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BROOKFIELD INCORPORA˙ÕES S.A. E CONTROLADAS 
 
NOTAS EXPLICATIVAS ÀS DEMONSTRA˙ÕES FINANCEIRAS 
PARA OS EXERC˝CIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009 E DE 2008 
(Todos os valores expressos em milhares de reais, salvo se indicado de outra forma) 
 
1. CONSTITUI˙ˆO DA SOCIEDADE E CONTEXTO OPERACIONAL 

 
A Brookfield Incorporaçıes S.A., nova denominaçªo d a Brascan Residential Properties 
S.A. (doravante tambØm denominada �Sociedade�), com sede na Av. das AmØricas, 
3434 - bloco 02 - 6” andar - Barra da Tijuca - Rio de Janeiro, foi constituída em 14 de 
novembro de 2005 e tem como acionista controladora a Brookfield Brasil Ltda., uma 
subsidiÆria controlada indiretamente pela Brookfield Asset Management, empresa 
pœblica listada nas bolsas de Nova York e de Toronto. 
 
O objeto da Sociedade e suas controladas Ø prestar serviços imobiliÆrios totalmente 
integrados por meio de: 
 
a) Projeto e desenvolvimento de empreendimentos imobiliÆrios residenciais e 

comerciais em seu próprio nome e em nome de terceir os; 
b) Compra, negociaçªo e venda de propriedades imobiliÆrias; 
c) Prestaçªo de serviços de construçªo e engenharia ci vil; 
d) Desenvolvimento e implementaçªo de estratØgias de marketing relacionadas a 

seus próprios empreendimentos imobiliÆrios e de terceiros; 
e) Financiamento de transaçıes imobiliÆrias, incluindo financiamento ao cliente; 
f) Administraçªo de imóveis próprios e a participaçªo em outras empresas. 
 
A Sociedade e suas controladas efetuam empreendimentos em seu próprio nome, 
controlados conjuntamente com outras sociedades, e participa de consórcios e co-
incorporaçıes com terceiros como meio de atingir se us objetivos. 
 
A Sociedade concluiu, em 31 de janeiro de 2008, a aquisiçªo de 100% do capital social 
da Brascan TamborØ Holding Participaçıes Ltda. (ant eriormente denominada 
Forqueadura Holding Participaçıes Ltda.), por meio de sua controlada Brookfield Rio 
de Janeiro Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. conforme detalhado na nota 16.a. A 
Brascan TamborØ Holding Participaçıes Ltda. detØm, indiretamente, ativos para o 
desenvolvimento urbano compostos por um banco de terrenos que representa, 
aproximadamente, 5 milhıes de m 2 de Ærea.  
 
Em 17 de abril de 2008, a Sociedade concluiu a aquisiçªo de 100% do capital social da 
Brookfield MB Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. (�Brookfield MB�), cuja 
denominaçªo social anterior era MB Engenharia S.A.,  empresa incorporadora que atua, 
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principalmente, na regiªo centro-oeste do Brasil co m foco nos segmentos de classe 
mØdia e classe mØdia-baixa. A Brookfield MB atua em GoiÆs, Distrito Federal, CearÆ, 
Mato Grosso, Mato Grosso do Sul e Sªo Paulo. A Broo kfield MB possuía registro de 
Sociedade aberta na CVM, o qual foi cancelado em 13 de junho de 2008. 
 
As condiçıes de pagamento referentes à aquisiçªo da  Brookfield MB, podem ser 
resumidas da seguinte forma: 
 
1 - A primeira parcela de R$ 40.000 foi paga em 17 de abril de 2008. 
 
2 - A segunda parcela, que deverÆ ser paga em 30 de abril de 2011, terÆ seu valor 
fixado em funçªo do EBITDA (lucro antes dos imposto s, resultado financeiro, 
depreciaçªo e amortizaçªo) da Brookfield MB a ser a purado nos exercícios sociais de 
2009 e 2010. O pagamento da segunda parcela serÆ efetuado parte em moeda corrente, 
podendo, ainda, parte ser paga em açıes de emissªo da Sociedade. 
 
3 - A terceira parcela deverÆ ser paga em 30 de abril de 2013 caso ocorra reduçªo no 
valor da segunda parcela em razªo da postergaçªo de  parte deste pagamento. O 
pagamento da terceira parcela serÆ efetuado mediante depósito, sendo este valor 
limitado ao valor de pagamento postergado que serÆ corrigido por IGP-M acrescido de 
8% ao ano no período compreendido entre 01 de janeiro de 2011 atØ 30 de abril de 
2013. 
 
Uma vez que a segunda e a terceira parcelas, referentes à aquisiçªo da Brookfield MB, 
dependem de eventos futuros e nªo mensurÆveis com razoÆvel precisªo, neste 
momento, tendo em vista, entre outros fatores, a mudança no modelo de operaçıes da 
referida controlada a partir da sua aquisiçªo, a Ad ministraçªo da Sociedade nªo 
registrou provisıes adicionais ao valor mínimo defi nido contratualmente, em 31 de 
dezembro de 2009 e de 2008. 
 
O valor mínimo a ser pago aos vendedores, incluindo a primeira e a segunda parcela, 
serÆ de R$164.000, atualizado atØ 30 de abril de 2011, e o saldo a pagar foi registrado 
na controladora na rubrica �Provisıes referente à a quisiçıes de investimentos�. Nesta 
aquisiçªo foi apurado uma mais valia de R$ 167.365,  cujo fundamento econômico estÆ 
baseado na diferença do valor de mercado e de custo  contÆbil do banco de terrenos da 
Brookfield MB. Este valor de mercado foi apurado com base em projeçıes do fluxo de 
caixa futuro a ser gerado pelas incorporaçıes a ser em desenvolvidas no banco de 
terrenos. Sendo assim, este Ægio foi realocado para a rubrica de �estoque de imóveis a 
comercializar� nas demonstraçıes financeiras consol idadas, que estÆ sendo amortizado 
proporcionalmente a utilizaçªo deste banco de terre nos e registrado nas demonstraçıes 
do resultado na rubrica de despesa de amortizaçıes.  Em 31 de dezembro de 2009 o 
saldo amortizado totaliza R$ 18.552, sendo R$ 15.304 no exercício findo em 31 de 
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dezembro de 2009 (R$ 3.248 em 31 de dezembro de 2008), conforme descrito na nota 
6. 
 
O saldo das provisıes referente à aquisiçıes de inv estimentos, no consolidado em 31 
de dezembro de 2009, Ø de R$ 162.332 (R$ 160.720 em 31 de dezembro de 2008), 
sendo R$ 148.945 (R$ 140.699 em 31 de dezembro de 2008) relativo a aquisiçªo da 
Brookfield MB e R$ 13.387 (R$ 20.021 em 31 de dezembro de 2008) referente a 
outros investimentos.  
 
A Sociedade subscreveu, tambØm em 17 de abril de 2008, novas açıes de emissªo da 
Brookfield MB, no valor de R$ 210.000, tendo integralizado todas estas açıes durante 
o ano de 2008. 
 
Em 22 de outubro de 2008, a Sociedade concluiu os eventos societÆrios propostos no 
âmbito da reorganizaçªo societÆria da Sociedade e Brookfield Sªo Paulo 
Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. (�Brookfield Sªo Paulo�), cuja denominaçªo 
social anterior era Company S.A., em um só grupo, p or meio (i) da incorporaçªo das 
açıes da Brookfield Sªo Paulo pela Brascan SPE SP-3  S.A. (�SPE SP-3�), seguida do 
resgate das açıes preferenciais resgatÆveis emitidas pela SPE SP-3, e, complementada 
(ii) pela incorporaçªo da SPE SP-3 pela Sociedade, permitindo, assim, a unificaçªo da 
base acionÆria da Brookfield Sªo Paulo à base acionÆria da Sociedade.  

 
Em razªo desta reorganizaçªo, foi pago aos ex-acion istas da Brookfield Sªo Paulo o 
valor total de R$ 200.000, em moeda corrente nacional, correspondente à soma do 
pagamento: (a) de R$ 100.000, pelo resgate das açıe s preferenciais resgatÆveis da SPE 
SP-3, conforme aprovaçªo dos acionistas da SPE SP-3  em AssemblØia Geral realizada 
em 22 de outubro de 2008; e (b) de R$ 100.000 referentes aos dividendos 
intermediÆrios e intercalares declarados pela Brookfield Sªo Paulo, cuja distribuiçªo, 
estava condicionada à aprovaçªo da incorporaçªo de açıes e, portanto, da 
reorganizaçªo societÆria. Adicionalmente, os ex-acionistas da Brookfield Sªo Paulo 
receberam 76.978.000 novas açıes da Sociedade ou 1, 0690 açªo da Sociedade para 
cada uma (1) açªo da Brookfield Sªo Paulo. 
 
Em 28 de setembro de 2009, o International Finance Corporation (�IFC�) formalizou a 
sua aceitaçªo em analisar a formaçªo de joint ventu re com a Brookfield Incorporaçıes 
com o objetivo de desenvolver moradias destinadas à  populaçªo de baixa-renda, no 
âmbito do projeto governamental �Minha Casa Minha V ida�.  
 
O documento assinado nesta data nªo garante a efeti va constituiçªo da joint venture ou 
a concessªo de qualquer financiamento por parte do IFC à Sociedade, o qual estarÆ 
sujeito à conclusªo da anÆlise pelo IFC, ao atendimento das condiçıes por ele 
estabelecidas e à aprovaçªo por sua Administraçªo. 
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2. APRESENTA˙ˆO DAS DEMONSTRA˙ÕES FINANCEIRAS 

 
2.1 Base de apresentaçªo 

 
As demonstraçıes financeiras foram elaboradas e est ªo apresentadas em 
conformidade com as prÆticas contÆbeis adotadas no Brasil. 
 
