FORTALEZA S.A. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

CNPJ n° 66.750.571/0001-51

RELATORIO DA ADMINISTRAGCAO

Senhores Acionistas,

Em cumprimento as disposicdes legais e estatutarias, vimos apresentar a V.Sas. as demonstra¢des contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2001. Colocam-se os Diretores desta Sociedade a disposi¢do dos Senhores

Acionistas para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

A DIRETORIA

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2001 E 2000 (Em milhares de reais)

ATIVO __ 2001 2000
CIRCULANTE 6.622 11.643
Disponibilidades..... 2 74
Aplicagdes financeiras .... 4.781 9.861
Contas a receber de clientes . 642 444
Impostos a compensar 1.019 1.067
Outros créditos 178 197
REALIZAVEL A LONGO PRAZO. 12.986 1.779

Aplicacdes financeiras 7.376 -
Contas a receber de clientes 5.439 1.090
Outros créditos............. 171 689
PERMANENTE 3.003 7.841
Investimentos.. 2.172 2.146
Imobilizado... 825 5.687
Diferido......... 6 8
TOTAL DO ATIVO 22.611 21.263

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

PASSIVO 2001 2000
CIRCULANTE 1.349 1.626
Obrigac0es fiscais e previdenciarias 902 1.055
Provisdo para férias - 100
Dividendos a pagar. 434 276
Outras obrigacdes 13 195
EXIGIVEL A LONGO PRAZO 156 -
Provis&o para contingéncias 156 -
PATRIMONIO LiQUIDO 21.106  19.637
Capital social 14.061 14.061
Reserva de capital .. 477 399
Reservas de lucros . 5.372 3.981
Lucros acumulados......... 1.196 1.196
TOTAL DO PASSIVO......ccoiiiiiiiiiiiiciiccs s 22,611 21.263

DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2001 E 2000
(Em milhares de reais)

Capital Reserva Reservas de lucros Lucros

social de capital Legal Estatutaria acumulados Total
SALDOS EM 01 DE JANEIRO DE 2000 .. 14.061 288 336 2.761 1.196 18.642
Subvengdes para investimentos - 111 - - - 111
Lucro liquido do exercicio - - - - 1.160 1.160
Destinagdes:
CONStitUIGAO dE reSEIVAS......cccueeiviiiieciii e - - 58 826 (884) -
Dividendos PropostoS..........cccveverriieeirenineeie e - - - - (276) (276)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2000 14.061 399 394 3.587 1.196 19.637
Subvengdes para investimentos ........ - 7 - - - 7
Lucro liquido do eXercicio ...........cccoeveveiirnenens - - - - 1.823 1.823
Destinagdes:
Constituicdo de reservas.... - - 91 1.299 (1.390) -
Dividendos propostos - - - - (433) (433)
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2001 ................ 14.061 476 485 4.887 1.196 21.105

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES CONTABEIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2001 E 2000 (Em milhares de reais)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Sociedade tem por objeto social empreendimentos e negécios com
imo6veis urbanos e rurais, construgées civis em geral, por administragéo
empreitada, incorporacfes imobiliarias, administracdo e locagéo,
loteamentos e urbanizagao.

2. REORGANIZAGAO SOCIETARIA

Em dezembro de 2000, as autoridades governamentais brasileiras
aprovaram a associagéo entre o Unibanco, a Unibanco Holdings S.A., a
Caixa Geral de Depdsitos (CGD), instituigo com sede em Portugal e o
Banco Bandeirantes S.A. (controlador indireto da Fortaleza S.A.
Empreendimentos Imobiliarios). Por meio dessa associagdo o Unibanco
adquiriu 100% da Caixa Brasil Participacdes S.A., controladora do Banco
Bandeirantes S.A. por R$ 1.043.771 e a Caixa Geral de Dep6sitos recebeu
de forma indireta, via sua subsidiaria Caixa Brasil SGPS, 12,129% de
participacdes no Unibanco.

Em 29 de agosto de 2001, o Banco Bandeirantes S.A. vendeu a sua
participacao de 63,381% que detinha no Banco Bandeirantes de
Investimento S.A. (controlador direto da Fortaleza S.A. Empreendimentos
Imobiliarios), ao Unibanco - Unido de Bancos Brasileiros S.A.

