EVEN Construtora e
Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e
Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Demonstragoes financeiras em
31 de dezembro de 2008 e de 2007
e parecer dos auditores independentes
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Parecer dos auditores independentes

Aos Administradores e Acionistas
EVEN Construtora e Incorporadora S.A.

Examinamos os balangos patrimoniais da EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e os
balangos patrimoniais consolidados da EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e sociedades
controladas em 31 de dezembro de 2008 e de 2007 e as correspondentes demonstracdes do
resultado, das mutagdes do patriménio liquido, dos fluxos de caixa e do valor adicionado da
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e as correspondentes demonstragdes consolidadas
do resultado, dos fluxos de caixa e do valor adicionado dos exercicios findos nessas datas,
elaborados sob a responsabilidade de sua administracdo. Nossa responsabilidade € a de
emitir parecer sobre essas demonstragdes financeiras.

Nossos exames foram conduzidos de acordo com as normas de auditoria aplicaveis no
Brasil, as quais requerem que os exames sejam realizados com o objetivo de comprovar a
adequada apresentagado das demonstracgoes financeiras em todos os seus aspectos
relevantes. Portanto, nossos exames compreenderam, entre outros procedimentos:

(a) o planejamento dos trabalhos, considerando a relevancia dos saldos, o volume de
transacgoes e os sistemas contabil e de controles internos da Companhia; (b) a constatagao,
com base em testes, das evidéncias e dos registros que suportam os valores e as
informacdes contabeis divulgados; e (c) a avaliagdo das praticas e estimativas contabeis
mais representativas adotadas pela administragdo da Companhia, bem como da
apresentagao das demonstragées financeiras tomadas em conjunto.

Somos de parecer que as referidas demonstragdes financeiras apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira da EVEN Construtora e
Incorporadora S.A. e da EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e sociedades controladas
em 31 de dezembro de 2008 e de 2007 e o resultado das operagdes, as mutagdes do
patrimonio liquido, os fluxos de caixa e os valores adicionados da EVEN Construtora e
Incorporadora S.A., bem como o resultado consolidado das operagdes e os fluxos de caixa e
os valores adicionados consolidados dos exercicios findos nessas datas, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A.

Conforme mencionado na Nota 2 as demonstragdes financeiras, em decorréncia das
mudangas nas praticas contabeis adotadas no Brasil durante 2008, as demonstragdes
financeiras referentes ao exercicio anterior, apresentadas para fins de comparacao, foram
ajustadas e estdo sendo reapresentadas como previsto na NPC 12 - Praticas Contabeis,
Mudancgas nas Estimativas Contabeis e Corregéao de Erros.

Sao Paulo, 16 de margo de 2009

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes
CRC 25P000160/0-5

Julio César dos Santos
Contador CRC 1SP137878/0-6
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Balang¢os patrimoniais em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Controladora

Consolidado

Ativo 2008 2007 2008 2007
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 3) 112.380 106.207 262.179 182.428
Contas vinculadas (Nota 4) 59.952
Contas a receber (Nota 5) 14.013 17.239 528.236 232.363
Imoéveis a comercializar (Nota 6) 14.745 25.454 452.092 461.310
Contas-correntes com parceiros nos
empreendimentos (Nota 12) 12.735 6.026 20.950 15.373
Imposto de renda e contribuigao social diferidos (Nota 16) 2.421 2.421
Impostos e contribuicdes a compensar 9.178 5.373 11.152 6.374
Demais contas a receber 15.481 6.908 30.846 15.733
180.953 167.207 1.367.828 913.581
N&o circulante
Realizavel a longo prazo
Contas a receber (Nota 5) 10.717 6.531 108.826 100.042
Iméveis a comercializar (Nota 6) 200.746 21.839
Adiantamentos para futuro aumento de capital (Nota 7) 141.363 33.147 3.606 1.672
Partes relacionadas (Nota 11) 4.479 8.458 601 885
Imposto de renda e contribuigao e social
diferidos (Nota 16) 1.851 4.367 1.924 4.660
Demais contas a receber 4.963 543 4.976 543
163.373 53.046 320.679 129.641
Ipvestimentos (Nota 7) 883.460 562.590 11 11
Agio (Nota 7) 4.615 8.803
Imobilizado (Nota 8) 5.015 3.823 23.336 3.923
Intangivel (Nota 8) 3.360 3.442 3.532 3.442
896.450 578.658 26.879 7.376
1.059.823 631.704 347.558 137.017
Total do ativo 1.240.776 798.911 1.715.386 1.050.598

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Passivo e patriménio liquido

Circulante

Empréstimos e financiamentos (Nota 9)

Fornecedores

Contas a pagar por aquisi¢cdo de imdveis (Nota 14)

Contas-correntes com parceiros nos
empreendimentos (Nota 12)

Adiantamentos de clientes (Nota 13)

Impostos e contribui¢cdes a recolher

Imposto de renda e contribuigéo social diferidos (Nota 16)

Partes relacionadas (Nota 11)

Debéntures (Nota 10)

Dividendos propostos (Nota 17(b))

Demais contas a pagar

Nao circulante

Empréstimos e financiamentos (Nota 9)
Contas a pagar por aquisi¢ao de imdveis (Nota 14)
Tributos a pagar (Nota 14)
Adiantamentos para futuros investimentos (Nota 7)
Imposto de renda e contribuigao social
diferidos (Nota 16)
Debéntures (Nota 10)
Plano de opgéo de agdes (Nota 20)
Demais contas a pagar

Participagao de minoritarios

Patrimédnio liquido (Nota 17)

Capital social
Custos de transacao
Reservas de lucros

Total do passivo e patriménio liquido

Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
475 84.042 24.139
1.271 3.858 34.114 25.567
5.318 7.870 31.194 53.804
225 1.815 7.381 8.822
348 350 101.110 30.018
11.857 4.804 25.723 12.161
2.421 21.546
11.801 7.361 4.967 5.467
14.667 14.667
14.258 6.897 14.258 6.897
1.750 1.716 12.812 3.316
63.916 35.146 351.814 170.191
142.133 153.666 216.234 178.486
3.121 8.140 38.627 54.313
1.263 1.292 26.064 13.397
4.115 2.699
1.851 4.367 4.439 18.879
250.000 250.000
15.889 10.791 15.889 10.791
439 257 4.207 1.395
414.696 178.513 559.575 279.960
23.909 15.197
757.262 607.257 757.262 607.257
(22.784) (22.784) (22.784) (22.784)
27.686 779 45.610 777
762.164 585.252 780.088 585.250
1.240.776 798.911 1.715.386 1.050.598




EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Demonstragdes do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Controladora Consolidado
2008 2007 2008 2007
Receita bruta operacional
Incorporacéo e revenda de iméveis 24.390 28.009 837.087 423.617
Prestacéo de servigos 44.479 30.672 28.813 18.414
Deducgdes da receita bruta (5.925) (4.937) (38.377) (21.368)
Receita liquida operacional 62.944 53.744 827.523 420.663
Custo incorrido das vendas realizadas (31.313) (22.945) (551.881) (270.669)
Lucro bruto 31.631 30.799 275.642 149.994
Receitas (despesas) operacionais
Comerciais (Nota 6) (2.160) (3.867) (88.063) (74.162)
Gerais e administrativas (61.228) (35.650) (68.334) (38.388)
Remuneragdo da administragdo (9.570) (4.536) (9.570) (4.536)
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas (3.155) (10.438) (4.375) (10.433)
(76.113) (54.491) (170.342) (127.519)
Lucro (prejuizo) operacional antes das participagoes societarias
e do resultado financeiro (44.482) (23.692) 105.300 22.475
Resultado das participacdes societarias (Nota 7)
Equivaléncia patrimonial 126.843 19.270
Provisao para perdas (2.641) (412)
Amortizacéo do agio (3.298) (1.970)
Resultado financeiro
Despesas financeiras (48.358) (19.297) (38.860) (26.914)
Receitas financeiras 13.197 21.254 35.270 28.686
Variagdes monetarias e cambiais, liquidas (96) 398 (3.975) (1.379)
85.647 19.243 (7.565) 393
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e da contribuigao social 41.165 (4.449) 97.735 22.868
Imposto de renda e contribuigdo social
Corrente (18.727) (5.388)
Diferido (7.421) (10.210)
(26.148) (15.598)
Lucro liquido (prejuizo) antes da participacao dos minoritarios 41.165 (4.449) 71.587 7.270
Participagéo de minoritarios (12.496) (4.646)
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 41.165 (4.449) 59.091 2.624
Agdes em circulagéo no final do exercicio 178.500.030 140.572.502
Lucro liquido (prejuizo) por agdo do capital social no fim do exercicio - R$ 0,23 (0,03)

As notas explicativas da administragéo séo parte integrante das demonstragées financeiras.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A.

Demonstragdes das mutagdes do patriménio liquido

Em milhares de reais

Em 31 de dezembro de 2006
Ajustes da Lei no. 11.638 (Nota 2)

Em 10. de janeiro de 2007
Aumento de capital (Nota 17)
Gastos com oferta publica de a¢des (Nota 17)
Prejuizo do exercicio
Destinagéo do lucro originalmente apurado
(Nota 2)
Reserva legal
Dividendos propostos - R$ 0,12 por
acgéo (Nota 17)
Transferéncia das reservas legal e de
retencdo de lucros, para compensar os
ajustes da Lei no. 11.638

Em 31 de dezembro de 2007

Aumento e integralizagdo de capital (Nota 17)
Lucro liquido do exercicio
Destinagao do lucro

Reserva legal

Dividendos propostos - R$ 0,08 por

acéo (Nota 17)
Reserva de retencéo de lucros (Nota 17(b))

Em 31 de dezembro de 2008

Reservas de lucros

Lucros

Capital Custos de Retencgao (prejuizos)
social transagao Legal de lucros acumulados Total
99.666 1.172 23.982 124.820
(13.029) (13.029)
99.666 1.172 10.953 111.791
507.591 507.591
(22.784) (22.784)
(4.449) (4.449)

1.452 (1.452)
(6.897) (6.897)

(1.845) (10.953) 12.798
607.257 (22.784) 779 585.252
150.005 150.005
41.165 41.165

2.058 (2.058)
(14.258) (14.258)

24.849 (24.849)
757.262 (22.784) 2.837 24.849 762.164

As notas explicativas da administragéo sao parte integrante das demonstracgdes financeiras.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Demonstragdes do valor adicionado

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Receitas
Incorporacgéo, revenda de imdveis e servigos
Outras receitas

Proviséo para devedores duvidosos - reversao/constituicdo

Insumos adquiridos de terceiros
Custo

Materiais, energia, servigcos de terceiros e outros operacionais

Valor adicionado bruto

Retengoes
Depreciagao e amortizagéo
Amortizagdo de agio em controladas

Valor adicionado produzido pela sociedade

Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial
Ganho (perda) em sociedades investidas
Receitas financeiras - inclui variagdes monetarias

Valor adicionado total a distribuir

Distribuicao do valor adicionado
Salarios e encargos
Participagao dos empregados nos lucros
Plano de opc¢éao de agbes
Remuneragéo da administragao
Impostos, taxas e contribuicbes
Despesas financeiras - inclui variagdes monetarias
Aluguéis
Participacdo de minoritarios no resultado
Dividendos
Lucros retidos/prejuizo do exercicio

Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007

68.869 58.681 865.900 442.031

1.230
175 (708) 175 (708)

70.274 57.973 866.075 441.323
(11.407) (14.338) (531.974) (262.061)
(19.503) (22.867) (109.885) (95.823)
(30.910) (37.205) (641.859) (357.884)
39.364 20.768 224.216 83.439

(2.118) (1.192) (5.860) (1.195)

(3.298) (1.970)

(5.416) (3.162) (5.860) (1.195)
33.948 17.606 218.356 82.244
126.843 19.270

(2.641) (412)

13.101 21.652 31.295 27.307
137.303 40.510 31.295 27.307
171.251 58.116 249.651 109.551
(42.481) (17.321) (42.481) (17.321)

(6.611) (6.611)

(5.098) (10.791) (5.098) (10.791)

(9.570) (4.536) (9.570) (4.536)
(16.212) (9.401) (73.689) (41.498)
(48.358) (19.297) (38.860) (26.914)

(1.756) (1.219) (1.755) (1.221)

(12.496) (4.646)

(14.258) (6.897) (14.258) (6.897)

(26.907) 11.346 (44.833) 4.273
(171.251) (58.116) (249.651) (109.551)

As notas explicativas da administragéo sao parte integrante das demonstracgdes financeiras.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Demonstrag¢oes dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Fluxos de caixa das atividades operacionais

Lucro liquido antes do imposto de renda e da
contribuigao social
Despesas (receitas) que ndo afetam o fluxo de caixa
Resultado na alienagao de participagao
Amortizagdo de agio
Equivaléncia patrimonial
Depreciagao e amortizagdo
Plano de opgao de agbes
Juros provisionados

Variagdes nos ativos e passivos circulantes e de
longo prazo

Aumento em contas vinculadas

Aumento em contas a receber

Diminuig&do (aumento) em imdveis a comercializar

Aumento em conta corrente com parceiros
nos empreendimentos, liquido de parcelas classificadas

no passivo

Aumento em impostos e contribuigdes a compensar

Aumento nos demais ativos

Aumento (diminui¢éo) de fornecedores

Aumento (diminui¢éo) de contas a pagar pela aquisi¢céo
de imodveis

Aumento (diminui¢éo) de adiantamentos de clientes

Aumento de impostos e contribuigdes a recolher

Aumento (diminui¢do) em outros passivos

Aumento (diminuig&do) na participagéo de acionistas nao
controladores

Caixa aplicado nas operagoes

Juros pagos
Imposto de renda e contribui¢édo social pagos

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Aquisicao de bens do ativo imobilizado
Aumento dos investimentos
Lucros recebidos
Parcela recebida na alienagéo de participagdo em investimento
Adiantamento para futuro aumento de capital

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos
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Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
41.165 (4.449) 97.735 22.868
(1.230) 28
3.298 1.970
(126.843) (19.270)
2.118 1.192 5.860 1.195
5.098 10.791 5.098 10.791
23.716 7.497 27.911 10.438
(52.678) (2.241) 136.604 45.292
(59.952)

(960) (11.941) (304.657) (203.620)
10.709 (2.172) (169.689) (262.193)
(8.299) (2.293) (8.952) (3.149)
(3.805) (4.469) (4.778) (5.206)

(12.993) (5.361) (19.546) (9.302)
(2.587) 1.628 8.547 15.363
(7.571) 3.269 (38.296) (27.981)

@) (689) 71.092 21.949
7.024 3.116 26.229 11.961
216 (1.154) 12.308 132
(3.784) 835

(70.946) (22.307) (354.874) (415.919)

(29) (141) (2.474) @.711)

(18.727) (5.388)

(70.975) (22.448) (376.075) (424.018)
(3.228) (3.958) (25.363) (4.037)

(312.882) (482.337)

86.365 5.023

34.610
(108.216) 48.511 (725)
(303.351) (432.761) (25.363) (4.762)




EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Demonstrag¢oes dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

(continuagao)

Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
De terceiros
Adiantamentos para futuro aumento de capital em
investidas, efetuadas pelos parceiros
Ingresso pela emissao de debéntures
Ingresso de novos empréstimos e financiamentos
Pagamento de empréstimos e financiamentos

Dos acionistas/partes relacionadas

Ingresso (pagamento) a partes relacionadas, liquido

Integralizacao de capital

Gastos com oferta publica de agbes

Dividendos pagos
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamentos
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa
Saldos de caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio

No final do exercicio

As notas explicativas da administragdo s&o parte integrante das demonstragées financeiras.
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Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007

1.416

250.000 250.000
209.776 150.000 373.781 199.190
(230.804) (78.852) (286.900) (93.950)
228.972 71.148 338.297 105.240
8.419 3.214 (216) 3.862
150.005 507.591 150.005 507.591
(22.784) (22.784)
(6.897) (5.566) (6.897) (5.566)
380.499 553.603 481.189 588.343
6.173 98.394 79.751 159.563
106.207 7.813 182.428 22.865
112.380 106.207 262.179 182.428




EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Contexto operacional

A EVEN Construtora e Incorporadora S.A. (a "Companhia") € uma sociedade anénima de
capital aberto com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, tendo obtido seu registro de
Companhia Aberta junto @ Comissao de Valores Monetérios - CVM em 2 de margo de 2007 e,
a partir de 2 de abril de 2007, suas ac¢des passaram a ser comercializadas na Bolsa de
Valores de Sao Paulo - BOVESPA - Novo Mercado - sob a sigla EVEN3.

A Companbhia e suas sociedades controladas tém por atividade preponderante a incorporacao
de iméveis residenciais e a participagdo em outras sociedades.

O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagao imobiliaria é efetuado pela
Companhia e por suas sociedades controladas ou em conjunto com outros parceiros. A
participagao de terceiros ocorre de forma direta no empreendimento ou por meio de
participagao em sociedades, criadas com o proposito especifico de desenvolver o
empreendimento.

As sociedades controladas compartilham as estruturas e os custos corporativos, gerenciais e
operacionais da Companhia.

A Companhia esta vinculada a arbitragem na Camara de Arbitragem do Mercado, conforme
clausula Compromisséria constante no seu estatuto social.

Principais praticas contabeis e apresentacao
das demonstragées financeiras

As demonstracgdes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracido em reuniao
realizada em 16 de margo de 2009.

As demonstracgdes financeiras estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, em conformidade com a legislagéo societaria brasileira e
normas da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM").

Na elaboracao das demonstragdes financeiras, é necessario utilizar estimativas para
contabilizar certos ativos, passivos e outras operagdes. As demonstragées financeiras da
Companhia incluem, portanto, varias estimativas referentes a seleg¢éo das vidas uteis dos
bens do imobilizado, provisdes necessarias para passivos contingentes, determinacao de
provisdes para tributos, custos orcados e outras similares. Os resultados reais podem
apresentar variagdes em relagao as estimativas.

10
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(i)

(ii)

(iif)

(iv)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Alteracao na Lei das Sociedades por Agoes

Em 28 de dezembro de 2007, foi promulgada a Lei no. 11.638, alterada pela Medida
Proviséria - MP no. 449, de 4 de dezembro de 2008, que modificaram e introduziram novos
dispositivos a Lei das Sociedades por Acoes. Essa Lei e a referida MP tiveram como principal
objetivo atualizar a legislagdo societaria brasileira para possibilitar o processo de
convergéncia das praticas contabeis adotadas no Brasil com aquelas constantes nas normas
internacionais de contabilidade que sao emitidas pelo "International Accounting Standards
Board - IASB". A aplicacao das referidas Lei e MP ¢ obrigatdria para demonstragoes
financeiras anuais de exercicios iniciados em ou apds 10. de janeiro de 2008, tendo a
Companhia estabelecido como data de transi¢cao o dia 10. de janeiro de 2007, dessa forma
tomando por ponto de partida as demonstragdes financeiras encerradas em 31 de dezembro
de 2006, nao apresentadas como parte destas demonstragdes financeiras.

As mudangas na Lei das Sociedades por Agdes trouxeram os seguintes principais impactos
nas demonstragdes financeiras da Companhia:

Remuneracio baseada em agdes: a Companhia passou a reconhecer o plano de opgao de
compra de agbes como despesas gerais e administrativas (Notas 2 (k) e 20).

Ajuste a valor presente - AVP: Como mencionado na Nota 5 as parcelas a receber das vendas
realizadas relativas ao periodo de construgcéo sao, substancialmente, atualizadas
monetariamente pela variacéo do indice Nacional da Construgdo Civil - INCC até a data de
entrega das chaves; para esse periodo, foi efetuado o calculo de ajuste a valor presente na
forma estabelecida na Nota 2 (c).

Gastos com oferta publica de agdes: os gastos ocorridos com oferta publica de agdes no
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2007 foram reclassificados para conta redutora
do patriménio liquido (Nota 17).

Despesas comerciais: nos termos da OCPC 01, os gastos incorridos e diretamente
relacionados com a constru¢do do estande de vendas e do apartamento-modelo, passaram a
ser reconhecidos no resultado do exercicio, quando incorridos, exceto quando sua vida util
estimada é superior a um ano. Nesse caso, os gastos sao registrados no ativo imobilizado e
depreciados de acordo com o prazo de sua vida util estimada.

A Companbhia ja adotava a pratica de valorizar os titulos para negociagao ao valor justo em
contrapartida ao resultado do exercicio, constituir provisao para garantias e efetuar o registro
das operagdes de permutas de unidades a serem construidas por terrenos.

11
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Conforme permitido pelo Pronunciamento CPC 13 - Adogao inicial da Lei no. 11.638/07 e da
MP no. 449/08, a administracdo da Companhia optou por reapresentar cifras comparativas
ajustadas conforme a norma NPC no. 12 - Praticas Contabeis, Mudangas nas Estimativas e
Correcéao de Erros. As mudancgas de praticas contabeis descritas anteriormente afetaram o
patrimdnio liquido e o resultado do exercicio, nos montantes indicados a seguir:

Controladora

Consolidado

Saldo do patriménio liquido original em
31 de dezembro

Ajuste a valor presente

Permutas

Despesas comerciais

Depreciagao de estande de vendas,
apartamentos-modelos e mobilias

Avaliacao de investimentos pela
equivaléncia patrimonial

Participacado de acionistas minoritarios

Plano de opgéo de acdes

Demais

Saldo do patriménio liquido ajustado em
31 de dezembro

Lucro liquido do exercicio original

Ajuste a valor presente

Permutas

Planos de opgdes de agbes

Despesas comerciais

Depreciacao de estande de vendas,
apartamentos-modelo e mobilias

Oferta publica de agdes

Outros

Equivaléncia patrimonial

Participacdo de acionistas minoritarios

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio ajustado

2008 2007 2006 2008 2007 2006
851.953 654.555 124.820 870.021 654.552 123.785
(245) (1.700) (675) (31.272) (21.962) (3.939)
(671) (267)
(199) (379) (550) (46.347) (41.760) (16.404)
(3.589)
(73.497) (56.535) (11.804)
3.978 3.064 1.274
(15.889) (10.791) (15.889) (10.791)
41 102 3.857 2.414
(89.789) (69.303) (13.029) (89.933) (69.302) (19.069)
762.164 585.252 111.791 780.088 585.250 104.716
Controladora Consolidado
2008 2007 2008 2007
61.651 29.041 79.722 30.073
1.455 (1.025) (9.310) (18.023)
(404) (267)
(5.098) (10.791) (5.098) (10.791)
180 171 (4.587) (25.356)
(3.589)
22.784 22.784
(61) 102 1.443 2.414
(16.962) (44.731)
914 1.790
(20.486) (33.490) (20.631) (27.449)
41.165 (4.449) 59.091 2.624

As principais praticas contabeis adotadas na elaboragéo dessas demonstrag¢des financeiras
(controladora e consolidado) estao definidas a seguir:

G:\DEZ\EVENSCO08.DEZ
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(a)

(b)
(i)

(c)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Principais praticas contabeis
Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa e depdsitos bancarios,
demonstrados ao custo, e aplicagdes em fundos de investimento e em titulos e valores
mobiliarios, demonstradas ao valor da quota na data do balango e a valor de mercado,
respectivamente.

Instrumentos financeiros
Classificagcdao e mensuracgao

A Companbhia classifica seus ativos financeiros sob as seguintes categorias: mensurados ao
valor justo por meio do resultado e empréstimos e recebiveis. A classificagao depende da
finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos. A administragcao determina a
classificacdo de seus ativos financeiros no reconhecimento inicial.

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado séo ativos financeiros
mantidos para negociagao ativa e frequente, classificados como equivalentes de caixa. Os
ganhos ou as perdas decorrentes de variagdes em seu valor justo sdo apresentados na
demonstracao do resultado em "resultado financeiro", no periodo em que ocorrem.

