco aprovado
pela assembiéia geral. Artigo 49 - As publicagbes ordenadas pela Lei n° 6.404/76 serdo realizadas
no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo e no Jornal O Estado de S&o Pauio. Artigo 50 - O disposto
no Artigo 43 deste Estatuto Social ndo se aplica aos acionistas ou grupo de acionistas que, em 26 de
Janeiro de 2006, j& sejam titulares direta ou indiretamente de 15% (quinze por ¢ento) ou mais do total
de agbes de emissao da Sociedade, bem como seus herdeiros e sucessores”. 4) Fixagao do nlmero
de membros do Conselho de Administragéo em 6 (seis), sendo aprovada a eleigio dos Srs. Jodio
Rossi Cuppoloni, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG/SSP/SP
n°® 1.662.452, inscrito no CPF/MF sob n® 004.563.908-63; Edmundo Rossi Cuppoloni, brasiieiro,
casado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG/SSP/SP n° 1.934.891, inscrito no
CPF/MF sob n® 004.232.708-34; Roosevelt Sanches Cruz, brasileiro, casado, administrador de
empresas, portador da cédula de identidade RG/SSP/SP n° 5.895.932-4, inscrito no CPF/MF sob
n°® 638.538.928-68, todos com escritério profissional na Avenida Major Sylvio de Magalhaes Padilha
n® 5200 - Edificio Miami ~ Bloco C — Conjunto 31 — S&o Paulo - SP; Jo#o Paulo Franco Rossi
Cuppoloni, brasileiro, casado, engenheiro elétrico, portader da cédula de identidade
RG/IFP/RJ n°® 07.404.345-8, inscrito no CPF/MF sob n® 004.165.377-74 e com escritbrio profissional
na Avenida das Americas n° 500 - Bloco 18 salas 205 e 206 - Barra da Tijuca - Rio de Janeiro - RJ:
Marcelo Serfaty, brasileiro, casado, economista, portador da cédula de identidade
RG/SSP/RJ  n°® 004.457.205-5, inscrite no CPF/MF sob n° 693.156.557-53 e com escritério
profissional na Avenida Presidente Wilson n° 231 - 17° andar - Rio de Janeiro — RJ;
Eleazar de Carvalho Filho, brasileiro, casado, economista, portador da cédula de identidade
RG/SSP/SP n° 11.620.489, inscrito no CPF/MF sob n® 382.478.107-78 & com escritério profissional
na Avenida Ataulfo de Paiva n° 1351 ~ 1° andar — Rio de Janeiro — RJ, todos com mandato até a
Assembléia Geral Ordinaria a ser realizada ap6s o término do exercicio social de 2006. Com a
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elei¢ao de conselheiros, na forma definida neste item, deixaram de ser reconduzidos, face aos seus
pedidos de renincia, os Srs. Cleber Agostinho Palacio de Aimeida, Luciana Rossi Cuppoloni e
Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni, cujos mandatos se encerram com a assinatura nos termos de
posse dos novos conselheiros e dos reconduzidos. 5) Fixagao das verbas globais e anuais de até
R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais), para a remuneracdo dos membros do Conselho de
Administracgo e de ate R$ 1.800.000,00 (hum milhdo € oitocentos mil reais), para a remuneragac
dos membros da Diretoria, cabendo a cada um desses Orgdos, por decisdo colegiada, atribuir
a cada um dos respectivos membros os valores da remuneragio mensal, durante o presente
exercicio social. Encerramento: Nada mais havendo a tratar o Presidente declarou encerrados os
trabalhos, suspendendo-se a reunido pelo periodo de tempo necessario a lavratura desta ata e
reaberta a sess@o, a ata foi lida e aprovada, sendo a seguir assinada pelos acionistas presentes.
aa) Jodo Rossi Cuppoloni — Presidents. Maria Regina Jimenez Eichenberger - Secretaria.
p/ RR Trust S/A, Jodo Rossi Cuppoloni e Maria Regina Jimenez Eichenberger. Jodo Rossi
Cuppoloni. Roosevelt Sanches Cruz. p/ Roplano S/A, Jodio Rossi Cuppoloni e Maria Regina Jimenez
Eichenberger. p/ Engeplano Participactes S/A, Jodo Rossi Cuppoloni € Roosevelt Sanches Cruz.
Rafael Sales Guimarges por procuragic de Fama Sniper Fundo de [nvestimento Multimercado
Longo Prazo, Fama Futurewatch Fundo de Investimento em Agdes, Fama Futurewatch | Fundo de
Investimento em Acdes, Fama Striker 28 Fundo de Investimento Multimercado Longo Prazo e Fama
Futurevalue Fundo de Investimento em Agdes.

A presente & copia fiel extraida do livro proprio da sociedade.

S&o Paulo, 26 de janeiro de 2006.

Maria Reginia Jimenez Eiche
ecretaria
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Rossi Residencial S.A.

Demonstragbes Financeiras

Referentes aos Exercicios Findos em

31 de Dezembro de 2005, 2004 e de 2003
e Parecer dos Auditores Independentes

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes
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PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Ao Conselho de Administracdo e aos Acionistas da
Rossi Residencial S.A.
Sao Paulo - SP

1.

Examinamos os balangos patrimoniais, individual (controladora) e consolidado, da Rossi
Residencial S.A. e controladas, levantados em 31 de dezembro de 2005, 2004 ¢ de 2003, e
as respectivas demonstragdes do resultado, das muta¢des do patrimonio liquido e das
origens e aplicacdes de recursos correspondentes aos exercicios findos naquelas datas,
elaborados sob a responsabilidade de sua Administragdo. Nossa responsabilidade ¢ a de
expressar uma opinido sobre essas demonstragdes financeiras.

Nossos exames foram conduzidos de acordo com as normas brasileiras de auditoria e
compreenderam: (a) o planejamento dos trabalhos, considerando a relevancia dos saldos, o
volume de transagdes e os sistemas contabil e de controles internos das Sociedades; (b) a
constatagcdo, com base em testes, das evidéncias e dos registros que suportam os valores e as
informagdes contdbeis divulgados; e (c) a avaliagdo das praticas e das estimativas contdbeis
mais representativas adotadas pela Administracdo das Sociedades, bem como da
apresentacdo das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras referidas no paragrafo 1 representam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira,
individual e consolidada, da Rossi Residencial S.A. e controladas em 31 de dezembro de
2005, 2004 e de 2003, o resultado de suas operagdes, as mutagdes de seu patrimonio liquido
e as origens e aplicacdes de seus recursos referentes aos exercicios findos naquelas datas, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

As informacgdes contidas no Anexo - Quadro Suplementar, referentes ao fluxo de caixa, sao
apresentadas com o propdsito de permitir andlises adicionais e nido sdo requeridas como
parte das demonstracdes financeiras basicas. Essas informag¢des foram por nds examinadas
de acordo com os procedimentos de auditoria mencionados no paragrafo 2 e, em nossa
opinido, estdo adequadamente apresentadas, em todos os aspectos relevantes, em relagdo as
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Sao Paulo, 26 de janeiro de 2006

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Ismar de Moura
Auditores Independentes Contador
CRCn°2 SP 011609/0-8 CRCn°1 SP 179631/0-2
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ROSSI RESIDENCIAL S.A. E CONTROLADAS

DEMONSTRAC@ES DO RESULTADO
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2003, 2004 E DE 2005
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005