Conforme Assembléia Geral Extraordinaria de 31 de outubro de 2001,
foram estabelecidos os termos e condigdes para a incorporagdo do Banco
Bandeirantes de Investimentos S.A. pela Unibanco Holdings S.A. e pelo
Unibanco - Uni&o de Bancos Brasileiros S.A. Em 31 de dezembro de 2001,
o Unibanco - Uni&o de Bancos Brasileiros S.A. detém 99,930% da Fortaleza
S.A. Empreendimentos Imobiliarios.

3. RESUMO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

(a) Ativos Circulante e Realizavel a Longo Prazo - Estdo demonstrados
pelos valores de realizacéo e contemplam variacdes monetarias, bem como
os rendimentos auferidos, reconhecidos “pro rata dia”. Quando aplicavel,
sdo constituidas provisdes para redugédo dos ativos ao valor de mercado ou
provavel de realizacéo.

(b) Investimentos - As participagdes em coligadas sédo avaliadas pelo
método de equivaléncia patrimonial; os demais investimentos sdo
demonstrados ao custo, deduzido de provisdo para perdas, quando
aplicavel.

(c) Imobilizado - Registrado Pelo custo de aquisicéo. A depreciagéo é feita
pelo método linear, com base nas seguintes taxas anuais: iméveis de uso -
4%; utensilios, méveis, equipamentos de comunicagao e instalagdes - 10%;
e equipamentos de processamento de dados - 20%.

(d) Diferido - Registrado Pelo custo, sendo composto, basicamente, por
gastos de organizagdo e expansdo, amortizados a taxa de 20% a.a.

(e) Passivos Circulante e Exigivel a Longo Prazo - Estdo demonstrados
pelos valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel, os
encargos incorridos até a data do balango.

(f) Imposto de Renda e Contribuicdo Social - A parcela atribuivel ao
imposto de renda, calculada a aliquota de15% sobre o lucro tributavel,
acrescida de adicional de 10% incidente sobre o lucro tributavel excedente
aos limites fiscais estabelecidos, a parcela correspondente a contribuicdo
social, calculada a aliquota de 12% em janeiro de 2000 e a aliquota de 9% a

partir de fevereiro de 2000, sobre o lucro ajustado antes do imposto de
renda.

4. APLICA(;OES FINANCEIRAS

Em 31 de dezembro, estavam assim representadas:

2001 2000
Certificados de Dep6sitos Bancérios - CDB.... 7.376 5.093
Cotas de fundo de investimento imobiliario..... 4.413 4.445
Letras Financeiras do Tesouro - LFT .. 368 323
TO AL e 12.157 9.861
Participacdes em Coligadas
SCP - Fortaleza S.A.
Empreendimentos Banagro
Imobiliarios - Bandeirantes
Off Price Raposo  Agro-pecudria Ltda.
2001 2000 2001 2000
Posicéo na coligada:
Capital social 11.700 11.700 7.558 5.756
Patrimonio liquido .. 13.268 13.170 4514 4.100
Lucro liquido.............c......... 99 (969) 415  (1.657)
Posicéo do investimento:
Participacdo no capital (%) 15,5 15,5 2,30 2,30
Resultado da participagéo.. 15 (150) 10 (38)
Valor contabil do investimento 2.056 2.041 104 94

5. IMOBILIZADO

O ativo imobilizado estd composto basicamente por iméveis destinados a
renda(aluguel), provenientes de empreendimentos préprios.

6. TRANSA(;C)ES COM PARTES RELACIONADAS

A Sociedade desenvolve suas atividades em conjunto com empresas
ligadas, integrantes do Sistema Financeiro Bandeirantes e do
Unibanco. Os principais saldos originados de transagdes com partes
relacionadas séo:

Ativo(Passivo) Receita(Despesa)

2001 2000 2001 2000
Depositos bancérios........... 2 74 - -
Aplicacdes financeiras ....... 7.376 5.093 1.009 691
Obrigages estatutarias ..... 433 (276) - -
Outros créditos...........o..... 3.127 818 261 1
Receitas de prestacéo de
SEIVIGOS ..o - - 610 1.932
Outras despesas
administrativas .................. - - 5 -

7. CAPITAL SOCIAL E DIVIDENDOS

O capital social é representado por 4.650.856.519 a¢Ges nominativas,
sendo 3.217.152.166 ac¢des ordinarias e 1.433.704.353 acgdes
preferenciais, todas sem valor nominal.