Empréstimos e recebiveis

Incluem-se nessa categoria os empréstimos concedidos e os recebiveis que sao ativos
financeiros n&o derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis, ndo cotados em um
mercado ativo. Sao incluidos como ativo circulante todos aqueles com prazo de vencimento
inferior a 12 meses apods a data do balango; caso contrario, estes séo classificados como
ativos nao circulantes. Os empréstimos e recebiveis da Companhia compreendem os
empréstimos a coligadas, contas a receber de clientes, demais contas a receber e caixa e
determinados equivalentes de caixa. Os empréstimos e recebiveis sdo contabilizados pelo
custo amortizado, usando o método da taxa de juros efetiva.

Contas a receber

A comercializagao das unidades é efetuada, substancialmente, durante as fases de
langcamento e construgdo dos empreendimentos. As contas a receber de clientes, nesses

13
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(d)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

casos, sao constituidas aplicando-se o percentual encontrado da relacao entre o custo
incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno) e seu custo total orgado, sobre a receita
das unidades vendidas, ajustada segundo as condi¢des dos contratos de venda, sendo assim
determinado o montante das receitas acumuladas a serem reconhecidas, sobre o qual deduz-
se as parcelas recebidas.

Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento em que a
venda é efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual. Os juros
e variagao monetaria, incidentes sobre as contas a receber de unidades concluidas, sdo
apropriados ao resultado financeiro quando auferidos, obedecendo ao regime de competéncia
de exercicios.

A provisao para créditos de realizacao duvidosa € estabelecida quando existe uma evidéncia
objetiva de que a Companhia ndo sera capaz de cobrar todos os valores devidos de acordo
com os prazos originais das contas a receber. A provisao constituida, a partir dessa avaliacao,
corresponde as contas a receber das unidades entregues, uma vez que a posse do imovel
pelo cliente somente é efetivada caso 0 mesmo esteja cumprindo com suas obrigacdes
contratuais. O valor da provisdo é a diferenga entre o valor contabil e o valor recuperavel.

O valor presente das contas a receber de clientes relacionados com a comercializagao de
unidades nao concluidas é calculado com base na taxa de juros para remuneracgao de titulos
publicos indexados pelo IPCA. A referida taxa é compativel com a natureza, o prazo e os
riscos de transagdes similares em condigdes de mercado, sendo sua taxa média no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2008 de 8,6 % ao ano. (31 de dezembro de 2007 - 7,2% ao
ano.).

Estoques

Os imdveis prontos a comercializar estdo demonstrados ao custo de construgio, que nao
excede ao seu valor liquido realizavel. No caso de imdveis em construgao, a parcela em
estoque corresponde ao custo incorrido das unidades ainda ndo comercializadas.

O custo compreende materiais, mao-de-obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros
custos de construgao relacionados, incluindo o custo financeiro do capital aplicado (encargos
financeiros de contas a pagar por aquisicao de terrenos e das operacdes de crédito
imobiliario, incorridos durante o periodo de construgao).

O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado para o curso normal dos negdcios,
deduzidos os custos de execucgao e as despesas de vendas. Quando o custo de construgao
dos imoveis a comercializar, concluidos ou em construgao, exceder o fluxo de caixa esperado
das suas vendas, uma perda da reducéo ao valor recuperavel é reconhecida no periodo em
que foi determinado que o valor contabil nao seja recuperavel. A recuperacao do valor contabil

14
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(e)

(f)
(i)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

de cada empreendimento imobiliario e revisada quando eventos ou mudangas nos cenarios
macroecondmicos indicarem riscos do valor contabil ndo ser recuperavel, caso confirmado,
uma provisao é contabilizada.

Os terrenos estao demonstrados ao custo de aquisigcao, acrescido dos eventuais encargos
financeiros gerados pelo seu correspondente contas a pagar. No caso de permutas por
unidades a serem construidas, seu custo corresponde ao preco de venda a vista previsto para
as unidades a serem construidas e entregues em permuta. O registro do terreno é efetuado
apenas por ocasiao da lavratura da escritura do imével, ndo sendo reconhecido nas
demonstragdes financeiras enquanto em fase de negociagao, independentemente da
probabilidade de sucesso ou estagio de andamento da mesma.

Imposto de renda e contribuigao
social sobre o lucro

Nas empresas tributadas pelo lucro real, o imposto de renda e a contribuicdo social séo
calculados pelas aliquotas regulares de 15% acrescida de adicional de 10% para o imposto de
renda e de 9% para a contribuigdo social, sobre o lucro contabil do exercicio, ajustado
segundo critérios estabelecidos pela legislagao fiscal vigente.

Conforme facultado pela legislagéao tributaria, certas controladas, cujo faturamento anual do
exercicio anterior tenha sido inferior a R$ 48.000, optaram pelo regime de lucro presumido.
Para essas sociedades, a base de calculo do imposto de renda é calculada a razdo de 8% e a
da contribui¢cao social a razao de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente da prestagéo de servigos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais
aplicam-se as aliquotas regulares do respectivo imposto e contribuicao.

Impostos diferidos ativos s&o reconhecidos na extensdo em que seja provavel que o lucro
futuro tributavel esteja disponivel para ser usado na compensacao das diferengas
temporarias, com base em projegdes de resultados futuros elaboradas e fundamentadas em
premissas internas e em cenarios econémicos futuros que podem, portanto, sofrer alteracoes.
O imposto de renda e a contribuicao social diferidos estao apresentados na Nota 16.

Investimentos em controladas
Valor patrimonial

Quando a Companhia detém mais da metade do capital social votante de outra sociedade,
esta é considerada uma controlada. Nas sociedades em que a Companhia detém menos de
50% do capital votante, acordos garantem a Companhia direito de veto em decisées que
afetem significativamente os negdcios da controlada, garantindo-lhe o controle compartilhado.

15
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(ii)

(9)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Os investimentos em sociedades controladas sao registrados e avaliados pelo método de
equivaléncia patrimonial, reconhecida no Resultado do exercicio como receita (ou despesa)
operacional. Ganhos ou transacoes a realizar entre a Companhia e suas controladas séo
eliminados na medida da participacdo da Companhia; perdas nao realizadas também sao
eliminadas, a menos que a transagao fornega evidéncias de perda permanente ("impairment")
do ativo transferido.

Os investimentos da Companhia nas controladas incluem agio (liquido de amortizagao
acumulada) na aquisi¢do. Quando a participagao da Companhia nas perdas das controladas
iguala ou ultrapassa o valor do investimento, a Companhia ndo reconhece perdas adicionais,
a menos que tenha assumido obrigagdes, feito pagamentos em nome dessas sociedades ou
feito adiantamentos para futuro aumento de capital.

O custo de aquisicao de uma sociedade controlada é mensurado pelo valor contabil dos ativos
liquidos da controlada. O montante do custo de aquisicdo que ultrapassa o valor contabil dos
ativos liquidos da controlada adquirida é registrado como agio.

Quando necessario, as praticas contabeis das controladas sédo alteradas para garantir
uniformidade com as praticas adotadas pela Companhia.

Agio

O agio é apurado na aquisigao ou na subscrigéo de capital em outra sociedade, representado
pelo valor do custo de aquisicao do investimento que superar o valor da equivaléncia
patrimonial, calculada a partir do percentual de aquisi¢do ou subscri¢do sobre o valor do
patrimdnio liquido da outra sociedade.

O 4agio é amortizado de acordo com o fundamento que o determinou ao longo da vida util
estimada. A administracdo determina a vida util estimada do investimento baseada em sua
avaliacdo das respectivas sociedades adquiridas no momento da aquisigdo, considerando
fatores como os estoques de terrenos, a capacidade de geracao de resultados nos
empreendimentos langados e/ou a serem langados no futuro e outros fatores inerentes. O
agio nao justificado por fundamentos econdmicos é reconhecido imediatamente como perda,
no resultado do exercicio.

Ativo imobilizado
Demonstrado ao custo de aquisi¢cao, deduzido da depreciagao calculada pelo método linear,
as taxas anuais mencionadas na Nota 8, que levam em consideragao o prazo de vida util-

econdmica dos bens.
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(h)

(i)

()

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

A sede da Companhia, suas filiais e controladas localizam-se em imdveis alugados de
terceiros.

Reducgao ao valor recuperavel de ativos

O imobilizado e outros ativos n&o circulantes, inclusive o agio e os ativos intangiveis, séo
revistos anualmente para se identificar evidéncias de perdas nao recuperaveis, ou ainda,
sempre que eventos ou alteragcdes nas circunstancias indicarem que o valor contabil pode néo
ser recuperavel. Quando este for o caso, o valor recuperavel é calculado para verificar se ha
perda. Quando houver perda, ela é reconhecida pelo montante em que o valor contabil do
ativo ultrapassa seu valor recuperavel, que € o maior entre o preco liquido de venda e o valor
em uso de um ativo. Para fins de avaliagéo, os ativos sdo agrupados no menor grupo de
ativos para o qual existem fluxos de caixa identificaveis separadamente.

Provisoes

As provisdes séo reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigagao presente, legal ou
nao formalizada, como resultado de eventos passados e é provavel que uma saida de
recursos seja necessaria para liquidar a obrigacao e uma estimativa confiavel do valor possa
ser feita.

A Companhia reconhece provisao para contratos onerosos quando os beneficios que se
esperam auferir de um contrato forem menores do que os custos inevitaveis para satisfazer as
obrigacbes assumidas por meio do contrato.

Beneficios a funcionarios e dirigentes

A Companhia implementou, em abril de 2008, programa de seguro de vida com cobertura por
sobrevivéncia, na modalidade de Vida Gerador de Beneficio Livre - VGBL para os
empregados e dirigentes que atendam as condi¢des estipuladas para ingresso no mesmo.
Referido programa prevé contribuigdes mensais pela Companhia, a qual ndo assume
obrigagdes com os participantes apds sua aposentadoria ou saida da Companhia (Nota 21).

A contabilizagao dos custos deste plano é determinada pelos valores das contribuicbes
mensais que representam a obrigagdo da Companhia, nos termos estabelecidos
contratualmente.

A Companhia mantém plano de opgéo para compra de agdes ("stock options"), como

mencionado na Nota 20.

17

G:\DEZ\EVENSCO08.DEZ



(k)

(1)

(m)

(n)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Adicionalmente, possui plano de bdnus, o qual é usualmente reconhecido quando do
encerramento do exercicio, momento em que o valor pode ser mensurado de maneira
confiavel pela administragdo da Companhia.

Remuneragao com base em acoes

A Companhia oferece a empregados e executivos planos de remuneragdo com base em
acoes, liquidados em agbes da Companhia, segundo os quais a Companhia recebe os
servigos como contraprestagdes das opg¢des de compra de agdes. O valor justo das opgdes
concedidas é reconhecido como despesa, durante o periodo no qual o direito é adquirido;
periodo durante o qual as condi¢des especificas de aquisicao de direitos devem ser
atendidas. Na data-base das demonstragdes financeiras, a Companhia revisa suas
estimativas da quantidade de opg¢des cujos direitos devem ser adquiridos com base nas
condicdes. Esta reconhece o impacto da revisdo das estimativas iniciais na demonstragao do
resultado, em contrapartida ao patriménio liquido, prospectivamente.

Empréstimos, financiamentos e debéntures
Os empréstimos e financiamentos tomados sao reconhecidos contabilmente no recebimento
dos recursos, liquidos dos custos de transagao, acrescidos de encargos e juros proporcionais

ao periodo incorrido ("pro rata temporis"), liquido das amortizacdes efetuadas.

As debéntures, ndo conversiveis em acgbes, tém seu reconhecimento de forma similar a dos
empréstimos e financiamentos.

Capital social

Esta representado exclusivamente por agées ordinarias, classificadas como patriménio
liquido.

Reservas de lucros

A reserva legal é calculada na base de 5% do lucro liquido do exercicio, conforme
determinacdo da Lei no. 6.404/76.

O saldo da reserva de lucros refere-se a retencéo do saldo remanescente de lucros
acumulados, a fim de atender ao projeto de crescimento dos negdcios estabelecido em plano
de investimentos, conforme orgamento de capital proposto pelos administradores da
Companhia, o qual estara sendo submetido a aprovacao pela Assembléia Geral Ordinaria.

18
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(o)

(p)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Reconhecimento do resultado de incorporagao
e venda de iméveis e outras

Nas vendas de unidades n&o concluidas dos empreendimentos langados que ndo mais
estejam sob os efeitos da correspondente clausula resolutiva constante em seu memorial de
incorporacéao, foram observados os procedimentos e normas estabelecidos pela Resolugao
CFC no. 963 do Conselho Federal de Contabilidade, quais sejam:

o custo incorrido (incluindo o custo do terreno) correspondente as unidades vendidas &
apropriado integralmente ao resultado;

€ apurado o percentual do custo incorrido das unidades vendidas (incluindo o terreno), em
relagdo ao seu custo total orgado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita das
unidades vendidas, ajustada segundo as condigdes dos contratos de venda, sendo assim
determinado o montante das receitas a serem reconhecidas;

os montantes das receitas de vendas apuradas, incluindo a atualizacdo monetaria, liquido
das parcelas ja recebidas, sao contabilizados como contas a receber, ou como
adiantamentos de clientes, quando aplicavel;

os encargos financeiros diretamente relacionados aos empreendimentos, correspondentes
a contas a pagar por aquisicao de terrenos e as operacgdes de crédito imobiliario, bem
como os encargos financeiros das demais operagdes de financiamento indiretamente
relacionadas aos empreendimentos, incluindo debéntures, incorridos durante o periodo de
construcao, sdo apropriados ao custo incorrido do empreendimento e refletido no resultado
por ocasido da venda das unidades do empreendimento a que foram apropriados;

Os encargos financeiros das operagdes de financiamento cujos recursos nao foram aplicados
nos empreendimentos sao apropriados ao resultado financeiro quando incorridos, assim como
das contas a pagar de terrenos e das operagdes de credito imobiliario incorridos apos a
concluséo da construgao.

Despesas comerciais

O encargo relacionado com a comissao de venda é de responsabilidade do adquirente do
imovel, nao constituindo despesa da Companhia e de suas controladas.

As despesas com propaganda, marketing, promogdes e outras atividades correlatas estéao
reconhecidas no resultado diretamente relacionadas com cada empreendimento.
19

G:\DEZ\EVENSCO08.DEZ



(a)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Os gastos incorridos e diretamente relacionados com a constru¢ao de estande de vendas e do
apartamento-modelo, quando sua vida util estimada € superior a um ano, possuem natureza
de carater prioritariamente tangivel e, dessa forma, sao registrados na rubrica ativo
imobilizado, sendo depreciados de acordo com o prazo de sua vida util estimada. O encargo
de depreciacao correspondente é alocado na rubrica de despesas com vendas.

Demonstragoes financeiras consolidadas

As demonstragdes financeiras consolidadas compreendem as demonstragdes financeiras da
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e de suas sociedades controladas (individualmente e
sob controle comum ou criadas para propdsitos especificos de administragao de
empreendimentos imobiliarios), como mencionadas na Nota 7, bem como do Fundo exclusivo
para aplicagdes financeiras da Companhia e suas sociedades controladas, como mencionado
na Nota 3. Nas demonstragdes financeiras consolidadas foram eliminadas as contas
correntes, as receitas e despesas entre as sociedades consolidadas, bem como os
investimentos, sendo destacada a participacdo dos minoritarios. Para as sociedades
controladas sob controle comum, as demonstragdes financeiras sdo consolidadas de forma
proporcional.

A Companbhia incorreu em encargos financeiros nas operagdes de financiamento através de
debéntures (Nota 10), cujos recursos foram, entre outros, aplicados na aquisi¢cdo de novos
terrenos e em empreendimentos em constru¢ao (Nota 6) das sociedades controladas, os
quais foram a elas transferidos através de adiantamentos ou subscricdo de capital (Nota 7);
em decorréncia, parcela dos encargos financeiros incorridos pela controladora nas operagdes
de debéntures esta sendo apropriada, para fins de consolidag¢ao, ao custo incorrido nos
empreendimentos das sociedades controladas, sendo a parcela remanescente em seus
estoques apresentada como item de conciliacdo entre o patriménio liquido e o resultado da
sociedade controladora e o consolidado.

2008 2007
Lucro liquido
Lucro liquido Patrimonio (prejuizo) do Patrimonio
do exercicio liquido exercicio liquido
Saldos da controladora 41.165 762.164 (4.449) 585.252
Reverséo (proviséo) para passivo a descoberto de
sociedades controladas 2 7.073 2)
Capitalizagao de juros incorridos pela controladora nos
empreendimentos em construgéo das controladas 17.924 17.924
17.926 17.924 7.073 (2)
Saldos do consolidado 59.091 780.088 2.624 585.250
20
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e bancos
Fundos de investimento - renda fixa (i)
Fundo de investimento - "stone" (ii)

Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
2174 27.762 11.858 73.581
106.293 5.345 154.950 4.090
3.913 73.100 95.371 104.757
112.380 106.207 262.179 182.428

(i) Taxas médias equivalentes a 101,5% a 104% da variagao do Certificado de Depésito Interbancario - CDI.

(ii) Fundo exclusivo para aplicagéo de recursos da Companhia e de suas sociedades controladas, apresentado de forma
consolidada. As aplicacdes integrantes do referido Fundo estéo valorizadas a valor de mercado em 31 de dezembro de 2008
e correspondem a: (a) Operagdes compromissadas, no montante de R$ 23.388, (b) Certificados de depdsitos Bancarios

(CDBs), no montante de R$ 54.868 e (c) Titulos do Tesouro Nacional, no montante de R$ 17.115. As operagdes

compromissadas e os CDBs possuem remuneragéao entre 103% e 107% da variagéo do CDI e os Titulos do Tesouro
Nacional sdo remunerados, substancialmente, pela variagéo da taxa SELIC.

Contas vinculadas

Estao representadas por recursos oriundos de financiamentos liberados por instituicao
financeira a promitentes compradores de empreendimentos em constru¢ao, os quais séo
disponibilizados a Companhia a medida do progresso fisico de execugao dos correspondentes

empreendimentos.

Contas a receber

Empreendimentos concluidos
Empreendimentos em construgao
Receita apropriada

Ajuste a valor presente
Parcelas recebidas

Contas a receber apropriado

Desconto de recebiveis

Realizavel a longo prazo
Proviséo para créditos de realizagdo duvidosa

Ativo circulante

G:\DEZ\EVENSCO08.DEZ

Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
27.575 34.040 93.306 49.081
65.879 43.300 1.221.129 599.443

(245) (1.700) (31.272) (21.962)

(42.740) (19.859) (598.091) (241.081)
22.894 21.741 591.766 336.400
50.469 55.781 685.072 385.481

(25.205) (31.303) (47.476) (52.368)
25.264 24.478 637.596 333.113

(10.717) (6.531) (108.826) (100.042)

(534) (708) (534) (708)
14.013 17.239 528.236 232.363
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

As contas a receber estdo, substancialmente, atualizadas pela variagdo do indice Nacional da
Construgao Civil - INCC até a entrega das chaves e, posteriormente, pela variagdo do indice
Geral de Pregos - Mercado - IGP-M ou pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo
- IPCA, acrescido de juros de 12% ao ano, apropriados de forma "pro rata temporis" a partir
da conclusao da construgéo e entrega da unidade vendida.

Desconto de recebiveis corresponde a contas a receber de empreendimentos concluidos, as
taxas entre 10% e 12% ao ano, acrescidas do IGPM ou IPCA. Em garantia, foram oferecidos
0s proprios créditos descontados e o compromisso de honrar com o pagamento de eventual
crédito inadimplente.

O saldo de contas a receber das unidades vendidas e ainda ndo concluidas néo esta
totalmente refletido nas demonstragdes financeiras, uma vez que o seu registro € limitado a
parcela da receita reconhecida contabilmente (conforme critérios descritos na Nota 2(p)),
liquida das parcelas ja recebidas.

Como informagao complementar, o saldo total de contas a receber referente a atividade de
incorporacao imobiliaria, sem considerar os efeitos de ajuste a valor presente, pode ser assim
demonstrado:

Controladora Consolidado

2008 2007 2008 2007

Contas a receber apropriado 50.714 57.481 716.344 407.443

Parcela classificada em adiantamento de

clientes (Nota 13) (99.299) (25.546)
Receita de vendas a apropriar (*) 6.329 16.916 1.255.851 717.734
Total do contas a receber 57.043 74.397 1.872.896 1.099.631
Parcelas recebiveis em um ano (28.920) (28.921) (582.697) (344.130)
Parcelas recebiveis a longo prazo 28.123 45.476 1.290.199 755.501

(*) Sujeito aos efeitos de ajuste a valor presente por ocasido de sua apropriagéo.

O contas a receber, sem considerar os efeitos de ajuste a valor presente, pode ser assim
demonstrado, por ano de vencimento:
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Controladora

Consolidado

Ano 2008 2007 2008 2007
2008 28.921 344.130
2009 28.920 14.866 582.697 287.392
2010 7.463 8.539 552.873 210.994
2011 6.431 7.216 376.234 43.897
2012 5.374 5.877 78.248 38.892
2013 3.309 3.647 57.986 34.171
2014 em diante 5.546 5.331 224.858 140.155

57.043 74.397 1.872.896 1.099.631

As principais informagdes relacionadas com os empreendimentos em construgéo, decorrentes
das unidades vendidas, podem ser assim demonstradas:

Receita de vendas a apropriar (*)

Custo orgado a incorrer das unidades vendidas

Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
6.329 16.916 1.177.122 692.793
(3.422) (8.874) (834.400) (461.567)
2.907 8.042 342.722 231.226

(*) Sujeito aos efeitos de ajuste a valor presente por ocasido de sua apropriagao.

Imoveis a comercializar

Representados pelos terrenos para futuras incorporagdes e pelos custos incorridos das
unidades imobiliarias a comercializar (iméveis prontos e em construgdo), como demonstrado a

sequir:

Adiantamentos para aquisi¢do de terrenos
Terrenos

Imoveis em construgao

Adiantamentos a fornecedores

Iméveis concluidos

Realizavel a longo prazo

Ativo circulante
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Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
2.493 140 28.862 28.161
8.890 202.924 196.901
506 409.543 225.916
7.023 5.347
3.362 24.808 4.486 26.824
14.745 25.454 652.838 483.149
(200.746) (21.839)
14.745 25.454 452.092 461.310
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

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

Imdveis a comercializar dados em garantia estao mencionados na Nota 9.

Os custos incorridos e a incorrer de empreendimentos em construgdo podem ser assim
demonstrados:

Controladora Consolidado

2008 2007 2008 2007

Custo incorrido das unidades em estoque 506 437.861 225.916
Custo orgado total a incorrer (unidades em

estoque) 98 754 834.413 575.440

Custo a apropriar das unidades em estoque 98 1.260 1.272.274 801.356

Custo orgado a incorrer das unidades vendidas 3.422 8.874 834.400 461.567

Total do custo a apropriar 3.520 10.134 2.106.674 1.262.923

A movimentagao dos encargos financeiros originarios de operagdes de financiamento
bancario incorridos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2008 e apropriados ao custo
durante o periodo de construgao (referidos na Nota 2(0)), pode ser assim demonstrada:

Consolidado
Saldo nos estoques no inicio do exercicio 491

Encargos financeiros incorridos no periodo

Financiamentos de terrenos (i) 8.834
Operagdes de crédito imobiliario 14.969
Demais operagdes de financiamento (i) 18.268
42.071
Apropriagao dos encargos financeiros ao custo das vendas (21.917)
Saldo nos estoques no fim do exercicio 20.645

(i) Nao incluem encargos financeiros sobre o contas a pagar de terrenos, limitando-se aos
empréstimos bancarios obtidos com esta destinagao especifica.