RECEITA OPERACIONAL BRUTA
Venda de iméveis e servigos 138.034 220.781 250.986 189.587 331.826 418.740
Impostos sobre vendas (8.413) (10.833) (9.199) (9.933) (14.195) (14.798)
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA 129.621 209.948 241.787 179.654 317.631 403.942
Custo dos iméveis e servigos vendidos (108.744)  (148.864)  (170.170)  (138.523)  (219.252)  (288.310)
LUCRO BRUTO 20.877 61.084 71.617 41.131 98.379 115.632
(DESPESAS) RECEITAS OPERACIONAIS
Administrativas (22.484) (20.687) (26.100) (27.641) (26.406) (29.998)
Comerciais (17.404) (28.672) (31.404) (21.853) (36.245) (45.685)
Depreciagdes e amortizagdes (1.702) (1.684) (1.338) (1.791) (1.772) (1.417)
Despesas financeiras, liquidas (5.692) (11.568) (20.587) (5.742) (10.457) (19.247)
Receitas de financiamentos a clientes 5.938 6.000 7.263 8.378 7.255 7.263
Resultado de equivaléncia patrimonial 5.612 14.961 16.305 - - -
Participagdo dos funcionarios no resultado - - (173) - - (173)
Outras receitas (despesas) operacionais - 38 1.276 (1.917) (2.513) 482
LUCRO (PREJUIZO) OPERACIONAL (14.855) 19.472 16.859 (9.435) 28.241 26.857
RESULTADO NAO OPERACIONAL (748) 435 2.999 (663) 2.589 2.962
RESULTADO ANTES DA TRIBUTACAO

E DAS PARTICIPACOES (15.603) 19.907 19.858 (10.098) 30.830 29.819
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL 9.346 (606) 320 6.658 (5.007) (3.229)
REVERSAO DE PARTICIPAGCAO NO RESULTADO
Administradores 114 - - 114 - -
LUCRO (PREJUIZO) LIQUIDO ANTES DA

PARTICIPACAO DE MINORITARIOS (6.143) 19.301 20.178 (3.326) 25.823 26.590
ACIONISTAS MINORITARIOS - - - (2.817) (6.522) (6.412)
LUCRO (PREJUIZO) LIQUIDO DO EXERCICIO (6.143) 19.301 20.178 (6.143) 19.301 20.178
LUCRO (PREJUIZ0) LIQUIDO POR ACAO DO

CAPITAL SOCIAL NO FIM DO EXERCICIO - R$ (0,02) 0,05 0,05

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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ROSSI RESIDENCIAL S.A. E CONTROLADAS

DEMONSTRAGOES DAS ORIGENS E APLICAGOES DE RECURSOS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2003, 2004 E DE 2005

(Em milhares de reais)

ORIGENS DE RECURSOS
Das operagdes
Aumento de empréstimos e financiamentos de longo prazo

Aumento de contas a pagar por aquisi¢do de terrenos de longo prazo

Aumento de partes relacionadas de longo prazo
Tranferéncias do ativo realizavel a longo prazo para o ativo
circulante

Outras origens

Participa¢do dos minoritarios

Total das origens

APLICACOES DE RECURSOS

Nas operagdes

Aumento de contas a receber de clientes de longo prazo
Depositos judiciais

Adigdes de bens do imobilizado

Adigdes ao ativo diferido

Adigdo de investimentos

Dividendos propostos

Tranferéncias do passivo exigivel a longo prazo para o passivo
circulante

Outras aplicagdes

Total das aplicagdes

AUMENTO (REDUGAO) NO CAPITAL CIRCULANTE
LiQuIDO

VARIACOES DO CAPITAL CIRCULANTE REPRESENTADAS
POR

Aumento do ativo circulante

Aumento do passivo circulante

AUMENTO (REDUCAO) NO CAPITAL CIRCULANTE
LiQuIiDO

Composigao dos recursos (aplicados) oriundos das operagdes
Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio
Itens que ndo afetam o capital circulante
Imposto e contribui¢do social diferidos
Resultado da equivaléncia patrimonial
Variagdo monetaria liquida dos itens a longo prazo
Participa¢do dos minoritarios
Custo dos investimentos vendidos
Amortizagdo de agio
Depreciagdes e amortizagdes
Total dos recursos (aplicados) oriundos das operagdes

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005

- - - - 15.225 20.050

- 10.957 - - 20.369 4.977

- - 3.651 18.928 8.676 42.432
16.832 7.618 1.638 21.929 - 4.306
48.938 - 5.494 45.686 - 5.494
6.090 5.995 - 4.678 3.165 -
- - - - 7.259 (659)
71.860 24.570 10.783 91.221 39.469 56.550
71.860 24.570 10.783 91.221 54.694 76.600
31.309 1.668 676 29.306 - -
- (21.399) 5.878 - 6.823 42.301

- 1.482 2.499 1.039 2.962 1.991

74 597 557 97 604 557

281 407 628 300 422 627
2.531 20.144 31.151 1.026 42 815
- 7.713 4.796 - 7.713 4.796

- 8.063 17.169 - 5.746 23.920

- - - - - 6.093

2.886 17.007 62.678 2.462 24312 81.100
34.195 18.675 63.354 31.768 24.312 81.100
37.665 5.895 (52.571) 59.453 30.382 (4.500)
32213 54.379 9.203 50.595 86.377 133.600
5.452 (48.484) (61.774) 8.858 (55.995) (138.100)
37.665 5.895 (52.571) 59.453 30.382 (4.500)
(6.143) 19.301 20.178 (6.143) 19.301 20.178
(9.390) 537 (1.955) (8.078) 2.591 (2.284)
(5.612) (14.961) (16.305) - -
(12.498) (15.248) (7.869) (20.701) (15.593) (6.552)
- - - 3.193 6.522 6.412

- 6.387 3.458 - -

632 632 474 632 632 875
1.702 1.684 1.343 1.791 1.772 1.421
(31.309) (1.668) (676) (29.306) 15.225 20.050
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ROSSI RESIDENCIAL S.A. E CONTROLADAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2003, 2004 E DE 2005
(Valores em milhares de reais)

1.

CONTEXTO OPERACIONAL

As operagdes da Rossi Residencial S.A. compreendem a incorporagdo, construgdo,
comercializagdo de imoéveis residenciais e comerciais, loteamentos de terrenos e
prestacdo de servigos de engenharia civil.

APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E PRINCIPAIS
PRATICAS CONTABEIS

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, como detalhadas a seguir:

a)

b)

d)

Aplicagdes financeiras

Representadas por certificados de depdsitos bancarios e poupancas, demonstradas
ao custo de aquisi¢do, acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de
encerramento dos exercicios.

Imoveis a comercializar

Sao avaliados ao custo de construcdo ou aquisi¢do, os quais sao inferiores ao valor
de mercado.

Provisdo para devedores duvidosos

E constituida, quando aplicavel, com base na avaliagdo da Administragcdo quanto a
eventuais perdas na realizacdo de contas a receber.

Investimentos

As participagdes societdrias em controladas sdo avaliadas pelo método da
equivaléncia patrimonial. Os demais investimentos sdo avaliados pelo custo de
aquisicdo. Os agios sobre investimentos sdo amortizados pelo mesmo critério de
reconhecimento dos resultados de incorporagdes, conforme mencionado no item

(@)

Imobilizado

Esta registrado ao custo de aquisi¢do, liquido das depreciagdes, registradas pelo
método linear, considerando a vida ttil-economica estimada para os bens.
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Rossi Residencial S.A. e Controladas

f)

g)

h)

Diferido

O diferido estd representado por gastos com aquisicdo e desenvolvimento de
softwares e gastos com projetos em desenvolvimento. A amortizagdo ocorre pelo
método linear em cinco anos, a partir do momento em que os beneficios comecam
a ser gerados.

Apuracdo do resultado de incorporagdo e venda de imdveis

Nas vendas a prazo de unidade concluida, o resultado ¢ apropriado no momento
em que a venda ¢ efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor
contratual.

Os juros pré-fixados sdo apropriados ao resultado observando o regime de
competéncia, independentemente de seu recebimento.

Nas vendas de unidades ndo concluidas, o resultado ¢ apropriado de acordo com os
critérios estabelecidos pela Resolugdo n° 963/03 do CFC - Conselho Federal de
Contabilidade, detalhados a seguir:

(1) as receitas de vendas, os custos de terrenos e de constru¢do e as despesas
comerciais inerentes as respectivas incorporagdes sdo apropriadas ao resultado
utilizando-se o método do percentual de conclusdo de cada empreendimento,
sendo esse percentual mensurado em razido do custo incorrido em relagdo ao custo
total orcado dos respectivos empreendimentos;

(i1) as receitas de vendas apuradas conforme o item (i), incluindo a atualizacdo
monetaria, liquido das parcelas ja recebidas, sdo contabilizadas como contas a
receber, ou como adiantamentos de clientes em func¢do da relacdo entre as receitas
contabilizadas e os valores recebidos.