A preparaçªo das demonstraçıes financeiras requer q ue a Administraçªo da 
Sociedade e suas controladas se baseiem em estimativas e julgamentos para o 
registro de certas transaçıes que afetam os ativos e passivos, receitas e despesas. 
Os resultados finais dessas transaçıes e informaçıe s, quando de sua efetiva 
realizaçªo em exercícios subseqüentes, podem diferi r dessas estimativas. As 
principais estimativas utilizadas referem-se ao registro dos efeitos decorrentes da 
provisªo para perdas sobre crØditos e outros ativos, da provisªo para 
�impairment�, da provisªo para contingŒncias, da determinaçªo da vida œtil de 
bens e equipamentos, provisıes para tributos, valor es a receber, custos orçados e 
outros encargos similares e expectativa de realizaç ªo dos crØditos tributÆrios. 
 

2.2 Consolidaçªo das Demonstraçıes Financeiras 
 
As demonstraçıes financeiras consolidadas incluem a s demonstraçıes da 
Sociedade e de todas as suas controladas diretas e indiretas, e foram elaboradas 
em conformidade com os critØrios contÆbeis de consolidaçªo previstos na 
instruçªo CVM n” 247/96 e alteraçıes posteriores. P ara as controladas em 
conjunto Parque Cidade SPE S.A., Company Socipred Desenvolvimento 
ImobiliÆrio Ltda, Company Real park Loteamentos S.A., Bella Colônia 
Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda, Espaço e Vida Jundiaí Empreendimentos 
ImobiliÆrios Ltda, Company Sergio Porto Loteamentos Ltda e Helbaaco 
Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda., a consolidaçªo contØm as contas de ativo, 
passivo e resultado, proporcionalmente à participaç ªo total detida no capital 
social da respectiva controlada em conjunto. 
 
As demonstraçıes de resultado consolidados da Socie dade, para os exercícios 
findos em 31 de dezembro de 2009 e de 2008, contemplam os resultados da 
Brascan TamborØ Holding Participaçıes Ltda., adquir ida em 31 de janeiro de 
2008, Brookfield MB Empreendimentos ImobiliÆrios S.A., adquirida em 17 de 
abril de 2008 e Brookfield Sªo Paulo Empreendimento s ImobiliÆrios S.A., 
adquirida em 22 de outubro de 2008. 
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No processo de consolidaçªo, foram feitas as seguin tes eliminaçıes: 
 
- Dos saldos das contas de ativos e passivos entre as empresas consolidadas; 
- Das participaçıes no capital, reservas e lucros (pr ejuízos) acumulados das 

empresas consolidadas; 
- Dos saldos de receitas e despesas, bem como de lucros nªo realizados, quando 

aplicÆvel, decorrentes de negócios entre as empresas consolidadas. 
 

As informaçıes consolidadas incluem as seguintes co ntroladas diretas e indiretas: 
 

Empresas  Participaçªo - % 
31 de dezembro de 2009 

Participaçªo - % 
31 de dezembro de 2008 

Brookfield Rio de Janeiro Empreendimentos 
ImobiliÆrios S.A. Direta 100,00 Direta 100,00 
Brascan Faria Lima SPE S.A.  Direta 100,00 Direta 100,00 
Brookfield Sªo Paulo Empreendimentos ImobiliÆrios 
S.A. Direta 100,00 Direta 100,00 
Brookfield MB Participaçıes  S.A. Direta 100,00 Direta 100,00 
Brookfield MB Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. Direta 100,00 Direta 100,00 
Brascan Real Estate Financial Services S.A. Direta 100,00 Direta 100,00 
Brookfield Engenharia S.A. Direta 100,00 Indireta 100,00 
MG 500 Investimentos ImobiliÆrios S.A. (*) - - Indireta 100,00 
Brascan Cia. HipotecÆria Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan TamborØ Holding Participaçıes Ltda.  Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan TamborØ Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Diamond SPE S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Sapphire SPE S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Emerald SPE S.A. (**) Indireta 67,34 Indireta 100,00 
Amethyst SPE S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Onyx SPE S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Aquamarine SPE S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Rubi SPE S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan SPE RJ-1 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan SPE RJ-2 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan SPE RJ-3 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan SPE RJ-4 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brascan SPE RJ-5 S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Brascan RJ-6 S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Brascan RJ-7 S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Brookfield SPE SP-2 S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Brookfield SPE SP-4 S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Brookfield SPE SP-5 S.A. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
MB Administradora Lagoa do Catœ S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Empreendedora Lagoa do Catœ S.A Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Brookfield Cerrado Emp. Imob. S.A. (***) Indireta 100,00 - - 
Parque Cidade Incorporaçıes S.A.  Indireta 33,33 Indireta 33,33 
MB Engenharia SPE 002 S.A Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 003 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 004 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
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Empresas  Participaçªo - % 
31 de dezembro de 2009 

Participaçªo - % 
31 de dezembro de 2008 

MB Engenharia SPE 005 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 006 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 007 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 008 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 009 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 010 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 011 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 012 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 013 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 014 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 015 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 016 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 017 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 018 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 019 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 020 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 021 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 022 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 023 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 024 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 025 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 026 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 027 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 028 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 029 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 030 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 031 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 032 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 033 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 034 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 035 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 036 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 038 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 039 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 040 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 041 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 042 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 043 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 044 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 045 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 046 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 047 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 048 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 049 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 050 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 051 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 052 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 053 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 054 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
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Empresas  Participaçªo - % 
31 de dezembro de 2009 

Participaçªo - % 
31 de dezembro de 2008 

MB Engenharia SPE 055 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 056 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 057 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 058 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 059 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 060 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 061 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 062 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 063 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 064 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 065 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 066 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 067 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 068 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 069 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 070 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 071 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 072 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 073 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 074 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 075 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 076 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 077 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 078 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 079 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
MB Engenharia SPE 080 S.A. Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Company Socipred Desenvolvimento ImobiliÆrio Ltda. Indireta 35,00 Indireta 35,00 
Brooklin Company Ltda. Indireta 99,90 Indireta 99,90 
Calicarpa Empreendimentos e Participaçıes S.A.  Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Rdv 10 Planejamento, Promoçªo e Venda S.A.  Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Rdv 12 Planejamento, Promoçªo e Venda Ltda.  Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Bauínea Empreendimentos e Participaçıes Ltda.  Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Catch Empreendimentos e Participaçıes S.A.  Indireta 100,00 Indireta 100,00 
Company Real Park Loteamentos S.A. Indireta 51,00 Indireta 51,00 
PB Desenv. Imob. Ltda.  Indireta 90,00 Indireta 90,00 
Bella Colonia Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda. Indireta 70,00 Indireta 70,00 
Espaço e Vida Jundiaí Empreendimentos ImobiliÆrios 
Ltda. Indireta 70,00 Indireta 70,00 
Company Sergio Porto Loteamentos Ltda. Indireta 51,00 Indireta 51,00 
Helbaaco Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda. Indireta 50,00 Indireta  25,00 

 

(*) Durante o ano de 2009, foi vendida a participaç ªo na empresa MG 500 Investimentos ImobiliÆrios S.A. 
(**)Durante o ano de 2009, foi vendida parte da participaçªo na empresa Emerald SPE S.A. 
(***) Esta empresa foi adquirida durante o ano de 2009. 

 
As controladas utilizam as mesmas prÆticas contÆbeis adotadas pela controladora, bem 
como a mesma data-base. 
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3. PRINCIPAIS PR`TICAS CONT`BEIS 
 
As principais prÆticas contÆbeis adotadas pela Sociedade (e suas controladas, quando 
aplicÆvel) sªo: 
 
3.1 Reconhecimento dos resultados  

 
3.1.1 Reconhecimento dos resultados de empreendimentos imobiliÆrios 

 
Reconhecimento dos resultados de empreendimentos imobiliÆrios � As 
prÆticas adotadas para apuraçªo e registro dos valores nas contas de 
estoques de imóveis a comercializar, contas a receb er e adiantamentos de 
clientes seguem os procedimentos e as normas estabelecidas pela 
Resoluçªo n” 963/03 do Conselho Federal de Contabil idade - CFC e 
Deliberaçªo CVM n” 561/08.  
 
Receitas, custos e despesas relacionados aos empreendimentos 
imobiliÆrios em construçªo sªo reconhecidos no decorrer do período de 
construçªo com base nos custos incorridos em relaçª o aos custos totais do 
projeto, e nªo no momento da assinatura dos contrat os para a venda de 
unidades ou do recebimento dos valores correspondentes à venda de 
unidades.  
 
Para as vendas de unidades concluídas, o lucro Ø reconhecido 
integralmente quando o imóvel Ø vendido, desde que o ciclo de venda 
esteja praticamente completo, ou seja, a Sociedade e suas controladas nªo 
sejam obrigadas a conduzir atividades significativas após a venda para 
obter o lucro.  
 
Para as vendas de unidades em construçªo, o lucro Ø reconhecido com 
base nos custos incorridos em relaçªo aos custos to tais do projeto. As 
principais regras adotadas para o reconhecimento de receita aplicada aos 
nossos negócios sªo as seguintes: 

 
� A porcentagem de custos incorridos, incluindo os custos relacionados 

a terrenos, projetos e construçªo, Ø medida em relaçªo aos custos 
orçados totais; 

 

� Para determinar o valor das receitas a serem reconhecidas em 
qualquer momento determinado, a porcentagem dos custos incorridos 
sobre os custos orçados totais Ø aplicada ao total das unidades 
vendidas, definido de acordo com os termos estabelecidos nos 
contratos de venda; 
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� Eventuais valores recebidos em relaçªo à venda de u nidades que 
excede o valor das receitas reconhecidas sªo regist rados como 
Adiantamentos de Clientes;  

 

� Qualquer valor das receitas reconhecidas que exceder o valor 
recebido de clientes Ø registrado como ativo (contas a receber). 