(ii) Decorrentes, basicamente, das operagdes de emissao de debéntures.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

N&o existem encargos financeiros apropriados aos estoques ou ao custo das vendas da
controladora.

Investimentos

Controladora Consolidado
2008 2007 2008 2007

Em sociedades controladas 883.449 562.579
Incentivos fiscais e outros 11 11 11 11
883.460 562.590 11 11

Agio a amortizar 4.615 8.803
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(a)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

As principais informacdes das participacdes societarias mantidas estdo resumidas a seguir:

Participagao - %

Lucro liquido (prejuizo)

do exercicio

Patriménio liquido
(passivo a descoberto)

Investimento

Empresas 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Sociedades controladas
Alef Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.405 7.110 5.839 10.235 5.839 10.235
Alpha Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (197) (1) 4.338 (1) 4.338
Andromeda Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.512) (76) 9.951 7176 9.951 7176
Antlia Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 177) (2) 6.588 40 6.588 40
Apus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (22) (30) 3.249 3.275 3.249 3.275
Aquila Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (2) 125 130 125 130
Aries Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 644 (493) 8.325 3.513 8.325 3.513
Auriga Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (5) 421 424 421 424
Armadillo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1) (2)
Bear Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (171) (4) 5.816 1.590 5.816 1.590
Bee Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1) (2)
Beta Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (iii) 100,00 (1)
Birds Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (2) (3) (1)
Blue Whale Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (iii) 50,00 100,00 (35) 8.917 8.917
Boulevard Sao Francisco Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.677 1.312 21.254 11.568 21.254 11.568
Butterfly Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (1) 9 12 9 12
Caelum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.750 (257) 8.581 5.662 8.581 5.662
Camelopardalis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) 3) 36 39 36 39
Campo Belissimo Participagdes Imobiliarias S.A. (i) 50,92 50,92 20.647 2.954 37.440 16.793 19.064 8.551
Capricornus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 11.535 (661) 35.193 24.453 35.193 24.453
Cassiopéia Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (5) 84 87 84 87
Cat Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1) (2)
Centaurus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.359 201 22.678 20.129 22.678 20.129
Cepheus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.837 (349) 19.995 16.777 19.995 16.777
Cetus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.556 (606) 14.370 11.626 14.370 11.626
Chamaeleon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.739 (2.054) 23.026 17.888 23.026 17.888
Circinus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 671 (1.593) 11.691 2.430 11.691 2.430
Colinas do Morumbi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4.265) (12) 9.822 6.112 9.822 6.112
Columba Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.111 210 17.524 16.301 17.524 16.301
Concetto Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.243 1.711 6.633 4.798 6.633 4,798
Delphinus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (412) (3.128) 28.533 13.766 28.533 13.766
Delta Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (1) (3) (1)
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Lucro liquido (prejuizo) Patrimonio liquido
Participagao - % do exercicio (passivo a descoberto) Investimento
Empresas 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Dolphin Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1) (2)
Dragon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1) (2) (1)
Eagle Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2)
Elephant Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (5) 18 22 18 22
Epsilon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 6.909 3.308 11.838 11.929 11.838 11.929
Epsilon Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (1) (3) (1)
Eridanus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (10) (5) 252 262 252 262
Especiale Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 878 550 8.534 5.749 8.534 5.749
Even Arts Ibirapuera Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.356 980 13.989 14.133 13.989 14.133
Even Brisa Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.409 (2.571) 7.427 1.809 7.427 1.809
Even Brisa Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.307 (2.016) 9.511 4.444 9.511 4.444
Even Brisa Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (11) (2) 112 (2) 95
Even Brisa Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (19) (2) 28 (2) 24
Even Brisa Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (534) (7) (35) (7)
Even Brisa Gamma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (10) (8) 255 (8) 216
Even Brisa Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (1.900) (4) (1.230) (4)
Even Brisa Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (8) (1) 39 (1) 33
Even Brisa Omega Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (10) (1) (10) (1)
Even Brisa Omicron Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.478) (43) (830) 53 53
Even Brisa Phi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (3) (1) (3) (1)
Even Brisa Sigma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 (3) (1) (3) (1)
Even Brisa Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00 327 (47) 3.093 2.721) 2.629 2.721
Fornax Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 686 (3.004) 25.238 17.558 25.238 17.558
Fox Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (3) (5) (2)
Gamma Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (80) (1) 4.062 (1) 4.062
Gemini Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (15) 762 765 762 765
Giraffe Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (16) (1) 3.485 3.485
Goat Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2)
Gorilla Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (6) 3) 8.747 (2) 8.747
Green Prestacao de Servicos de Construgéo Civil Ltda. 100,00 (1.213) (1.082)
Grus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (4) 56 59 56 59
Hamster Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (728) 1.380 1.380
Hercules Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.611 (1.250) 18.979 11.588 18.979 11.588
Horologium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2) 56 60 56 60
Horse Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (2) (3) (1)
27

G:\DEZ\EVENSC08.DEZ



EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Lucro liquido (prejuizo) Patrimonio liquido
Participagao - % do exercicio (passivo a descoberto) Investimento
Empresas 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
lluminatto Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 6.405 2.242 16.821 8.669 16.821 8.669
Indus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (5) 459 463 459 463
Kangaroo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1)
Kappa Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.008 (155) 7.162 2.392 7.162 2.392
Koala Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (2) (3) (1)
Lacerta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2) 12 16 12 16
Leo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (4) 54 58 54 58
Leopard Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (479) (16) 3.301 3.780 3.301 3.780
Lepus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (iii) 50,00 100,00 (39) 9.959 9.959
Libra Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (6) (4) 5.833 10 5.833 10
Lion Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2) 59 62 59 62
Lionfish Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.097) (11) 3.876 2.250 3.876 2.250
Lizard Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) )
Lyra Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1) 1 1
Mensa Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (1) 839 842 839 842
Microscopium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.083) (564) 5.011 4,984 5.011 4,984
Monkey Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (1) 17 20 17 20
Monoceros Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.969 906 12.103 12.321 12.103 12.321
Mozodiel do Campo Ltda. 100,00 100,00 7.903 2.790 12.604 4.700 12.604 4.700
Musca Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (1) 16 19 16 19
Octans Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.020) 1) 11.667 20 11.667 20
Omicron Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.393 892 10.355 7.336 10.355 7.336
Ophiuchus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (831) (1.340) 10.074 4.475 10.074 4.475
Ox Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (72) 14.335 1 14.335 1
Panda Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 178 (6) 8.013 3.755 8.013 3.755
Panter Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1)
Pavo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (5) (4) 116 71 116 71
Peacock Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1)
Pegasus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (5) 9 13 9 13
Penguins Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (5) (2) 8 13 8 13
Perseus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2) 46 49 46 49
Phi Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.488 1.262 10.940 10.451 10.940 10.451
Pictor Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (390) (18) 11.797 4.347 11.797 4.347
Pisces Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (159) (1) 5.649 30 5.649 30
Plaza Mayor Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 75,00 75,00 24.701 7.555 36.751 21.050 27.563 15.787
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Lucro liquido (prejuizo) Patrimonio liquido
Participagao - % do exercicio (passivo a descoberto) Investimento
Empresas 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Polar bear Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (834) (1) 1.926 40 1.926 40
Puppis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2) 7 10 7 10
Pyxis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (30) 3) 197 228 197 228
Rabbit Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.029) 3) 357 825 357 825
Reticulum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (2) 6 10 6 10
Sagitta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (4) 113 117 113 117
Sagittarius Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (22) (28) 6.166 5.497 6.166 5.497
Scorpius Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 439 (1.069) 14.664 6.960 14.664 6.960
Sculptor Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (392) (5) 2.118 57 2.118 57
Scutum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (3) 2.626 14 2.626 14
Sea Horse Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2)
Serpens Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) (22) 247 251 247 251
Shark Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (7) (1) 13.528 15 13.528 15
Sheep Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (30) 6.564 1 6.564 1
Snake Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 (3) (2) 140 143 140 143
Sociedade em Conta de Participagdo - Even Construterpins 64,29 64,29 1.170 5.070 6.617 13.720 4.254 8.821
Sociedade em Conta de Participagao (SCP) - Even MDR 66,67 66,67 1.941 (1.710) 9.085 7.144 6.057 4,763
Squirrel Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (532) (2) 4,983 1.146 4,983 1.146
Tabor Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.551 (2.926) 39.587 30.406 39.587 30.406
Taurus Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 448 (514) 7.853 6.192 7.853 6.192
Telescopium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (1.109) (899) 15.601 13.221 15.601 13.221
Tiger Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) 1) 15.699 18 15.699 18
Toucan Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (5) 3.332 3.332
Tucana Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 80,00 80,00 556 (19) 4.350 3.794 3.480 3.035
Vida Viva Butantd Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (45) (830) 10.247 4.357 10.247 4.357
Vida Viva Mooca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.224 467 10.671 5.549 10.671 5.549
Vida Viva Santa Cruz Empreendimentos Imobiliarios S.A. 100,00 100,00 3.309 1.031 7.648 4.339 7.648 4.339
Vida Viva Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.791 459 8.701 4.334 8.701 4.334
Vivre Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (550) (965) 9.614 9.925 9.614 9.925
Volans Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (6) (51) 945 950 945 950
Westeven Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.665 3.936 6.446 9.780 6.446 9.780
Whale Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (2) (1)
Window Jardins Empreendimentos Imobiliarios S.A. 100,00 49,90 494 2.223 371 4.883 371 2.437
Wolf Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (4) 1) (4)
Zeta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 (327) (818 1.736 2.063 1.736 2.063
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Participagao - %

Lucro liquido (prejuizo)
do exercicio

Patrimonio liquido
(passivo a descoberto)

Investimento

Empresas 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Sociedades controladas sob controle comum (ii)
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 50,00 50,00 5.393 1.904 6.883 1.490 3.442 745
City Projects Empreendimentos Ltda. 50,00 50,00 5.089 12.291 31.229 46.915 15.615 23.458
Cygnus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 5.148 (134) 5.719 572 2.860 286
Disa-Catisa Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 (269) (2) 31.728 31.998 15.864 15.999
Dog Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (iv) 7,50 100,00 (25) 4.656 3.854 349 3.854
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobiliarios S.A. 40,00 40,00 349 6.916 6.094 11.120 2.438 4.448
Fazenda Roseira Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 (244) 1.765 404
Fazenda Roseira Gamma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 (55) 360 82
Fazenda Roseira Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 (53) 427 98
Fazenda Roseira Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 (160) 1.181 270
Fazenda Roseira Beta Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 45,80 (13) (12)
Fazenda Roseira Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 (75) 436 100
Fazenda Roseira Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 45,80 (44) 298 136
Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 (252) 1.672 383
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 1.841 677 3.870 1.931 1.935 966
Melnick Even Incorporagdes e Construgdes S.A. 50,00 (4.874) 11.035 5.518
Neibenfluss Empreendimentos Ltda. 50,00 (98) 7.493 3.747
Nova Suiga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 1.620 (648) 861 (741) 430
Parqueven Empreendimentos Ltda. 50,00 50,00 4.578 (1.584) 3.896 11.909 1.948 5.955
Tricity Empreendimento e Participacdes Ltda. 50,00 50,00 7.842 11.663 85.461 35.637 42.731 17.819
883.449 562.579

(i) Participacdo direta e indireta totaliza 70,46%.

(i) Consolidadas de forma proporcional.

(i) Em 2008 foram alienadas 100% de participagao societaria nas sociedades controladas Beta Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Lepus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda., Blue Whale Even
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e 92,5% na Dog Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. para a sociedade controlada sob controle comum Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda.

(iv) Participacdes direta e indireta totalizam 53,75%.
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(b)

(c)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

As principais informagdes das participagdes societarias indiretas estdo resumidas a seguir:

Lucro liquido

Participacao indireta - % (prejuizo) do exercicio Patriménio liquido
Empresas 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (i) 50,00 50,00 1.941 (1.710) 9.085 7.144
Norteven Empreendimentos Ltda. (i) 50,00 50,00 (293) 2.078 5.019 10.042
Terra Vitris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (ii) 50,00 50,00 1.567 4.053 20.012 26.808
Lepus Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (i) 50,00 11.374
Dog Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (ii) 46,25 4.656
Blue Whale Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (ii) 50,00 15.998
(i) Consolidada de forma proporcional.
(i) Consolidada de forma proporcional através da controladora Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda.
Agio a amortizar:
Controladora
2008 2007
Alef Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3 13
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 696 1.751
Campo Belissimo Participagdes Imobiliarias S.A. 19 41
Even Brisa Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.396 1.520
Even Brisa Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.253 1.427
Even Brisa Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 239 1.100
Mozodiel do Campo Ltda. 704 2.410
Vida Viva Santa Cruz Empreendimentos Imobiliarios S.A. 215 382
Demais sociedades 90 159
4.615 8.803

Agio corresponde, basicamente, a mais valia dos terrenos destinados & incorporacgéo
imobiliaria existente em cada uma das referidas sociedades, apurados em relagdo ao custo
contabil destes. A amortizacdo esta sendo calculada e registrada na propor¢ao da apropriagao
do resultado de incorporacéo imobiliaria dos empreendimentos relacionados com os terrenos

das referidas sociedades controladas ou SCP.

Os saldos a amortizar estdo apresentados nas demonstragdes financeiras consolidadas, na

rubrica "Imoéveis a comercializar".
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(d)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

A movimentagdo dos investimentos pode ser assim apresentada:

31 de Subscrigao 31 de Subscrigao 31 de
dezembro (reducgéao) Lucros Equivaléncia dezembro (redugéo) Lucros Equivaléncia dezembro
de 2006 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2007 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2008
Alef Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 3.125 7.110 10.235 (5.800) 1.405 (1) 5.839
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 745 745 2.696 1 3.442
Alpha Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 4.536 (198) 4.338
Andromeda Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 7.251 (75) 7.176 4.288 (1.512) 1) 9.951
Antlia Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 42 (2) 40 6.725 177) 6.588
Apus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.305 (30) 3.275 (22) 4) 3.249
Aquila Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 133 3) 130 (4) (1) 125
Aries Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 4.007 (494) 3.513 4.168 643 1 8.325
Auriga Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 429 (5) 424 3) 421
Armadillo Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 1 (1)
Bear Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.595 (5) 1.590 4.396 171) 1 5.816
Bee Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Beta Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Birds Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Blue Whale Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 8.952 (35) 8.917 7.188 (3) (16.102)
Boulevard Sao Francisco Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 11.917 (351) 2 11.568 7.009 (2.000) 4.677 21.254
Butterfly Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 13 (1) 12 (3) 9
Caelum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.919 (257) 5.662 1.169 1.750 8.581
Camelopardalis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 42 (3) 39 (3) 36
Campo Belissimo Participagdes Imobiliarias S.A. 7.046 1.504 1 8.551 10.513 19.064
Capricornus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 25.114 (661) 24.453 10.204 (11.000) 11.536 35.193
Cassiopéia Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 92 (5) 87 (4) 1 84
Cat Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Centaurus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 19.929 200 20.129 2.189 (1.000) 1.359 1 22.678
Cepheus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 17.126 (349) 16.777 381 (1.000) 3.837 19.995
Cetus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 12.232 (606) 11.626 1.188 1.556 14.370
Chamaeleon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 19.942 (2.054) 17.888 5.399 (2.000) 1.739 23.026
Circinus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 4.023 (1.593) 2.430 8.590 671 11.691
City Projects Empreendimentos Ltda. 21.112 (3.800) 6.146 23.458 (10.388) 2.545 15.615
Colinas do Morumbi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 6.124 (13) 1 6.112 8.004 (4.265) (29) 9.822
Columba Even Empreendimentos Imobilirios Ltda. 16.092 208 1 16.301 112 (3.000) 4111 17.524
Concetto Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.868 929 1 4.798 91 (1.500) 3.243 1 6.633
Cygnus Even Empreendimentos Imobilirios Ltda. 353 (69) 2 286 2.574 2.860
Delphinus Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 16.894 (3.128) 13.766 15.179 (412) 28.533
Delta Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Disa-Catisa Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 16.000 (1) 15.999 (135) 15.864
Dog Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.854 3.854 827 4) (4.328) 349
Dolphin Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Dragon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 1)
Eagle Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobiliarios S.A. 1.221 503 2.766 (42) 4.448 (461) (1.689) 140 2.438
Elephant Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 27 (5) 22 3) (1) 18
Epsilon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 8.784 3.145 11.929 (7.000) 6.908 1 11.838

Epsilon Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Eridanus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Especiale Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Even Arts Ibirapuera Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Gamma Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Even Brisa Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Lambda Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Omega Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Omicron Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Even Brisa Phi Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Sigma Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Fornax Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fox Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Gamma Even Rio Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Gemini Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Giraffe Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Goat Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Gorilla Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Green Prestagdo de Servigos de Construgao Civil Ltda.
Grus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Hamster Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Hercules Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Horologium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Horse Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
lluminatto Empreendimentos Imobilirios Ltda.

Indus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Fazenda Roseira Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fazenda Roseira Gamma Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fazenda Roseira Kappa Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Fazenda Roseira Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Fazenda Roseira Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Fazenda Roseira Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Fazenda Roseira Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Kangaroo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Kappa Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Koala Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Lacerta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Leo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Leopard Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Lepus Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Libra Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
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31 de Subscrigao 31 de Subscrigao 31 de
dezembro (reducgéao) Lucros Equivaléncia dezembro (redugéo) Lucros Equivaléncia dezembro
de 2006 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2007 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2008
267 (5) 262 (10) 252
5.822 (74) 1 5.749 1.907 878 8.534
13.185 947 1 14.133 (4.500) 4.356 13.989
4.380 (2.571) 1.809 3.210 2.409 (1) 7.427
6.460 (2.016) 4.444 3.760 1.306 1 9.511
106 (11) 95
42 (19) 1 24
430 (431) 1
232 17) 1 216
573 (574) 1
41 (8) 33
1 (1)
95 (43) 1 53 595 (648)
1 (1)
1 (1)
2.768 (47) 2.721 (377) 278 7 2.629
20.562 (3.004) 17.558 6.994 687 (1) 25.238
1 (1)
4.143 (81) 4.062
782 (17) 765 (4) 1 762
1 (1) 3.502 17) 3.485
1 (1)
1 (1) 8.755 (7) 1) 8.747
131 (131)
63 (4) 59 (3) 56
2.108 (728) 1.380
12.837 (1.250) 1 11.588 4.780 2611 18.979
62 (2) 60 (3) (1) 56
1 (1)
2.104 4.323 2.242 8.669 3.747 (2.000) 6.406 (1) 16.821
468 (5) 463 (4) 459
460 (56) 404
95 (13) 82
110 (12) 98
307 37) 270
117 17) 100
156 (20) 136
441 (58) 383
637 339 (10) 966 920 49 1.935
1 (1)
2.548 (156) 2.392 2.762 2.008 7.162
1 (1)
17 (2) 1 16 (3) 1) 12
62 4) 58 4) 54
3.796 (16) 3.780 (479) 3.301
9.998 (39) 9.959 1.479 (6) (11.432)
14 4) 10 5.830 (6) (1) 5.833
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

31 de Subscrigao 31 de Subscrigao 31 de
dezembro (reducgéao) Lucros Equivaléncia dezembro (redugéo) Lucros Equivaléncia dezembro
de 2006 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2007 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2008
Lion Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 64 (2) 62 3) 59
Lionfish Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.261 (11) 2.250 2723 (1.097) 3.876
Lizard Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 1 (1)
Lyra Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 1 1)
Melnick Even Incorporagdes e Construcdes S.A. 7.955 (2.437) 5.518
Mensa Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 843 (1) 842 (3) 839
Microscopium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.548 (564) 4.984 1.110 (1.083) 5.011
Monkey Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 21 (1) 20 (3) 17
Monoceros Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 11.415 906 12.321 413 (2.600) 1.969 12.103
Mozodiel do Campo Ltda. 2.387 2.313 4.700 7.904 12.604
Musca Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 20 (1) 19 (3) 16
Neibenfluss Empreendimentos Ltda. 3.796 (48) (1) 3.747
Nova Suica Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 11 (11) 440 (10) 430
Octans Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 21 (1) 20 12.667 (1.020) 11.667
Omicron Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 6.444 892 7.336 1.625 (2.000) 3.394 10.355
Ophiuchus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.814 (1.340) 1 4.475 6.430 (831) 10.074
Ox Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 1 14.406 (72) 14.335
Panda Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.761 (6) 3.755 4.080 178 8.013
Panter Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 1)
Parqueven Empreendimentos Ltda. 8.550 (2.604) 9 5.955 (3.796) (2.500) 2.289 1.948
Pavo Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 74 (4) 1 71 50 (5) 116
Peacock Even Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 1 1)
Pegasus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 18 (5) 13 (4) 9
Penguins Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 15 (2) 13 (5) 8
Perseus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 51 (2) 49 3) 46
Phi Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 9.189 1.261 1 10.451 1 (3.000) 3.488 10.940
Pictor Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 4.365 (18) 4.347 7.841 (390) (1) 11.797
Pisces Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 30 (1) 1 30 5.779 (159) 1) 5.649
Plaza Mayor Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 11.250 4.532 5 15.787 (6.750) 18.526 27.563
Polar bear Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 41 (1) 40 2.720 (834) 1.926
Puppis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 12 (2) 10 3) 7
Pyxis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 231 (3) 228 (30) 1) 197
Rabbit Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 828 3) 825 561 (1.029) 357
Reticulum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 12 (2) 10 (4) 6
Sagitta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 120 (3) 117 (3) 1) 113
Sagittarius Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.525 (28) 5.497 690 (21) 6.166
Scorpius Even Empreendimentos Imobilirios Ltda. 8.029 (1.069) 6.960 7.264 440 14.664
Sculptor Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 63 (6) 57 2.452 (391) 2.118
Scutum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 17 (3) 14 2.616 4) 2.626
Sea Horse Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Serpens Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 274 (25) 2 251 4) 247
Shark Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 16 (1) 15 13.520 (7) 13.528
Sheep Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 1 6.593 (30) 6.564
Snake Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 145 (2) 143 3) 140
Sociedade em Conta de Participagdo - Even Construterpins 5.482 78 3.260 1 8.821 750 (6.069) 752 4.254
Sociedade em Conta de Participagéo (SCP) - Even MDR 5.903 (1.140) 4.763 1.294 6.057
Squirrel Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.148 (2) 1.146 4.369 (532) 4.983
Tabor Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 33.335 (2.929) 30.406 5.629 3.552 39.587
34
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

31 de Subscrigao 31 de Subscrigao 31 de
dezembro (reducgéao) Lucros Equivaléncia dezembro (redugéo) Lucros Equivaléncia dezembro
de 2006 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2007 de capital distribuidos patrimonial Demais de 2008
Taurus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 6.706 (514) 6.192 1.213 448 7.853
Telescopium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 14.120 (899) 13.221 3.489 (1.109) 15.601
Tiger Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 19 (1) 18 15.685 (4) 15.699
Toucan Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.337 (5) 3.332
Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda. 8.071 3.916 5.832 17.819 20.991 3.921 42.731
Tucana Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.051 (16) 3.035 445 3.480
Vida Viva Butantd Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.188 (831) 4.357 5.936 (46) 10.247
Vida Viva Mooca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.059 2.024 466 5.549 898 4.224 10.671
Vida Viva Santa Cruz Empreendimentos Imobilidrios S.A. 2.592 716 1.031 4.339 3.311 2) 7.648
Vida Viva Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.996 338 4.334 574 3.792 1 8.701
Vivre Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 10.896 (971) 9.925 237 (548) 9.614
Volans Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.001 (51) 950 (5) 945
Westeven Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 5.212 1.855 (1.223) 3.936 9.780 (8.000) 4.666 6.446
Whale Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1 (1)
Window Jardins Empreendimentos Imobilidrios S.A. 5.014 (3.687) 1.109 1 2.437 1 (2.569) 494 8 371
Wolf Even Empreendimentos Imobilirios Ltda. 1 (1)
Zeta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.881 (818) 2.063 (327) 1.736
70.578 477.782 (5.023) 19.270 (28) 562.579 312.237 (86.365) 126.843 (31.845) 883.449