Capitalizacdo de juros

Os juros dos empréstimos diretamente ligados aos empreendimentos imobilirios
sdo capitalizados como custo dos imdveis a comercializar, no caso das unidades
em estoque, ou em despesas antecipadas, no caso dos imdveis j4 vendidos, para
posterior apropriacdo ao resultado, de acordo com o método de percentual de
conclusdo da obra de cada empreendimento.

Imposto de renda e contribui¢do social

As bases de calculo do imposto de renda e da contribui¢@o social sdo apuradas de
acordo com os critérios estabelecidos pela legislagdo fiscal vigente. Os impostos
diferidos obedecem aos critérios mencionados na Nota n°® 17.
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Rossi Residencial S.A. e Controladas

)

k)

)

Estimativas contabeis

Na preparacdo das demonstragdes financeiras sdo adotadas premissas para o
reconhecimento das estimativas contdbeis (por exemplo, provisdes para
contingéncias, provisdes para devedores duvidosos, etc.). Os resultados a serem
apurados quando da concretizacdo dos fatos que resultaram no reconhecimento
dessas estimativas poderdo ser diferentes dos valores reconhecidos nas presentes
demonstragdes financeiras.

Lucro (Prejuizo) liquido por agdo

O lucro (prejuizo) liquido por acdo € calculado com base na quantidade de agdes
existentes nas datas dos balangos.

Comparabilidade das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras referentes aos exercicios findos em 31 de dezembro
de 2003 e de 2004, foram reclassificadas, quando aplicavel, para fins de
comparabilidade em decorréncia da alteracdo do critério de reconhecimento, nas
contas patrimoniais, das operagdes imobiliarias no exercicio de 2005, para o pleno
atendimento a resolu¢do n® 963/03 do CFC - Conselho Federal de Contabilidade,
conforme detalhado na Nota n° 19.

Apresentacdo das demonstragdes financeiras

Os saldos e valores das demonstragdes financeiras estdo sendo apresentados em
ordem inversa aquela usualmente adotada, com o objetivo de conformar com a
ordem adotada no Prospecto de Oferta Publica de Distribuicdo Publica Primaria e
Secundéria de A¢des de Emissdo da Rossi Residencial S.A.

3. CRITERIOS DE CONSOLIDACAO

As

demonstragdes financeiras consolidadas compreendem a Rossi Residencial S.A. e

suas controladas, relacionadas na Nota n° 8. Na consolida¢do sdo eliminados os
investimentos nas sociedades controladas, os saldos a receber e a pagar, as receitas, as
despesas e os lucros ndo realizados decorrentes de transagdes entre as sociedades. A
participagdo dos acionistas minoritarios ¢ destacada nas demonstracdes financeiras
consolidadas.

Os

investimentos em que a Sociedade possui a gestdo imobiliaria e financeira dos

empreendimentos e o gerenciamento das construcdes das edificagdes foram
consolidados de forma integral.
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b) Rendas a apropriar

Rendas a apropriar representam a parcela de contas a receber relativa aos juros a
serem apropriados em periodos futuros, de acordo com o regime de competéncia
de exercicios.

A provisdo para devedores duvidosos ndo foi reconhecida em 31 de dezembro de
2003, de 2004 e de 2005 tendo em vista que os valores a receber sdo garantidos pelos
proprios imoveis negociados.

Conforme determinado pela Resolugdo n° 963/03 do CFC - Conselho Federal de
Contabilidade, o contas a receber deve ser registrado até o montante da receita
reconhecida no periodo e os recebimentos superiores aos saldos reconhecidos, devem
ser registrados como adiantamento de clientes. Em 31 de dezembro de 2003, de 2004 e
de 2005 os saldos de adiantamentos de clientes decorrentes da aplicagdo desse critério
sdo de R$19.814 (R$25.399 consolidado), R$26.010 (R$23.112 consolidado) ¢
R$21.564 (R$34.751 consolidado), respectivamente, e estdo classificados no passivo
circulante na conta “adiantamento de clientes”.

5. IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Sdo representados por apartamentos, casas € conjuntos comerciais a serem vendidos,
terrenos para futuras incorporagdes e materiais a serem aplicados nas obras, assim

distribuidos:
Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005
Imoveis concluidos 9.816 16.524 18.048 11.523 18.592 34.403
Imoveis em construgio 51.718 55.668 70.932 76.033 112.891 97.879
Terrenos para futuras incorporagdes 56.671 48.986 41.674 81.134 56.969 163.510
Materiais 1.258 2.018 1.928 1.307 2.570 3.434

119.463 123.196 132.582 169.997 191.022 299.226

O valor contabil do terreno de um empreendimento ¢ transferido para a conta “Imoéveis
em Constru¢do” no momento em que o empreendimento ¢ langado.
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6. DEPOSITOS JUDICIAIS

Sdo representados por valores depositados judicialmente referentes a processos em
andamento (Nota n° 13), conforme demonstrado a seguir:

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005
Cofins 12.140 13.837 15.485 16.284 18.238 19.159
PIS 4.203 4.273 4.122 5.548 5.687 5.279
Outros 504 219 1.221 1.588 2.457 3.935
16.847 18.329 20.828 23.420 26.382 28.373
7. OUTROS CREDITOS
Sédo representados por:
7.1 Outros créditos — circulante
Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005
Titulos a receber 690 2.326 990 2.585
Contas a receber 6.707 6.057 16.921 7.547 6.659 17.460
Adiantamentos a fornecedores 4.556 8.253 10.283 5.900 10.331 11.972
Impostos a recuperar 1.177 859 1.068 3.927 2.541 4.290
Cessoes de crédito 16.009 6.376 3.302 16.009 6.376 3.302
Repasse de clientes 2.022 2.660 4.098 2.022 2.710 4.147
Outros créditos 2.271 921 3.974 4.155 1.258 4.024
32.742 25.816 41.972 39.560 30.865 47.780

a) Contas a receber

Correspondem a valores a receber de consorcios.

b) Cessdes de crédito

Contas a receber de clientes cedidas para

instituicdes financeiras

Valores antecipados por conta da cessio

E-12
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2003 2004 2005
22079 10366  5.117
(6.070)  (3.990)  (1.815)
16.009 6376  3.302




Rossi Residencial S.A. e Controladas

c) Repasse de clientes

Refere-se a recursos
financiamentos bancarios.

a

7.2 Outros créditos — longo prazo

serem liberados,

Contas a receber de clientes cedidas para

institui¢des financeiras

Valores antecipados por conta da cessao

provenientes de repasses de
Controladora e consolidado
2003 2004 2005
11.898 5.294 280
(5.248) (1.876) (98)
6.650 3.418 182
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8.

INVESTIMENTOS

SCP Campinas

Rossi-GNO Incorporadora Ltda.

Rossi Securities Ltda.

Rossi Trust e Participa¢des Ltda.

Délia Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.

Rossi - AEM Incorporadora Ltda.

Orquidea Incorporadora Ltda.

Caliandra Incorporadora Ltda.

Gardénia Participagdes S.A.

Begonia Incorporadora Ltda.

Hibisco Incorporadora Ltda.

LT Incorporadora Ltda.

Scon Rossi Incorporadora S.A.

América Properties S.A.

Geranio Incorporadora Ltda.

Outros

Agio em investimentos

Amortizagdo do agio

Adiantamentos para futuro aumento de

capital:

América Properties S.A.

LT Incorporadora Ltda.

Orquidea Incorporadora Ltda.

Gardénia Participagdes S.A.

Begonia Incorporadora Ltda.

Caliandra Incorporadora Ltda.

Rossi Securities Ltda.

Hibisco Incorporadora Ltda.

SCP Campinas

SCP Verona

SCP Guaruja

Rossi-GNO Incorporadora Ltda.