 
A atualizaçªo monetÆria e os juros sobre os saldos de contas a receber de 
clientes sobre unidades concluídas e entregues sªo classificadas como 
receita de incorporaçªo e vendas, e totalizaram no exercício findo em 31 
de dezembro de 2009, uma variaçªo monetÆria devedora (oriundo de uma 
variaçªo negativa do IGP-M no ano de 1,72%) no valo r de R$ 9.694 e 
juros credores no valor de R$ 67.643 totalizando uma receita de R$ 
57.949 (31 de dezembro de 2008 � valores credores d e R$ 31.634 e R$ 
38.697, respectivamente, totalizando uma receita de R$ 70.331). 
 
A atualizaçªo monetÆria e os juros sobre os emprØstimos obtidos, 
exclusivamente, com a entrega de contas a receber de clientes em garantia 
estªo sendo classificadas como custos de incorporaç ªo e venda 
imobiliÆria, e totalizaram no exercício findo em 31 de dezembro de 2009, 
uma variaçªo monetÆria credora (oriundo de uma variaçªo negativa do 
IGP-M no ano de 1,72%) no valor de R$ 1.132 e juros devedores no valor 
de R$ 7.427, totalizando uma despesa de R$ 6.295 (31 de dezembro de 
2008 � valores devedores de R$ 9.500 e R$ 14.694, r espectivamente, 
totalizando uma despesa de R$ 24.194). 
 
As constituiçıes e reversıes do ajuste a valor pres ente sªo apropriadas 
como receita de incorporaçªo e vendas devido a Soci edade e suas 
controladas financiarem seus clientes como parte de sua atividade 
operacional, conforme descrito no item 3.4. 
 
 
 

3.1.2 Reconhecimento do resultado originado da prestaçªo de serviços   
 

As receitas de prestaçªo de serviços decorrentes do s serviços de 
empreitada sªo reconhecidas por ocasiªo da mediçªo do progresso físico 
das obras, independentemente do seu recebimento. As mediçıes sªo 
realizadas por engenheiros devidamente habilitados. 

 
3.1.3 Reconhecimento do resultado originado de operaçıes em consórcio   

 
A apuraçªo do resultado Ø feita de forma proporcional à sua participaçªo. 
Sªo elaboradas demonstraçıes financeiras específica s. A liquidaçªo 



SERVI˙O PÚBLICO FEDERAL 
CVM - COMISSˆO DE VALORES MOBILI`RIOS 
DFP - Demonstraçıes Financeiras Padronizadas Legisl açªo SocietÆria 
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS DATA-BASE - 31/12/2009 

02026-5 BROOKFIELD INCORPORA˙ÕES S.A. 07.700.557/00 01-84 

 

14.01 - NOTAS EXPLICATIVAS 

 

18/03/2010 21:26:55                                                           PÆg: 39 

financeira dos saldos a receber ou a pagar nas participaçıes em consórcio 
Ø realizada quando da finalizaçªo dos empreendimentos. 

 
3.2 Caixa e equivalentes de caixa 

 
Sªo representados por caixa, depósitos bancÆrios à vista e por aplicaçıes 
financeiras.  Essas aplicaçıes financeiras estªo de monstradas ao custo, acrescido 
dos rendimentos auferidos atØ as datas dos balanços, possuem liquidez imediata e 
estªo sujeitas a insignificantes de mudança de valo r. 
 

3.3 Instrumentos financeiros 
 
Classificaçªo e mensuraçªo  
 
A Sociedade e suas controladas classificam seus ativos financeiros nas seguintes 
categorias: mensurados ao valor justo atravØs do resultado, emprØstimos e 
recebíveis, mantidos atØ o vencimento e disponíveis para venda. A classificaçªo 
depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos. A 
Administraçªo determina a classificaçªo de seus ati vos financeiros no 
reconhecimento inicial. 
 
Ativos financeiros mensurados ao valor justo atravØs do resultado (�mantidos 
para negociaçªo�)  
 
Representam títulos e valores mobiliÆrios adquiridos com o propósito de serem 
ativa e freqüentemente negociados e sªo contabiliza dos pelo valor de custo, 
acrescidos dos rendimentos auferidos no período, e ajustados ao valor de 
mercado, e estªo classificados no ativo circulante.  Os rendimentos, as 
valorizaçıes e as desvalorizaçıes sobre esses títul os e valores mobiliÆrios sªo 
reconhecidos no resultado. 
 
EmprØstimos e recebíveis 
 
Os emprØstimos e recebíveis sªo ativos financeiros nªo-derivativos com 
recebimentos fixos ou determinÆveis, que nªo sªo cotados em um mercado ativo. 
Sªo incluídos como ativo circulante, exceto aqueles  com prazo de vencimento 
superior a 12 meses após a data do balanço (estes s ªo classificados como ativos 
nªo circulantes). Os emprØstimos e recebíveis da Sociedade e suas controladas 
compreendem os emprØstimos a coligadas, contas a receber de clientes, demais 
contas a receber, exceto os investimentos de curto prazo. Os emprØstimos e 
recebíveis sªo contabilizados pelo custo amortizado , usando o mØtodo da taxa de 
juros efetiva. 
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Ativos mantidos atØ o vencimento 
 
Representam títulos e valores mobiliÆrios para os quais a Sociedade e suas 
controladas possuem a intençªo e a capacidade finan ceira para sua manutençªo 
em carteira atØ o vencimento e sªo contabilizados pelo valor de custo, acrescidos 
dos rendimentos auferidos, que sªo reconhecidos no resultado. 
 
Valor justo 
 
Os valores justos das aplicaçıes financeiras com co taçªo pœblica sªo baseados 
nos preços atuais de negociaçªo. Para os ativos fin anceiros sem mercado ativo ou 
cotaçªo pœblica, o valor justo Ø estabelecido atravØs de tØcnicas de avaliaçªo. 
Essas tØcnicas incluem o uso de operaçıes recentes contratadas com terceiros, a 
referŒncia a outros instrumentos que sªo substancialmente similares, a anÆlise de 
fluxos de caixa descontados e os modelos de precificaçªo que fazem o maior uso 
possível de informaçıes geradas pelo mercado e cont am o mínimo possível com 
informaçıes geradas pela Administraçªo da própria S ociedade e suas 
controladas. 

 
3.4 Contas a receber de clientes  

 
As contas a receber de clientes sªo avaliadas e reg istradas pelo valor presente na 
data de transaçªo sendo deduzida a provisªo para cr Øditos de liquidaçªo duvidosa. 
A provisªo para crØditos de liquidaçªo duvidosa Ø constituída com base na anÆlise 
individual dos recebíveis. Quando um cliente se torna inadimplente, uma vez que 
as unidades imobiliÆrias vendidas sªo dadas em garantia do próprio contas a 
receber, o saldo devedor total da unidade Ø comparado com a melhor estimativa 
do valor de mercado da unidade deduzidos os custos para recuperaçªo e venda. 
Uma provisªo para crØditos de liquidaçªo duvidosa Ø entªo constituída nos casos 
em que o saldo devedor total Ø maior que o valor líquido dado em garantia. 
 
Conforme determinado pelo OCPC 01 - Entidades de Incorporaçªo ImobiliÆria, 
nas vendas a prazo de unidades nªo concluídas, os r ecebíveis com atualizaçªo 
monetÆria, sem juros, devem ser descontados a valor presente, uma vez que os 
índices de atualizaçªo monetÆria contratados nªo incluem o componente de juros. 
A constituiçªo e reversªo do ajuste a valor present e, considerando-se que parte 
importante das atividades da Sociedade Ø a de financiar os seus clientes, foram 
realizadas, tendo como contrapartida o próprio grup o de receitas de incorporaçªo 
imobiliÆria, de forma consistente com os juros incorridos sobre a parcela do saldo 
de contas a receber referentes ao período "pós-chav es". 
 
Em conformidade com o CPC 12 - Ajuste a Valor Presente, os elementos 
integrantes do ativo, decorrentes de operaçıes de l ongo prazo e relevantes a curto 
prazo, foram ajustados a valor presente por taxa de juros equivalentes a diferença 
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entre o preço praticado à vista e o preço praticado  a prazo de operaçıes similares, 
conforme descrito na nota 5. O efeito do ajuste a valor presente no resultado findo 
em 31 de dezembro de 2009 Ø de uma reduçªo nas receitas de R$ 8.808 (reduçªo 
nas receitas de R$ 2.963 em 31 de dezembro de 2008). 
 
A maior parte das prestaçıes devidas Ø indexada com base no ˝ndice de Custo da 
Construçªo de Sªo Paulo (�ICC-SP�), do Rio de Janei ro (�ICC-RJ�) e no ˝ndice 
Nacional de Custo da Construçªo (�INCC�) durante a fase de construçªo dos 
projetos, e geralmente, após a entrega das unidades , os saldos sªo indexados com 
base no ˝ndice Geral de Preços do Mercado (�IGP-M�)  acrescidos de juros de 
12% a.a.. 
 