Os investimentos mantidos nas sociedades Armadillo Even, Bee Even, Birds Even, Cat Even, Dolphin Even, Goat Even, Horse Even, Kangaroo Even, Koala Even, Peacock
Even, Sea Horse Even, Wolf Even, Fazenda Roseira Beta, Lizard Even, Delta Even Rio, Dragon Even, Eagle Even, Epsilon Even Rio, Even Brisa Omega, Even Brisa Omicron,

Even Brisa Phi, Even Brisa Sigma, Wolf Even, Whale Even e Toucan Even (todas com o restante da denominagao social Empreendimentos Imobiliarios Ltda.), por ndo
apresentarem movimentagao no exercicio findo em 31 de dezembro de 2008, nao estao sendo considerados.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Os saldos totais das contas patrimoniais e de resultado das sociedades controladas sob
controle comum, de forma direta e indireta, considerados nas demonstragdes financeiras
consolidadas, proporcionalmente a participagdo societaria mantida, estdo resumidos a seguir:

Ativo
Participagao

-% Circulante Realizavel Permanente Total

Em 31 de dezembro de 2008
City Projects Empreendimentos Ltda. 50,00 39.039 756 39.795
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobiliarios S.A. 40,00 6.935 6.935
Tricity Empreendimento e Participacdes Ltda. 50,00 68.888 15.988 16.715 101.591
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 50,00 26.180 14 26.194
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 7.126 26 7.152
Nova Suiga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 17.504 17.504
Parqueven Empreendimentos Ltda. 50,00 75.296 28.686 103.982
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (controlada indireta) 50,00 12.728 12.728
Cygnus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 28.688 28.688
Disa Catisa Empreendimentos Imobiliarios 50,00 34.078 232 34.310
Neibenfluss Empreendimentos Ltda. 50,00 21.803 21.803
Melnick Even Incorporagées e Construgdes S.A. 50,00 24.436 146 867 25.449
Fazenda Roseira Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 1.679 95 1.774
Fazenda Roseira Gamma Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 22,90 343 17 360
Fazenda Roseira Kappa Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 22,90 409 18 427
Fazenda Roseira Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 1.119 62 1.181
Fazenda Roseira Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 45,80 1 1
Fazenda Roseira Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 418 18 436
Fazenda Roseira Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 45,80 280 14 294
Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 1.544 1.336 2.880

Em 31 de dezembro de 2007
City Projects Empreendimentos Ltda. 50,00 82.942 2.442 85.384
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobilidrios S.A. 40,00 20.623 20.623
Tricity Empreendimento e Participa¢des Ltda. 50,00 42.823 32.076 6.627 81.526
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 50,00 8.876 18 8.894
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 4.328 4.328
Nova Suiga Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 3.028 3.028
Parqueven Empreendimentos Ltda. 50,00 57.892 9.594 67.486
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (controlada indireta) 50,00 13.232 169 13.401
Cygnus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 3.230 3.230
Disa Catisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 32.810 32.810
Passivo e patrimonio liquido

Participagao Patriménio

-%  Circulante Exigivel liquido Total

Em 31 de dezembro de 2008
City Projects Empreendimentos Ltda. 50,00 4.661 3.905 31.229 39.795
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobilidrios S.A. 40,00 266 575 6.094 6.935
Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda. 50,00 2.430 13.700 85.461 101.591
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 50,00 17.393 1.918 6.883 26.194
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 2.971 311 3.870 7.152
Nova Suiga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 15.756 887 861 17.504
Parqueven Empreendimentos Ltda. 50,00 69.581 30.505 3.896 103.982
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (controlada indireta) 50,00 3.340 303 9.085 12.728
Cygnus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 18.903 4.066 5.719 28.688
Disa Catisa Empreendimentos Imobiliarios 50,00 2.582 31.728 34.310
Neibenfluss Empreendimentos Ltda. 50,00 14.310 7.493 21.803
Melnick Even Incorporagdes e Construcdes S.A. 50,00 12.736 1.678 11.035 25.449
Fazenda Roseira Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 9 1.765 1.774
Fazenda Roseira Gamma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 360 360
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Passivo e patriménio liquido

Participagao Patriménio

-%  Circulante Exigivel liquido Total
Fazenda Roseira Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 427 427
Fazenda Roseira Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 1.181 1.181
Fazenda Roseira Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 45,80 13 (12) 1
Fazenda Roseira Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 436 436
Fazenda Roseira Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 45,80 (4) 298 294
Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 22,90 1.208 1.672 2.880

Em 31 de dezembro de 2007
City Projects Empreendimentos Ltda. 50,00 21.154 17.315 46.915 85.384
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobilidrios S.A. 40,00 8.426 1.077 11.120 20.623
Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda. 50,00 21.728 24.161 35.637 81.526
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 50,00 5.703 1.701 1.490 8.894
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 2.397 1.931 4.328
Nova Suigca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 3.613 156 (741) 3.028
Parqueven Empreendimentos Ltda. 50,00 33.988 21.589 11.909 67.486
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (controlada indireta) 50,00 4.973 1.284 7.144 13.401
Cygnus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 2.658 572 3.230
Disa Catisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 812 31.998 32.810
37
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado
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Resultado do exercicio

Imposto de

renda e Lucro liquido

Despesas Resultado Outras receitas contribuigao (prejuizo) do

Receita liquida Custos operacionais financeiro e despesas social exercicio

Em 31 de dezembro de 2008
City Projects Empreendimentos Ltda. 31.381 (25.738) (2.911) 612 1.745 5.089
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobiliarios S.A. 5.151 (4.754) (112) 22 42 349
Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda. 18.177 (15.938) (2.008) 584 8.069 (1.042) 7.842
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 19.641 (12.776) (690) (178) 5 (609) 5.393
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 7.197 (5.037) (311) 307 (315) 1.841
Nova Suica Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 12.572 (9.923) (500) (101) (428) 1.620
Parqueven Empreendimentos Ltda. 31.335 (23.307) (2.093) (265) (1.092) 4.578
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 15 (1.405) 1.657 1.196 478 1.941
Cygnus Empreendimentos Imobilirios Ltda. 17.777 (10.600) (1.456) 1 (574) 5.148
Disa Catisa Empreendimentos Imobiliarios (269) (269)
Neibenfluss Empreendimentos Ltda. (93) (5) (98)
Melnick Even Incorporagées e Construgdes S.A. 5.398 (3.148) (6.484) (448) (192) (4.874)
Fazenda Roseira Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (244) (244)
Fazenda Roseira Gamma Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (55) (55)
Fazenda Roseira Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (53) (53)
Fazenda Roseira Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (160) (160)
Fazenda Roseira Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (13) (13)
Fazenda Roseira Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (75) (75)
Fazenda Roseira Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (44) (44)
Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (252) (252)
Em 31 de dezembro de 2007

City Projects Empreendimentos Ltda. 60.428 (42.446) (2.254) 2.086 (5.523) 12.291
Eco Life Cidade Universitaria Empreendimentos Imobiliarios S.A. 17.241 (9.704) (24) (62) (535) 6.916
Tricity Empreendimento e Participagdes Ltda. 61.983 (44.096) (2.316) (731) 1177 (4.354) 11.663
Aliko Investimento Imobiliario Ltda. 8.791 (5.706) (946) 56 (291) 1.904
Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 3.639 (2.502) (472) 164 (152) 677
Nova Suiga Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.767 (2.049) (1.295) (4) (67) (648)
Parqueven Empreendimentos Ltda. 26.125 (18.423) (8.157) (237) (892) (1.584)
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - (controlada indireta) 511 (557) (26) (863) (775) (1.710)
Cygnus Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (122) (12) (134)
Disa Catisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (2) (2)
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Adiantamentos para futuro aumento de capital foram efetuados para as seguintes sociedades

controladas:

Aliko Investimento Imobiliario Ltda.

Alpha Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Andromeda Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Antlia Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Apus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Aries Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Boulevard Sao Francisco Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Butterfly Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Caelum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Camelopardalis Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Campo Belissimo Participagdes Imobiliarias S.A.
Cepheus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Cetus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Chamaeleon Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Circinus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Columba Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Cygnus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Delphinus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Disa-Catisa Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Eridanus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Especiale Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Even Brisa Alpha Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Beta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Delta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Eta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Gamma Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Omega Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Omicron Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Even Brisa Zeta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fornax Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Fox Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Giraffe Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Gorilla Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Green Prestagao de Servigos de Construgao Civil Ltda.
Hamster Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
lluminatto Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Jardim Goias Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Leopard Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Libra Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Lionfish Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Microscopium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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Ativo

Controladora

Consolidado

2008

2007

2008

2007

1.927
1.100
130
1.913
693
1.185
135
560
2.779
142
5.269
1.670
700
120
2.035
165
7.670
2.486
1.756
210
400
550
780
445
817
3.630
1.164
4.454
2.348
985
3.933
1.246
1.110
474
205
710
1.008
1.130
348
664
1.659
1.633
200
469
1.292

1.927
1

5.269

1.681

808

48
664

351

481

979

469

361

404



EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Monoceros Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Neibenfluss Empreendimentos Ltda.
Nova Suiga Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Octans Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Omicron Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Ophiuchus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Ox Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Panda Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Parqueven Empreendimentos Ltda.
Pictor Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Pisces Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Plaza Mayor Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Polar bear Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Rabbit Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sagittarius Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Scorpius Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sculptor Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Scutum Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sheep Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Sociedade em conta de participagao - Even Construterpins
Squirrel Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Taurus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Telescopium Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Toucan Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Tucana Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Vida Viva Butantd Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Vida Viva Mooca Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Vida Viva Santa Cruz Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Vida Viva Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Vivre Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Zeta Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Demais Sociedades
Proviséao para perdas em sociedades com passivo a
descoberto

O saldo consolidado de adiantamentos para futuro aumento de capital no passivo é

Ativo

Controladora

Consolidado

2008

2007 2008

2007

428
3.940
3.641
8.000

995

140

405

140

29.335

550

335
9.217
1.740
1.880

320

550

480

830

645

473

130

961
1.140

180
3.202

625
1.672

405
1.371
4.445
1.156

785

(3.052)

1.295
1.369

11.811

8.231

473

11

68 31

(412)

906

141.363

33.147 3.606

1.672

decorrente de aportes efetuados nas sociedades controladas sob controle comum por
parceiros nos empreendimentos, sem prazos definidos para serem capitalizados, podendo

sua composicao ser assim apresentada:
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Passivo

Consolidado

2008 2007
Quality Building
Empreendimento Plaza Mayor (Vila Leopoldina) 2.685 2.699
Empreendimento The Gift (Parqueven) 571
3.256 2.699
Tucana Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 859
4.115 2.699
Imobilizado e intangivel
Controladora Consolidado
Taxa anual de
2008 2007 2008 2007 depreciagao - %
Maquinas e equipamentos (custo) 371 929 413 101 10
Depreciagao acumulada (98) (7) (101) (8)
Méveis e utensilios (custo) 1.888 1.393 2477 1.393 10
Depreciacdo acumulada (367) (203) (407) (202)
Computadores (custo) 1.855 1.448 2.199 1.464 20
Depreciagao acumulada (617) (340) (662) (345)
Instalagdes (custo) 1.758 1.276 2.396 1.276 10
Depreciagao acumulada (329) (166) (371) (166)
Benfeitorias em imdveis de terceiros 492 310 492 310 10
Depreciacdo acumulada (156) (78) (156) (78)
Estande de vendas 20.335 87 50
Depreciacdo acumulada (3.589)
Demais (custo) 239 112 338 112
Depreciagao acumulada (21) (21) (28) (21)
Imobilizado 5.015 3.823 23.336 3.923
Software (custo) 5.458 4.195 5.650 4.195 20
Amortizagdo acumulada (2.098) (753) (2.118) (753)
Intangivel 3.360 3.442 3.532 3.442
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
2008 2007 2008 2007
Em moeda nacional
Cédulas de crédito bancario 153.666 153.666
Financiamento para aquisicdo de
terrenos 142.133 142.133
Capital de giro 475 475
Crédito imobiliario 158.143 48.484
142.133 154.141 300.276 202.625
Passivo circulante (475) (84.042) (24.139)
Nao circulante 142.133 153.666 216.234 178.486

Principais dados sobre os empréstimos e financiamentos:

As cédulas de crédito bancario e o financiamento para aquisicao de terrenos estao sujeitos a
variacéo de 100 % da taxa do Certificado de Depoésito Interbancario - CDI, acrescida de
spread de 1,3% e 2,0% ao ano, respectivamente.

As operacdes de crédito imobiliario estao sujeitas a variacdo da Taxa Referencial de Juros -
TR, acrescida de 11% a 12% ao ano.

Em garantia dos financiamentos, foram oferecidos os seguintes ativos:

2008 2007
Estoques (custo incorrido das unidades nao vendidas) 73.116 26.658
Terrenos 137.125
Quotas representativas do capital social de
sociedade controlada (saldo contabil do investimento) 349 4.367
210.590 31.025

A cédula de crédito bancario existente em 31 de dezembro de 2007 foi pré-liquidada com os
recursos oriundos da segunda emisséo de debéntures da Companhia (Nota 10).
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Os montantes a longo prazo tém a seguinte composic¢ao, por ano de vencimento:

Controladora Consolidado
Ano 2008 2007 2008 2007
2009 13.417
2010 71.066 26.073 112.353 26.073
2011 26.073 25.827 30.480
2012 71.067 101.520 74.598 108.516
2016 em diante 3.456
142.133 153.666 216.234 178.486

Os contratos de operagdes de crédito imobiliario a longo prazo possuem clausulas de
vencimento antecipado no caso do ndo cumprimento dos compromissos neles assumidos,
como a aplicagdo dos recursos no objeto do contrato, registro de hipoteca do
empreendimento, cumprimento de cronograma das obras e outros. Os compromissos
assumidos vém sendo cumpridos pela Companhia nos termos contratados.

Debéntures
Controladora
e Consolidado
31 de
dezembro
de 2008
Primeira emissao 150.000
Segunda emissao 100.000
Passivo ndo circulante 250.000
Passivo circulante - juros a pagar 14.667
264.667

O Conselho de Administracdo da Companhia, em reunido realizada em 26 de outubro

de 2007, aprovou o estabelecimento do Primeiro Programa de Distribuicdo de Debéntures da
Companhia ("Programa"), com o objetivo de possibilitar 8 Companhia a realizagéo de ofertas
publicas de debéntures, nos termos dos artigos 11 e seguintes da Instrucdo Normativa da
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
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Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

CVM no. 400, de 29 de dezembro de 2003. O Programa tera o prazo maximo de dois anos,
contados do seu arquivamento na CVM, e valor de até R$ 500.000. No dambito do Programa a
Companhia somente podera emitir debéntures simples, ndo conversiveis em agoes.

Na mesma reunido, o Conselho de Administragéo aprovou a realizagdo da segunda emissao
de debéntures da Companhia (a primeira no ambito do Programa), a qual foi realizada em
série Unica, da espécie quirografaria, com as seguintes caracteristicas:

Data de registro 30 de janeiro de 2008

Tipo de emisséo N&o conversivel em agbes

Data de liquidacao 6 de fevereiro de 2008

Data de vencimento 10. de outubro de 2012

Condigao de remuneracao Variagao do CDI, acrescida de "spread" de 1,30% ao ano
Espécie de garantia Subordinada

Valor nominal R$ 10,00

Quantidade de titulos emitidos  15.000

Montante emitido 150.000

Os recursos captados foram destinados ao pré-pagamento de cédula de crédito bancario,
conforme divulgado ao mercado em 26 de outubro de 2007.

Ha condigbes restritivas conforme definido no prospecto definitivo do Primeiro Programa de
Distribuicao Publica de Debéntures de emissdo da Companhia datado de 31 de janeiro
de 2008.

Em reunido do Conselho de Administracao realizada em 29 de janeiro de 2008 e re-ratificada
em reuniao ocorrida em 31 de janeiro de 2008, foi deliberada a terceira emissao de
debéntures da Companhia (a segunda no &mbito do Programa) a qual foi realizada em série
Unica, da espécie quirografaria, com as seguintes caracteristicas:

Data de registro 20 de fevereiro de 2008
Tipo de emissao Nao conversivel em agodes
Data de liquidacao 21 de fevereiro de 2008
Data de vencimento 15 de outubro de 2012
Condigao de remuneracao Variagao do IPCA, acrescida de juros de 8,75% ao ano
Espécie de garantia Subordinada
Valor nominal R$ 10,00
Quantidade de titulos emitidos ~ 10.000
Montante emitido 100.000
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Ha condigbes restritivas conforme definido no suplemento ao prospecto definitivo do Primeiro
Programa de Distribuicdo Publica de Debéntures de emissao da Companhia, datado de 20 de
fevereiro de 2008.

Os compromissos assumidos nos prospectos vém sendo cumpridos pela Companhia nos
termos neles estabelecidos.

Os gastos com emissao das debéntures, no montante de R$ 1.791, estdo sendo apropriados
no resultado pelo prazo de vencimento das debéntures. Do saldo a amortizar em 31 de
dezembro de 2008, no montante de R$ 1.460, R$ 381 estdo representados na rubrica
"Demais contas a receber" no ativo circulante e R$ 1.079 na rubrica "Demais contas a
receber", no realizavel a longo prazo.

Quando computados os gastos com a emissao, a taxa média efetiva de juros em 2008 foi de
15% ao ano.
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(a)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragcdo as demonstragoes

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Partes relacionadas

Operagoes de mutuo

Sociedades controladas
ABC Desenvolvimento Imobiliario Ltda;
Alef Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Aliko Investimentos Imobiliarios Ltda.
Campo Belissimo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
City Projects Empreendimentos Ltda.
Evisa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Norteven Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Terra Vitris Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Tricity Empreendimento e Participages Ltda.
Window Jardins Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Parqueven Empreendimentos Ltda.
Sociedade em Conta de Participacéo - Even Construterpins
Ophicius Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Monocerus Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Dimeir

Demais partes relacionadas
ABC Construtora e Incorporadora Ltda.
ABC T&K Participacdes S.A.
Abréo Muszkat

Saldos apresentados no circulante
Saldos apresentados no nao circulante
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Controladora

Consolidado

Ativo Passivo Ativo Passivo
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
129
1.452
332 1 166
2.291 4.555 502
643 761 321 42
6.301 6.317 774 789
36 621 18 311
146 208 73 104
25 35 1.044 12 540
441 1.446 220 3.562 3.687
280
78 322
3.900
154
776 104 6
4.468 8.256 11.801 7.361 590 683 4.838 5.467
4 4 4 4 129
7 7 7 7
191 191
11 202 11 202 129
4.479 8.458 11.801 7.361 601 885 4.967 5.467
11.801 7.361 4.967 5.467
4.479 8.458 601 885
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(b)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Os saldos mantidos com a Campo Belissimo, City Projects e com a Tricity estdo sujeitos a
juros equivalentes a variagéo da taxa do Certificado de Depdsito Interbancario - CDI. O
recebimento dos saldos devera ocorrer de acordo com o fluxo de caixa dos correspondentes
empreendimentos.

Os demais saldos mantidos com as sociedades controladas nao estado sujeitos a encargos
financeiros e ndo possuem vencimento predeterminado.

Os saldos consolidados apresentados com sociedades controladas decorrem do processo de
consolidacao proporcional das demonstracdes financeiras.

Remuneracao dos administradores

O pessoal-chave da administracao inclui os conselheiros e diretores. A remuneragéo paga € a
pagar, incluindo bdnus, estda demonstrada a seguir:

2008 2007
Conselho de administragao 147 40
Diretoria 9.423 4.496
9.570 4.536

As cifras relativas a remuneragao nao incluem beneficios do plano de opgédo de compra de
acodes — “stock options”, detalhado na Nota 20.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Conta-corrente com parceiros
nos empreendimentos

Em empreendimentos
Duo Alto de Pinheiros
Granja Julieta
Particolare
Demais

Mutuo com parceiros
Baucis Participagbes Ltda.
Brisa-BR Incorporacdes S.A.
Brisa Empreendimentos Ltda.

Villa Reggio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Melnick Even Incorporagéo e Construgao Ltda.

Concord Incorporagdes Imobiliarias Ltda.
ARC Engenharia Ltda.

Inmax Construgdes

JCR Construcgéo Civil Ltda.

Em consoércios
D.D.A Incorporagbes Ltda.
Crisol Empreendimentos Ltda.
Avi Oliveira Empreendimentos Ltda.
Consorcio Roseira
Consoércio Rossi
Colinas do Morumbi
Consorcio Cidade Jardim

Sandalo Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Saldo apresentado no ativo circulante
Saldo apresentado no passivo circulante
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Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
3.857 2.760 3.857 2.760
2.644 1.385
3.129 2.601 3.129 2.601
48 62 (8) (83)
7.034 5.423 9.622 6.663
14 6 14 6
(1.500) (1.500)
772 772
570 282 570 282
26 26
321 321
400 400
2.154 1.839
2.103 (1.212) 4.257 627
(1.042)
(1.730)
(4.035)
3.373 3.373
1.621
(7.184)
1.880
6.068
3.373 (310) (739)
12.510 4.211 13.569 6.551
12.735 6.026 20.950 15.373
(225) (1.815) (7.381) (8.822)
12.510 4.211 13.569 6.551
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

A Companbhia participa do desenvolvimento de empreendimentos de incorporagao imobiliaria
em conjunto com outros parceiros de forma direta ou por meio de partes relacionadas,
mediante participagéo societaria. A estrutura de administragdo desses empreendimentos e a
geréncia de caixa sao centralizadas na empresa lider do empreendimento, que fiscaliza o
desenvolvimento das obras e os orgcamentos. Assim, o lider do empreendimento assegura que
as aplicagdes de recursos necessarios sejam feitos e alocados de acordo com o planejado. As
origens e aplicagdes de recursos do empreendimento estao refletidas nesses saldos, com
observacao do respectivo percentual de participagdo, os quais ndo estao sujeitos a
atualizagédo ou encargos financeiros e ndo possuem vencimento predeterminado.

O prazo médio de desenvolvimento e finalizagdo dos empreendimentos em que se encontram
aplicados os recursos é de trés anos, sempre com base nos projetos e cronogramas fisico-
financeiros de cada obra. Essa forma de alocagao dos recursos permite que as condigdes
negociais acertadas com cada parceiro e em cada empreendimento fiquem concentradas em
estruturas especificas e mais adequadas as suas caracteristicas.

Os saldos de mutuos mantidos com parceiros estédo, substancialmente, sujeitos a variagéo de
100% da taxa do Certificado de Depdsito Interbancario - CDI, acrescido de juros de 3,5% a
4% ao ano, com vencimentos renegociaveis para o longo prazo, obedecendo ao prazo médio
de desenvolvimento e finalizagdo dos empreendimentos correspondentes, exceto os saldos
mantidos com a Brisa - BR Incorporacdes S.A. e com a Villa Reggio Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., sobre os quais n&do incidem encargos financeiros.