Rossi Securities Empreendimentos
Imobiliarios S.A. (1)

Rossi Trust e Participagdes Ltda.

Dalia Empreendimentos Imob. Ltda.

Rossi — AEM Incorporadora Ltda.

Orquidea Incorporadora Ltda.

Caliandra Incorporadora Ltda.

Gardénia Participagdes S.A.

Begonia Incorporadora Ltda.

Hibisco Incorporadora Ltda.

LT Incorporadora Ltda.

Scon Rossi Incorporadora S.A.

América Properties S.A.

Sao Ferdinando Constr. Adm. Ltda.

Rossi Montante Incorporadora S.A.

Rossi Incorporagdo e Constr. S.A.

Rossi Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Bromélia Incorporadora S.A.
Girassol Incorporadora S.A.

Pantai Desenvolvimento Imob. S.A.
América Piqueri Incorporadora S.A.
Outros

Agio em investimentos
Amortizagio do Agio

2003 Saldos dos investimentos
Patriménio Resultado Resultado da
Liquido do Exercicio Participagdo Equivaléncia 2003
Ajustado Ajustado % Patrimonial Controladora Consolidado
43 - 99,99 - 43 -
3.453 1.308 70,00 916 2.417 -
1.033 105 99,99 105 1.034 -
2.577 1.107 99,99 1.107 2.578 -
11.047 1.399 50,00 699 5.523 -
11.166 1.869 50,00 935 5.583 -
2.446 1.301 99,99 1.301 2.446 -
23 21 99,95 21 23 -
6.823 1.668 50,00 834 3412 -
- ) 99,95 ?2) - -
27 25 50,00 13 14 -
17 16 50,00 8 9 -
375 [€))] 50,00 - 187 -
20.120 465 99,99 465 20.120 -
(790) 3.183 -
- 1.895 2.924
- (790) (790)
- 4.417 -
- 433 -
- 329 -
- 900 -
- 1.143 -
- 1.408 -
- 1.071 -
- 230 -
5.612 57.608 2.134
2004 Saldos dos investimentos
Patrimonio Resultado Resultado da
Liquido do Exercicio Participagdo Equivaléncia 2004
Ajustado Ajustado % Patrimonial Controladora Consolidado
43 - 99,99 - 43 -
18 ®) 50,00 ) 9 -
812 (466) 92,00 (429) 747 -
4.385 931 70,00 652 3.069 -
1.296 798 35,00 901 337 -
4.500 1.923 99,99 1.923 4.500 -
14.735 1.895 50,00 948 7.367 -
12.462 1.296 50,00 6438 6.231 -
2.478 31 99,99 31 2.478 -
1.658 1.088 99,95 1.088 1.657 -
12.204 (770) 50,00 (385) 6.102 -
290 290 99,95 290 290 -
876 848 50,00 424 438 -
1.108 1.091 50,00 545 554 -
1.306 931 50,00 466 653 -
35.882 4.568 99,99 4.568 35.882 -
- ?2) 99,95 ?2) - -
525 523 70,00 366 367 -
153 143 99,99 143 153 -
30 20 99,99 20 30 -
- €] 99,95 1) 1 -
1.907 (147) 50,00 (74) 953 -
1.050 1.048 99,95 1.047 1.050 -
11.673 8.983 20,00 1.796 2.335 -
44 42
1.895 2.924
(1.422) (1.422)
14.961 75.763 1.544
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2004 Saldos dos investimentos
Patrimonio Resultado Resultado da
Liquido do Exercicio Participagio Equivaléncia 2004
Ajustado Ajustado % Patrimonial Controladora Consolidado
Adiantamentos para futuro aumento de
capital :
América Properties S.A. - - -
Gardénia Participagdes S.A. - - -
Hibisco Incorporadora Ltda. - 282 -
LT Incorporadora Ltda. - 434 -
Orquidea Incorporadora Ltda. - 570 -
Begonia Incorporadora Ltda. - 2.231 -
Caliandra Incorporadora Ltda. - 734 -
Rossi Securities Empreend. Imob.
S.A. - - -
Sao Ferdinando Constr. Adm. Ltda. - 521 -
Rossi Montante Incorporadora S.A. - 962 -
Pantai Desenvolvimento Imob. S.A. - 812 -
Atmosfera Desenv. Imob. S.A. - 105 -
Scon Rossi Incorporadora S.A. - 44 -
Guapuruvu Desenv. Imob. S.A. - 474 -
- 7.169 -
14.961 82.932 1.544
2005 Saldos dos investimentos
Patriménio Resultado Resultado da
Liquido do Exercicio Participagio Equivaléncia 2005
Ajustado Ajustado % Patrimonial Controladora ~ Consolidado
Acer Participagdo S.A. 518 366 99,99 366 518 -
América Piqueri Incorporadora S.A. 8.000 (3.673) 20,00 (735) 1.600 -
América Properties S.A. 19.738 1.209 99,99 1.209 19.738 -
Bario do Café Empreendimentos 50,00 23
Imobiliarios S.A. 47 46 24 -
Begonia Incorporadora Ltda. 4.687 4.397 99,95 4.395 4.685 -
Bosque Rio Branco Empreendimentos S.A. 2.461 - 99,99 - 2.461 -
Calendula Desenvolvimento Imobiliario S.A. 917 - 70,00 - 642 -
Caliandra Incorporadora Ltda. 2.750 1.092 99,95 1.092 2.749 -
Dalia Empreendimentos Imob. Ltda. 12.973 1.953 50,00 977 6.487 -
Gaia Desenvolvimento Imobilidrio S.A. 79 77 99,95 77 79 -
Gardénia Participagdes S.A. 7.728 444 50,00 222 3.864 -
Girassol Incorporadora S.A. 2.681 116 99,99 116 2.681 -
Graminea Desenvolvimento Imobiliario S.A. 2.102 - 50,00 - 1.051 -
Graminea Empreendimentos S.A. 917 - 50,00 - 459 -
Guazuma Empreendimentos S.A. 990 - 33,33 - 330 -
Hibisco Incorporadora Ltda. 2.236 1.361 50,00 680 1.118 -
Horizonte Empreendimentos S.A. 1.658 - 99,95 - 1.657 -
Iguatemi Porto Alegre Des. Imobiliario S.A. 7.091 - 99,99 - 7.091 -
Image Empreendimentos S.A. 456 - 99,95 - 456 -
LT Incorporadora Ltda. 3.857 2.999 50,00 1.500 1.929 -
Natura Recreio Des. Imobiliario S.A. 496 (154) 50,00 77) 248 -
Orquidea Incorporadora Ltda. 2.552 74 99,99 74 2.552 -
Pantai Desenvolvimento Imob. S.A. 938 (112) 99,95 (112) 938 -
Patio das Alamedas Empreendimentos S.A. 87 86 50,00 43 43 -
Pednia Empreendimentos S.A. 45.768 - 33,70 - 15.424 -
Praga Capital Desenvolvimento Imobilidrio
S.A. 2.506 968 70,00 678 1.754 -
Praga Capital Empreendimentos S.A. 182 181 70,00 127 128 -
Praca Capital Negocios Imobilidrios S.A. 1.117 (789) 70,00 (553) 782 -
Reserva Petropolis Empreendimentos S.A. 899 897 99,90 897 898 -
Rossi AEM Incorporadora Ltda. 13.327 1.545 50,00 773 6.663 -
Rossi Empreendimentos Imobiliarios S.A. 86 56 99,99 56 86 -
Rossi GNO Incorporadora Ltda. 4.638 692 99,99 692 4.638 -
Rossi Montante Incorporadora S.A. 1.963 903 70,00 632 1.374 -
Rossi Securities Empreend. Imob. S.A. 2.448 1.486 35,00 520 857 -
Rossi Trust e Participagdes Ltda. 4.206 (295) 99,99 (295) 4.206 -
Santa Felicidade Empreendimentos S.A. 28 26 70,00 19 20 -
Santa Felicidade Incorporadora S.A. 423 96 70,00 67 296 -
Scon Rossi Incorporadora S.A. 5.280 3.975 50,00 1.987 2.640 -
SCP Campinas 43 - 99,99 - 43 -
Sibipuruna Empreendimentos S.A. 6.493 - 99,99 - 6.493 -
Vivanti Desenvolvimento Imobiliario S.A. 857 855 99,95 855 857 -
Outros 79 28
Agio em investimentos 829 1.456
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2005 Saldos dos investimentos
Patriménio Resultado Resultado da
Liquido do Exercicio Participagdo ~ Equivaléncia 2005

