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Release de Resultados 3T09 

Vendas Contratadas crescem 142% no 3T09 
Receita Líquida atinge R$1,3 bilhão no ano 

 

Rio de Janeiro, 11 de novembro de 2009 – A Brookfield Incorporações S.A. (“Brookfield Incorporações” ou 
“Companhia”) (Bovespa: BISA3), atual denominação da Brascan Residential Properties S.A., uma das maiores 
incorporadoras integradas do Brasil, anunciou hoje seus resultados consolidados para o terceiro trimestre e os nove 
meses de 2009. 
 
As informações financeiras e operacionais, tanto consolidadas quanto pro forma, são apresentadas de acordo com as 
novas práticas contábeis adotadas no Brasil determinadas pela Lei das Sociedades por Ações - Lei n.º 6.404/76 
alterada pela Lei n.º 11.638/07, e com as normas expedidas pela Comissão de Valores Mobiliários (CVM) em Reais, 
a menos que seja especificado de outra forma. Todas as comparações referem-se ao mesmo período de 2008, a 
menos que seja especificado de outra forma. Declarações financeiras e informações operacionais referem-se à 
participação da Brookfield Incorporações nos projetos. 
 
Destaques – Terceiro Trimestre e Nove Meses de 2009 

 As vendas contratadas no terceiro trimestre de 2009 totalizaram R$623,8 milhões, um aumento de 142% em 
relação ao mesmo período pro forma do ano anterior. Nos nove primeiros meses de 2009, as vendas contratadas 
atingiram R$1,5 bilhão, ultrapassando em mais de 30% o total pro forma vendido durante todo o ano de 2008. 

 Lançamentos atingiram R$484,7 milhões no terceiro trimestre de 2009 e foram realizados nos estados de Goiás, 
São Paulo e Rio de Janeiro, assim como Mato Grosso e Bahia. No ano, os lançamentos somaram R$1,3 bilhão, 
sendo que R$1,1 bilhão foi direcionado ao segmento residencial, com destaque para os produtos com preço 
médio abaixo de R$500 mil que responderam por 88% do residencial total.  

 Receita líquida totalizou R$486,2 milhões no terceiro trimestre de 2009, um crescimento de 80% em relação ao 
mesmo período pro forma do ano anterior. A receita líquida atingiu R$1,3 bilhão no acumulado do ano. 

 EBITDA do terceiro trimestre de 2009 somou R$94,1 milhões. Nos primeiros nove meses de 2009 o EBITDA 
atingiu R$268,4 milhões, com margem de 21,1%. 

 Lucro líquido do terceiro trimestre de 2009 atingiu R$55,0 milhões, com margem de 11,3%, crescimento de 
53,7% em relação ao mesmo período pro forma de 2008. No acumulado de 2009 o lucro líquido atingiu R$150,3 
milhões, crescimento de 30,6% se comparado aos primeiros nove meses pro forma de 2008.   

 Em 30/09/2009, a relação dívida líquida (R$987,5 milhões) sobre patrimônio líquido (R$1.865,3 milhões) era de 
52,9%. As disponibilidades em 30/09/2009 somaram R$269,8 milhões e R$812,9 milhões, se fosse considerada 
os recursos provenientes da Oferta de Ações no valor de R$ 543,1. 

 O International Finance Corporation (“IFC”), braço privado do Banco Mundial, formalizou em 28/09/2009 a 
aceitação de analisar a formação de joint venture com a Companhia com o objetivo de desenvolver moradias 
destinadas à população de baixa renda, no âmbito do projeto governamental “Minha Casa Minha Vida”. 

  

Destaques Operacionais e Financeiros 3T09 3T08 
*

Variação 9M09 9M08 
*

Variação

Dados Operacionais 

Vendas Contratadas - Residencial (R$ milhões) 471,1 240,9 95,5% 1139,5 742,6 53,5%

Vendas Contratadas - Escritórios (R$ milhões) 152,8 17,4 776,9% 359,4 75,8 374,2%

Total de Vendas Contratadas (R$ milhões) 623,8 258,3 141,5% 1498,8 818,3 83,2%

Lançamentos - Residencial (R$ milhões) 474,2 265,2 78,8% 1086,0 760,4 42,8%

Lançamentos - Escritório (R$ milhões) 10,5 437,0 -97,6% 256,4 781,4 -67,2%

Total de Lançamentos (R$ milhões) 484,7 702,2 -31,0% 1342,4 1541,8 -12,9%

Dados Financeiros (R$ milhões)