Adiantamentos de clientes

Controladora Consolidado
2008 2007 2008 2007

Valores recebidos por venda de empreendimentos cuja

incorporagao ainda néo ocorreu e demais

antecipagoes 348 350 1.811 4.472
Unidades vendidas de empreendimentos em construgéo

Receita apropriada (92.847) (598)

Parcelas recebidas 113.417 1.203

Recebimentos em permuta por terrenos 78.729 24.941

99.299 25.546
348 350 101.110 30.018
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Contas a pagar por aquisicao de imoveis

Controladora

Consolidado

2008 2007 2008 2007
Contas a pagar em moeda corrente, sujeitas a
Variagdo do CDI 4.658 10.000 4.658 10.000
Variagao do INCC 18.343 29.933
Variagéo do INPC e juros de 8% ao ano 7.810 8.885
Variacéo do IGPM e juros de 10% ao ano 4.510 14.420
Variagédo do IGPM e juros de 12% ao ano 3.781 6.010 17.311 25.018
Demais 17.189 19.861
8.439 16.010 69.821 108.117
Passivo circulante (5.318) (7.870) (31.194) (53.804)
Passivo nao circulante 3.121 8.140 38.627 54.313

Os montantes a longo prazo tém a seguinte composic¢ao, por ano de vencimento:

Controladora

Consolidado

Ano 2008 2007 2008 2007
2009 8.140 39.980
2010 3.121 23.902 10.840
2011 3.584 2.555
2012 em diante 11.141 938

3.121 8.140 38.627 54.313

Compromissos foram assumidos pela Companhia para compra de terrenos, cujo registro
contabil ainda nao foi efetuado em virtude de pendéncias a serem solucionadas pelos
vendedores para que a escritura definitiva e a correspondente transferéncia da propriedade
para a companhia, suas controladas ou parceiros sejam efetivados. Referidos compromissos
totalizam R$ 229.821, dos quais R$ 204.351 referem-se a permutas por unidades imobiliarias
a serem construidas e R$ 15.241 referem a participagdo no recebimento das

comercializagdes dos respectivos empreendimentos.
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16

(a)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e

sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées
financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007

Em milhares de reais, exceto quando indicado

Tributos a pagar a longo prazo

Estao representados por tributos incidentes (PIS e COFINS) sobre a diferenca entre a receita
de incorporagdo imobiliaria apropriada pelo regime de competéncia e aquela submetida a

tributacédo, obedecendo ao regime de caixa.

Imposto de renda e contribuicao social

Diferido

A Companhia e suas sociedades controladas possuem os seguintes saldos a serem
compensados, deduzidos ou adicionados nas bases de calculo dos lucros tributaveis futuros a
serem apurados com base no lucro real. Adicionalmente, possuem diferengas a tributar em
exercicios futuros, decorrentes de lucro nas atividades imobiliarias tributado em regime de
caixa e o valor registrado em regime de competéncia, considerando a tributacao pelo lucro

real ou presumido, como a seguir indicadas:

(i) Créditos a compensar - lucro real
Prejuizos fiscais e bases de calculo negativa da
contribuigdo social a serem compensadas com
lucros tributaveis futuros
Agio a amortizar (Nota 16(d))
Exclusdes e adigbes temporarias

(i) Obrigagbes a tributar - lucro real

Controladora

Consolidado

Diferenga entre o lucro nas atividades imobiliarias

tributado pelo regime de caixa e o valor
registrado pelo regime de competéncia

(iii) Obrigagdes a tributar - lucro presumido

Diferenga entre o lucro nas atividades imobiliarias

tributado pelo regime de caixa e o valor
registrado pelo regime de competéncia

2008 2007 2008 2007
133.079 55.982 134.544 57.646

19.710 22.428 19.710
(60.611) 1.950 (65.665) 1.957
12.565 13.706 17.618 26.124
649.188 324.578

Em decorréncia dos créditos e obrigagdes tributarios como antes mencionados, foram
contabilizados os correspondentes efeitos tributarios (imposto de renda e contribuigdo social

diferidos), como a seguir indicados:
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Controladora Consolidado
2008 2007 2008 2007
No ativo circulante
Prejuizos fiscais e bases de calculo negativa da CSLL 2.421 2.421
No realizavel a longo prazo
Prejuizos fiscais e bases de calculo negativa da CSLL 1.851 4.367 1.924 4.660
4.272 4.367 4.345 4.660
No passivo circulante
Diferenga de lucro nas atividades imobiliarias - lucro real 2.421 4.967
Diferenga de lucro nas atividades imobiliarias - lucro presumido 16.579
No exigivel a longo prazo
Diferenca de lucro nas atividades imobiliarias - lucro real 1.851 4.367 1.023 8.882
Diferenca de lucro nas atividades imobiliarias - lucro presumido 3.416 9.997
4.272 4.367 25.985 18.879
Valor liquido do imposto de renda e da contribuigéo social (21.640) (14.219)
Encargo no resultado do exercicio (7.421) (10.210)

Considerando o atual contexto das operag¢des da Companhia, que se constitui,
substancialmente, na participacdo em outras sociedades, nao foi constituido crédito tributario
sobre: (i) a totalidade do saldo acumulado de prejuizos fiscais e bases de calculo negativa da
contribuigéo social; (ii) sobre o saldo de despesas nao dedutiveis temporariamente na
determinacgéao do lucro tributavel e (iii) sobre o agio a amortizar, decorrente do processo de
incorporagéo.

A tributacao da diferenca entre o lucro auferido pelo regime de caixa e aquele apurado de
acordo com o regime de competéncia, ocorre no prazo médio de cinco anos, considerando o
prazo de recebimento das vendas realizadas e a conclusdo das obras correspondentes.

Os prejuizos fiscais e bases de calculo negativa da contribuicao social a serem compensados
com lucros tributaveis futuros ndo possuem prazos prescricionais, sendo sua compensagao
limitada a 30% dos lucros tributaveis apurados em cada periodo-base futuro.

52

G:\DEZ\EVENSCO08.DEZ



(b)

(c)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

O imposto de renda e a contribuicdo social foram calculados a aliquota de 25% e 9%,

respectivamente.

Do exercicio

O encargo de imposto de renda e contribui¢cdo social no exercicio pode ser assim resumido:

Consolidado

2008 2007
Regime de apuracgao
Lucro real
Imposto de renda (3.758)
Contribuigao social (1.353)
(5.111)
Lucro presumido
Imposto de renda (16.979) (6.810)
Contribui¢éo social (9.169) (3.677)
(26.148) (10.487)
Encargo no resultado do periodo (26.148) (15.598)

O imposto de renda e a contribui¢cao social devidos sobre os lucros tributaveis da controladora

e suas controladas foram apurados conforme mencionado na (Nota 2(e)).

Reconciliagao da despesa do imposto
de renda e da contribuigao social

A reconciliagdo entre a despesa de imposto de renda e a contribuigdo social pela aliquota

nominal e pela efetiva esta demonstrada a seguir:
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(d)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Consolidado

Consolidado

2008 2007
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicdo social 97.735 22.868
Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢cao social
e das participacdes societarias na controladora, a qual
apresentou prejuizo fiscal no periodo, sem a
constituicao do correspondente crédito tributario 83.037 23.307
180.772 46.175
Aliquota nominal combinada do imposto de renda e da
contribuicéo social - % 34 34
Imposto de renda e contribuicdo social as aliquotas da
legislacao 61.462 15.700
Ajustes para calculo pela aliquota efetiva
Diferenga de encargo de imposto de renda e contribuigcao
social de sociedades controladas calculados pelo lucro
presumido a aliquota e bases diferenciadas (31.597) 2.454
Outros (3.717) (2.556)
Encargo no resultado do periodo 26.148 15.598

Demais

Em Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 31 de outubro de 2006, foi aprovada a
incorporacao da sociedade Donneville Participagdes Ltda., que passou a ser acionista da
Companhia em 17 de margo de 2006. O acervo liquido patrimonial incorporado, avaliado a
valor contabil por empresa especializada, com data-base em 30 de setembro de 2006, estava
representado pela participagao que a incorporada mantinha no capital social da Companhia e
do correspondente agio, fundamentado com base na expectativa de lucratividade futura, no
montante de R$ 27.186, liquido da provisdo constituida em igual montante, ndo produzindo
efeitos no acervo liquido patrimonial. A referida provisao foi constituida pela incorporada em
virtude da inexisténcia de expectativa da geragao de lucros tributaveis futuros por esta e pela
Companhia que a incorporou, para absorver o beneficio fiscal da amortizagao do referido agio.
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(a)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Patriménio liquido
Capital social

Esta representado por 178.500.030 agées ordinarias nominativas (2007 - 140.572.502), sem
valor nominal, totalmente integralizadas, totalizando R$ 757.262.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 7 de marco de 2007, foi aprovado o
desdobramento das 46.004.412 acdes ordinarias em que se dividia o capital social da
Companhia em 31 de dezembro de 2006, na proporgao de duas para cada acao ordinaria
existente, passando a ser representado por 92.008.824 ac¢des ordinarias, nominativas,
escriturais e sem valor nominal.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 13 de fevereiro de 2007, a Companhia foi
autorizada a realizar oferta publica primaria de sua emissao e sua adesao ao segmento
especial de listagem da Bolsa de Valores de Sao Paulo, designado Novo Mercado.

Em Reuniao do Conselho de Administracao realizada em 29 de margo de 2007, no contexto
da oferta publica de ac¢des, foi ratificado o aumento de capital para R$ 499.666, com a
emissdo de 34.782.609 agdes ordinarias (aumento de capital de R$ 400.000). Também nesse
ato, foi aprovado o preco de R$ 11,50 por acédo, de acordo com o resultado do procedimento
de coleta de intengdes de investimento ("procedimento de bookbuilding") e autorizada a
diretoria da Companhia a praticar todos os atos necessarios a conclusao da oferta.

O capital social apds a oferta passou a ser de R$ 499.666, tendo sido totalmente integralizado
em 4 de abril de 2007.

As despesas relacionadas com a captacgéo estédo representadas substancialmente por
comissdes do coordenador da distribuicdo, totalizando R$ 22.784 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2007, estando apresentadas na rubrica especifica custos de transacgao, redutora
do patriménio liquido

Conforme previsto no prospecto de oferta publica de agdes, em 2 de maio de 2007 foi
exercida a opcao do Lote Suplementar, correspondente a 5.217.391 agdes ordinarias,
totalizando R$ 60.000.

Em reunido do Conselho de Administracao realizada em 10 de maio de 2007 foi aprovada a
emissdo de 8.276.150 agdes ordinarias, totalmente subscritas e integralizadas mediante a
conversao da totalidade das 50 debéntures emitidas pela Companhia em 10. de fevereiro
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

de 2007, no montante de R$ 47.588, as quais foram emitidas com as seguintes principais
caracteristicas:

Data de registro 2 de margo de 2007

Tipo de emisséo Conversivel em agbes

Data de emissao 10. de fevereiro de 2007

Data de vencimento 10. de fevereiro de 2012

Condigao de remuneracao Variagdo cambial (PTAX800) + 5,90% a.a.
Espécie de garantia Subordinada

Valor nominal 1.000

Montante emitido 50.000

Quantidade de titulos emitidos 50

Em reunido do Conselho de Administracao realizada em 29 de junho de 2007, foi deliberado o
aumento do capital social em R$ 3, mediante a emissdo de 287.528 novas agbes ordinarias
sem valor nominal, as quais foram integralmente subscritas naquela data e integralizadas
durante o més de julho de 2007, conforme Boletins de Subscrigao firmados pelos respectivos
beneficiarios das Opg¢des de Compra de Agdes, como mencionado na Nota 20.

Em reunido do Conselho de Administragao realizada em 10. de abril de 2008 foi deliberado o
aumento de capital da Companhia em R$ 3, mediante a emissao de 287.528 novas agdes
ordinarias nominativas, sem valor nominal, as quais foram integralmente subscritas e
integralizadas conforme Boletins de Subscri¢cao firmados pelos respectivos beneficiarios das
Opobes de Compra de Ag¢des, como mencionado na Nota 20.

De acordo com o estatuto social, o Conselho de Administragao esta autorizado a deliberar o
aumento do capital social até o limite de R$ 750.000, mediante a emissdo de agdes ordinarias
nominativas, sem valor nominal.

Acordo de acionistas pertencentes ao bloco controlador foi firmado estabelecendo, entre
outros, relagdes de voto nas Assembleias e preferéncias na aquisi¢ao de acoes alienadas
pelos mesmos.

Em reunido do Conselho de Administragao realizada em 11 de julho de 2008 foi deliberado o
aumento de capital da Companhia em R$ 2, mediante a emissao de 140.000 novas agdes
ordinarias sem valor nominal, em razao do exercicio, por determinado beneficiario do primeiro
lote de Opgdes de Compra de Agdes da Companhia aprovado em 29 de junho de 2007

(Nota 20).
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(b)

EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Em Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 7 de outubro de 2008 foi aprovado o
aumento do capital social, mediante a emissao de 37.500.000 novas ac¢bes ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, pelo preco de emissédo de R$ 4,00 por agéo, totalizando
R$ 150.000, fixado de acordo com o disposto no inciso Ill do § 10. do artigo 170 da Lei das
Sociedades por Agdes, com base na média da cotacao de fechamento das agoes da
Companhia nos ultimos 5 pregdes da Bolsa de Valores de Sao Paulo anteriores a 19 de
setembro de 2008, data em que a proposta do presente aumento de capital, aprovada em
reunido do Conselho de Administragao, foi divulgada ao mercado através de Fato Relevante,
sendo garantido aos acionistas da Companhia na data de realizagdo da AGE o direito de
preferéncia na subscricdo das novas agdes. Consequentemente, o capital social apos a
integralizagdo passou a ser de R$ 757.262, representado por 178.500.030 agdes ordinarias
nominativas, sem valor nominal.

Apropriagao do lucro

De acordo com o Estatuto da Companhia, do lucro liquido do exercicio, apds a compensagao
de prejuizos e constituicdo da reserva legal, 25 % sao destinados para a distribuigao do
dividendo anual obrigatdrio.

O calculo dos dividendos para 31 de dezembro de 2008 e de 2007 é assim demonstrado:

Controladora

2008 2007

Lucro liquido do exercicio (*) 41.165 29.041

Constituigao da reserva legal (2.058) (1.452)
Base de calculo 39.107 27.589

Dividendo minimo estatutario - % 25 25
Dividendo minimo obrigatério - R$ 0,05 por agdo 9.777 6.897

Dividendo suplementar - R$ 0,03 por agédo 4.481

Dividendo proposto pela administragéo - R$ 0,08 por agédo 14.258 6.897

(*) Lucro liquido do exercicio de 2007, original (antes dos efeitos dos ajustes da Lei
no. 11.638/07 e da MP no. 449/08.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Conforme mencionado na Nota 6, o custo total orgado a incorrer dos empreendimentos
langados até 31 de dezembro de 2008 totaliza R$ 1.668.813, dos quais R$ 834.400
correspondem a unidades ja comercializadas. Por esse motivo, a proposta dos érgaos da
administragao, nos termos do estatuto social e dos artigos 195 e 196 da Lei das Sociedades
por Acoes ¢é a de transferir o lucro nao distribuido para reserva de retengao de lucros, para
fazer face aos referidos compromissos assumidos.

Contingéncias

Processos civeis onde sociedades controladas figuram como pélo passivo totalizam R$ 1.810,
relacionados, principalmente, com revisdo de clausula contratual de reajustamento e juros
sobre parcelas em cobranga. Conforme informagdes dos consultores juridicos responsaveis,
ha expectativa da ocorréncia de decisdes desfavoraveis em parte desses processos,
correspondente ao montante de R$ 46 (31 de dezembro de 2007 - R$ 1.062). A provisdo para
perdas com a totalidade dos recebiveis consignada nas demonstragdes financeiras, como
indicado na Nota 4, totaliza R$ 537 (31 de dezembro de 2007 - R$ 708), sendo considerada
suficiente para cobrir eventuais perdas com contas a receber.

Adicionalmente, certas sociedades controladas figuram como polo passivo, de forma direta ou
indireta; em:

reclamagdes trabalhistas, no montante total de R$ 4.963 (2007 - R$ 1.948), das quais a
administragdo da companhia, como corroborado pelos consultores juridicos, classifica
como perda possivel - R$ 3.361 (2007 - R$ 1.307) e perda remota - R$ 1.626 (2007 -

R$ 602), nas contestagbes apresentadas pela companhia. Nao ha processos classificados
como perda provavel,

execucgoes fiscais, no montante total de R$ 582, das quais a administragdo da companhia,
como corroborado pelos consultores juridicos, classifica como: perda provavel - R$ 534 e
perda remota - R$ 42, nas contestagbes apresentadas pela companhia;

As demonstragdes financeiras contemplam provisao para contingéncias, no montante de
R$ 579, classificada na rubrica "Demais contas pagar" no passivo circulante.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Instrumentos financeiros
Consideragoes sobre riscos
Risco de crédito

E avaliado como praticamente nulo face a garantia real de recuperagao de seus produtos nos
casos de inadimpléncia durante o periodo de construcdo. As demonstragdes financeiras
consolidadas contemplam provisdo no montante de R$ 534 (2007 - R$ 938), para fazer face a
eventuais perdas na recuperacdo de recebiveis relacionados com imdveis ja concluidos.

Risco de moeda

Considerado praticamente nulo em virtude da companhia ndo possuir ativos ou passivos
denominados em moeda estrangeira, bem como n&o possuir dependéncia significativa de
materiais importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Companhia nao efetua
vendas indexadas em moeda estrangeira.

Risco de taxa de juros

As taxas de juros sobre empréstimos e financiamentos, debéntures e contas a pagar por
aquisi¢ao de imoveis estdo mencionadas nas Nota 9, 10 e 14, respectivamente. As taxas de
juros contratadas sobre aplicacdes financeiras estao mencionadas na Nota 3. Sobre o contas
a receber de imoveis concluidos, conforme mencionado na Nota 5, incidem juros de 12% ao
ano, apropriados "pro rata temporis". Adicionalmente, como mencionado nas Notas 11 e 12,
parcela dos saldos mantidos com partes relacionadas e com parceiros nos empreendimentos
nao estao sujeitos a encargos financeiros.

Valorizagao dos instrumentos financeiros

Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos sdo descritos a seguir, bem como os
critérios para sua valorizagao:

Caixa e equivalentes de caixa
O valor de mercado desses ativos nao difere significativamente dos valores apresentados nas

demonstracgdes financeiras (Nota 3). As taxas pactuadas refletem as condi¢des usuais de
mercado.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Empréstimos e financiamentos

As condicbes e os prazos dos empréstimos e financiamentos obtidos estdo apresentados na
Nota 9. O valor de liquidagéo desses passivos nao difere significativamente dos valores
apresentados nas demonstragées financeiras.

Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia e suas sociedades controladas nao possuem instrumentos financeiros
derivativos, reconhecidos ou ndo como ativo ou passivo no balang¢o patrimonial, tais como
contratos futuros ou op¢des (Compromissos de compra ou venda de moeda estrangeira,
indices ou agdes), "swaps", contratos a termo, "hedge" ou qualquer outro derivativo, inclusive
aqueles denominados "exoticos".

Plano de opgcao de compra de agodes -
"stock options"

Em Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 7 de margo de 2007, foi aprovada a
inclusdo dos funcionarios da Companhia entre os beneficiarios dos Planos de Opg¢des de
Compra de Acgbes, cujas diretrizes para estruturacao e implantagao foram aprovadas pela
Assembléia Geral de Acionistas realizada em 13 de fevereiro de 2007. Em reunides do
Conselho de Administracao realizadas em 29 de junho de 2007 e 14 de setembro 2007, foram
aprovadas as outorgas dos 10. e 20. lotes, respectivamente, de opgdes de compra de agdes a
beneficiarios administradores e empregados, observando o limite estatutario de 5% do total de
agdes do capital da companhia, que apresenta os seguintes termos e condigdes:

Primeiro lote, aprovado em 29 de junho de 2007

Numero de opgdes de acdes aos beneficiarios - 0,82% do numero total de a¢cdes de emisséo
da companhia para os beneficiarios administradores e beneficiarios empregados, conforme
contratos de outorga de opgao de compra firmados nesta data e arquivados na sede da
companhia, com potencial maximo de diluicdo de 0,81% da base anterior.

Valor da subscrigéo - o valor de exercicio foi de R$ 0,01 por agéo, prego esse que foi pago
pelos beneficiarios, em dinheiro, no ato da subscrigao.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Prazos e condi¢bes para exercicio

Imediatos para a parcela relativa ao primeiro 1/4 das opgdes de agbes a serem subscritas
ou compradas pelos administradores.

A partir de 10. de abril de 2008, 10. de abril de 2009 e 10. de abril de 2010 para,
respectivamente, os 3/4 subsequentes de opc¢des de agdes, cada um deles
correspondente a 1/4 do total de opg¢des de agdes ora concedidas.

Em 29 de junho de 2007, foi deliberada a emiss&o de 287.528 novas ac¢bes ordinarias sem
valor nominal, as quais foram integralmente subscritas naquela data e integralizadas durante
o0 més de julho de 2007, através de Boletins de Subscrigcao firmados pelos respectivos
beneficiarios das Opg¢des de Compra de Agdes, referentes a parcela relativa ao primeiro 1/4
das agdes compradas pelos administradores, cujo valor de mercado, levando-se em
consideracgdo a cotagdo da data de cada integralizagao, totalizou R$ 5.228.

Em 10. de abril de 2008, foi deliberada a emissao de 287.528 novas ac¢des ordinarias, sem
valor nominal, as quais foram subscritas e integralizadas pelos respectivos beneficiarios das
Opcdes de Compra de Acbes, referentes a parcela relativa ao segundo 1/4 das agbes
compradas pelos administradores, cujo valor de mercado, levando-se em consideracéo a
cotagdo da data de cada integralizacéo, totalizou R$ 2.943.

Em reunido do Conselho de Administragao realizada em 11 de julho de 2008 foi deliberada a
emissao de 140.000 novas agbes ordinarias sem valor nominal, referentes as parcelas
relativas ao terceiro 1/4 e ao quarto 1/4 das agbdes compradas por ocasido da saida de
administrador, cujo valor de mercado, levando-se em consideragao a cotagdo da data da
integralizacgao, totalizou R$ 1.103.

Segundo lote, aprovado em 14 de setembro de 2007

Numero de opgdes de agdes aos beneficiarios - 0,43% do numero total de acdes de emissao
da companhia para os beneficiarios empregados, conforme contratos de outorga de opgéo de
compra firmados nesta data e arquivados na sede da companhia, com potencial maximo de
diluicdo de 0,43% da base anterior.

Valor da subscrigéo - o valor de exercicio sera de R$ 15,11 por agédo, corrigido pelo IPCA do
IBGE, prego esse que sera pago pelos beneficiarios empregados, em dinheiro, no ato dos
respectivos exercicios conforme item (iii) a seguir.
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EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
EVEN Construtora e Incorporadora S.A. e
sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

Prazos e condi¢bes para exercicio
A partir de 14 de setembro de 2007, as caréncias e os exercicios serao:

um ano para 50% (cinquenta por cento) das opgbes de agoes;
dois anos para mais 50% (cinquenta por cento) das op¢des de agdes;
até o terceiro ano para o exercicio total das opgdes de acdes.

Até a presente data nao foi deliberada a emisséo de novas ag¢des para atender ao segundo
lote.

O valor de mercado de cada opgao concedida é estimado na data da concessao usando o
modelo "Black-Scholes" de precificacdo de opgdes. As premissas utilizadas na contabilizagao
dos programas de opgéo de compra de ag¢des foram: (i) volatilidade calculada com base nas
observagdes historicas do prego do ativo utilizando-se 0 mesmo prazo de observagdes
daquele correspondente ao prazo remanescente para o exercicio da opgao, tendo obtido uma
volatilidade média de 9,30%; (ii) sem expectativa de distribuicdo de dividendos sobre as
acoes; (iii) taxa de juros livre de risco de mercado para o prazo da op¢do no momento da
concessao, a qual variou entre 10,61% e 11,77%; e (iv) prazo de vida; como mencionado nos
itens (a) e (b), correspondente a cada uma das emissoes.

A Companhia reconheceu os montantes de R$ 5.098 em 2008 e R$ 10.791 em 2007,
contabilizadas em despesas operacionais.