Ajustado Ajustado % Patrimonial Controladora ~ Consolidado
16.305 47.677 111.467

Adiantamentos para futuro aumento de capital :
Alpinia Desenvolvimento Imobiliario S.A. - 1.757 -
Begonia Incorporadora Ltda. - 3.862 -
Calendula Desenvolvimento Imobiliario S.A. - 8 -
Flor de Abril Des. Imobiliario S.A. - 81 -
Guazuma Empreendimentos S.A. - 100 -
LT Incorporadora Ltda. - 434 -
Pantai Desenvolvimento Imob. S.A. - 959 -
Pednia Empreendimentos Imobiliarios S.A. - 305 -
Porto Paradiso Incorporadora S.A. - 1.601 -
Praga Capital Negocios Imobiliarios S.A. - 679 -
Rossi Montante Incorporadora S.A. - 2.974 -
Scon Rossi Incorporadora S.A. - 44 -
Vivanti Desenvolvimento Imobilidrio S.A. - 2.185 -
- 14.989 -
16.305 126.456 1.484

As sociedades em conta de participagdo (SCP) e demais sociedades investidas t€m
como propdsito especifico a realizagdo de empreendimentos imobilidrios relativos a
construc¢do ¢ a comercializacdo de imdveis residenciais e comerciais, sob modalidade
similar & Sociedade.

As demonstracdes financeiras das sociedades investidas, utilizadas para fins de
apuracdo do resultado de equivaléncia patrimonial e para a consolidacdo, tiveram os
saldos ajustados as praticas contabeis adotadas pela sociedade controladora, descritas
na Nota n° 2.

9. IMOBILIZADO

E representado por:

Taxa anual de Controladora Consolidado
depreciagdo % 2003 2004 2005 2003 2004 2005
Magquinas e equipamentos 10 5 423 632 5 423 632
Moveis e utensilios 10 236 236 232 350 352 348
Instalagdes 10 311 311 593 311 311 593
Equipamentos de processamento de
dados 20 1.112 1.262 1.332 1.250 1.405 1.475
Veiculos 20 - 32 32 - 32 32
Direitos de uso - 80 80 80 94 94 94
Marcas e patentes - 108 108 108 119 119 119
Obras de arte - 6 6 6 6 6 6
1.858 2.458 3.015 2.135 2.742 3.299
Depreciagdes acumuladas (855)  (1.103)  (1.356) (975) _(1.258) (1.542)
1.003 1.355 1.659 1.160 1.484 1.757
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10. DIFERIDO

E representado por:

Gastos com projetos em desenvolvimento

Gastos com software
Amortizagdes acumuladas

Controladora

Consolidado

11. EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Sao representados por:

Circulante:

Créditos imobiliarios
Empréstimos para capital de giro
Instrumentos financeiros

BNDES

Longo prazo:
Créditos imobiliarios

Empréstimos para capital de giro

a) Créditos imobilidrios

2003 2004 2005 2003 2004 2005
1.177 1.177 1.177 1.177 1.177 1.177
6.121 6.528 7.156 6.417 6.838 7.465
(4.180)  (5.619) (6.709)  (4.337)  (5.829)  (6.966)
3.118 2.086 1.624 3.257 2.186 1.676
Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005
6.498 37.094 47.371 7218 41.627 92.366
26.132  30.287 29.572  26.132 30.287 29.572
338 - - 338 - -
528 - - 528 - -

33496 67.381

76.943

34216 71914 121.938

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005
4.657 10.453 9.731 5400 22815 17.014
7.160 14.771 1.629 7.160 14.771 1.629

11.817  25.224

11.360

12.560  37.586 18.643

Correspondem a financiamentos para construgdo dos imdveis, sujeitos a juros que
variam de 12% a 18% ao ano, indexados pela Taxa Referencial - TR, a serem pagos
em prestacdes com vencimento até 2008. Esses financiamentos estdo garantidos por
hipotecas dos respectivos imévesis.

b) Empréstimos para capital de giro

Os empréstimos para capital de giro estdo sujeitos a juros que variam de 4,90% a
6,16% ao ano, mais variacdo monetaria, a serem pagos em prestacdes com
vencimento até 2007. Estes empréstimos estdo garantidos por caugdo de recebiveis
com prazo superior a um ano de vencimento € notas promissorias avalizadas pelos
acionistas controladores (vide item (d) Garantias).
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¢) Cronograma consolidado de vencimentos

A tabela abaixo apresenta o cronograma de vencimentos dos empréstimos e
financiamentos existentes em 31 de dezembro de 2005:

Ano RS

2007 18.520
2008 123
Total 18.643

d) Garantias

Os empréstimos e os financiamentos estdo lastreados pelas seguintes garantias:

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005

Caugdo de contas a receber de clientes 14.098 29.206 15.655 14.098  29.206 15.655
Hipotecas dos imoveis objeto dos

créditos imobiliarios 11.155 47.547 57.102 12.618  64.442  109.380
Notas promissorias avalizadas pelos
acionistas controladores 20.060 15.852 15.546 20.060 15.852 15.546

45.313 92.605 88.303 46.776  109.500  140.581

12. CONTAS A PAGAR POR AQUISICAO DE TERRENOS

Referem-se a compromissos assumidos na compra de terrenos em estoque para
incorporagdo de empreendimentos imobiliarios.

Em 31 de dezembro de 2003, do total de R$26.536 (R$47.189 — consolidado), o
montante de R$11.179 (R$0 — consolidado) sera liquidado através da participagdo na
receita do empreendimento langado no respectivo terreno. O restante de R$26.535
(R$36.010 — consolidado) serd pago em moeda corrente, corrigidas monetariamente.

Em 31 de dezembro de 2004, do total de R$26.536 (R$47.189 — consolidado), o
montante de R$10.035 (R$42.432 — consolidado) sera liquidado através da
participag@o na receita do empreendimento lancado no respectivo terreno. O restante
de R$3.644 (R$21.760 — consolidado) sera pago em moeda corrente, corrigidas
monetariamente.

Em 31 de dezembro de 2005, do total de R$21.648 (R$131.707 — consolidado), o
montante de R$10.835 (R$77.641 — consolidado) sera liquidado através da
participacdo na receita do empreendimento langcado no respectivo terreno. O restante
de R$10.813 (R$54.066 — consolidado) serd pago em moeda corrente, corrigidas
monetariamente.
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13. IMPOSTOS E CONTRIBUICOES A RECOLHER

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005

Cofins corrente 1.253 2.185 495 1.363 2.957 1.647
Cofins contingéncia 17.563 18.334  18.334  22.225 23.009 22.150
PIS corrente 525 475 108 542 636 356
PIS contingéncia 3.750 3.748 3.748 4.650 4.653 4.491
Provis@o para contribuicéo social 16 32 8 293 521 938
IRPJ 27 45 3.728 675 1.061 5.826
Refis - - - 1.020 968 887
Outros tributos 140 453 1.207 295 719 2.407

23274 25272  27.628  31.063  34.524 38.702

Circulante 1192 3.190 5546 2524 6051  11.346

Exigivel a longo prazo 22082 22.082 22.082 28.539 28473  27.356

A Sociedade questiona judicialmente a constitucionalidade de tributos federais com
relacdo a Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social - Cofins e ao
Programa de Integrag@o Social - PIS, especificamente quanto a extensdo de bases e
incidéncia dos referidos tributos sobre as receitas auferidas nas vendas de imovelis,
anteriormente a Lei n® 9718/98, para os quais existe depdsito judicial (Nota n°® 6). As
provisdes estdo sendo constituidas com base em analise de possibilidades de perdas e
suportada em opinido dos assessores juridicos da Sociedade.