3.5  Estoques de imóveis a comercializar  
 
Sªo registrados no estoque de imóveis a comercializ ar os custos de aquisiçªo de 
terrenos, de construçªo e outros custos relacionado s aos projetos em construçªo 
cujas unidades ainda nªo foram vendidas. O custo de  terrenos mantidos para 
desenvolvimento inclui o preço de compra, bem como os custos incorridos para a 
aquisiçªo e o desenvolvimento dos terrenos, que nªo  excede o valor de mercado. 
A mais valia paga na aquisiçªo de empresas que deti nham imóveis para 
desenvolvimento de projetos cujo fundamento econômi co estÆ baseado na 
diferença do valor de mercado e de custo destes imó veis para desenvolvimento, 
estÆ sendo realocado para a rubrica de �estoque de imóveis a comercializar� nas 
demonstraçıes financeiras consolidadas, e estÆ sendo amortizado 
proporcionalmente a utilizaçªo deste banco de terre nos e registrado no resultado 
na rubrica de despesa de amortizaçªo. A Sociedade e  suas controladas capitalizam 
juros quando um projeto estÆ em desenvolvimento, limitados às despesas 
financeiras incorridas durante o exercício. 
 
No caso de terrenos adquiridos atravØs das permutas destes por unidades a serem 
construídas, o valor do terreno adquirido pela Sociedade e suas controladas, foi 
contabilizado por seu valor justo, como um componente do estoque de terrenos de 
imóveis a comercializar, em contrapartida a adianta mento de clientes no passivo, 
no momento da assinatura do instrumento particular ou do contrato relacionado à 
referida transaçªo.  
 

3.6 Ativo imobilizado 
 
É registrado ao custo de aquisiçªo e sua depreciaçª o calculada de acordo com o 
mØtodo linear. As taxas anuais utilizadas para depreciaçªo do imobilizado sªo: 
veículos � 20%, equipamentos e outras instalaçıes �  10%, computadores � 20% e 
edifícios � 4%.  Os estandes de vendas e os gastos com apartamento-modelo sªo 
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depreciados de acordo com o respectivo prazo de vida œtil estimada destes itens 
(entre 20% e 50% a.a.). 
 
De acordo com a orientaçªo do OCPC 01, que trata da s Entidades de 
Incorporaçªo ImobiliÆria, gastos diretamente relacionados com a construçªo do 
estande de vendas e do apartamento modelo, bem como aqueles para aquisiçªo 
das mobílias e da decoraçªo do estande de vendas e do apartamento modelo do 
empreendimento imobiliÆrio possuem natureza de carÆter tangível e, dessa forma 
a Sociedade e suas controladas estªo registrando-os  no ativo imobilizado, e 
depreciando-os de acordo com o respectivo prazo de vida œtil estimada desses 
itens. Caso a vida œtil estimada seja inferior a 12 meses, a Sociedade e suas 
controladas os reconhecem diretamente no resultado como despesa de vendas. A 
despesa de depreciaçªo Ø reconhecida em despesas co m vendas, sem afetar o 
lucro bruto. 
 

3.7 Investimentos  
 
Os investimentos em controladas e controladas em conjunto sªo avaliados pelo 
mØtodo de equivalŒncia patrimonial, eliminando-se os lucros nªo realizados atØ a 
data do balanço. Os demais investimentos estªo aval iados ao custo de aquisiçªo, 
deduzido de provisªo para ajustÆ-los ao valor de realizaçªo, quando aplicÆvel. 

 
O Ægio Ø registrado no grupo de investimentos se a sua fundamentaçªoØ 
representada pela diferença entre o valor justo e v alor contÆbil de ativos e 
passivos da empresa adquirida e no grupo de intangível se a sua fundamentaçªo Ø 
representada por rentabilidade futura, representada pela diferença entre o valor de 
compra e valor justo dos ativos e passivos da empresa adquirida. 
 
Nas demonstraçıes financeiras consolidadas, o Ægio Ø primeiramente alocado aos 
ativos adquiridos e passivos assumidos apurado pela diferença entre o valor justo 
e valor contÆbil dos ativos e passivos da empresa adquirida. O Ægio alocado a 
ativos e passivos identificÆveis Ø amortizado na proporçªo em que estes ativos e 
passivos nas controladas sªo realizados. A parcela do Ægio que nªo Ø possível 
alocar a ativos e passivos identificÆveis Ø atribuída a rentabilidade futura e 
contabilizado como intangível e nªo estÆ sendo amortizado a partir de 1” de 
janeiro de 2009. 

 
A conta de investimentos tambØm reflete o valor referente à participaçªo 
diferenciada nos resultados do Parque Cidade Incorporaçıes S.A. conforme artigo 
7” do acordo de acionistas, datado de  16 de outubro de 2007 entre a Brookfield 
MB Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. (�MBSA�)  e a Brazilian Finance and 
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Real Estate Participaçıes S.A. (�BFRE�), na qual es tÆ estabelecido, que a MBSA 
possui 33,33 % de participaçªo no capital social  p orØm 66,66% nos resultados. 

 
Os investimentos sªo testados anualmente para verif icar provÆveis perdas 
(�impairment�). 
 

3.8 Ativos intangíveis 
 
3.8.1. Licenças de software 

 
Sªo contabilizadas como intangíveis com base nos cu stos incorridos para adquirir 
os softwares e fazer com que eles estejam prontos para ser utilizados. 
 
O mØtodo de amortizaçªo reflete o padrªo de consumo  pela Sociedade e suas 
controladas dos benefícios econômicos futuros, quan do do inicio das operaçıes.  

 
3.8.2. `gio na aquisiçªo de investimentos 

 
Os investimentos da Sociedade nas controladas incluem Ægio quando o valor de 
compra ultrapassa o valor justo de mercado dos ativos líquidos da empresa 
adquirida. 
 

3.9 Arrendamentos 
 
Os arrendamentos mercantis de imobilizado nos quais a Sociedade e suas  
controladas ficam substancialmente com todos os riscos e benefícios de 
propriedade sªo classificados como arrendamentos fi nanceiros. Os arrendamentos 
financeiros sªo registrados como se fosse uma compr a financiada, reconhecendo, 
no seu início, um ativo imobilizado e um passivo de financiamento 
(arrendamento). 
 
Os arrendamentos mercantis nos quais uma parte significativa dos riscos e 
benefícios de propriedade ficam com o arrendador sª o classificados como 
arrendamentos operacionais. Os pagamentos feitos para os arrendamentos 
financeiros  sªo apropriados ao resultado ao longo do período do arrendamento.  
Os arrendamentos financeiros registrados em 31 de dezembro de 2009 totalizam 
ativos de R$ 438 e passivos de R$ 209 (Em 31 de dezembro de 2008 totalizam 
ativos de R$ 544 e passivos de R$ 599). 
 
Os gastos com arrendamentos operacionais sªo apropr iados ao resultado ao longo 
do período do arrendamento seguindo o critØrio de competŒncia. No exercício 
findo em  31 de dezembro de 2009, foram contabilizados R$ 7.817 (R$ 2.756 em 
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31 de dezembro de 2008) referentes ao aluguel das sedes do Rio de Janeiro, 
Goiânia e Sªo Paulo. 
 

3.10 Reduçªo ao valor recuperÆvel de ativos  
 
Os ativos nªo financeiros e nªo circulantes e os at ivos circulantes relevantes sªo 
revisados anualmente para se identificar evidŒncias de perdas nªo recuperÆveis, 
ou ainda, sempre que eventos ou alteraçıes nas circ unstâncias indicarem que o 
valor contÆbil pode nªo ser recuperÆvel. Quando este for o caso, o valor 
recuperÆvel Ø calculado para verificar se hÆ perda. Os ativos intangíveis com vida 
œtil indefinida, incluindo o Ægio fundamentado em expectativa de rentabilidade 
futura, sªo testados nas datas dos balanços para ve rificar sua recuperabilidade, 
independentemente da existŒncia de evidŒncias de perdas nªo recuperÆveis. 
Quando houver perda, ela Ø reconhecida pelo montante em que o valor contÆbil 
do ativo ultrapassa seu valor recuperÆvel, que Ø o maior entre o preço líquido de 
venda e o valor em uso de um ativo. 
 
Para os exercícios findos em 31 de dezembro de 2009 e de 2008,  a 
Administraçªo nªo identificou situaçıes em que o va lor contÆbil dos referidos 
ativos fosse superior aos correspondentes valores de recuperaçªo.  
 

3.11 Depósitos judiciais 
 
Os depósitos judiciais sªo atualizados monetariamen te e apresentados como 
deduçªo do valor correspondente dos passivos relaci onados, quando aplicÆvel.  
 

3.12 Imposto de renda e contribuiçªo social  
 
O imposto de renda e a contribuiçªo social sªo calc ulados de acordo com a 
legislaçªo fiscal vigente na data dos balanços. 
 
Conforme permitido pela legislaçªo fiscal, as recei tas relacionadas às vendas de 
unidades imobiliÆrias sªo tributadas com base no regime de caixa e nªo com base 
no critØrio contÆbil descrito no item 3.1.1. para reconhecimento da receita de 
empreendimentos imobiliÆrios. Em cada ano fiscal, a Sociedade e cada uma de 
suas controladas, desde que atendam aos requisitos legais, podem optar por apurar 
o lucro tributÆvel utilizando o critØrio do lucro real ou do lucro presumido. No 
critØrio de apuraçªo pelo lucro real, os impostos sªo calculados como um 
percentual do lucro líquido ajustado aplicando-se uma taxa de 25% para o 
imposto de renda e 9% para contribuiçªo social, tot alizando 34%. No critØrio de 
apuraçªo pelo lucro presumido, o lucro Ø presumido como 8% das receitas 
operacionais para apuraçªo do imposto de renda e 12 % das receitas operacionais 
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para a contribuiçªo social acrescido de 100% de out ras receitas. O imposto de 
renda e a contribuiçªo social sªo calculados aplica ndo-se as taxas de 25% e 9%, 
respectivamente, ao lucro presumido. As empresas que optam pela apuraçªo 
segundo o critØrio do lucro real registram em seus balanços passivos ou ativos de 
impostos e contribuiçıes diferidos que refletem as diferenças temporÆrias. Estas 
sªo principalmente os reflexos do registro contÆbil das receitas, que segue o 
regime de competŒncia, e o fiscal, que permite o regime de caixa.  
 