Plano de pensao

Em abril de 2008 a Companhia implantou um plano de previdéncia complementar na
modalidade de Vida Gerador de Beneficio Livre - VGBL. Nos termos do regulamento desse
plano, o custeio é paritario, de modo que a parcela da Companhia equivale a 100% daquela
efetuada pelo funcionario de acordo com uma escala de contribuigdo embasada em faixas
salariais, que variam de 1% a 6% da remuneragao do funcionario. Os fundos para os quais as
contribuicdes sdo direcionadas sao:

UBB AIG Corporate | FIQ Fl Especialmente Constituidos Renda Fixa;
UBB AIG Corporate IV FIQ FI Especialmente Constituidos Renda Fixa;

PREVER Platinum RV 49 FIQ de FI Especialmente Constituidos Multimercado (Plano
Composto).
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sociedades controladas

Notas explicativas da administragdo as demonstragcoées

financeiras em 31 de dezembro de 2008 e de 2007
Em milhares de reais, exceto quando indicado

O plano esta sendo administrado pelo Unibanco AIG Seguros & Previdéncia e as
contribuicbes realizadas pela Companhia totalizaram R$ 132 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2008.

Seguros

A controladora e suas controladas mantém seguros, sendo a cobertura contratada, como
indicada a seguir, considerada suficiente pela administragdo para cobrir eventuais riscos
sobre seus ativos e/ou responsabilidades:

Risco de engenharia - (i) basica - R$ 4.645.131 (31 de dezembro de 2007 - R$ 1.402.720),
(i) outras - R$ 228.832 (31 de dezembro de 2007 - R$ 107.674).

Basica - acidentes (causa subita e imprevista) no canteiro de obra tais como: danos da
natureza ou de forga maior, ventos, tempestades, raios, alagamento, terremoto etc., danos
inerentes a construcao, emprego de material defeituoso ou inadequado, falhas na construgao
e desmoronamento de estruturas.

Outras - referem-se a despesas extraordinarias, desentulho, tumultos, greves, cruzadas com
fundacgdes etc.

Riscos diversos - R$ 2.766 (31 de dezembro de 2007 - R$ 375).
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08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

O 4° trimestre do ano de 2008 foi marcado por grandes alteragdes nos cenarios mundial e
nacional. Desde o inicio do referido trimestre a Even adotou uma politica conservadora
privilegiando o caixa e focando em langamentos com maior seguranga de comercializagao.

Espelhando esta nova realidade, langamos no 4T08 um total de 4 empreendimentos (3
em S&o Paulo e 1 em Porto Alegre), totalizando R$194,8 milhées em VGV (R$263,2
milhdes total). Estes empreendimentos encontram-se com 46% do volume vendido até
esta data.

No total do ano langamos R$1,44 bilhdes (R$1,77 bilhGes total) distribuidos em 25
diferentes projetos e 7 cidades. O percentual de vendas atingido nestes langamentos até o
presente momento € de 54%. Nossa margem bruta ajustada manteve-se estavel em
relacdo aos 9MO08, fechando o ano em 35.5%.

No tocante a financiamentos a produgéo contratamos um total de 28 novos projetos em
2008, que totalizam em VGV R$1.970 milhdes (parcela Even). Atualmente a Even conta
com 97% dos seus empreendimentos ja langados com financiamento a produgao
aprovados pelos Bancos. Adicionalmente ja aprovamos junto aos principais bancos
financiamentos a producao para empreendimentos a serem langados no futuro,
equivalente a R$798 milhdes em VGV (parcela Even).

Com relacdo aos repasses, constatamos um interesse grande dos bancos para financiar
nossos clientes, o que fez com que as taxas neste tipo de financiamento tenham caido em
até 1p.p.. no ultimo trimestre de 2008.

Na atividade de construcdo contamos atualmente com 52 canteiros de obra e estaremos
com 55 canteiros ativos em julho de 2009, construindo simultaneamente 130 torres.

Concluimos com sucesso a operagido de aumento de capital, com a entrada de R$150
milhdes em nosso caixa realizada em novembro de 2008. Fechamos o ano com caixa de
R$322 milhdes.

Contamos com um estoque de R$ 1.526 milhdes no final de 2008 espalhados em 60
diferentes empreendimentos. Deste estoque, o correspondente a 45% das unidades
entrara em uma fase mais avangada em termos de visibilidade de obra ao longo dos 2° e
3° trimestres de 2009. Acreditamos que ter um estoque com obras avangadas e
financiamento bancario assegurado, como € o nosso caso, passa a ser um grande
diferencial de vendas no mercado atual. Exploraremos ainda neste relatério no item
Desempenho Operacional o percentual vendido do nosso estoque que esta totalmente em
linha com nossos estudos de viabilidade e também ja garante na média o pagamento
integral dos financiamentos a construgao no momento da entrega dos empreendimentos.
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O quadro abaixo apresenta nossos principais indicadores financeiros e operacionais

consolidados, de acordo com as praticas utilizadas anteriormente as mudangas trazidas
pela Lei n® 11.638. Os impactos das mudancas estao discutidas no item Demonstracoes

Financeiras conforme Lei n°® 11.638.

Dados Financeiros Consolidados

Receita Liquida de Vendas e Servigos

Lucro Bruto

Margem Bruta Ajustada®

EBITDA Ajustado®

Margem EBITDA Ajustada®

Lucro Liquido Ajustado®

Margem Liq. Ajustada Antes Part. Minoritarios®

Receita Liquida a Apropriar’

Lucro Bruto a Apropriar

Margem dos Resultados a Apropriar’
Divida Liquida®

Patriménio Liquido

Ativos Totais

Langamentos

Empreendimentos Langados

VGV Potencial dos Langamentos (100%)°
VGV Potencial dos Langamentos (% Even)
Participagéo Even nos Langamentos
Numero de Unidades Langadas

Area Util das Unidades Langadas (m?)

Prego Médio de Langamento (R$/m?)

Preco Médio Unidade Langada (R$/Unidade)

Vendas

Vendas Contratadas (100%)"

Vendas Contratadas (% Even)

Participagédo Even nas Vendas Contratadas
Numero de Unidades Vendidas

Area Util das Unidades Vendidas (m2)

Preco Médio de Venda (R$/m?)

Prego Médio Unidade Vendida (R$/Unidade)

4708" 4T07°  Var. (%) 12M08°  12M07*  Var. (%)
222532  152.174 46,2% 825.238  428.436 92,6%
76.339 57.735 32,2% 283.628  166.404 70,4%
35,3% 37,9% -2,6pp 35,5% 38,8% -3,3pp
37.430 26.523 41,1% 128.828 78.081 65,0%
16,8% 17,4% -0,6pp 15,6% 18,2% -2,6pp
23.844 18.618 28,1% 79.722 52.857 50,8%
12,4% 13,9% -1,5pp 11,3% 13,8% -2,6pp
1.154.561  675.643 70,9%  1.154.561  675.643 70,9%
384.865  237.270 62,2% 384.865  237.270 62,2%
33,3% 35,1% -1,8pp 33,3% 35,1% -1,8pp
242.812 20197  1102,2% 242.812 20.197  1102,2%
780.088  654.552 19,2% 780.088  654.552 19,2%
1.715.386 1.105.637 551%  1.715.386 1.105.637 55,1%
4 12 -66,7% 25 28 -10,7%
263216 1.035.574  -74,6%  1.773.713 1.966.227 9,8%
194.778 1.035.574  -812% 1435128 1.757.753  -18,4%
74,0%  100,0%  -26,0pp 80,9% 89,4% -8,5pp
553 2342 -76,4% 4.233 4.138 2,3%
62.495  346.283  -82,0% 531.328  640.607  -17,1%
4.212 2.991 40,8% 3.338 3.069 8,8%
352 442 -20,3% 339 425  -20,2%
192.954  605.791 -68,1%  1.336.137 1.038.908 28,6%
144157 527136  -72,7%  1.126.227  790.884 42,4%
74,7% 87,0%  -12,3pp 84,3% 76,1% 8,2pp
453 903  -49,8% 3.051 2.436 25,2%
47.898 338.496  -85,8% 361.047  338.496 6,7%
4.028 1790  1251% 3.701 3.069 20,6%
318 584  -455% 369 325 13,7%

" Quarto trimestre de 2008.
2 Quarto trimestre de 2007.
3 Janeiro a dezembro de 2008.
4 Janeiro a dezembro de 2007.

5 Deduzidos os gastos incorridos com abertura de capital.

6 Expurgando-se apenas os efeitos dos encargos financeiros apropriados ao custo relativos a dividas tomadas pela Controladora
7 Deduzidos da aliquota de PIS e COFINS de cada empreendimento em 31 de dezembro de 2008.

8 Soma das dividas com empréstimos, financiamentos e debéntures, subtraida das disponibilidades.

9 Valor geral de vendas, ou seja, o valor obtido ou a ser potencialmente obtido pela venda de todas as unidades langadas de determinado
empreendimento imobiliario, com base no preco constante da tabela financiada, no momento do langamento.
1% vValor dos contratos firmados com os clientes, referentes as vendas das unidades prontas ou para entrega futura de determinado
empreendimento (este valor é liquido da comissao de vendas).
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Desempenho Setorial

O ambiente econdmico-operacional de 2008 foi marcado por dois momentos muito
distintos. Nos trés primeiros trimestres de 2008, antes da deflagragéo da crise financeira
mundial, o produto interno bruto brasileiro (PIB) registrou crescimento robusto - acima de
6% - em relagdo ao mesmo periodo de 2007, resultando em um ambiente de tranquilidade:
atividade econdmica em constante ascensao, oferta de crédito abundante, taxas de
desemprego decrescentes e o Brasil alavancava a condigao de grau de investimento
(investment grade), segundo diversas agéncias de rating. Fatores esses que aceleram
muito a atividade econdmica, com destaque para o forte desempenho da industria
automobilistica e da construgao civil, esta ultima atingindo nimeros de langamentos e
vendas maiores do que os vistos no ano anterior.

Impactada pela reducéo de crédito no mercado financeiro nacional, a atividade econémica
registrou forte desaquecimento no ultimo trimestre de 2008, tanto no setor industrial
quanto no comercial, refletindo também nos diversos segmentos de servigos.

Apesar dos dados macroecondmicos citados, segundo o Secovi, 0 mercado de imoveis
novos residenciais na cidade de Sao Paulo teve no ano de 2008, vendas totais de 32.847
unidades, indice que comparado ao mesmo periodo de 2007 teve um redugéo de 10% nas
vendas. O VSO de dez/08 ficou em 7,7% e no ano de 2008 ficou na média em 13,8%.

Ao considerar somente o quarto trimestre de 2008, foram langados na Regido
Metropolitana de Sdo Paulo empreendimentos equivalentes a R$ 5,1 bilhdes, segundo
dados da Embraesp.

Financiamentos a producao

Contratamos no 4T08 um total de 6 empreendimentos equivalentes a R$ 201 milhGes
(parte Even R$ 195 milhdes) e no ano de 2008 um total de 28 empreendimentos ou R$
825 milhdes (parte Even R$ 678 milhdes). Esses valores traduzidos para VGV (parte
Even) equivalem a R$ 567 milhées e R$ 1.970 milhdes, respectivamente.

Em 2009 ja aprovamos mais 6 novos contratos que somam R$ 116 milhées (parte Even
R$ 100 milhdes); esses valores traduzidos para VGV significam R$ 380 milhdes e R$ 245
milhdes, respectivamente.

Possuimos hoje 11 projetos a serem langados futuramente com financiamentos ja
aprovados que totalizam R$ 798.562 milhdes em VGV com os seguintes bancos:
Santander / Real, Itat / Unibanco, Bradesco e HSBC.

A taxa de juros destes financiamentos sofreu leve alta, retornando a patamares de 2007.
Prazos e percentual do custo de construgao financiado permanecem inalterados.

Repasses

Percebemos nos repasses ocorridos no ultimo trimestre, um interesse grande dos bancos
para financiar nossos clientes. Isso fez com que as taxas neste tipo de financiamento
caissem até 1p.p..
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Os principais bancos envolvidos nas operagdes de repasses sao: Itau / Unibanco,
Santander / Real, Bradesco, CEF e HSBC. As taxas tém se mantido estaveis ou cadentes
e os bancos tém honrado com os termos previamente acordados.

Distratos e Inadimpléncia

Nossas vendas sdo sempre informadas liquidas de distratos e comissdo. Nao observamos
aumento de distratos na nossa carteira. Igualmente, nossa inadimpléncia permanece baixa
e estavel.

A politica da Even é monitorar de perto o comportamento de pagamento dos nossos
clientes, desligando rapidamente eventuais problemas, de forma a permanecermos com
uma carteira adimplente e com alta taxa de sucesso no momento do repasse.

Construgao

A Even atualmente conta com 52 canteiros de obra e estaremos com 55 canteiros ativos
em julho de 2009, construindo simultaneamente 130 torres. No ano de 2008 entregamos 4
empreendimentos e em 2009 ja entregamos outros 2.
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Desempenho Operacional

Langamentos

No 4T08 langamos 4 novos empreendimentos, (3 na Grande S&o Paulo € 1 em Porto

Alegre), totalizando R$ 263,2 milhdes em VGV langado (R$ 194,8 milhées se considerada
apenas a parcela da Companhia).
A tabela abaixo identifica cada um destes langamentos:

VGV Langado 4T08
Empreendimento Cidade Langcamento VGV Total AreaUtil Unidades Part. Even
(R$ mil) (m?)

Arte Luxury Home Resort Porto Alegre dez/08 39.704 10.429 36 50%
Plaza Mayor Ipiranga (22 Fase) Grande Sao Paulo out/08 99.070 30.810 168 100%
Montemagno (22 Fase) Grande Sao Paulo nov/08 27.270 8.021 72 100%
E-Office Design Berrini Grande S&o Paulo nov/08 97.172 13.235 277 50%

263.216 62.495 553 74%

No 12MO08 langamos 25 novos empreendimentos, (19 na Grande S&o Paulo, 2 no interior
de Sao Paulo, 1 no Rio de Janeiro, 2 em Belo Horizonte e 1 em Porto Alegre), totalizando
R$ 1.773,7 milhdes em VGV langado (R$ 1.435,1 milhdes se considerada apenas a

parcela da Companhia).

A tabela abaixo identifica cada um destes langamentos:

VGV Langado 12M08

Empreendimento Cidade Langamento VGV Total AreaUtil Unidades Part. Even

(R$ mil) (m2)
Sophistic Grande Séao Paulo mar/08 162.116 32.790 81 100,0%
Weekend Rio de Janeiro mar/08 55.867 22.079 336 100,0%
L'Essence - Aumento de Interior de Sao Paulo
participagéo mar/08 55.340 44.669 208 100,0%
Magnifique Grande Séao Paulo jun/08 63.783 11.120 28 100,0%
Club Park Butanta Grande Séao Paulo mai/08 170.972 57.949 400 100,0%
Plaza Mayor Ipiranga Grande Séao Paulo mai/08 141.958 41.080 222 100,0%
Double Grande Séao Paulo mai/08 74.655 15.727 52 100,0%
Open Jardim das Orquideas Interior de Séo Paulo jun/08 14.478 8.644 136 85,0%
Icon (Belo Horizonte) Belo Horizonte jun/08 71.130 18.747 391 85,0%
Vida Viva Golf Club Grande Sao Paulo jun/08 36.807 11.873 112 100,0%
Paulistano Grande Séao Paulo jun/08 252.918 74.647 474 30,0%
Guarulhos Central Office Grande Sao Paulo jun/08 63.728 16.771 353 50,0%
Everyday Residencial Club Grande Séo Paulo jun/08 28.237 16.291 114 50,0%
Vida Viva Vila Guilherme Grande Séao Paulo ago/08 30.492 9.263 76 100,0%
Pleno Santa Cruz Grande Sao Paulo set/08 58.539 16.286 111 100,0%
Timing Grande Séao Paulo set/08 31.278 9.066 76 100,0%
Vida Viva Jardim ltalia Grande Séao Paulo set/08 32.510 10.207 96 100,0%
Cinecitta Belo Horizonte set/08 44.940 13.605 84 85,0%
Incontro Grande Séao Paulo set/08 63.966 19.138 144 80,0%
Montemagno Grande Séao Paulo set/08 27.291 8.021 72 100,0%
Everyday Residencial Club - Fase Grande S&o Paulo
2 set/08 29.492 10.860 114 50,0%
Arte Luxury Home Resort Porto Alegre dez/08 39.704 10.429 36 50%
Plaza Mayor Ipiranga (22 Fase) Grande Séo Paulo out/08 99.070 30.810 168 100%
Montemagno (22 Fase) Grande Séao Paulo nov/08 27.270 8.021 72 100%
E-Office Design Berrini Grande Sao Paulo nov/08 97.172 13.235 277 50%

1.773.713  531.328 4.233 80,9%
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Do VGV total langado no trimestre, 65% relacionaram-se ao segmento de média renda. Os
empreendimentos voltados aos publicos de comercial e alta renda tiveram participagao de
35% no VGV langado. As tabelas abaixo mostram os langamentos agrupados por
segmento:

VGV Langado 4T08
Segmento VGV Total VGV Even Area Util Unidades % Even
(R$ milhares)  (R$ milhares) (m?)

Alto 39.704 19.852 10.429 36 10%
Médio 27.270 27.270 8.021 72 14%
Médio-Alto 99.070 99.070 30.810 168 51%
Comercial 97.172 48.586 13.235 277 25%
263.216 194.778 62.495 553 100%

A tabela abaixo identifica os langamentos do ano por segmento:

VGV Langado 12M8

Segmento VGV Total VGV Even Area Util Unidades % Even
(R$ milhares) (R$ milhares) (m?)

Acessivel 14.478 12.306 8.644 136 1%
Emergente 157.538 128.673 58.494 512 9%
Médio 677.174 480.597 206.733 1.433 33%
Médio-Alto 296.368 296.368 116.559 598 21%
Alto 396.125 376.273 92.145 533 26%
Comercial 232.030 140.911 48.753 1.021 10%
1.773.713 1.435.128 531.328 4.233 100%

O empreendimento L'Essence, em Sorocaba, no interior de Sao Paulo, foi langado no 3°
trimestre de 2007 e em sua totalidade possuia 4 torres das quais apenas 3 foram
oficialmente langadas, atingiu 46% de vendas (das unidades disponiveis). O VGV da
segunda fase é de R$ 23,6 milhdes.

O empreendimento Grand Club, em Sao José dos Campos, no interior de Sao Paulo, foi
langado no 4° trimestre de 2007 e em sua totalidade possuia 6 torres das quais apenas 4
foram oficialmente langadas, atingiu 39% de vendas (das unidades disponiveis). O VGV da
segunda fase é de R$ 65,2 milhoes.

As segundas fases de ambos os empreendimentos n&o foram colocadas a venda.
Esperavamos abrir a 22 fase destes empreendimentos em 2008. Isto ndo ocorreu e como
ambos sao faseaveis tanto fisica quanto juridicamente, estamos retificando o volume de
langamentos do ano de 2007 de R$ 1.846 milhdes para R$ 1.758 milhdes.
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Comercializagao

O total de vendas contratadas no trimestre somou R$ 193 milhdes (R$ 144 milhGes se
considerada apenas a parcela da Companhia nas vendas), sendo 41% oriundo de
lancamentos do trimestre e 59% de remanescentes (parte Even). As tabelas abaixo
fornecem a abertura da comercializagdo do trimestre, por segmento de produto:

4T08

Vendas - Total Vendas - Even  Area Util Unidades %

Segmento Even
(R$ milhares) (R$ milhares) (m?)
Acessivel 350 298 112 2 0%
Emergente 19.338 16.932 5.848 37 12%
Médio 54.690 47.418 15.575 125 33%
Médio-Alto 30.754 25.708 10.757 69 18%
Alto 32.409 25.254 7.936 34 18%
Comercial 55.413 28.547 7.670 186 20%
192.954 144.157 47.898 453  100%
12M08

Vendas - Total Vendas - Even  Area Util Unidades %

Segmento Even
(R$ milhares) (R$ milhares) (m?)

Acessivel 7.852 6.674 3.775 74 1%
Emergente 136.616 124.029 45.121 382 11%
Médio 458.513 369.920 141.558 986 33%
Médio-Alto 238.878 212.744 63.608 398 19%
Alto 351.206 327.541 84.639 503 29%
Comercial 143.072 85.319 22.346 708 8%
1.336.137 1.126.227 361.047 3.051 100%

A abertura da comercializagdo por ano de langamento do produto pode ser verificada nas
tabelas abaixo:

4T08

Vendas - Total Vendas - Even  Area Util Unidades %

Segmento Even
(R$ milhares) (R$ milhares) (m?)

Até 2004 2.865 430 1.031 4 0%
2005 804 240 571 4 0%
2006 13.484 14.369 4.174 42 10%
2007 41.743 40.191 11.990 65 28%
2008 134.058 88.927 30.132 338 62%
192.954 144.157 47.898 453  100%
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12M08
Vendas - Total Vendas - Even  Area Util Unidades %
Segmento Even
(R$ milhares) (R$ milhares) (m?)

Até 2004 32.605 6.922 9.976 43 1%
2005 15.017 5.514 3.622 67 0%
2006 63.019 45734 14.848 106 4%
2007 384.094 386.586 118.388 907 34%
2008 841.402 681.471 214.213 1.928 61%
1.336.137 1.126.227 361.047 3.051 100%

Levando-se em consideracgéao a totalidade das vendas ao longo dos 12M08, foram
comercializados R$ 1.336,1 milhdes de produtos imobiliarios (R$ 1.126,2 milndes se
considerada apenas a parcela da Even). O volume total de vendas dos 12M08 superou em
42,4% o total comercializado de R$ 790,9 milhées no mesmo periodo de 2007
(considerada apenas a parcela da Even nas vendas).

Em 31 de dezembro de 2008, possuiamos unidades a comercializar que totalizavam, na
parcela Even, R$1.526,2 milhdes em valor potencial total de vendas (R$1.773,9 se
considerada a parcela total). As participagdes utilizadas na consolidagdo do VGV Even
foram as mesmas consideradas na apuragao dos saldos de imoveis em construgido e de
custo a incorrer do estoque consolidados. A tabela abaixo apresenta a abertura do valor
potencial de vendas do estoque, por ano de langamento:

Ano VGV Total VGV Even Unidades
(R$ milhares) (R$ milhares)

Até 2004 6.825 1.024 8
2005 5.669 3.194 15
2006 79.796 62.851 163
2007 913.343 837.164 1.812
2008 768.237 621.949 1.754
Total 1.773.870 1.526.182 3.752

Uma outra forma de analisar o nosso estoque é separando pelo ano de previsdo de
entrega. Esta analise esta ilustrada na tabela abaixo:

Estoque a valor

Ano de Previsao de Entrega % Vendido de mercado % do Estoque
Unidades ja entregues 98% 4.083 0%

2009 84% 91.208 6%

2010 57% 857.254 56%

2011 55% 518.567 34%
2012 48% 55.070 4%

Total 1.526.182 100%
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Esclarecendo melhor a tabela acima, percebemos que a Even tem um estoque de
unidades ndo vendidas bastante recente. Exemplificando, temos apenas R$ 4 milhdes de
unidades entregues e nado vendidas. Apenas 6% do nosso estoque ficara pronto do ano de
2009, ou seja, 94% do nosso estoque sera entregue de 2010 a 2012. Outro ponto bastante
importante é o percentual vendido de empreendimentos langados em cada safra,
totalmente em linha com nossos estudos de viabilidade.

Dos empreendimentos que seréo entregues em 2009, estamos com 84% vendidos, dos
que serao entregues em 2010, 57% e 2011 com 55% vendidos.

Presentemente, itens com evolugéo de obra e financiamento do projeto passam a ser
relevantes como critério de aquisicdo de unidades langadas.

Do total do estoque da Even, grande parte dos produtos encontram-se na fase em que o
stand de vendas e o apartamento modelo decorado ja foram removidos para o inicio da
obra, porém a obra ainda estava na fase de fundacgéo e construgcao dos subsolos, fase
esta que nao atrai a atengéo de potenciais compradores. Para efeito da nossa analise,
estaremos chamando esta fase inicial de obra — até o 5° pavimento tipo — de “hiato”.