Refis

Em 12 de janeiro de 2001, a Sociedade controlada América Properties S.A. protocolou
a “Declaragdo de Opg¢do” ao Programa Refis da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo -
PMSP.

O saldo da divida em 31 de dezembro de 2003, de 2004 ¢ de 2005 ¢ de R$1.020,
R$968 e R$887, respectivamente, proveniente de exigibilidades com a PMSP (ITBI -
Imposto sobre Transmissdo de Bens Inter-vivos).

A Sociedade solicitou o pagamento da divida em 120 parcelas mensais, restando 62

parcelas em 31 de dezembro de 2005. Os valores a pagar estdo registrados nos
passivos circulante e exigivel a longo prazo.
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14. OUTRAS CONTAS A PAGAR

Sao compostas por:

Controladora Consolidado

2003 2004 2005 2003 2004 2005

Valores a pagar por rescisdes de

clientes 2.426 2.559 4.899 2.601 2.751 6.235
Contas a pagar 8.278 9.515 19.454 1.838 1.901 5.136
Retengdes contratuais de

fornecedores 1.638 2.160 3.042 1.886 2.335 4.382
Provisdo para contingéncias 326 246 1.046 346 246 1.046

a)

b)

c)

12.668 14.480 28.441 6.671 7233 16.799

Valores a pagar por rescisdes de clientes

Correspondem a cartas de crédito concedidas aos clientes por ocasido de rescisdes
contratuais, com validade de trés anos para serem utilizadas pelo prdprio
cessionario na aquisicdo de outro imdvel perante a Sociedade. As cartas de
crédito sdo intransferiveis e, se ndo forem utilizadas no prazo, prescrevem, € 0s
respectivos valores sdo revertidos em favor da Sociedade. Os saldos sdo
atualizados monetariamente de acordo com clausulas contratuais.

Contas a pagar

Correspondem a valores a repassar a consorcios, associados e instituigdes
financeiras, referentes a cobrangas de parcelas de clientes, repasses e operagdes de
cessoes de créditos.

Provisdo para contingéncias

Constituida por valor considerado suficiente pela Administragdo para a cobertura
de perdas provaveis em processos trabalhistas e civeis em andamento, com base na
opinido de seus assessores juridicos.

E-20



(5L9) - - (5L9) - - 0pE)NSIY — SOUPIIO Ip 0BSSO BU 0138S(]
- - - ITL'1 cov'l - opeinsay — eroug[eanby op opeynsay
(6vs9)  (o16%) - (Lot (s680) - OpE)nSaY — SUSQ SOp 0ISN)
1886 w6 - 809°¢ ¥69°S - Ope)NSAY — SBPUSA O BUITY
“BWIIOR SEPUOA Op S9QIBSULI) Sep 0319
16T°¢ 8EL'S - w8l veL -
0Al}Y — opeordw ap sozexd 9
SOQAIPUOD WIS ‘SOIOLINUE SOPOLIdd WD ‘SIOAQUIT 9P SEPUSA 9P BIU0D J0d 109091 B SAIO[BA
SYO'1 86 £88 SY0'1 86 €88
ope)Nsay — S0SIAIOS sonNo 9 sodIpun( sodiazes ‘oyudweloueld op sodiaIes Woo sesadsaq
S19 1§T¢ 989°¢ S19 6581 080°¢
ope)NSY — sopeuoroudw ewroe Jeded e sAI0[eA SO 9IqOS SEPLLIOOUI SeIooueurj sesadsoq
9L0'8C 6l 600°ST 891°6C 0€S°LT cle’6l oze1d 03uo] € [AISIXH — OpLdIoU 9P SIQIIPUOD WD BJUILI0D
BJUOD WO SOJPIO B 9JUIIQJAI SEPeSI| SOpepardos 2 seorsyy seossad eied 1eSed e soroep
10L°LE - - 10L°LE - -
QJuenoIo
0AISSBJ — SO119019) op oedeleAe Jod sopeprodns soda1d wo 9seq wod GOOZ op
0IQUIZOP WO BPEZI[EAI Sopepardos we oededronied ap oedisibe ojuarojor reSed e seyuo)
SS¢ 08S - GS¢ 08S - OAI}Y - SOUQLID) Op SEPUIA op €Ju0d Jod 10qa09I € SAIO[E A
- - - 68611 691°L 1€6°6 oAny — [eydes op oyudwne oxmny exed sojuswreyuRIpY
S00¢ 00T €00¢ S00¢ ¥00C €00¢
OpEPI[OSU0)) BIOPE[ONUO))

:S9JUIN3s SO Ogs ‘Sepeuoror[dl sajed wod sagdesueny sep sopes SO

SVAVNOIDVTHY SALIVd “S1

SEpR|0JIU0) 8 V'S |elouspISay 1SSoY

E-21



Rossi Residencial S.A. e Controladas

16. PATRIMONIO LIQUIDO
a) Capital social

O capital social ¢ de R$230.732 em 31 de dezembro de 2003, de 2004 e de 2005,
representado por 386.814.516 acgdes ordindrias nominativas. O capital social
autorizado ¢ de 986.814.516 ag¢des ordinarias.

b) Reservas de lucros e distribui¢do de dividendos

Em 31 de dezembro de 2004 ¢ de 2005, foi constituida a reserva legal de R$965 ¢
R$1.009, respectivamente, equivalente a 5% do lucro liquido do exercicio, em
conformidade com as disposi¢des legais e estatutarias.

O célculo dos dividendos propostos estd demonstrado a seguir:

2004 2005

Lucro liquido do exercicio 19.301 20.178
Reserva legal de 5% (965)  (1.009)
Base de calculo 18.336 19.169
Dividendos estatutarios 25% 25%

4.584 4.792
Adicional 3.129 4
Dividendos propostos 7.713 4.796

A Administracdo da Sociedade propord a Assembléia Geral dos Acionistas a
aprovacdo da destinacdo do saldo de lucros acumulados, no montante de
R$14.373, em 31 de dezembro de 2005, para retengdo de lucros para
reinvestimento em suas operagdes, conforme plano de investimentos.

17. IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL DIFERIDOS

O imposto de renda e a contribui¢do social diferidos (controladora e consolidado) sdo
provenientes de diferengas tempordarias e de saldos de prejuizos fiscais e base negativa
de contribuicdo social, no ativo, e de diferengas dos critérios para reconhecimento das
receitas e despesas pelo método do custo incorrido da obra comparados com os
critérios utilizados para fins de tributac@o, no passivo. A Administragdo da Sociedade
e de suas controladas, tomando por base as proje¢des de resultados futuros, estima a
sua realizagdo no prazo de cinco anos.
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Em 31 de dezembro de 2005, a Sociedade possui saldo de prejuizos fiscais a
compensar com imposto de renda de R$60.818 e com contribuigao social de R$63.010
(R$63.402 e R$65.594, respectivamente no consolidado). O saldo das diferencas
temporarias totaliza R$19.797 (R$23.705 — consolidado).

Adicionalmente, em 31 de dezembro de 2005 R$39.743 (R$44.406 - consolidado)
representam valores apropriados aos resultados pelo método de custos incorridos e que
serdo objeto de tributacdo em periodos futuros.