Receita Líquida 486,2 270,4 79,8% 1274,1 802,1 58,8%

Lucro Bruto 166,5 129,2 28,8% 448,4 350,6 27,9%

Margem Bruta 34,2% 47,8% -13,5 pp 35,2% 43,7% -8,5 pp

EBITDA 94,1 75,1 25,3% 268,4 205,2 30,8%

Margem EBITDA 19,4% 27,8% -8,4 pp 21,1% 25,6% -4,5 pp

Lucro Líquido 55,0 35,8 53,7% 150,3 115,1 30,6%

Margem Líquida 11,3% 13,2% -1,9 pp 11,8% 14,4% -2,6 pp

* Dados Pro Forma; pp - ponto percentual
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Mensagem da Administração 

 
Os resultados apresentados pela Companhia nos primeiros nove meses de 2009 foram extremamente significativos, 
todos os nossos principais indicadores, tantos financeiros quanto operacionais, vêm crescendo em ritmo acelerado. 
Ainda que a maior parte da crise já tenha se dissipado, é muito importante observar que essas conquistas foram 
obtidas durante um período muito turbulento com um cenário econômico global bastante desfavorável e desafiador.  
 
A receita líquida totalizou R$486,2 milhões no terceiro trimestre de 2009,e R$1,3 bilhão no acumulado do ano. O 
crescimento da Companhia em relação ao mesmo período do ano anterior deve-se principalmente a aquisição da MB 
Engenharia em abril de 2008 e a fusão com a Company S.A em outubro de 2008. O lucro líquido do terceiro trimestre 
de 2009 atingiu R$55,0 milhões e nos primeiros nove meses do ano de 2009 o lucro líquido atingiu R$150,3 milhões, 
com uma margem líquida de 11,8%. 
 
Em relação às vendas contratadas, que atingiram o volume de R$623,8 milhões no terceiro trimestre, os destaques 
ficaram para os imóveis residenciais com preço médio abaixo de R$500 mil, que responderam por 72% do total das 
vendas residenciais do período, contra 43% no segundo trimestre de 2009, um aumento significativo, indicando 
nosso movimento de continuar valorizando as classes média, média-baixa e econômica da indústria.  
 
Os resultados também comprovam que a nossa avaliação de que a crise financeira global, apesar do impacto severo 
na indústria, não afetaria todos os segmentos do mercado igualmente, se mostrou acertada. Além disso, 
acreditávamos que a demanda, especialmente aquela referente a imóveis residenciais com valores dentro do limite 
de até R$500 mil do Sistema Financeiro de Habitação (SFH), que permite ao comprador do imóvel utilizar os 
recursos de seu Fundo de Garantia por Tempo de Serviço (FGTS), deveria se sustentar – o que também se mostrou 
verdadeiro.  Entendemos que a alta capacidade demonstrada pela economia brasileira de resistir à crise financeira 
global, os esforços do governo para sustentar o crescimento do mercado imobiliário brasileiro e o menor nível 
histórico da taxa real de juros, foram os fatores que ajudam a explicar esse resultado.   
 
Adicionalmente, nossas recentes aquisições, que resultaram na transformação da Campanhia em uma das maiores e 
mais diversificadas incorporadoras do Brasil. O volume e o crescimento das vendas contratadas, que atingiram R$1,5 
bilhão no acumulado do ano e apresentaram um aumento de 83% sobre o mesmo período de 2008, somado ao fato 
que estas vendas foram provenientes dos segmentos residencial, desde o econômico até a alta renda, comprovam 
os resultados da estratégia.  Além disso, os lançamentos de 10 empreendimentos residenciais de unidades com 
preço médio abaixo de R$500 mil em três unidades de negócios, que responderam por 84% do VGV total lançado no 
terceiro trimestre de 2009 contra apenas 2 projetos em duas unidades de negócios em igual período do ano passado 
(representando 9% do VGV), indicam mais uma vez o valor de nossa estratégia de diversificação.  
 
Nessa linha, o International Finance Corporation (IFC), braço privado do Banco Mundial, aceitou, no final de outubro, 
analisar a formação de uma parceria para o desenvolvimento de moradias destinadas à população de baixa renda, 
na esteira do projeto governamental “Minha Casa Minha Vida”, cujo principal objetivo é reduzir o déficit nesse 
segmento extremamente carente de novas moradias e com grande potencial de crescimento. 
 