Para alguns projetos, a Sociedade e suas controladas tambØm constituem 
patrimônios afetados de acordo com a Lei n” 10.931/04, (alterada pela MP 
460/09) optando pelo regime especial de tributaçªo.  Nesses casos, os projetos sªo 
considerados como entidades separadas, tributadas à  alíquota total de 6% das 
receitas operacionais, sendo atribuída a alíquota de 3,13% aos impostos PIS e 
COFINS e 2,87% referente ao imposto de renda e à co ntribuiçªo social sobre o 
lucro. 
 
Todos os crØditos relativos a prejuízos fiscais e base negativa de contribuiçªo 
social apurados na sistemÆtica de lucro real previstos para serem recuperados por 
compensaçªo sªo registrados como ativos fiscais fut uros (crØditos tributÆrios). No 
caso de a realizaçªo desses crØditos tributÆrios nªo ser considerada provÆvel, uma 
provisªo para perda Ø contabilizada. Os crØditos tributÆrios originÆrios de 
prejuízos fiscais e base negativa de contribuiçªo s ocial nªo prescrevem; porØm, 
sua compensaçªo Ø limitada a 30% do lucro tributÆvel anual. 

 
3.13 EmprØstimos  

 
Registrados pelos valores de principal, acrescidos dos juros incorridos atØ a data 
dos balanços. Os juros incorridos durante o exercíc io sªo registrados no resultado 
financeiro ou sªo capitalizados como parte do custo  dos projetos em 
desenvolvimento, ou no caso de emprØstimos e financiamentos obtidos, 
exclusivamente, com a entrega de contas a receber de clientes em garantia, 
classificados como custos de incorporaçªo e venda i mobiliÆria. 
 

3.14 Contas a pagar � aquisiçªo de imóveis para desenvol vimento 
 
As obrigaçıes na aquisiçªo de imóveis sªo reconheci das pelos valores 
correspondentes às obrigaçıes contratuais assumidas . Em seguida, sªo 
apresentados pelo custo amortizado, isto Ø, acrescidos, quando aplicÆvel, de 
encargos e juros proporcionais ao período incorrido ("pro rata temporis"), líquido 
do ajuste a valor presente. 
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Em conformidade com o CPC 12 � Ajuste a Valor Prese nte, os elementos 
integrantes do passivo, decorrentes de operaçıes de  longo prazo e relevantes de 
curto prazo, sªo ajustados a valor presente. O efei to dos ajustes a valor presente 
no passivo, em 31 de dezembro de 2009, Ø de R$ 11.999 (R$ 7.498 em 31 de 
dezembro de 2008).  
 

3.15 Provisıes para contingŒncias  
 
As provisıes para contingŒncias de naturezas cível, trabalhista, previdenciÆria e 
fiscal objeto de contestaçªo judicial sªo reavaliad as periodicamente, e sªo 
contabilizadas com base nas opiniıes do departament o jurídico interno, dos 
consultores legais independentes e da Administraçªo  sobre o provÆvel desfecho 
dos processos judiciais nas datas de divulgaçªo. A Sociedade e suas controladas 
adotam o procedimento de provisionar a totalidade das contingŒncias de naturezas 
trabalhista, previdenciÆria, fiscal e cível cuja probabilidade de perda tenha sido 
estimada como provÆvel. As provisıes para contingŒncias de naturezas 
trabalhista, previdenciÆria e fiscal estªo contabilizadas no grupo Outros Passivos, 
no passivo exigível a longo prazo.  
 
 

3.16 Provisªo para garantia 
 
O custo do imóvel da Sociedade e suas controladas c ompreende os gastos com as 
garantias existentes relativas ao período posterior à entrega das chaves das 
unidades imobiliÆrias, e sªo, estimadas com base em dados tØcnicos disponíveis 
de cada imóvel e no histórico de gastos incorridos pela Sociedade e suas 
controladas.  

 
3.17 Adiantamento de clientes � permutas 
 

Permutas de unidades imobiliÆrias que nªo tenham a mesma natureza e valor, sªo 
consideradas como transaçıes com substância comerci al e, portanto, geram 
ganho ou perda. A Sociedade e suas controladas contabilizam a permuta pelo seu 
valor justo, como um componente do estoque de terrenos de imóveis a 
comercializar, em contrapartida a adiantamento de cliente no passivo, no 
momento da assinatura do instrumento particular ou do contrato relacionado à 
referida transaçªo. 
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3.18 Outros passivos circulantes e nªo circulantes 
 
Sªo registrados pelos valores conhecidos e calculÆveis de acordo com o regime de 
competŒncia. 
 

3.19 Despesas com marketing e vendas   
 
As despesas com propaganda, marketing, promoçıes e outras atividades 
correlatas sªo reconhecidas no resultado, na rubric a de despesas com marketing e 
vendas quando efetivamente incorridas, respeitando-se o regime de competŒncia 
contÆbil dos exercícios, de acordo com seu respectivo período de veiculaçªo. 
 
As despesas com comissıes de vendas incorridas pela  entidade de incorporaçªo 
imobiliÆria sªo registradas como pagamentos antecipados e apropriadas ao 
resultado  na rubrica de despesas com marketing e vendas, observando-se os 
mesmos critØrios de apropriaçªo da receita de incorporaçªo imobiliÆria. 
 
Os gastos incorridos e diretamente relacionados com a construçªo de estande de 
vendas e do apartamento-modelo, bem como aqueles para aquisiçªo das mobílias 
e da decoraçªo dos estandes de vendas e do apartame nto-modelo de cada 
empreendimento sªo registrados em rubrica de ativo imobilizado, e depreciados 
de acordo com o respectivo prazo de vida œtil estimada desses itens. A despesa de 
depreciaçªo desses ativos Ø reconhecida em rubrica de despesas com vendas e nªo 
causa impacto na determinaçªo do percentual de evol uçªo financeira dos 
empreendimentos imobiliÆrios. 

 
 

3.20 Combinaçıes de negócios e apuraçªo do Ægio 
 

A Sociedade e suas controladas avaliaram os ativos e passivos das controladas 
Brookfield MB Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. e Brookfield Sªo Paulo 
Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. adquiridas em 17 de abril de 2008 e 22 de 
outubro de 2008, respectivamente, ao valor justo no processo de alocaçªo do 
preço de compra. A diferença foi primeiro alocada a  ativos e passivos 
identificÆveis e estÆ sendo amortizada na proporçªo em que estes ativos e 
passivos na controlada vªo sendo realizados, confor me descrito na nota 6. A 
parcela da diferença que nªo foi possível alocar ao s ativos e passivos foi 
registrada como Ægio decorrente de rentabilidade futura no grupo �Intangível�, 
conforme descrito na nota 11. 
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3.21 Moeda funcional 
 
A Sociedade e suas controladas definiram o Real como sua moeda funcional.  
 
 

3.22 Benefícios a empregados 
 
3.22.1 Remuneraçıes com base em açıes  

 
A Sociedade oferece a empregados e executivos planos de remuneraçªo 
com base em açıes, liquidados em dinheiro ou em açı es da Sociedade, 
segundo os quais a Sociedade recebe os serviços com o contraprestaçıes 
das opçıes de compra de açıes. O valor justo das op çıes concedidas Ø 
reconhecido como despesa, durante o período no qual o direito Ø 
adquirido. As opçıes que concedem o direito do part icipante liquidar em 
dinheiro ou açıes tŒm seu valor revisado pela Sociedade periodicamente 
com base no modelo Black-Scholes e da quantidade de opçıes cujos 
direitos devem ser adquiridos. Esta reconhece o impacto da revisªo das 
estimativas iniciais, se houver, na demonstraçªo do  resultado, em 
contrapartida ao passivo, prospectivamente.  Para calcular o valor justo 
das opçıes a Sociedade assumiu que a opçªo por liqu idaçªo em dinheiro 
serÆ exercida. 
 
As opçıes que somente podem ser liquidadas em açıes  sªo avaliadas com 
base no modelo Black-Scholes na data da concessªo e  o valor justo 
apurado Ø reconhecido como despesa durante o período no qual o direito Ø 
adquirido. 
 
As contabilizaçıes referentes a remuneraçªo com bas e em açıes geraram, 
no exercício findo em 31 de dezembro de 2009  uma provisªo no total de 
R$ 9.378 (R$ 2.581 em 31 de dezembro de 2008), conforme descrito nas 
notas 15 e 22. 
 