A apuragdo dos impostos diferidos e correntes em 31 de dezembro de 2003, de 2004 e
de 2005 esta apresentada a seguir:

2003

Controladora Consolidado

31.12.03 31.12.02  Variagdo  31.12.03  31.12.02 Variagio

Imposto de renda e contribui¢do social diferidos —
ativo:
Sobre prejuizos fiscais e base negativa de

contribui¢do social 9.768 9.795 (27) 10.743 12.130 (1.387)

Sobre diferengas temporarias — impostos e
contribuig(’jes (Nota n° 13) 6.700 6.736 (36) 9.724 8.179 1.545
16.468 16.531 (63) 20.467 20.309 158

Imposto de renda e contribui¢do social diferidos —
passivo:
Sobre a diferenga entre a receita tributada pelo

regime de caixa (I N n° 84/79) e o valor de
acordo com a evolugio da obra 3.791 13.244 9.453 5.446 13.366 7.920

Valor liquido dos créditos diferidos 9.390 8.078

Despesa de imposto de renda e contribui¢do social
correntes “44 (1.420)

Imposto de renda e contribuigdo social creditados
(debitados) ao resultado do exercicio 9.346 0.658
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2004

Controladora Consolidado

31.12.04 31.12.03 Variagdo  31.12.04  31.12.03 Variagdo

Imposto de renda e contribuigdo social diferidos —

ativo:
Sobre prejuizos fiscais e base negativa de

contribuigdo social 9.728 9.768 (40) 10.646 10.743 o7
Sobre diferengas temporarias — impostos e

contribui¢des (Nota n° 13) 6.731 6.700 31 8.226 9.724 (1.498)

16.459 16.468 Q) 18.872 20.467 (1.595)

Imposto de renda e contribuigio social diferidos —

passivo:
Sobre a diferenga entre a receita tributada pelo

regime de caixa (I N n° 84/79) e o valor de

acordo com a evolugdo da obra 4.320 3.791 (529) 6.441 5.446 (995)
Valor liquido dos créditos diferidos (538) (2.590)
Despesa de imposto de renda e contribuigio social

correntes (68) (2.417)
Imposto de renda e contribui¢do social creditados

(debitados) ao resultado do exercicio (606) (5.007)

2005
Controladora Consolidado

31.12.05 31.12.04  Variagdo  31.12.05 31.12.04 Variagdo

Imposto de renda e contribuigdo social diferidos —

ativo:
Sobre prejuizos fiscais e base negativa de

contribuigdo social 20.875 9.728 11.147 21.753 10.646 11.107
Sobre diferengas temporarias — impostos e

contribui¢des (Nota n° 13) 6.731 6.731 - 8.060 8.226 (166)

27.606 16.459 11.147 29.813 18.872 10.941

Imposto de renda e contribuigio social diferidos —

passivo:
Sobre a diferenga entre a receita tributada pelo

regime de caixa (I N n° 84/79) e o valor de

acordo com a evolugdo da obra 13.512 4.320 (9.192) 15.098 6.441 (8.657)
Valor liquido dos créditos diferidos 1.955 2.284
Despesa de imposto de renda e contribuigio social

correntes (1.635) (5.513)
Imposto de renda e contribui¢do social creditados

(debitados) ao resultado do exercicio 320 (3.229)
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O imposto de renda e a contribui¢do social diferidos foram calculados a aliquota de
34%.

Em 31 de dezembro de 2005, a Administragdo elaborou a estimativa de geracdo de
resultados futuros que serdo tributados, fundamentada no resultado esperado de
operacdes, descontado a valor presente a taxa de 1% ao més para os proximos
exercicios. Referido estudo técnico estd aprovado pela Diretoria e Conselho de
Administracdo e pressupde a realizagdo do imposto de renda e da contribui¢do social
diferidos nos seguintes exercicios:

Exercicios Controladora  Consolidado

Valores nominais em 31 de dezembro de 2005:

2006 - -
2007 1.317 1.317
2008 5.534 5.534
2009 14.024 14.902
Impostos diferidos sobre prejuizos fiscais a compensar 20.875 21.753
Impostos diferidos sobre diferencas temporarias (*) 6.731 8.060

27.606 29.813

(*) Serao realizados quando do desfecho dos questionamentos judiciais em andamento
conforme descrito nas Notas 6 e 13.

18. RESULTADO NAO OPERACIONAL

Controladora Consolidado
2003 2004 2005 2003 2004 2005
Resultado na venda e amortizacdo
de 4gio em investimentos (632) 359 2.910 (632) 359 2926
Outros (116) 76 89 (31) 2.230 36
(748) 435 2.999 (663) 2.589 2962
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20. INSTRUMENTOS FINANCEIROS

21.

22.

23.

Os instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Sociedade restringem-se as
aplicagcdes financeiras e a captacdo de empréstimos para capital de giro e
financiamentos a produgdo, em condi¢des normais de mercado, estando reconhecidos
nas demonstragdes financeiras pelos critérios descritos na Nota n° 2.

SEGUROS

A Sociedade mantém, em 31 de dezembro de 2005, os seguintes contratos de seguros a
valores considerados compativeis com os riscos envolvidos:

a) Responsabilidade civil — cobertura por danos materiais ¢ corporais causados
involuntariamente a terceiros decorrentes da execugdo da obra, instalacdes e
montagens no local objeto do seguro.

b) Danos fisicos ao imdvel (obras financiadas) - cobertura para avarias, perdas e
danos materiais decorrentes de acidentes de origem subita e imprevista ao
imovel.

¢) Incéndio - raio e explosdo na matriz e escritorios regionais.

d) Seguro término de obras — garante a entrega da obra aos promitentes
compradores.

OUTROS SERVICOS PRESTADOS PELOS AUDITORES INDEPENDENTES

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381 de 14 de janeiro de 2003, informamos que a
Sociedade nio contratou outros servigos, junto ao auditor independente responsavel pelo
exame das demonstragdes financeiras que ndo sejam os de auditoria externa.

PLANO DE PARTICIPACAO NOS RESULTADOS E OUTROS BENEFICIOS

Desde 1997, implantamos um plano de participacdo nos resultados para todos os
empregados, tendo como meta o estimulo da performance individual e
comprometimento com as metas empresariais. No exercicio de 2005, pagamos aos
nossos empregados aproximadamente R$173, a titulo de Participagdo nos Resultados.

Para auxiliar na motivag@o e possibilitar o aprimoramento dos funciondrios, mantemos,
além de um programa continuo de treinamentos internos, também uma politica de apoio
educacional, mediante reembolso de mensalidades escolares (graduacdo e pos-
graduagdo). No exercicio de 2005, desembolsamos o valor aproximado de R$71 para
esse programa.
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QUADRO SUPLEMENTAR

DEMONSTRACOES DO FLUXO DE CAIXA PARA OS EXERCICIO FINDOS EM

DEZEMBRO DE 2003, DE 2004 E DE 2005

(Em milhares de reais)

DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimentos:
Venda de imoveis de incorporagdes
Servigos prestados
Pagamentos:
Custos de construgdo dos empreendimentos
Pagamento de terrenos
Despesas administrativas
Despesas de marketing e comercializagido
Rescisdes de clientes
Participag@o dos funcionarios no resultado

Impostos e contribui¢des

Fluxo liquido das atividades operacionais

DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Recebimentos(Pagamentos):

Recebimento de dividendos

Venda de ativo permanente

Venda de investimentos

Aportes de capital em investidas

Aquisi¢do de ativo imobilizado

Aquisicdo e desenvolvimento de softwares

Gastos com pesquisa e desenvolvimento de
projetos

Fluxo liquido das atividades de investimento

DAS ATIVIDADES FINANCEIRAS
Recebimentos (Pagamentos):

Empréstimos bancarios, liquidos de
amortiza¢des

Pagamento de dividendos

Partes relacionadas

Despesas financeiras liquidas
Fluxo liquido das atividades financeiras
Fluxo de caixa do periodo
CAIXA, BANCOS E APLICACOES

FINANCEIRAS
No inicio do exercicio

No final do exercicio

31 DE
Controladora Consolidado

2003 2004 2005 2003 2004 2005
157.998 181.808 280.790 211.533 251.179 392.529
70 1.721 3.731 146 1.199 1.249
(95.435) (148.634) (167.078) (116.368) (183.254) (270.324)
(14.999) (6.809) (4.030) (24.910) (16.832) (16.421)
(22.484) (20.687) (25.300) (27.641) (26.406) (29.198)
(26.193) (28.678) (59.923) (39.342) (45.585) (70.129)
(3.226) (3.863) (3.956) (5.098) (5.177) (4.010)
- - (173) - - (173)
(9.289) (10.164) (13.236) (14.317) (13.378) (20.833)
(13.558) (35.306) 10.825 (15.997) (38.254) (17.310)
- 585 752 - - 292
- 27 - - 27 -
- 7.378 4.096 - 7.378 4.096
(2.148) (1.903) (1.455) - - -
(96) (600) (328) (118) (608) (328)
(361) (407) (626) (361) (415) (626)
(229) (1.057) (229) (248) (1.057) (241)
(2.834) 4.023 2.210 (727) 5.325 3.193
(1.690) 33.742 (10.943) (11.709) 48.109 19.419
(467) - (2.672) (1.040) - (2.672)
9.163 (1.773) 13.248 11.126 (3.043) 9.529
(1.680) (6.935) (12.136) (561) (7.192) (17.881)
5.326 25.034 (12.503) (2.184) 37.874 8.395
(11.066) (6.249) 532 (18.908) 4.945 (5.722)
23.171 12.105 5.856 35.434 16.526 21.471
12.105 5.856 6.388 16.526 21471 15.749
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGOES ANUAIS

Reapresentagcdo Espontanea

Data-Base - 31/12/2004

Divulgacao Externa

O REGISTRO NA CVM NAO IMPLICA QUALQUER APRECIAGAO SOBRE A COMPANHIA, SENDO OS SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSAVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS.