Nós também unificamos nossas marcas, com a junção da MB Engenharia, Company S.A. e a antiga Brascan 
Residential Properties em única entidade, a Brookfield Incorporações. Essa tarefa, apesar de difícil, foi muito bem 
executada, com ótima aceitação e entendimento pelo mercado. Tal mudança reforça a estratégia da Companhia de 
operar como uma plataforma única e totalmente integrada, buscando alavancar as melhores práticas existentes em 
cada uma das empresas originárias, facilitando as sinergias e aumentando a eficiência operacional. Como 
mencionado anteriormente, a nova marca deixa ainda mais em evidência o alinhamento com a Brookfield Asset 
Management Inc. (“BAM”), uma das maiores gestoras globais, com aproximadamente US$90 bilhões de ativos, dos 
quais US$40 bilhões investidos no mercado imobiliário. 
 
Eventos recentes, como a bem recebida oferta de ações, que levantou o montante líquido de R$543,1 milhões para a 
Companhia, incluindo a oferta adicional (green shoe), cujos recursos serão primordialmente investidos em capital de 
giro,aquisição de terrenos e na compra de portfólio (incluindo aquisição de empresas) combinado com a excepcional 
performance das vendas dos projetos residenciais e de escritórios, atestam o sucesso da nossa estratégia de 
negócios. Confiantes no desempenho das vendas em 2009,confirmamos nosso guidance de lançamentos para o ano 
entre R$2,5 e R$3,1 bilhões. 
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Resultados Operacionais 

 

Vendas 

As vendas contratadas no terceiro trimestre de 2009 totalizaram R$623,8 milhões, um aumento de 141,5% em 
relação ao mesmo período do ano anterior. Nos nove primeiros meses de 2009, as vendas contratadas atingiram 
R$1,5 bilhão, ultrapassando em mais de 30% o total vendido durante todo o ano de 2008.  
 

 

O segmento residencial representou, respectivamente, 75,5% e 76,0% do volume total de vendas do terceiro 
trimestre e dos primeiros nove meses 2009. Na tabela abaixo, podemos observar que a participação das vendas 
contratadas de unidades residenciais com preço médio abaixo de R$500 mil subiu de 47,0% em relação as vendas 
totais nos primeiros nove meses de 2008 para 50,0% no mesmo período de 2009. 
 

 
 

 

 

 

No ano, a maior parte de nossas vendas, 
82,8% foi resultado de empreendimentos 
em construção e em lançamento.  O 
restante são vendas de unidades já 
concluídas. 

São Paulo, Rio de Janeiro e o Centro-Oeste 
foram responsáveis por 39,8%, 24,4% e 
35,8%, respectivamente, das vendas do 
ano com destaque para o Distrito Federal 
que representou 72,6% do total do volume 
de vendas do Centro-Oeste  
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Vendas Contratadas        Preço das Unidades

 R$ milhões 

Residencial              471,1 75,5%              240,9 93,3%           1.139,5 76,0%              742,6 90,7%

Econômico  Até R$130 mil                69,7 11,2%                29,1 11,3%                87,4 5,8%                67,0 8,2%

Média-Baixa  Entre R$130 mil e R$350 mil              192,7 30,9%              110,1 42,6%              488,3 32,6%              249,1 30,4%

Média  Entre R$350 mil e R$500 mil                75,7 12,1%                16,8 6,5%              174,1 11,6%                69,1 8,4%

Média-alta  Entre R$500 mil e R$1 milhão                60,0 9,6%                31,1 12,0%              168,4 11,2%              176,5 21,6%

Alta  Acima de R$1 milhão                64,0 10,3%                47,3 18,3%              194,0 12,9%              153,9 18,8%

Lotes                  9,0 1,4%                  6,5 2,5%                27,2 1,8%                27,1 3,3%

Escritório              152,8 24,5%                17,4 6,7%              359,4 24,0%                75,8 9,3%

Total              623,8 100,0%              258,3 100,0%           1.498,8 100,0%              818,3 100,0%

3T09 3T08 9M09 9M08

Concluído 258,9               17,3%

Em Construção 707,0               47,2%

Em Lançamento 533,0               35,6%

Total 1.498,8            100,0%

Vendas por Estágio do Empreendimento - 9M09        (R$ milhões)