 

3.23 Classificaçªo contÆbil  
 
Os direitos realizÆveis e as obrigaçıes exigíveis após os doze meses da data do 
balanço sªo considerados como nªo circulantes. 
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3.24 Reclassificaçıes  
 
As seguintes reclassificaçıes foram efetuadas nas d emonstraçıes financeiras 
referentes ao exercício findo em 31 de dezembro de 2008, apresentadas para fins 
de comparaçªo:  
 
i. O valor da amortizaçªo do Ægio no valor de R$3.248 referente à aquisiçªo da 
Brookfield MB, foi reclassificado na controladora da rubrica �EquivalŒncia 
patrimonial� para �depreciaçıes e amortizaçıes�, na  demonstraçªo do valor 
adicionado e na demonstraçªo do fluxo de caixa. Na demonstraçªo do resultado 
da controladora esta reclassificaçªo foi feita da r ubrica �EquivalŒncia 
patrimonial� para �depreciaçıes e amortizaçıes� e n o consolidado da rubrica 
�Custo de incorporaçªo e vendas imobiliÆrias� para �depreciaçıes e 
amortizaçıes�.. 
 
ii. Os valores que nªo envolveram caixa no consolid ado, referente às 
aquisiçıes da Brookfield MB e Brookfield Sªo Paulo,  foram excluídos das 
rubricas �estoques de imóveis a comercializar�, �in tangível�, �aquisiçıes de 
investimentos�, �provisªo para aquisiçªo de investi mentos� e �aumento de capital 
e ajustes de avaliaçªo patrimonial�, na demonstraçª o dos fluxos de caixa, nos 
montantes de R$ 156.638, R$ 206.530, R$ 41.635, R$ 123.232, R$ 284.819 e R$ 
3.248, respectivamente. 
 
iii. O valor das aplicaçıes financeiras em certific ados de recebíveis imobiliÆrios 
objeto de cessªo fiduciÆria, no montante de R$18.422 no consolidado, foi 
reclassificado da rubrica �caixa e equivalentes de caixa� para �aplicaçıes 
financeiras� e �juros e variaçıes monetÆrias�, na d emonstraçªo dos fluxos de 
caixa, em linha com o pronunciamento tØcnico CPC 03 (R1). 

 
iv. O montante de R$30.750 no consolidado foi reclassificado da rubrica 
�contas a pagar � aquisiçªo de imóveis para desenvo lvimento� no passivo 
circulante para o passivo nªo circulante. 

 
v. O montante de R$14.797 no consolidado foi reclassificado da rubrica �PIS e 
COFINS diferidos� no passivo nªo circulante para as  rubricas �imposto de renda 
e contribuiçªo social diferidos�, no montante de R$ 7.146 e �outros passivos�, no 
montante de R$7.651, ambos no passivo nªo circulant e. 
 
 
 
 
 



SERVI˙O PÚBLICO FEDERAL 
CVM - COMISSˆO DE VALORES MOBILI`RIOS 
DFP - Demonstraçıes Financeiras Padronizadas Legisl açªo SocietÆria 
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS DATA-BASE - 31/12/2009 

02026-5 BROOKFIELD INCORPORA˙ÕES S.A. 07.700.557/00 01-84 

 

14.01 - NOTAS EXPLICATIVAS 

 

18/03/2010 21:26:55                                                           PÆg: 50 

3.25 Estimativas 
 
A preparaçªo das demonstraçıes financeiras requer q ue a Administraçªo da 
Sociedade e de suas controladas se baseiem em estimativas e julgamentos para o 
registro de certas transaçıes que afetam os ativos e passivos, receitas e despesas. 
Os resultados finais dessas transaçıes e informaçıe s, quando de sua efetiva 
realizaçªo em exercícios subseqüentes, podem diferi r dessas estimativas. As 
principais estimativas utilizadas referem-se ao registro dos efeitos decorrentes da 
provisªo para perdas sobre crØditos e outros ativos, da provisªo para 
�impairment�, da provisªo para contingŒncias, da de terminaçªo da vida œtil de 
bens e equipamentos, provisıes para tributos, valor es a receber, custos orçados e 
outros encargos similares e expectativa de realizaç ªo dos crØditos tributÆrios. 
 
 

4 CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 
 

 Controladora Consolidado 
 2009 2008 2009 2008
  

Caixa e bancos 139 16 63.277 20.138
Aplicaçıes financeiras (a) 266.395 30.136 422.741 208.987
Total de caixa e equivalentes de caixa 266.534 30.152 486.018 229.125
Outras aplicaçıes financeiras (b)              -           -             - 18.422
Total 266.534 30.152 486.018 247.547

 
 
(a) As aplicaçıes financeiras estªo representadas por c ertificados de depósitos 

bancÆrios pós-fixados, debŒntures e fundos de investimento nªo exclusivos. Em 31 
de dezembro de 2009, os certificados de depósitos b ancÆrios estªo aplicados à taxa 
efetiva mØdia de 8,84% a.a. (31 de dezembro de 2008 � 13,75% a.a.). Todas as 
aplicaçıes da Sociedade sªo mantidas para negociaçª o. A composiçªo do saldo da 
rubrica �Aplicaçıes financeiras�, em 31 de dezembro  de 2009 e de 2008, estÆ 
demonstrada a seguir: 
 

 
Controladora Consolidado 

 
2009 2008 2009 2008 

          
Aplicaçıes em CDB (i) 266.395 30.136 416.072 96.451  

DebŒntures (ii) - - 6.567 112.424 
Outros fundos(*)            -           -        102        112 
Total de aplicaçıes financeiras 266.395  30.136 422.741 208.987 

 
(*)      Referem-se a aplicaçıes em fundos de inves timentos nªo exclusivos. 
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(i) Referem-se a aplicaçıes em CDB, que em 31 de dezemb ro de 2009, apresentaram 

rendimento variando de 98% a 105% do CDI.  

(ii) Referem-se a operaçıes compromissadas em debŒntures que, em 31 de dezembro 
de 2009, apresentaram rendimento variando de 100% a 102% do CDI. 

 
(b) O montante registrado no consolidado, em 31 de dezembro de 2008, de R$ 18.422 
referia-se a uma aplicaçªo financeira em certificad os de recebíveis imobiliÆrios objeto 
de cessªo fiduciÆria que nªo foi considerada como equivalentes de caixa e que foi 
liquidada durante o ano de 2009. 

 
 
5 CONTAS A RECEBER 

 
 Consolidado 
 2009 2008
 

De construçıes em curso (a) 1.117.554 645.657
De unidades concluídas (b) 588.871 538.363
De serviços medidos (c) 105.945 85.254
Provisıes para crØdito de liquidaçªo duvidosa (d)    (32.627)    (18.974)
Ajuste a valor presente (e)   (29.789)   (20.981)
Total 1.749.954 1.229.319

Circulante 886.352 787.315
Nªo circulante     863.602    442.004
Total 1.749.954 1.229.319

 
(b) O principal Ø atualizado monetariamente, em sua maior parte, com base no ˝ndice 

de Custo da Construçªo de Sªo Paulo (ICC-SP), no ˝n dice de Custo da Construçªo 
do Rio de Janeiro (ICC-RJ) ou no ˝ndice Nacional de Custo da Construçªo (INCC). 

  
 
(c) As controladas da Sociedade financiam atØ 80% do preço de venda das unidades 

para clientes quando estas sªo entregues.  As conta s a receber geralmente sªo 
atualizadas monetariamente pela variaçªo do IGP-M, acrescida de juros de 12% ao 
ano.  
 

  
(d) Referem-se, preponderantemente, a saldos a receber de cooperativas habitacionais, 

decorrentes de mediçıes de empreitadas efetuadas de  acordo com o progresso físico 
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das obras e pendentes de recebimento. O contas a receber Ø atualizado mensalmente 
com base na variaçªo do INCC. A partir da entrega d as unidades aos cooperados, o 
contas a receber continua sendo atualizado pela variaçªo do INCC, acrescido de 
juros de 1% a.m., de acordo com o estabelecido em cada contrato com as 
cooperativas. 

 
 
(e) As perdas das contas a receber sªo reduzidas pela m anutençªo em garantia dos 

imóveis atØ serem liquidadas ou vendidas. 
 
 

(f) Em conformidade com o CPC 12 - Ajuste a Valor Presente, os elementos 
integrantes do ativo, decorrentes de operaçıes de l ongo prazo e relevantes a curto 
prazo, foram ajustados a valor presente por taxa de juros equivalentes a diferença 
entre o preço praticado à vista e o preço praticado  a prazo de operaçıes similares. O 
efeito do ajuste a valor presente, no resultado findo em 31 de dezembro de 2009, Ø 
de uma reduçªo na receita de incorporaçªo e vendas imobiliÆrias de R$ 8.808 
(reduçªo na receita de incorporaçªo e vendas imobil iÆrias de R$ 2.963 em 31 de 
dezembro de 2008). 

 
 

6 ESTOQUE DE IMÓVEIS A COMERCIALIZAR 
 

 Consolidado 
 2009 2008
 

Terrenos (*) 1.126.317 1.376.540
Unidades em construçªo 1.437.564 864.657
Unidades prontas    115.553    118.000
Total 2.679.434 2.359.197
 
Circulante 1.665.749 1.255.518
Nªo circulante  1.013.685 1.103.679
Total 2.679.434 2.359.197

 
 
(*) O custo de terrenos mantidos para desenvolvimento inclui o preço de compra, bem 

como os custos incorridos para a aquisiçªo (desenvo lvimento do terreno), que nªo 
excede o valor de mercado. Os terrenos adquiridos a prazo foram registrados em 
contrapartida no passivo nas rubricas �Contas a pag ar - aquisiçªo de imóveis para 
desenvolvimento� que estªo, em sua maior parte, ind exados ao IGP-M e 
�Adiantamentos de clientes�. Os encargos financeiro s decorrentes destes contas a 
pagar sªo capitalizados ao custo dos terrenos. Adic ionalmente, foram alocados ao 
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custo dos terrenos nas informaçıes contÆbeis consolidadas, as parcelas nªo 
amortizadas referente aos seguintes Ægios: 

 
� R$ 284.823 em 31 de dezembro de 2009 (R$ 272.626 em 31 de dezembro de 

2008) apurado na aquisiçªo atravØs de sua controlada Brookfield Rio de Janeiro 
Empreendimentos ImobiliÆrios S.A., de 100% do capital social da Brascan 
TamborØ Holding Participaçıes Ltda., cuja denominaç ªo anterior era 
Forqueadura Holding Participaçıes Ltda., sociedade de propósito específico, 
que detØm, indiretamente, ativos para o desenvolvimento urbano compostos por 
um banco de terrenos que representa, aproximadamente, 5 milhıes de m 2 de 
Ærea de terreno. 
 