O estatuto prevé dividendo minimo de 25% sobre o lucro liquido apés as
deducdes previstas em lei.

Neste exercicio foram destacados dividendos no montante de R$ 433
(R$ 0,0001 por acéo).

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO PARA OS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2001 E 2000 (Em milhares de reais)

2001 2000
RECEITA OPERACIONAL BRUTA.......cccovveene 898 4.748
Iméveis comercializados... - 1.259
Servigos prestados 898 3.489
DEDUCOES DA RECEITA BRUTA.........cccov...... (78) (388)
Impostos incidentes sobre vendas e servicos ..... (78) (362)
Vendas/ Servigos cancelados........... - (26)
RECEITAS OPERACIONAIS LIQUIDAS - 4.360
CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS E SERVICOS
PRESTADOS - (530)
RESULTADO BRUTO.... 820 3.830
RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS.. 1.927 (1.669)
Despesas de depreciacdo e amortizagéo............ (93) (191)
Despesas administrativas...........ccoceeveereeiieennnn. (748) (2.116)
Receitas financeiras, liquidas 2.153 942
Resultado de equivaléncia patrimonial 25 (188)
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 591 (116)
RESULTADO OPERACIONAL 2.748 2.161
RESULTADO NAO OPERACIONAL (65) (218)
RESULTADO ANTES DA TRIBUTAQAO SOBRE
O LUCRO ..ot 2.682 1.943
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIQZ\O
SOCIAL .o . (859) (783)
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO . 1.823 1.160
LUCRO LIQUIDO POR LOTE DE MIL ACOES
(EM RSB) oo 0,39 0,25

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

DEMONSTRAGCOES DAS ORIGENS E APLICACOES
DE RECURSOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2001 E 2000 (Em milhares de reais)

2001 2000
ORIGENS DE RECURSOS.......cccoviiiiiieiieeee 6.895 1.733
Lucro liquido ajustado 1.891 1.568
Lucro liquido do exercicio. 1.823 1.160
Depreciagdes e amortizacdes .......... 94 191
Resultado de equivaléncia patrimonial................ (25) 188

Provis&o para perdas em investimentos.............. 1) 29

Subvengdes para investimentos 78 111
Recursos de terceiros.......... 4.926 54
Alienacéo de imobilizado .. 4.770 18
Alienacéo de investimento... - 36
Diminuicédo do exigivel a longo prazo

Provisdo para férias 156 -
APLICACOES DE RECURSOS. 11.640 2.096

Aumento do investimento .... - 34
Aumento do realizavel a longo prazo .. 11.207 1.160
Variagdo nos resultados de exercicios futuros.... - 626
Dividendos propostos ............cevverierieeieenieseeneennns 433 276
AUMENTO (REDUGAO) DO CAPITAL

CIRCULANTE LIQUIDO .....cooovveieieeeeer 4.745 (363)
MODIFICACAO NA POSICAO FINANCEIRA:

Variagao no ativo circulante............ccocceevrvrinencns (5.021) (949)
Saldo inicial 11.643 12.592

Saldo final 6.622 11.643

Variagao no passivo circulante (276) (586)
Saldo inicial 1.626 2.212

Saldo final... 1.350 1.626

AUMENTO (REDUGCAO) DO CAPITAL

CIRCULANTE LIQUIDO .....cooovveveieeeeeeran (4.745) (363)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

DIRETORIA

Sao Paulo, margo de 2002.
Adalberto de Moraes Schettert
Luiz Ravedutti Bulcao Filho
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Fernando Santoro
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Marcia Maria Freitas de Aguiar
Marcos Cavalcante de Oliveira
Reinaldo Pereira da Costa Rios
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