A tabela abaixo analisa esta safra de empreendimentos que totalizam em 31/12/2008 o
montante de R$ 1.526 milhdes em estoque a valor de mercado, de forma que podemos
ver em que fase da obra se encontram.

VGV do Estoque (R$ mil) % do Estoque

Obras nao iniciadas 388.930 25%
Obras visiveis — 1T09 5214 0%
Obras visiveis — 2T09 432.535 28%
Obras visiveis — 3T09 235.954 16%

Obras visiveis atualmente 463.549 30%
TOTAL 1.526.182 100%

Assim percebemos que neste proximo trimestre teremos R$ 433 milhdes (28% do nosso
estoque) de produtos que entram em uma fase mais forte de comercializagdo. Achamos
que ter um estoque bem localizado, com obra iniciada além da placa do agente financeiro,
sera um grande diferencial para comercializarmos unidades em um mercado como este.

As unidades a comercializar indicam uma margem bruta potencial de 33,7%, se
assumidos, além dos custos totais das unidades em estoque (excluindo-se o custo a
incorrer das unidades nao langadas de empreendimentos faseados), o impacto de uma
taxa média de comercializagdo paga a empresa imobiliaria de 5,0%. Para o calculo desta
margem bruta, ja deduzimos a aliquota de PIS e COFINS de cada empreendimento em 31
de dezembro de 2008.
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Recebiveis Contratados

Do total de recebiveis de R$ 1.872,9 milhdes, (contas a receber apropriado + contas a
receber a apropriar no balango) R$ 435,3 milhdes serdo recebidos durante o periodo de
construgao dos empreendimentos de acordo com o cronograma abaixo:

Ano Valor (R$ milhdes)
2009 2741
2010 11,1
2011 49,9
2012 0,2
TOTAL 435,3

A parcela de R$ 1.437,6 milhdes transformar-se-a em recebiveis de unidades concluidas
de acordo com o seguinte cronograma:

Ano Valor (R$ milhées)
2009 483,5
2010 590,6
2011 348,3
2012 15,2
TOTAL 1.437,6

Terrenos

A Even sempre trabalhou com o conceito de High Turn Over, ou seja, estratégia de alto
giro, procurando minimizar o tempo entre aquisi¢ao do terreno e o langamento do produto.
Focamos nossa estratégia no Core Business da empresa e nao privilegiando a
especulagao imobiliaria. Todos os nossos estudos de viabilidade levam em consideragao o
custo de capital (custo de dinheiro no tempo).

Estamos em posigéo de lideranga nos mercados de Sao Paulo e Minas Gerais e estamos
estrategicamente focados no Rio de Janeiro e Rio Grande do Sul. Decidimos, portanto
excluir do nosso Land Bank os terrenos que estavam fora deste foco de atuacéo. Este
movimento ndo gerou nenhum 6nus financeiro para a Companhia, uma vez que todos
eram no formato de permutas sem nenhum desembolso realizado, sem garantias reais ou
fiancas, e tdo pouco passiveis de multas. O total dos terrenos excluidos é de R$ 509
milhdes, resultando em um Land Bank de R$ 3.997,7 milhes (R$ 2.764,0 milhdes se
considerada apenas a parcela estimada da Even no VGV esperado). Nao adquirimos
novos terrenos no 4T08.

Os terrenos totalizam 785.498 m? de area e representam potencial para 56 langamentos
dentro dos proximos 24 meses. A tabela mostra os terrenos adquiridos pela Companhia,
por empreendimento, em 13 de margo de 2009:
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Empreendimento Regiao Data de Areas Unidades VGV Esperado
Compra (m?) (R$ milhares)
Terreno Util Total Even
Alonso Calhamares Grande Sao Paulo nov-08 2.926 15.462 54 78.081 78.081
Arruda Alvim Grande S&o Paulo mar-08 3.762 7.888 150 51.273 51.273
Atrium 1 Minas Gerais jul-07 5.000 10.368 15 39.746 33.784
AV da Ligagéo | Minas Gerais jul-07  15.167 31.893 156 121.195 103.015
AV da Ligaggo Il Minas Gerais jul-07  15.167 31.893 156 121195  103.015
AV da Ligacgo Il Minas Gerais jul-07  15.167 31.893 156 121195  103.015
Cabral Sul mai-08 5.203 8.345 56 32.026 16.013
Campo Grande Rio de Janeiro mai-08  14.900 10.613 176 28.003 28.003
Cinecitta (2° fase) Minas Gerais jul-07 6.250 13.605 108 44.215 37.583
Paulistano (2° fase) Grande S&o Paulo jan-07  47.778 48.805 290 165.362 49.609
Paulistano (3 fase) Grande S&o Paulo jan-07  34.769 35.517 213 120.339 36.102
Coliseu (1° fase) Nordeste jan-08 9.319 31.394 106 62.003 62.003
Coliseu (2 fase) Nordeste jan-08 9.319 31.394 106 62.003 62.003
Conde de Iraja Grande S&o Paulo nov-08 2.448 6.946 27 37.824 37.824
EPO Minas Gerais jul-07 9.000 27.624 81 98.982 84.134
Filipinas Grande S&o Paulo ago-07 3.850 14.602 49 68.260 68.260
Gastao Vidigal Grande S&o Paulo ago-07  13.524 39.432 539  151.281 75.640
Genesis Sul out-07  68.000  234.939 309  100.837 12.605
Green (1° fase) Rio de Janeiro jul-07  21.765 38.545 114 76.133 38.067
Green (2° fase) Rio de Janeiro jul-07  21.765 38.545 76 50.756 25.378
Guaca Grande Séo Paulo mai-08 1.960 9.426 76 30.624 30.624
Honoré Sul out-07 1.337 3.582 14 13.635 6.818
Jorge Americano Il Grande S&o Paulo abr-08 4316 15.878 44 76.858 76.858
Le Parc i Goias jul-07 2.269 12.617 50 45.538 22.769
Lima e Silva Sul out-07 4474 14.425 207 49.398 24.699
(Vila Castela 1) Minas Gerais jul-07 8.000 33.280 192 130740 111129
Montemagno (3% Fase) Grande Séo Paulo fev-07 2545 8.021 72 27.270 27.270
Monterosso Minas Gerais mai-07  12.405 13.027 64 43.732 43.732
Muniz Aragéo | Rio de Janeiro jun-08  10.330 14.934 375 52.729 26.365
Muniz Araggo Il Rio de Janeiro jun-08  10.330 14.934 236 32.537 16.268
Muniz Aragéo IlI Rio de Janeiro jun-08  10.330 14.934 212 29.818 14.909
Open Vila Prudente Grande Sé&o Paulo mar-07 8.643 12.821 211 32.058 32.058
Open Center Norte Grande S&o Paulo mai-08 5.209 10.284 156 26.623 22.629
Open Guarulhos - (12 fase) Grande Sao Paulo ago-07 6.426 10.238 176 23.047 23.047
Open Guarulhos - (22 fase) Grande Sao Paulo ago-07 6.426 10.238 177 22.881 22.881
Open Jardim das Orquideas (22 fase) Interior de Sao Paulo out-07 10.028 17.288 137 14.522 14.522
Open Vila Ema Grande Séo Paulo mai-08 8.619 16.955 295 41.539 41,539
(Vila Castela Ill) Minas Gerais out-07 5.500 12.383 184 53.625 22.790
Rio Vermelho Nordeste mai-08 3.893 17.376 100 67.349 57.247
Riverside Plaza (12 fase) Grande Séo Paulo dez-05 7.148 25.416 14 120.727 60.363
Riverside Plaza (22 fase) Grande Séo Paulo dez-05 7.148 25.416 14 120.727 60.363
Roseira | Interior de Sao Paulo dez-07  40.726 32.371 514 72.538 30.709
Roseira Il Interior de Sao Paulo dez-07  81.451 63.496 1.074 146.663 62.090
Roseira lll Interior de Sao Paulo dez-07  67.876 58.742 1.040 139.896 59.225
Sabesp Grande S&o Paulo jul-08 2972 15.739 44 102304  102.304
Saturnino Sul abr-08  28.201 43.578 674  113.346 56.673
Sorocaba Il (12 fase) Interior de Sao Paulo nov-07 12.760 36.970 152 49.910 49.910
Sorocaba Il (22 fase) Interior de Sao Paulo nov-07 12.760 36.970 152 49.910 49.910
Teixeira Soares Sul abr-08 1.404 5.464 14 20.341 10.170
Tindiba Rio de Janeiro abr-08 9.430 20.297 294 49.132 49.132
Vale do Sereno Minas Gerais mar-08  38.846 86.900 484 278415  236.652
Vida Viva Atlantica Grande Sao Paulo fev-08 4573 16.702 166 47.184 47.184
Vida Viva Guarulhos (3? Fase) Grande Séo Paulo fev-07 2.390 10.860 114 29.492 14.746
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Empreendimento Regiao Data de Areas Unidades VGV Esperado
Compra (m?) (R$ milhares)
Terreno Util Total Even
Vida Viva Santo André (12 Fase) Grande Sao Paulo jun-07 8.487 27.426 414 80.926 40.463
Vida Viva Santo André (22 Fase) Grande Sao Paulo jun-07 8.487 27.426 414 80.926 40.463
Voluntarios Grande Séo Paulo mai-08 2.720 10.419 52 50.009 50.009
785.498 1.516.536 11.545 3.997.678 2.763.927

As tabelas abaixo fornecem a abertura dos terrenos negociados por segmento de mercado
e por localizacao:

Segmento de Numero Areas Unidades Permuta VGV Esperado %
Mercado de Lang. (m?) (R$ milhares) (R$ milhares) °
Terreno Util Total Even Total Even Even

Acessivel 14 290.724  308.145 5.073 19.480 9.059 711.986 443.377 16%
Emergente 6 56.612  140.417 1.989 9.940 4970 401.272 224.228 8%

Médio 13 199.223  408.193 2.582 72.544 58.024 1.162.306 797.343 29%
Médio-Alto 12 125.926  272.005 1.148 118.407 100.646 898.603 722.226 26%

Alto 5 18.983 68.010 207 34.209 25.085 287.897 256.061 9%
Alto-Luxo 1 2.972 15.739 44 - - 102.304 102.304 4%
Comercial 4  23.058 69.088 193 12.615 10.723 332.473 205.783 7%
Loteamento 1 68.000 234.939 309 33.787 4,223 100.837 12.605 1%

Total 56 785.498 1.516.536 11.545 300.982 212.730 3.997.678 2.763.927 100%

Localizagao Nidmero Areas Unidades Permuta VGV Esperado %
de Lang. (m2) (R$ milhares) (R$ milhares) °
Terreno util Total Even Total Even Even

Grande S&o Paulo 23 197.126 421.917 3.761 - - 1.585.615 1.089.590 39%
Interior de S&o Paulo 6 225.601 245.837 3.069 8.880 3.760 473.439 266.366 10%
Rio de Janeiro 7 98.850 152.802 1.483 10.600 5.300 319.108 198.122 7%
Goias 1 2.269 12.617 50 1.452 726 45.538 22.769 1%
Minas Gerais 10  130.502 292.866 1.596 215.971 183.576  1.053.040 878.849 32%
Nordeste 3 22.531 80.164 312 - - 191.355 181.253 7%
Sul 6 108.619 310.333 1.274 64.079 19.368 329.583 126.978 5%
Total 56 785.498 1.516.536 11.545 300.982 212.730 3.997.678 2.763.927 100%
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Desempenho Econémico-Financeiro

Receita de Vendas e Servigos

No quarto trimestre encerrado em 31 de dezembro de 2008, obtivemos uma receita bruta
de vendas e servigos de R$ 233,2 milhdes, o que representou um aumento de

R$ 74,0 milhGes (47%) em relagéo a receita bruta operacional do mesmo periodo do ano
anterior. Este aumento é proveniente do crescimento da receita de incorporagao e revenda
de imdveis, que atingiu R$ 220,0 milhdes no 4T08, um aumento de R$ 68,2 milhdes (45%)
em relagdo ao 4TO7.

O quadro abaixo apresenta a evolugao das receitas contabilizadas nos periodos,
agrupadas por ano de langamento:

4T08

Receita Reconhecida
(R$ milhares) %

Ano de Langamento

2004 448 0%

2005 3.353 2%

2006 83.970 38%

2007 91.116 41%

2008 41.133 19%
12M08

Receita Reconhecida
(R$ milhares) %

Ano de Langamento

2003 280 0%
2004 8.029 1%
2005 44.873 5%
2006 277.087 33%
2007 304.205 36%
2008 200.657 24%

O quadro abaixo apresenta a evolugao da comercializacao e a evolugao financeira do

custo de nossos empreendimentos no 12MO08:

Empreendimento Langamento % % Vendido Evolugéo Financeira
Even do Custo

31/12/07  31/12/08  31/12/07 31/12/08
Icon (Sao Paulo) 2703 50% 98% 100% 100% 100%
Azuli 3T03 50% 100% 100% 100% 100%
Horizons 4T03 50% 100% 100% 100% 100%
Personale 2704 50% 76% 100% 100% 100%
Reserva Granja Julieta 3T04 15% 83% 97% 100% 100%
Window 4T04 50% 100% 100% 100% 100%
The View 1T05 45% 85% 95% 100% 100%
Terra Vitris 3T05 50% 100% 100% 98% 100%
Breeze Alto da Lapa 4T05 50% 96% 100% 83% 99%
Club Park Santana 4T05 50% 99% 100% 87% 100%
Duo 4T05 25% 98% 99% 80% 99%
EcolLife Cidade Universitaria 4T05 40% 89% 95% 95% 100%
Vita Alto da Lapa 4T05 50% 100% 100% 83% 99%
Reserva do Bosque 2T06 50% 63% 73% 42% 97%
Campo Belissimo 3T06 70% 85% 89% 52% 84%
Wingfield 3T06 100% 91% 100% 73% 100%
Boulevard Séo Francisco 4T06 100% 50% 66% 41% 87%
lluminatto 4T06 100% 100% 98% 46% 90%
Inspiratto 4T06 100% 91% 97% 50% 84%
Particolare 4T06 15% 88% 97% 44% 1%
Plaza Mayor Vila Leopoldina 4T06 75% 96% 99% 29% 69%
Vida Viva Mooca 4706 100% 73% 79% 36% 89%
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Empreendimento Langamento % % Vendido Evolugao Financeira
Even do Custo
31/12/07  31/12/08  31/12/07 31/12/08
Vida Viva Tatuapé 4T06 100% 81% 90% 29% 75%
Especiale 1T07 100% 51% 65% 46% 70%
Le Parc 1T07 50% 87% 94% 17% 41%
Tendence 1T07 50% 68% 86% 14% 58%
Verte 1T07 100% 94% 98% 30% 81%
Vida Viva Santa Cruz 1T07 100% 77% 84% 29% 67%
Concetto 2707 100% 98% 100% 38% 81%
In Citta 2707 100% 54% 66% 42% 74%
The Gift 2707 50% 40% 46% 32% 54%
Vida Viva Freguesia do O 2707 100% 30% 56% 19% 54%
Vida Viva Vila Maria 2707 100% 75% 83% 18% 61%
Arts 3T07 100% 32% 75% 51% 68%
Breeze Santana 3T07 100% 76% 91% 31% 49%
Gabrielle 3T07 100% 29% 65% 40% 54%
L'essence 3707 50% 34% 46% 20% 29%
Spazio Dell’Acqua 3T07 100% 38% 57% 25% 38%
Vita Araguaia 3707 100% 37% 42% 12% 19%
Du Champ 4707 100% 16% 51% 39% 45%
Grand Club 4707 100% 13% 39% 11% 21%
Villagio Monteciello 4T07 100% 23% 49% 23% 33%
Terrazza Mooca 4T07 100% 20% 47% 20% 32%
Veranda Mooca 4T07 100% 25% 64% 29% 42%
Nouveaux 4T07 100% 38% 80% 27% 36%
Signature 4707 100% 5% 47% 43% 50%
Up Life 4T07 100% 10% 25% 24% 30%
Vida Viva Butanta 4707 100% 25% 45% 18% 32%
Vida Viva Sdo Bernardo 4707 100% 27% 49% 18% 31%
Vivre Alto da Boa Vista 4T07 100% 24% 43% 21% 36%
Vida Viva Parque Santana 4T07 100% 27% 64% 23% 36%
Magnifique 1708 100% 17% 45%
Sophistic 1T08 100% 76% 42%
Weekend 1T08 100% 46% 15%
Club Park Butanta 2708 100% 69% 22%
Double 2708 100% 51% 44%
Icon (Belo Horizonte) 2708 85% 59% 26%
Open Jardim das Orquideas (12 Fase) 2708 100% 55% 8%
Open Jardim das Orquideas - unidades nédo langadas Nao Langado 100%
Guarulhos Central Office/ Everyday Residencial Club (12 - 22 fase) 2T08/3T08 50% 55% 14%
Guarulhos Central Office/ Everyday Residencial Club - unidades ndo langadas 2T08/3T08 ’
Paulistano (12 fase) 2708 30% 44% 239
0
Paulistano (22 fase) N&o Langado
Plaza Mayor Ipiranga (12 fase) 2708 100% 61% 24%
Vida Viva Golf Club 2708 100% 45% 22%
Cinecitta (12 fase) 3T08 85% 58% 279
(]
Cinecitta - unidades néo langadas Nao Langado 85%
Incontro 3T08 80% 70% 19%
Montemagno (12 Fase) 3T08 100% 55% 21%
Pleno Santa Cruz 3T08 100% 53% 26%
Timing 3708 100% 50% 18%
Vida Viva Jardim Italia 3708 100% 34% 18%
Vida Viva Vila Guilherme 3T08 100% 71% 22%
Arte Luxury Home Resort 4T08 50% 38% 30%
E-Office Design Berrini 4T08 50% 53% 38%
Montemagno (22 Fase) 4T08 18% 21%
Plaza Mayor Ipiranga (22 fase) 4T08 22% 24%
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Abaixo, a evolugdo da comercializagao e a evolugao financeira do custo de nossos
empreendimentos no 4T08:

% % Vendido Evolugéao Financeira

Empreendimento Langamento Even do Custo

30/09/08 31/12/08 30/09/08  31/12/08
Icon (Séo Paulo) 2703 50% 100% 100% 100% 100%
Azuli 3T03 50% 100% 100% 100% 100%
Horizons 4T03 50% 100% 100% 100% 100%
Personale 2T04 50% 100% 100% 100% 100%
Reserva Granja Julieta 3T04 15% 95% 97% 100% 100%
Window 4T04 100% 100% 100% 100% 100%
The View 1T05 45% 93% 95% 100% 100%
Terra Vitris 3T05 50% 98% 100% 100% 100%
Breeze Alto da Lapa 4T05 50% 100% 100% 100% 99%
Club Park Santana 4T05 50% 100% 100% 100% 100%
Duo 4T05 25% 99% 99% 100% 99%
Ecolife Cidade Universitaria 4T05 40% 95% 95% 100% 100%
Vité Alto da Lapa 4T05 50% 100% 100% 97% 99%
Reserva do Bosque 2T06 50% 75% 73% 80% 97%
Campo Belissimo 3T06 70% 88% 89% 73% 84%
Wingfield 3T06 100% 98% 100% 99% 100%
Boulevard S&o Francisco 4T06 100% 52% 66% 81% 87%
lluminatto 4T06 100% 98% 98% 78% 90%
Inspiratto 4T06 100% 100% 97% 75% 84%
Particolare 4T06 15% 97% 97% 65% 71%
Plaza Mayor Vila Leopoldina 4T06 75% 99% 99% 58% 69%
Vida Viva Mooca 4T06 100% 76% 79% 7% 89%
Vida Viva Tatuapé 4T06 100% 88% 90% 63% 75%
Especiale 1T07 100% 60% 65% 60% 70%
Le Parc 1T07 50% 90% 94% 33% 41%
Tendence 1T07 50% 84% 86% 47% 58%
Verte 1T07 100% 96% 98% 70% 81%
Vida Viva Santa Cruz 1T07 100% 82% 84% 54% 67%
Concetto 2707 100% 100% 100% 70% 81%
In Citta 2707 100% 59% 66% 63% 74%
The Gift 2707 50% 47% 46% 45% 54%
Vida Viva Freguesia do O 2707 100% 51% 56% 38% 54%
Vida Viva Vila Maria 2707 100% 78% 83% 48% 61%
Arts 3707 100% 75% 75% 60% 68%
Breeze Santana 3T07 100% 91% 91% 43% 49%
Gabrielle 3707 100% 62% 65% 48% 54%
L'essence 3707 100% 34% 46% 18% 29%
Spazio Dell’Acqua 3T07 100% 53% 57% 33% 38%
Vité Araguaia 3T07 100% 42% 42% 18% 19%
Du Champ 4707 100% 50% 51% 42% 45%
Grand Club 4T07 100% 25% 39% 15% 21%
Villagio Monteciello 4T07 100% 47% 49% 26% 33%
Terrazza Mooca 4707 100% 47% 47% 25% 32%
Veranda Mooca 4707 100% 62% 64% 36% 42%
Nouveaux 4T07 100% 82% 80% 31% 36%
Signature 4707 100% 47% 47% 45% 50%
Up Life 4T07 100% 20% 25% 26% 30%
Vida Viva Butanta 4T07 100% 43% 45% 25% 32%
Vida Viva Sao Bernardo 4T07 100% 49% 49% 23% 31%
Vivre Alto da Boa Vista 4T07 100% 40% 43% 30% 36%
Vida Viva Parque Santana 4T07 100% 57% 64% 29% 36%
Magnifique 1708 100% 17% 17% 40% 45%
Sophistic 1708 100% 73% 76% 40% 42%
Weekend 1T08 100% 42% 46% 15% 15%
Club Park Butanta 2708 100% 68% 69% 21% 22%
Double 2708 100% 51% 51% 38% 44%
Icon (Belo Horizonte) 2708 85% 47% 59% 21% 26%
Open Jardim das Orquideas (12 Fase) 2708 100% 54% 55% 7% 8%
Open Jardim das Orquideas - unidades nao langadas Nao Langado 100%
Guarulhos Central Office/ Everyday Residencial Club (12 - 22 fase) 2T08/3T08 50% 51% 55% 13% 14%
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% % Vendido Evolugao Financeira

Empreendimento Langamento Even do Custo

30/09/08 31/12/08 30/09/08  31/12/08
Guarulhos Central Office/ Everyday Residencial Club - unidades nao langadas 2T08/3T08
Paulistano (12 fase) 2708 30% 41% 44% 25% 23%
Paulistano (22 fase) N&o Langado
Plaza Mayor Ipiranga (12 fase) 2708 100% 57% 61% 24% 24%
Vida Viva Golf Club 2708 100% 42% 45% 21% 22%
Cinecitta (12 fase) 3708 85% 44% 58% 229, 27%
Cinecitta - unidades néo langadas Nao Langado 85%
Incontro 3T08 80% 67% 70% 19% 19%
Montemagno (12 Fase) 3T08 100% 53% 55% 19% 21%
Pleno Santa Cruz 3708 100% 48% 53% 23% 26%
Timing 3T08 100% 29% 50% 17% 18%
Vida Viva Jardim Italia 3T08 100% 29% 34% 18% 18%
Vida Viva Vila Guilherme 3T08 100% 65% 1% 20% 22%
Arte Luxury Home Resort 4T08 50% 38% 30%
E-Office Design Berrini 4T08 50% 53% 38%
Montemagno (22 Fase) 4T08 18% 21%
Plaza Mayor Ipiranga (22 fase) 4708 22% 24%
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A receita bruta operacional foi afetada por impostos sobre servigos e receitas, que
atingiram R$ 10,7 milhées no 4T08, um aumento de R$ 3,7 milhdes (52%) em comparacéo
a igual periodo de 2007. Tais impostos (PIS, COFINS e ISS) representaram uma carga
média de 4,6% sobre a receita bruta operacional, superior aos 4,4% reconhecidos no
quarto trimestre de 2007.