� Na aquisiçªo da Brookfield MB foi apurada uma mais valia de R$ 167.365 cujo 
fundamento econômico estÆ baseado na diferença do valor de mercado e de 
custo contÆbil do banco de terrenos da MB. Esta mais valia foi realocada para a 
rubrica de �estoque de imóveis a comercializar� nas  demonstraçıes financeiras 
consolidadas, que estÆ sendo amortizada proporcionalmente a utilizaçªo do 
banco de terrenos e registrado nas demonstraçıes do  resultado na rubrica de 
despesas de amortizaçıes. Abaixo, segue a amortizaç ªo ocorrida para os 
exercícios findos em 31 de dezembro de 2009 e de 2008: 

 
 

 Controladora/ 
Consolidado 

 
Saldos em 31 de dezembro de 2007 -
 Aquisiçªo 167.365
 Amortizaçªo (a)  (3.248)
Saldos em 31 de dezembro de 2008 164.117
 Aquisiçªo -
 Amortizaçªo (a) (15.304)
Saldos em 31 de dezembro de 2009 148.813

 
(a) A mais valia alocada na rubrica de �estoque de imóv eis a comercializar� se 

encontra com o mesmo reconhecimento proporcional do custo incorrido dos 
projetos que jÆ se encontram em construçªo. 
 

O saldo de R$ 148.813, referente a mais valia, estÆ registrado como R$ 62.444 em 
terrenos e R$ 86.369 em unidades em construçªo, no consolidado. 
O ajuste a valor presente no saldo de estoque de imóveis a comercializar refere-se à 
parcela da contrapartida do ajuste a valor presente das obrigaçıes por compra de 
imóveis, conforme descrito na nota 16. 
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7 OUTROS ATIVOS 

 
 Controladora Consolidado 
 2009 2008 2009 2008
 

CrØditos referentes a operaçıes de 
securitizaçªo (a) - - 71.767 -
EmprØstimos diversos �  Brookfield MB (b) - - 13.453 12.128
EmprØstimos a controladas (c) - - 33.495 22.274
Depósitos judiciais (d) - - 14.603 13.991
Certificado de recebíveis imobiliÆrios (a) - - 11.973 -
Adiantamento a fornecedores 340 - 13.805 7.043
Adiantamento para aquisiçªo de terrenos  - - 7.916 7.162
DebŒntures (e) - - 39.572 31.312
Despesas antecipadas - - 6.692 5.841
Outros      - -   14.932   12.987
Total 340 - 228.208 112.738
 
Circulante 340 - 109.962 18.956
Nªo circulante       - - 118.246   93.782
Total 340 - 228.208 112.738

 

(a) Em 30 de setembro de 2009, a Sociedade realizou a distribuiçªo de certificados de 
recebíveis imobiliÆrios totalizando R$ 85.437. Estes certificados tiveram como 
lastro crØditos imobiliÆrios decorrentes de contratos de compra e venda ou 
promessas de compra e venda cedidos pela Sociedade ou suas controladas. Estes 
certificados foram emitidos em duas sØries, sendo uma sŒnior no valor de R$ 
71.767 e outra subordinada no valor de face de R$ 13.670 (valor presente de R$ 
11.973). Os certificados sŒnior foram vendidos a investidores e os certificados 
subordinados foram retidos pela Sociedade. De acordo com o parÆgrafo 28 da 
Deliberaçªo CVM n” 561, apesar dos recebíveis terem  sido cedidos, o valor 
equivalente a estes ativos deve ser mantido no balanço patrimonial uma vez que 
as possíveis perdas da sØrie sŒnior serªo absorvidas pela sØrie subordinada e que a 
sØrie subordinada representa um percentual maior do que as perdas históricas 
relacionadas aos recebíveis. Como contrapartida a este ativo foi registrado um 
passivo de mesmo valor, descrito na nota 15. A sØrie sŒnior foi vendida a uma 
taxa de desconto de 9,15% a.a. e a sØrie subordinada rende juros de 14% a.a.. 

(b) CrØditos e dØbitos, decorrentes de emprØstimos (contratos de mœtuos), realizados 
com a ex controladora da Brookfield MB, MB Investimentos, atualizados 
mensalmente com base na variaçªo do IGP-M acrescido s de juros 8% a.a.. 
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(c) Referem-se a emprØstimos entre a Brookfield Sªo Paulo e as suas controladas em 
conjunto onde se efetua consolidaçªo proporcional à  participaçªo total detida no 
capital social da respectiva controlada em conjunto Company Socipred 
Desenvolvimento ImobiliÆrio Ltda., Company Real Park Loteamentos S.A., Bella 
Colônia Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda., Espaço e Vida Jundiaí 
Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda., Company Sergio Porto Loteamentos Ltda. e 
Helbaaco Empreendimentos ImobiliÆrios Ltda. 

 
(d) Os depósitos judiciais sªo pagamentos efetuados lig ados a processos judiciais 

existentes. O saldo dos depósitos judiciais para os  quais hÆ provisªo para 
contingŒncias e/ou contas a pagar por obrigaçıes legais foi reclassificado para o 
passivo para fins de divulgaçªo, conforme determina  a Deliberaçªo CVM n” 
489/05. 
 

(e) Foram emitidas atravØs de sua controlada Parque Cidade SPE S.A. na qual a 
controlada Brookfield MB Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. tem uma 
participaçªo de 33,3%, a quantidade de R$ 200.000 d e debŒntures nominativas 
em duas sØries, sendo a primeira sØrie com vencimento em 1” de abril de 2011, e a 
segunda sØrie resgatÆvel mediante recebimento da venda do empreendimento. Sªo 
atualizadas monetariamente pela variaçªo do IGP-M a crescida de juros de 11% 
a.a, na primeira sØrie, e sem acrØscimo de juros remuneratórios, para a segunda 
sØrie. As mesmas poderªo ser convertidas em açıes d e emissªo da emissora, 
desde que integralizadas.  

 
8 IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUI˙ˆO SOCIAL DIFERIDOS 

 Controladora Consolidado 
 2009 2008 2009 2008
 

Prejuízos fiscais 90.169 36.370 243.146 192.448
Base negativa de contribuiçªo social 90.169 36.370 272.600 220.982
 
CrØditos de imposto de renda 22.542 9.093 60.786 48.112
CrØditos de contribuiçªo social   8.116   3.273 24.534 19.888
CrØditos sobre prejuízos fiscais e base 
negativa de contribuiçªo social - ativo  30.658 12.366 85.320 68.000
 
Diferenças temporÆrias e provisıes          -   1.638      853     850
 
Saldo � Ativo líquido 30.658 14.004 86.173 68.850
     
Circulante 2.581 2.295 11.389 11.813
Nªo circulante  28.077 11.709 74.784 57.037
Total 30.658 14.004 86.173 68.850
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A Sociedade e suas controladas que adotam o regime de tributaçªo de apuraçªo do 
imposto de renda e da contribuiçªo social pelo lucr o real realizam, periodicamente, 
uma anÆlise com o objetivo de verificar se existem expectativas de geraçªo de lucros 
tributÆveis futuros que permitam a realizaçªo dos ativos fiscais diferidos. Tal anÆlise Ø 
feita com base na projeçªo de negócios aprovada pel o Conselho de Administraçªo. 
Segundo esta anÆlise, estima-se que o referido ativo fiscal, no consolidado, serÆ 
utilizado em 2010 (R$ 11.389), em 2011 (R$ 15.334), em 2012 (R$ 19.175), em 2013 
(R$ 16.711) e em 2014 (R$ 23.564). O ativo fiscal, na controladora, serÆ utilizado em 
2010 (R$ 2.581), em 2011 (R$ 4.641), em 2012 (R$ 5.447), em 2013 (R$ 5.579) e em 
2014 (R$ 12.410). Essas projeçıes estªo sujeitas a vÆrios fatores, entre os quais as 
condiçıes de mercado, o ambiente econômico e premis sas utilizadas no modelo 
econômico e tributÆrio, fazendo com que os valores reais possam divergir das 
estimativas realizadas, pela Administraçªo. 

 
9 INVESTIMENTOS (CONTROLADORA) 

 
 31 de dezembro de 2009 

Sociedade investida 

Nœmero de 
açıes  

 detidas pela 
Sociedade (*) 

Lucro 
Líquido 

(prejuízo) 
do 

exercício 
Patrimônio  

líquido 
Capital 
social % Investimentos 

EquivalŒncia 
patrimonial 

        
Brookfield Rio de Janeiro Empreendimentos 
ImobiliÆrios S.A. 387.016 136.984 1.150.103 644.064 100 1.150.103 136.984 
Brookfield MB Empreendimentos 
ImobiliÆrios S.A.  24.654 84.232 422.577 225.591 100 422.577 84.232 
Brookfield Sªo Paulo Empreendimentos 
ImobiliÆrios S.A. 72.006 14.452 231.512 249.000 100 231.512 14.452 
Brascan Real Estate Financial Services S.A. 4.337 (75) 4.671 4.337 100 4.671 (75) 
Brascan Faria Lima SPE S.A. 1 (163) 141.718 142.353 100    141.718      (163) 
Total em 31 de dezembro de 2009      1.950.581 235.430 

 
 31 de dezembro de 2008 

Sociedade investida 

Nœmero 
de açıes  
 detidas 

pela 
Sociedade 

(*) 

Lucro 
Líquido 

(prejuízo) 
do 

exercício 
Patrimônio  

líquido 
Capital 
social % Investimentos 

EquivalŒncia 
patrimonial 

        
Brookfield Rio de Janeiro 
Empreendimentos ImobiliÆrios S.A.. 387.016 137.679 1.012.687 644.063 100 1.012.687 137.679 
Brookfield MB Empreendimentos 
ImobiliÆrios S.A.  24.654 (23.717) 353.649 225.591 100 353.649 (20.469) 
Brookfield Sªo Paulo 
Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. 72.006 982 217.060 249.000 100 217.060 982 
Brascan Real Estate Financial Services 
S.A. 4.337 (154) 4.746 4.336 100 4.746 (154) 
Brascan Faria Lima SPE S.A. 1 (39) 121.204 121.243 100  121.204 (39) 
Brascan SPE SP-3 S.A. - (57) - 1.000 99               -         (57) 
Total em 31 de dezembro de 2008      1.709.346 117.942 

 
(*) Todas as açıes sªo ordinÆrias. 
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No balanço consolidado, o saldo no montante de R$ 3 6.418, para o exercício findo em 
31 de dezembro de 2009, refere-se à participaçªo di ferenciada nos resultados do 
Parque Cidade Incorporaçıes S.A. conforme descrito na nota 3.7.  
 