Vendas por Estado e Ano de Lançamento - 9M09

2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

RJ 153,1           47,2       10,2       111,6      43,3      365,3 24,4%

SP 142,0           192,5      215,8      14,9       30,7      595,8 39,8%

DF 117,9           257,2      14,2       -             -           389,3 26,0%

GO 31,9             21,9       -             -             14,9      68,7 4,6%

MT 52,1             -             -             -             -           52,1 3,5%

CE 1,5               -             -             -             -           1,5 0,1%

MS 26,2             -             -             -             -           26,2 1,7%

Total 524,7 518,8 240,1 126,5 88,8 1.498,8 100,0%

(R$ milhões)
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Lançamentos  

O volume de lançamentos no terceiro trimestre de 2009 totalizou R$484,7 milhões. No acumulado do ano, os 
lançamentos atingiram R$1,3 bilhão, sendo que deste total, a região Centro-Oeste respondeu por 43,6% dos 
lançamentos, o estado de São Paulo por 32,8%, o estado do Rio de Janeiro por 17,2%, o estado do Ceará por 5,0%, 
e o estado da Bahia pelos 1,4% restantes. 
 

 
 
 

 

Embora o valor total de lançamentos tenha 
reduzido em comparação ao mesmo trimestre 
e ao consolidado do ano em 2008, este fato 
deve-se ao lançamento de grandes 
empreendimentos no segmento comercial no 
segundo e terceiro trimestres de 2008.  

Dos empreendimentos lançados nos nove 
meses de 2009, R$1,1 bilhão foram em 
projetos residenciais dos quais 87,7% foram 
em produtos com preço médio abaixo de 
R$500 mil, ou seja, direcionados as classes 
média, média-baixa e econômica. Este 
resultado está em linha com a estratégia da 
Brookfield Incorporações de aumentar o 
volume de lançamentos para estes segmentos 
em todas as regiões em que atua. 
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-13% -18%

Lançamentos Preço das Unidades

 R$ milhões 

Residencial             474,2 97,8%             265,2 37,8%          1.086,0 80,9%             760,4 49,3%

Econômico  Até R$130 mil             188,0 38,8%                   -   0,0%             221,4 16,5%               54,9 3,6%

Média-Baixa  Entre R$130 mil e R$350 mil             195,3 40,3%               62,0 8,8%             685,6 51,1%             489,5 31,7%

Média  Entre R$350 mil e R$500 mil               25,1 5,2%                   -   0,0%               45,9 3,4%               12,8 0,8%

Média-Alta  Entre R$500 mil e R$1 milhão               65,8 13,6%               77,6 11,0%               65,8 4,9%               77,6 5,0%

Alta  Acima de R$1 milhão                   -   0,0%             125,7 17,9%               67,4 5,0%             125,7 8,1%

Lotes                   -   0,0%                   -   0,0%                   -   0,0%                   -   0,0%

Escritório               10,5 2,2%             437,0 62,2%             256,4 19,1%             781,4 50,7%

Total             484,7 100,0%             702,2 100,0%          1.342,4 100,0%          1.541,8 100,0%

9M083T08 9M093T09

1T09 2T09 3T09 9M09 %

RJ -            166,2     64,3       230,5     17,2%

SP 145,6     109,2     185,7     440,6     32,8%

DF 52,9       113,0     -            165,8     12,4%

GO -            26,6       122,0     148,6     11,1%

MT 68,6       -            94,2       162,9     12,1%

CE -            67,4       -            67,4       5,0%

MS -            108,1     -            108,1     8,1%

BA -            -            18,4 18,4       1,4%

Total 267,1 590,5 484,7 1342,3 100,0%

(R$ milhões)Lançamento por Estado e Período
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Na tabela a seguir apresentamos os empreendimentos lançados até 30 de setembro de 2009.  
 