01.01 - IDENTIFICAGAO

1-CODIGO CVM 2 - DENOMINAGAO SOCIAL
016306 ROSSI RESIDENCIAL S/A

3-CNPJ
61065751000180

4 - DENOMINAGAO COMERCIAL

5 - DENOMINAGAO SOCIAL ANTERIOR

6 - NIRE
35300108078

7-SITE
www.rossiresidencial.com.br

01.02 - SEDE

1 - ENDEREGCO COMPLETO
Av. Major Sylvio de Magalhaes Padilha, 5200 cj. 31

2 - BAIRRO OU DISTRITO
Morumbi

3-CEP
05677-000

4 - MUNICIPIO
Sao Paulo

5-UF
SP

6 - DDD
011

7 - TELEFONE
3759-8500

8 - TELEFONE

9 - TELEFONE

10 - TELEX

11 - DDD
011

12 - FAX
3759-8547

13 - FAX

14 - FAX

15 - E-MAIL
marcopedroso @ rossiresidencial.com.br

01.03 - DEPARTAMENTO DE ACIONISTAS
ATENDIMENTO NA EMPRESA

1 - NOME
Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni

2 - CARGO
Dir. Financeiro e Rel. Investidores

3 - ENDERECO COMPLETO
Av. Major Sylvio de Magalhaes Padilha, 5200 cj. 31

4 - BAIRRO OU DISTRITO
Morumbi

5-CEP
05677-000

6 - MUNICIPIO
Séao Paulo

7-UF
SP

8- DDD
011

9 - TELEFONE
3759-7232

10 - TELEFONE

11 - TELEFONE

12 - TELEX

13- DDD
011

14 - FAX
3759-0559

15 - FAX

16 - FAX

17 - E-MAIL

sergiorossi @rossiresidencial.com.br

AGENTE EMISSOR / INSTITUICAO FINANCEIRA DEPOSITARIA

18 - NOME
Banco Itau

19 - CONTATO
Rosana

20 - ENDERECO COMPLETO

Av. Engenheiro Armando de Arruda Pereira, 707 - 92 andar

21 - BAIRRO OU DISTRITO

Jabaquara

22 - CEP
04309-010

23 - MUNICIPIO
Séao Paulo

24 - UF
SP

25 - DDD
11

26 - TELEFONE
5029-1907

27 - TELEFONE
5029-1910

28 - TELEFONE

29 - TELEX

30 - DDD

31 - FAX

32 - FAX

33 - FAX

34 - E-MAIL
rosana.souza

@itau.com.br




SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGCOES ANUAIS Data-Base - 31/12/2004

Divulgacao Externa

Reapresentagcdo Espontanea

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM o - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01630-6 ROSSI RESIDENCIAL S/A 61.065.751/0001-80
OUTROS LOCAIS DE ATENDIMENTO A ACIONISTAS
35 - ITEM |36 - MUNICIPIO 37-UF |38-DDD (39 - TELEFONE 40 - TELEFONE
01 - -
02 - -
03 - -
04 - -

01.04 - DIRETOR DE RELAGCOES COM INVESTIDORES (Endereco para Correspondéncia com a Companhia)

1 - NOME
Sérgio Pedroso Rossi Cuppoloni

2 - ENDERECO COMPLETO

3 - BAIRRO OU DISTRITO

Av. Major Sylvio de Magalhées Padilha, 5200 cj. 31 Morumbi

4 - CEP 5 - MUNICIPIO 6 - UF
05677-000 Séo Paulo SP
7-DDD 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEFONE 11 - TELEX

011 3759-7232 - -

12 - DDD 13 - FAX 14 - FAX 15 - FAX

011 3759-0559 - -

16 - E-MAIL

sergiorossi @ rossiresidencial.com.br

17 - DIRETOR BRASILEIRO |18 - CPF
SIM 135.199.388-71

18 - PASSAPORTE

01.05 - REFERENCIA / AUDITOR

1 - DATA DE INiCIO DO ULTIMO EXERCICIO SOCIAL
01/01/2004

2 - DATA DE TERMINO DO ULTIMO EXERCICIO SOCIAL
31/12/2004

3 - DATA DE INiCIO DO EXERCICIO SOCIAL EM CURSO
01/01/2005

4 - DATA DE TERMINO DO EXERCICIO SOCIAL EM CURSO
31/12/2005

5 - NOME/RAZAO SOCIAL DO AUDITOR
Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes

6 - CODIGO CVM
00385-9

7 - NOME DO RESPONSAVEL TECNICO
Ismar de Moura

8 - CPF DO RESP. TECNICO
051.550.278-29

01.06 - CARACTERISTICAS DA EMPRESA

1 - BOLSA DE VALORES ONDE POSSUI REGISTRO

(eveAa ] [Jevwess
(pves ] [Jver

“Jever ]
“Jevee |

[ [BvRJ |

| [|BvsT

2 - MERCADO DE NEGOCIACAO
Bolsa

3 - TIPO DE SITUAGAO
Operacional

4 - CODIGO DE ATIVIDADE
111 - Construgéo e Decoragédo

5 - ATIVIDADE PRINCIPAL
Incorporagéo e Construgdo

F-2




SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgacao Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGOES ANUAIS Data-Base - 31/12/2004

Reapresentacédo Espontanea

01.01 - IDENTIFICAGAO

1-CODIGO CVM 2 - DENOMINACAO SOCIAL 3-CNPJ
01630-6 ROSSI RESIDENCIAL S/A 61.065.751/0001-80

01.07 - CONTROLE ACIONARIO / VALORES MOBILIARIOS

1 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONARIO

Privada Nacional
2 - VALORES MOBILIARIOS EMITIDOS PELA CIA.

| X |Agoes | [Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI

| |Debéntures Conversiveis em Acgdes

|A<;6es Resgataveis | |BDR

)|

| |Notas Promissérias (NP) |
|

|

|Debéntures Simples DESCRIGAO

|
|
|
|Partes Beneficiarias | [ Joutros
|
|
|

|
|
|
l IBOnus de Subscri¢ao
I

ICertificado de Investimento Coletivo (CIC)

01.08 - PUBLICACOES DE DOCUMENTOS

1 - AVISO AOS ACIONISTAS SOBRE DISPONIBILIDADE DAS DFs. 2 - ATA DA AGO QUE APROVOU AS DFs.

11/05/2005

3 - CONVOCAGAO DA AGO PARA APROVAGAO DAS DFs. 4 - PUBLICAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
14/04/2005 21/03/2005

01.09 - JORNAIS ONDE A CIA. DIVULGA INFORMAGOES

1-ITEM  |2- TITULO DO JORNAL 3-UF
01 Diario Oficial do Estado de SP SP
02 O Estado de S&o Paulo SP

01.10 - DIRETOR DE RELAGOES COM INVESTIDORES

1-DATA 2 - ASSINATURA
27/01/2006
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