10 IMOBILIZADO (CONSOLIDADO) 
 
O ativo imobilizado Ø composto de edifícios, equipamentos, mobílias, veículos, 
estandes de vendas, gastos com apartamento-modelo e de outros bens. As taxas anuais 
utilizadas para depreciaçªo do imobilizado sªo: veí culos - 20%, equipamentos e outras 
instalaçıes - 10%, computadores - 20% e edifícios -  4%. Os estandes de vendas e os 
gastos com apartamento-modelo sªo depreciados de ac ordo com o respectivo prazo de 
vida œtil estimada deste itens (entre 20% e 50%). 
 
 

 

31 de dezembro de 2009 
31 de dezembro

de 2008
Custo Depreciaçªo  Líquido Líquido

Moveis e Utensílios 4.396 (1.822) 2.574 2.418 
Equipamentos 14.782 (7.010) 7.772 4.322 
Instalaçıes 2.187 (461) 1.726  1.992 
Veículos 4.690 (1.630) 3.060 2.916 
Edifícios 1.989 (406) 1.583 5.452 
Terrenos 510 - 510 1.594 
Estande de vendas (*) 46.907 (23.555) 23.352 16.501 
Outros      535      (401)      134      501 
Total 75.996 (35.285) 40.711 35.696 

 
(*) Os gastos com a construçªo dos estandes de vend as e do apartamento modelo sªo capitalizados apenas  quando a expectativa de 
vida œtil-econômica for superior a um ano e depreciados de acordo com o prazo de vida œtil-econômica de 24 a 60 meses,de acordo 
com cada empreendimento, sendo baixados por ocasiªo  do tØrmino da comercializaçªo ou demoliçªo  
 
A revisªo da vida œtil-econômica do principal compo nente do imobilizado, 
representado pelos estandes de venda, vem sendo efetuada em bases mensais, 
considerando-se os níveis de venda do empreendimento correspondente e a previsªo 
para tØrmino. Em 31 de dezembro de 2009, o valor de depreciaçªo do imobilizado no 
resultado representava R$ 15.905 (R$ 9.186 em 31 de dezembro de 2008). Desse saldo, 
R$ 13.908 sªo despesas com estandes de vendas e, co nforme determinado pelo OCPC 
01, vem sendo contabilizado na rubrica de despesas com marketing e vendas (R$ 7.214 
em 31 de dezembro de 2008) e R$ 1.997 sªo despesas com depreciaçªo dos outros 
custos do imobilizado (R$ 1.972 em 31 de dezembro de 2008). 
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11 INTANG˝VEL  
 

  Controladora Consolidado 
 2009 2008 2009 2008

   

Software 550 - 10.553 1.932
`gio  na aquisiçªo da Brookfield Sªo 
Paulo Empreendimentos ImobiliÆrios S.A. 204.599 204.599 204.599 204.599
Outros             -             -        820             -
Total 205.149 204.599 215.972 206.531

 
  Controladora Consolidado 

 2009  2009 
   

Saldos em 31 de dezembro de 2008 204.599 206.531
 Aquisiçªo (a)  550 9.441
Saldos em 31 de dezembro de 2009 205.149 215.972

 
(a) Referem-se, preponderantemente, aos gastos incorridos com projetos em 

desenvolvimento e implementaçªo de novo software. A  Sociedade estima o início 
da amortizaçªo dos gastos com os referidos projetos   a partir do segundo semestre 
de 2010. 

 
12 EMPRÉSTIMOS COM TERCEIROS E COM PARTES RELACIONADAS  

 
 Controladora Consolidado 
 2009 2008 2009 2008

  

EmprØstimos de construçªo (a) - - 386.668 255.942
EmprØstimos de giro (b) - - 553.083 548.541
DebŒntures (c) 104.443  -    180.003   74.910
EmprØstimos com garantia de recebíveis (d)             -             -      61.313 105.413
Total de emprØstimos com terceiros 104.443             - 1.181.067 984.806
EmprØstimos com partes relacionadas (e)   47.885 299.999               -      95.626
Total de emprØstimos 152.328 299.999 1.181.067 1.080.432
  

Circulante - - 483.897 404.173
Nªo circulante  104.443            -    697.170    580.633
Total de emprØstimos com terceiros 104.443            - 1.181.067 984.806

  Circulante - 45.395 - 95.626
Nªo circulante    47.885 254.604                      -            -
Total de emprØstimos com partes relacionadas 47.885 299.999                     - 95.626

  Total de emprØstimos 152.328 299.999 1.181.067 1.080.432
 



SERVI˙O PÚBLICO FEDERAL 
CVM - COMISSˆO DE VALORES MOBILI`RIOS 
DFP - Demonstraçıes Financeiras Padronizadas Legisl açªo SocietÆria 
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS DATA-BASE - 31/12/2009 

02026-5 BROOKFIELD INCORPORA˙ÕES S.A. 07.700.557/00 01-84 

 

14.01 - NOTAS EXPLICATIVAS 

 

18/03/2010 21:26:55                                                           PÆg: 59 

(a) Os emprØstimos de construçªo se referem a financiamentos obtidos para projetos 
imobiliÆrios específicos. Os emprØstimos sªo atualizados pela TR mais taxa de 
juros de 9,0% a.a. (10,5% a.a. em 31 de dezembro de 2008) a 13,0% a.a. (12,0% 
a.a. em 31 de dezembro de 2008) com taxa efetiva mØdia de 10,6% + TR (11,1% + 
TR em 31 de dezembro de 2008). Os emprØstimos possuem vencimentos atØ 2013 e 
sªo garantidos por terrenos, recebíveis e benfeitor ias dos projetos especificamente 
financiados. 

 
(b) Os emprØstimos de giro sªo atualizados pela Selic mais taxas de juros entre 0,7% 

a.a. e 18,2% a.a. A taxa efetiva mØdia desses emprØstimos Ø de 4,0% a.a + Selic.  
Este saldo Ø composto ainda por emprØstimos com as seguintes características: 
atualizaçªo de TR + 13% a.a., atualizaçªo de IPCA a crescido de 10,75% a.a. e 
atualizaçªo de IGP-M acrescido de 7,2% a.a.. Esses emprØstimos possuem 
vencimentos atØ 2013 e sªo garantidos atravØs de notas promissórias. 

 
(c) O valor de R$ 75.555 do saldo total de debŒntures refere-se a uma emissªo de 

7.500 debŒntures simples pela subsidiÆria Brookfield Sªo Paulo, nªo conversíveis 
em açıes, nominativas, escriturais, de espØcie quir ografÆria, em sØrie œnica, com 
valor nominal de R$ 10 perfazendo um total de R$ 75.000 e captados em 18 de 
julho de 2007. Estas debŒntures tŒm prazo de 60 meses a contar da data de emissªo, 
com vencimento final em 1” de junho de 2012. No procedimento de �bookbuilding� 
foi definido que as debŒntures terªo rendimento com taxa de juros a 108% da 
variaçªo acumulada das taxas mØdias diÆrias dos Depósitos Interfinanceiros (taxa 
DI) de um dia. Durante o período compreendido entre a data de emissªo atØ 1” de 
junho de 2010, os juros serªo pagos trimestralmente  sem amortizaçªo da dívida. A 
partir desse período de carŒncia, as debŒntures serªo amortizadas em 24 parcelas 
mensais, iguais e consecutivas, e os juros passarªo  a ser pagos tambØm 
mensalmente 

 
Em 1” de setembro de 2009, a Sociedade emitiu debŒnture simples, nªo-conversível 
em açıes, da forma nominativa e escritural, em sØria œnica, em lote œnico e 
indivisível, da espØcie quirografÆria, com valor nominal unitÆrio de R$ 100.000. A 
debŒnture tem prazo de vencimento de 48 meses, com vencimento fixado em 1 de 
setembro de 2013. Esta debŒnture tem seu valor nominal unitÆrio atualizado a partir 
da data de emissªo pela variaçªo acumulada do IPCA,  acrescido de um spread de 
10,25% a.a. Em 31 de dezembro de 2009,o saldo desta debŒnture era de R$ 
104.443. 
 
A debŒnture foi subscrita por um œnico investidor qualificado, o Fundo BTG 
Pactual Emissıes PrimÆrias Fundo de Investimento Renda Fixa CrØdito Privado. 
Os recursos obtidos por meio desta emissªo estªo se ndo  utilizados para formaçªo 
de capital de giro da Sociedade. 

 