 
 

A tabela abaixo apresenta os principais empreendimentos que deverão ser lançados até o final do ano: 
 

 
  

Área de

Venda 

(m²)

VGV 

(R$mm)

Total 

Unidades

Preço 

Médio 

(R$000)

R$/m²

Paineiras II R Média-Baixa SP Campinas 1T09 8.181 24 101 237 2.926

Ícaro E Escritório DF Águas Claras 1T09 2.966 10 74 131 3.266

Sinfonia - 1a Fase R Média-Baixa DF Águas Claras 1T09 14.742 43 126 343 2.930

Bonavita (Parque Imperial) -  1a Fase R Média-Baixa MT Cuiabá 1T09 23.178 62 180 344 2.671

Casas Alto Taquari - 1a Fase R Econômico MT Alto Taquari 1T09 5.580 7 120 56 1.204

Condominium Parque Clube R Média-Baixa SP Guarulhos 1T09 18.620 54 246 221 2.916

The Penthouse Tamboré R Alta SP Barueri 1T09 17.598 67 56 1.204 3.830

Total 1T09 90.864 267 903 296 2.940

Allegro - 2a Fase R Média-Baixa DF Ceilândia 2T09 39.277 92 570 162 2.348

Sinfonia - 2a Fase R Média DF Águas Claras 2T09 7.084 21 51 407 2.931

Felicitá - 1a Fase R Econômico GO Goiânia 2T09 14.970 27 217 123 1.780

Vitalitá - 1a Fase R Média-Baixa MS Campo Grande 2T09 38.336 108 456 237 2.820

Catu Residence - 1a Fase R Média-Baixa CE Fortaleza 2T09 22.462 67 195 346 3.000

Espaço & Vida Jundiaí R Média-Baixa SP Jundiaí 2T09 14.418 39 175 223 2.718

Green Valley Office Park E Escritório SP Barueri 2T09 39.437 70 73 959 1.775

Jardins do Recreio Office E Escritório RJ Rio de Janeiro 2T09 784 4 1 3.528 4.500

Barra Business Center E Escritório RJ Rio de Janeiro 2T09 18.881 163 236 689 8.615

Total 2T09 195.648 590 1.974 299 3.018

Pedra de Itauna Comercial E Escritório RJ Rio de Janeiro 3T09 721 5 1 5.000 6.934

Brascan Office E Escritório RJ Rio de Janeiro 3T09 1.259 6 1 5.500 4.368

Felicitá - 2a Fase R Econômico GO Goiânia 3T09 14.157 25 203 125 1.799

Maison Autentique (Torres A e B) R Média-Alta GO Goiânia 3T09 16.751 57 86 662 3.400

Bonavita (Parque Imperial) - 2ª Fase R Média-Baixa MT Cuiabá 3T09 23.543 64 184 346 2.703

Piazza de Pádova R Média SP Santos 3T09 6.908 25 56 448 3.633

Bella Colônia R Média-BaIxa SP Jundiaí 3T09 6.807 16 73 224 2.400

Costa Morena R Média-BaIxa BA Salvador 3T09 4.616 18 74 249 3.991

Cajamar (Q4 a Q6) R Econômico SP Cajamar 3T09 65.600 144 1.280 113 2.200

Maison Classic R Média-Alta MT Cuiabá 3T09 2.901 9 12 734 3.034

Felicitá - 3a Fase R Econômico GO Goiânia 3T09 10.281 18 150 122 1.773

Vivaz - 3a Fase R Média-Baixa GO Goiânia 3T09 10.873 21 150 142 1.962

Bonavita - 3a Fase R Média-Baixa MT Cuiabá 3T09 8.903 22 87 251 2.449

Say Residencial Resort - 1a Fase R Média-BaIxa RJ Mangaratiba 3T09 23.378 54 297 181 2.301