Apds a incidéncia de tais impostos, a receita operacional liquida atingiu R$ 222,5 milhdes
no 4T08, aumentando R$ 70,3 milhdes (46%) em comparagéo com a receita operacional
liguida do mesmo periodo de 2007.

Lucro Bruto

A margem bruta da empresa no quarto trimestre de 2008 atingiu 34,3%, uma redugdo em
comparagédo ao mesmo periodo de 2007 (cuja margem bruta foi de 37,9%).
Expurgando-se apenas os efeitos dos encargos financeiros apropriados ao custo relativos
a dividas tomadas pela Controladora, chegamos a uma margem bruta ajustada de 35,3%
no 4T08 e 35,5% no 12M08.

O lucro bruto atingiu R$ 76,3 milhdes no trimestre encerrado em 31 de Dezembro de 2008,
aumentando R$ 18,6 milhdes (32%) em comparagdo com o lucro bruto em igual periodo
de 2007.

Resultados Operacionais

As despesas comerciais como percentual do faturamento liquido sdo maiores nas fases
iniciais dos empreendimentos do que a média or¢gada. Assim, no 4T08 as despesas
comerciais atingiram R$ 19,0 milhdes, uma redugdo de R$ 1,6 milhdes (-8%) em relagéo a
igual periodo do ano anterior.

As despesas gerais e administrativas atingiram R$ 20,2 milhdes no quarto trimestre de
2008, contra R$ 12,5 milhées no quarto trimestre de 2007. Esse aumento explica-se pelo
maior tamanho da operagao da empresa, que buscou preparar sua estrutura de apoio para
o forte crescimento que se projeta para os anos seguintes.

O resultado financeiro liquido atingiu um valor negativo de R$ 0,4 milhdes mantendo-se
constante no quarto trimestre de 2008 em relagao ao resultado financeiro liquido do quarto
trimestre de 2007.

O lucro operacional do quarto trimestre de 2008 foi de R$ 36,8 milhdes, R$ 12,6 milhdes
superior ao resultado operacional do quarto trimestre de 2007.

IRPJ e CSLL

O valor total de IRPJ e CSLL atingiu R$ 8,6 milhdes no quarto trimestre de 2008, uma
variagdo de R$ 4,9 milhdes em comparagdo ao quarto trimestre de 2007. Esta variagéo
decorre do aumento da receita apurados no quarto trimestre de 2008, visto que a parcela
substancial dos encargos de IRPJ e CSLL é calculada com base na receita, pela
sistematica do Lucro Presumido.
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Lucro Liquido

O quarto trimestre de 2008 apresentou lucro liquido de R$ 23,8 milhdes, o que
representou um acréscimo de R$ 5,3 milhdes em relagdo ao lucro liquido do mesmo
periodo de 2007.

EBITDA

O resultado antes dos impostos, juros, depreciagdes e amortizagdes do quarto trimestre de
2008 foi de R$ 37,4 milhdes, um incremento de R$ 10,9 milhdes (41%) em relagédo ao
apurado no quarto trimestre de 2007. A margem EBITDA calculada sobre a receita liquida
foi de 16,8% no ano de 2008, em comparagédo aos 18,2% apurados no ano de 2007. A
queda na margem EBITDA deve-se ao aumento do volume das operagdes da empresa,
com consequiente impacto nas despesas gerais e administrativas. O aumento nessas
despesas nao foi diluido pelo crescimento da receita de comercializacdo de unidades,
defasada no tempo em virtude da metodologia de apropriagdo de resultados (evolugéo
financeira do custo).

Segue abaixo o calculo de nosso EBITDA para o quarto trimestre e para os doze meses
dos anos de 2008 e 2007:

4T08 4707 Var. (%) 12M08 12M07 Var. (%)
Lucro Antes do IRPJ e CSLL 36.298 24.809 46,3% 118.992 52.641 126,0%
(+) Despesas Financeiras Liquidas 398 360 10,6% 7.565 (393) -2024,9%
(+) Depreciagao e Amortizagéo 734 1.221 -39,9% 2.271 3.049  -25,5%
EBITDA 37.430 26.390 41,8% 128.828 55.297 133,0%
(-) Despesas com Oferta Publica 0 133 0 22.784 -100,0%
EBITDA Ajustado 37.430 26.523 4M1,1% 128.828 78.081 65,0%
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Balancgo Patrimonial Consolidado em 31 de dezembro de 2008 e 31 de dezembro de 2007 - Em milhares de reais anterior as mudangas trazidas pela Lei no. 11.638.

Ativo Dez/2008 Dez/2007 Passivo e patriménio liquido Dez/2008 Dez/2007
Circulante Circulante
Disponibilidades 262.179 182.428 Empréstimos e financiamentos 84.042 24.139
Valores Caucionados 59.952 Fornecedores 34.114 25.567
Contas a receber 534.686 230.244 Contas a pagar por aquisicdo de iméveis 40.971 53.804
Imdveis a comercializar 458.045 462.961 Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos 7.381 8.822
Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos 20.950 15.373 Adiantamentos de clientes 28.053 1.052
Impostos e contribuicdes a compensar 11.152 6.374 Impostos e contribuigdes a recolher 25.723 12.161
Imposto e contribui¢des diferidos 2.431 Dividendos propostos 14.258 6.897
Despesas com vendas a apropriar 66.682 41.846 Imposto e contribuigdes diferidos 21.512
Demais contas a receber 30.846 15.733 Partes relacionadas 4.967 5.467
1.446.923 954.959 Debéntures 14.667
Nao circulante Demais contas a pagar 12.812 3.316
Realizavel a longo prazo
Contas a receber 117.766 113.832 288.500 141.225
Iméveis a comercializar 200.746 21.839 Nao circulante
Adiantamentos para futuro aumento de capital 3.606 1.672 Exigivel a longo prazo
Partes relacionadas 601 885 Empréstimos e financiamentos 216.234 178.486
Imposto de renda e contribui¢do social diferidos 1.932 4.618 Contas a pagar por aquisicao de iméveis 94.625 76.294
Demais contas a receber 4.976 543 Tributos a pagar 26.353 13.356
329.627 143.389 Adiantamentos para futuros investimentos 4115 2.699
Permanente Imposto de renda e contribuigdo social diferidos 4.738 19.371
Investimentos 1" 11 Debéntures 250.000
Agio (desagio), liquido Demais contas a pagar 4.207 1.395
Imobilizado 10.122 7.278 600.272 291.601
10.133 7.289
Participagdo de minoritarios 27.890 18.259
339.760 150.678
Patriménio liquido
Capital social 757.262 607.257
Reserva de lucros 112.759 47.295
870.021 654.552
Total do ativo 1.786.683 1.105.637 Total do passivo e patrimoénio liquido 1.786.683 1.105.637
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08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

Demonstragdo do Resultado Consolidado em 31 de dezembro de
2008 e 31 de dezembro de 2007 (Em milhares de reais) anterior as
mudancas trazidas pela Lei no. 11.638.

Dez/08 Dez/07

Receita bruta operacional

Incorporagao e revenda de imoveis 835.131 431.349

Prestagéo de servigos 28.813 18.414

Dedugbes da receita bruta (38.706) (21.327)
Receita liquida operacional 825.238 428.436
Custo incorrido das vendas realizadas (541.610) (262.032)
Lucro bruto 283.628 166.404
Receitas (despesas) operacionais

Comerciais (79.886) (48.806)

Gerais e administrativas (68.334) (38.388)

Honorarios da administragdo (9.570) (4.536)

Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 719 358

Lucro (prejuizo) operacional antes das participagoes
societarias e do resultado financeiro 126.557 75.032
Resultado financeiro

Despesas financeiras (38.860) (26.914)

Receitas financeiras 35.270 28.686

Variagbes monetarias e cambiais, liquidas (3.975) (1.379)

Gastos com distribuigdo Publica de acdes (22.784)
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e da
contribuigao social 118.992 52.641
Imposto de renda e contribui¢édo social

Corrente (18.726) (5.389)

Diferido (7.134) (10.744)

(25.860) (16.133)

Lucro liquido antes da participagdo dos minoritarios 93.132 36.508
Participagdo de minoritarios (13.410) (6.435)
Lucro liquido do exercicio 79.722 30.073
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08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

Demonstragoes Financeiras conforme Lei n° 11.638

Demonstragdo do Resultado Consolidado em 31 de dezembro de 2008 (Em
milhares de reais). Comparativo com Demonstragdo do Resultado consolidado
em 31 de dezembro de 2008(Em milhares de reais) anterior as mudancgas
trazidas pela Lei no. 11.638.

Dez/08 Dez/08 Var.
Ajustado

Receita bruta operacional

Incorporagao e revenda de imoveis 837.087 835.131 1.956

Prestagéo de servigos 28.813 28.813

Dedugbes da receita bruta (38.377) (38.706) 329
Receita liquida operacional 827.523 825.238 2.285
Custo incorrido das vendas realizadas (551.881) (541.610) (10.271)
Lucro bruto 275.642 283.628 (7.986)
Receitas (despesas) operacionais

Comerciais (88.063) (79.886) (8.177)

Gerais e administrativas (68.334) (68.334)

Honorarios da administracéo (9.570) (9.570)

Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas (4.375) 719 (5.094)

Lucro (prejuizo) operacional antes das participagoes
societarias e do resultado financeiro 105.300 126.557 (21.257)
Resultado financeiro

Despesas financeiras (38.860) (38.860)

Receitas financeiras 35.270 35.270

Variagbes monetarias e cambiais, liquidas (3.975) (3.975)
Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e da
contribuigao social 97.735 118.992 (21.257)
Imposto de renda e contribui¢édo social

Corrente (18.727) (18.726) (1)

Diferido (7.421) (7.134) (287)

(26.148) (25.860) (288)

Lucro liquido antes da participagdo dos minoritarios 71.587 93.132 (21.545)
Participagéo de minoritarios (12.496) (13.410) 914
Lucro liquido do exercicio 59.091 79.722 (20.631)
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08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

Em 28 de dezembro de 2007, foi promulgada a Lei no. 11.638/07, que altera a Lei das
Sociedades por Agdes quanto a determinadas praticas contabeis, escrituragao e
elaboragao das demonstracgdes financeiras a partir do exercicio social que se encerrara
em 31 de dezembro de 2008.

Os principais assuntos contemplados sao:

Stock Options: As remuneragdes baseadas em agcdes devem ser reconhecidas como
despesas.

Ajuste a valor presente: Os valores reconhecidos como receita de venda que
permanecem como contas a receber e que até a data da entrega das chaves néo estéao
sujeitos a juros, mas somente a variagdo do INCC devem ser ajustados ao valor presente,
com base em taxas de desconto que reflita as melhores avaliagbes atuais do mercado.

Gastos diretamente relacionados com a construgao do estande de vendas e do
apartamento-modelo: quando sua vida util estimada é superior a 12 meses, possuem
natureza de carater prioritariamente tangivel e, dessa forma, séo registrados em rubrica de
ativo imobilizado, e depreciados de acordo com o respectivo prazo de vida util estimada
desses itens. A despesa de depreciagao desses ativos € reconhecida em rubrica de
despesas com vendas, sem afetar o lucro bruto. Quando a vida util estimada for inferior a
12 meses, os gastos séo reconhecidos diretamente ao resultado como despesa de
vendas.

Provisao para garantia: O efeito da provisdo para garantia ndo deve impactar o calculo
da evolugao da obra (% POC) para fins de apropriagcéo da receita.

Permuta fisica: No caso de permuta de terrenos, tendo por objeto a entrega de
apartamentos a ser construido, o valor do terreno adquirido pela Entidade deve ser
contabilizado, por seu valor justo. Excepcionalmente, quando esse valor néo puder ser
mensurado com seguranga, a receita deve ser determinada com base no valor justo das
unidades imobiliarias entregues (critério adotado pela Even).

Os efeitos no resultado do exercicio de 2008 estdo demonstrados abaixo:
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BRGAAP

Antigo AVP Permuta Garantia Marketing Stock Option Outros BRGAAP Novo
Receita Bruta 863.944 (9.310) 9.828 1.438 865.900
Impostos (38.706) 381 (52) (38.377)
Receita Liquida 825.238 (9.310) 10.209 1.386 - - - 827.523
Custo (541.610) (10.231) (40) (551.881)
Lucro Bruto 283.628 (9.310) (22) 1.386 - - (40) 275.642
Margem Bruta 34,4% 100,0% -0,2% 100,0% 33,3%
G&A + Honorarios (77.904) (77.904)
Despesa Comercial (79.886) (8.177) (88.063)
Resultado Financeiro (7.566) (7.566)
Outras Despesas 720 (5.098) 4 (4.374)
Resultado antes de IRCS 118.992 (9.310) (22) 1.386 (8.177) (5.098) (36) 97.735
IRCS (25.860) 321 (609) (26.148)
Lucro liquido antes da
participagdo de minoritarios 93.132 (9.310) 299 77 (8.177) (5.098) (36) 71.587
Minoritarios (13.410) 1.016 (17) 11 (96) (12.496)
Lucro Liquido 79.722 (8.294) 282 788 (8.273) (5.098) (36) 59.091
Margem Liquida 9,7% 7,1%
Lucro antes do IRPJ e da CSLL 118.992 97.735
(+) Despesas Financeiras Liquidas 7.566 7.566
(+) Depreciagdo e Amortizagéo 2.271 3.589 5.860
EBITDA 128.829 111.161
Margem EBITDA 15,6% 13,4%
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Receita de Vendas e Servigos

No exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2008, obtivemos uma receita bruta
operacional de R$ 863,9 milhdes, representando uma receita de incorporagdo e revenda
de imoveis de R$ 835,1 milhGes e uma receita de prestagao de servicos de R$ 28,8
milhdes. Este saldo foi afetado pelos seguintes efeitos: ajuste a valor presente, provisdo
para garantia e permuta fisica conforme demonstrado abaixo:

(R$ milhoes)

Receita de revenda de iméveis antes dos efeitos: 835,1
Ajuste a valor presente (AVP) (9,3)
Provis&o para garantia 1,4
Reconhecimento da permuta fisica 9,8
Receita de revenda de imoveis conforme Lei n° 11.638: 837,1

As taxas de desconto utilizadas baseiam-se em taxas de juros de mercado aplicavel para
transagoes de longo prazo indexadas a indice de inflagdo. Como parametro, utilizamos
titulos publicos federais: NTN-B com remuneragao equivalente a IPCA + juros conforme
descrito abaixo:

Empreendimentos langados até setembro de 2007: 9,7% (média dos titulo emitidos em
2006);

Empreendimentos langados a partir de outubro de 2007 a setembro de 2008: 7,2% (média
dos titulo emitidos em 2007);

Empreendimentos langados a partir de outubro de 2008 a dezembro de 2008: 8,6% (média
dos titulo emitidos em 2008).

O impacto da excluséo da provisao para garantia tanto no custo incorrido quanto no custo
orgado para calculo do POC (Percentagem de Conclusao), geraram um efeito positivo,
aumentando o reconhecimento da receita, consequientemente, o reconhecimento dos
impostos (PIS, COFINS, IRPJ e CSLL)

A contabilizagao dos terrenos adquiridos através de permuta de produtos contabilizados
anteriormente pelo valor de custo foi reavaliada e contabilizada a valor de venda.
Adicionalmente, houve a contabilizagao da receita dessas unidades permutas. Esse efeito
combinado impactou no aumento tanto da receita quanto do custo.

Custo de Vendas

No exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2008, os custos das vendas atingiram R$
541,6 milhdes. Este saldo foi afetado apenas pela contabilizacdo da permuta fisica
conforme demonstrado abaixo:

(R$ milhoes)

Custo de revenda de imdveis antes dos efeitos: (541,6)
Reconhecimento da permuta fisica (10,2)
Custo de revenda de iméveis conforme Lei n° 11.638: (551,8)
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08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

Lucro Bruto

O efeito do AVP gerou uma redugéo na margem bruta. Anteriormente tinhamos uma
margem de 34,4%, que passou para 33,3%.

Resultados Operacionais

O impacto no resultado operacional no total de R$ 13,7 milhGes deve-se a contabilizagdo
das remuneragdes baseadas em agées, R$ 5,5 milhGes, e das despesas com stand e
apartamento modelo reconhecidas diretamente no resultado, R$ 8,2 milhées.

Minoritarios
Na linha de minoritarios, temos o efeito combinado de todas as alteragbes dos critérios

contabeis: ajuste a valor presente, provisdo para garantia e permuta fisica que totalizam
R$ 0,1 milhao.

Lucro Liquido

O lucro liquido de R$79,7 milhdes foi impactado pela combinagao dos efeitos no total de
R$ 20,6 milhGes, reduzindo o lucro liquido do exercicio de 2008 para R$59,1 milhdes.
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08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

Demonstragoes Financeiras Proforma (por nado corresponder a informagoes
contabeis, as mesmas nao foram objeto de revisdo pelos auditores independentes)

Principais praticas utilizadas na preparac¢ao “das demonstragées financeiras proforma”:

As “demonstracoes financeiras proforma” foram elaboradas utilizando os critérios descritos
na Nota 2 as Informacgdes Financeiras Trimestrais, exceto por:

Receita de vendas e contas a receber

As vendas de unidades concluidas e em construgao foram apropriadas ao resultado por
ocasido da assinatura do contrato de venda, independentemente do prazo de recebimento
ou percentual de andamento da obra.

Em decorréncia da alteracdo na forma de apuracao da receita de vendas, os impostos e
contribuigdes correspondentes (PIS, COFINS, IR e CS) foram recalculados.

Custo das vendas

O custo das unidades vendidas apropriado ao resultado é obtido pelos custos incorridos
até a data de encerramento do exercicio acrescido da estimativa dos gastos a incorrer
para a conclusao do empreendimento.

A parcela dos custos a incorrer das unidades vendidas é apresentada no passivo
circulante e n&o circulante, de acordo com a expectativa de sua ocorréncia.

Despesas comerciais

As despesas com vendas foram apropriadas ao resultado quando incorridas, inclusive os
custos e despesas incorridos na construgcao e manutencao dos estandes de vendas e
outras despesas correlatas diretamente relacionadas com cada empreendimento.

Agio (desagio) nos investimentos e iméveis a comercializar
Os efeitos do agio foram integralmente considerados no custo das vendas e no saldo de
imoveis a comercializar, proporcionalmente a comercializagdo das unidades.
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Balango Patrimonial Consolidado Proforma em 31 de dezembro de 2008 e 31 de dezembro de 2007 - Em milhares de reais (por ndo corresponder a informagbes contabeis, as mesmas ndo

foram objeto de revisdo pelos auditores independentes)

Ativo

Circulante
Disponibilidades
Valores Caucionados
Contas a receber
Imoveis a comercializar

Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos

Impostos e contribuicdes a compensar
Imposto e contribuigdes diferidos
Despesas com vendas a apropriar
Demais contas a receber

Nao circulante

Realizavel a longo prazo
Contas a receber
Imoveis a comercializar
Adiantamentos para futuro aumento de capital
Partes relacionadas
Imposto de renda e contribuigdo social diferidos
Demais contas a receber

Permanente
Investimentos
Agio (desagio), liquido
Imobilizado

Total do ativo

Dez/2008 Dez/2007 Passivo e patriménio liquido Dez/2008 Dez/2007
Circulante
262.179 182.428 Empréstimos e financiamentos 84.042 24139
59.952 Fornecedores 34.114 25.567
631.918 362.041 Contas a pagar por aquisicao de iméveis 40.971 53.804
635.624 459.833 Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos 7.381 8.822
20.950 15.373 Adiantamentos de clientes 1.811 447
11.152 6.374 Impostos e contribuigdes a recolher 25.723 12.161
2.777 Provis&o de custos a incorrer das unidades vendidas 421.990 213.921
Dividendos propostos 14.258 6.897
30.846 15.733 Imposto e contribuigdes diferidos 22.466
1.655.398 1.041.782 Partes relacionadas 4.967 5.467
Debéntures 14.667
Demais contas a pagar 12.812 3.316
1.192.968 684.515 685.202 354.541
22.083 21.839 Nao circulante
3.606 1.672 Exigivel a longo prazo
601 885 Empréstimos e financiamentos 216.234 178.486
2.450 7.096 Contas a pagar por aquisicdo de iméveis 94.625 76.294
4.976 543 Tributos a pagar 72.696 39.169
1.226.684 716.550 Adiantamentos para futuros investimentos 4115 2.699
Imposto de renda e contribuigao social diferidos 42.413 44.073
11 11 Provis&o de custos a incorrer das unidades vendidas 347.706 224.452
Debéntures 250.000
10.122 7.278 Demais contas a pagar 4.207 1.395
10.133 7.289 1.031.996 566.568
Participacdo de minoritarios 37.741 32.693
1.236.817 723.839
Patriménio liquido
Capital social 757.262 607.257
Reserva de lucros 380.014 204.562
1.137.276 811.819
2.892.215 1.765.621 Total do passivo e patriménio liquido 2.892.215 1.765.621
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Demonstragdo do Resultado Consolidado Proforma em 31 de dezembro de 2008 -
Em milhares de reais (por ndo corresponder a informagbes contabeis, as mesmas
nédo foram objeto de revisao pelos auditores independentes)

Dez/08 Dez/07

Receita bruta operacional

Incorporagao e revenda de imoveis 1.330.694 870.903

Prestacao de servigos 28.813 18.414

Deducgdes da receita bruta (58.850) (37.369)
Receita liquida operacional 1.300.657 851.948
Custo incorrido das vendas realizadas (870.945) (5639.272)
Lucro bruto 429.712 312.676
Receitas (despesas) operacionais

Comerciais (104.721) (74.248)

Gerais e administrativas (68.334) (38.388)

Honorarios da administracdo (9.570) (4.536)

Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 719 358

Lucro (prejuizo) operacional antes das participacoes
societarias e do resultado financeiro 247.806 195.862
Resultado financeiro

Despesas financeiras (38.816) (26.914)

Receitas financeiras 35.273 28.686

Variagbes monetarias e cambiais, liquidas (3.975) (1.379)

Gastos com distribuigdo Publica de acdes (22.784)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigao social 240.288 173.471
Imposto de renda e contribui¢éo social

Corrente (19.064) (13.274)

Diferido (22.675) (11.959)

(41.739) (25.233)

Lucro liquido antes da participagdao dos minoritarios 198.549 148.238
Participagéo de minoritarios (8.839) (14.265)
Lucro liquido do exercicio 189.710 133.973

18/03/2009 15:42:06 pag: 91



SERVIGCO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - Demonstragdes Financeiras Padronizadas Legislagdo Societaria
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS Data-Base - 31/12/2008
02052-4 EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. 43.470.988/0001-65

08.01 - COMENTARIO DO DESEMPENHO CONSOLIDADO ANUAL

EBITDA Proforma em 31 de dezembro de 2008 e 31 de dezembro de 2007 - Em
milhares de reais (por ndo corresponder a informagbes contabeis, as mesmas ndo
foram objeto de revisdo pelos auditores independentes)

Dez/08 Dez/07
Lucro antes do imposto de renda e da contribui¢ado social 240.288 173.471
(+) Despesas financeiras 7.518 (393)
(+) Depreciagdo e Amortizacéo 2.271 3.049
EBITDA 250.077 176.127
(-) Despesas com Oferta Publica 22.784
EBITDA Ajustado 250.077 198.911
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Clausula Compromissoria

A companhia esta vinculada a arbitragem na Camara de Arbitragem do Mercado, conforme Clausula
Compromissoéria constante no seu Estatuto Social.
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