Total 3T09 196.698 485 2.654 183 2.464

Total 9M09 483.210 1.342 5.531 243 2.778

Participação Brookfield

Projeto Tipo Segmento Estado Cidade
 Lançamento 

Trimestre

Pç Tamandaré E Escritório GO Goiania 4T09 44

Jardins do Cerrado Lotes Comerciais  - 1ª Fase L Lotes GO Goiania 4T09 19

Jardins do Cerrado Fase - 1ª Fase R Econômico GO Goiania 4T09 76

The Offices New Panamby E Escritório SP São Paulo 4T09 21

Jardim Goiás Comercial E Escritório GO Goiania 4T09 65

Jardim Goiás Residencial R Média-Baixa GO Goiania 4T09 28

Vila Alpes Qd 21 R Econômico GO Goiania 4T09 6

Vila Rosa R Econômico GO Goiania 4T09 23

Qd 107 R Média-Alta DF Aguas Claras 4T09 128

Gama QI 2 R Média-Baixa DF Brasília 4T09 61

Gama QI 6 R Média-Baixa DF Brasília 4T09 57

Insight New Panamby (CAM-B Residencial) R Média-Alta SP São Paulo 4T09 42

Oasis Resid. Clube R Média SP São Paulo 4T09 80

Villa Branca II (MCMV) - Q.20 R Econômico SP Jacareí 4T09 51

Terrara R Média-Baixa SP São Paulo 4T09 49

Terrara R Média-Baixa SP São Paulo 4T09 49

Mangaratiba - Sahy Residencial Resort (Gleba Norte D) R Média-Baixa RJ Mangaratiba 4T09 26

Vila da Penha - Patio Carioca - 1ª Fase R Média-Baixa RJ Rio de Janeiro 4T09 118

Mofarrej Residencial R Média SP São Paulo 4T09 54

Mofarrej Comercial E Escritório SP São Paulo 4T09 33

Cajamar Q.7 a 9 R Econômico SP Cajamar 4T09 85

Cajamar Q.10 a 12 R Econômico SP Cajamar 4T09 80

Taquara / Jacarepaguá - Mapendi R Média-Baixa RJ Rio de Janeiro 4T09 57

Vila da Penha (Minha casa minha vida) R Econômico RJ Rio de Janeiro 4T09 38

Dom Bosco R Econômico DF Cidade Ocidental 4T09 21

Total 4T09 1.311

 Lançamento 

Trimestre
Segmento Estado Cidade VGV (R$mm)Projeto Tipo
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VSO e Estoque (em valor de venda - VGV) 

A Companhia encerrou o terceiro trimestre de 2009 com um estoque de R$1,9 bilhão em produtos residenciais e 
R$1,4 bilhão em escritórios. As Vendas Sobre Oferta (VSO) do segmento residencial no terceiro trimestre de 2009 foi 
de 20,7%, valor acima dos 18,3% alcançados no segundo trimestre de 2009.  
 

 
   (* O ajuste de preço refere-se à atualização do preço de venda das unidades) 

O aumento do estoque de escritórios de R$118,5 milhões no começo de 2008 para R$1,4 bilhão no final do último 
trimestre não representou uma obrigação de desembolso de caixa, já que é política da Companhia apenas começar a 
construção após a venda de todo ou de uma parte significativa do projeto, com o objetivo de maximizar sua 
rentabilidade. Além disso, é importante ressaltar que em geral a maior parte do valor das vendas é recebido durante 
a construção. 

O mercado de escritórios comerciais tem se mostrado bastante aquecido, impulsionado pelo aumento do interesse de 
investidores, tanto individuais como institucionais, nesse segmento como conseqüência da queda da taxa de juros, 
além dos baixos níveis de taxa de vacância apresentados em São Paulo (6,6%) e Rio de Janeiro (3,3%) 

A tabela abaixo mostra que o estoque de unidades abaixo de R$500 mil atingiu 59,1% do estoque total residencial no 
final do terceiro trimestre.  

 
  

VSO (RESIDENCIAL) - R$ milhões 1T08 2T08 3T08 4T08 1T09 2T09 3T09

Estoque Inicial 1.365,0            1.323,1            1.439,6            1.514,4            1.726,3            1.766,1            1.806,7            

Lançamentos 126,7               368,5               265,3               397,0               257,4               354,3               474,2               

Oferta 1.491,8            1.691,6            1.704,9            1.911,4            1.983,7            2.120,4            2.280,9            

Vendas Contratadas 208,3               293,3               248,0               251,1               283,6               387,1               471,1               

VSO 14,0% 17,3% 14,5% 13,1% 14,3% 18,3% 20,7%

Ajuste de Preço * 39,7                 41,3                 57,5                 65,9                 66,0                 73,4                 86,6                 

Estoque Final 1.323,1            1.439,6            1.514,4            1.726,3            1.766,1            1.806,7            1.896,5            

VSO (ESCRITÓRIO) - R$ milhões 1T08 2T08 3T08 4T08 1T09 2T09 3T09

Estoque Inicial 118,5               90,0                 409,4               846,9               1.522,2            1.489,6            1.544,4            

Lançamentos -                   344,4               437,4               723,2               9,7                   236,2               10,5                 

Oferta 118,5               434,4               846,8               1.570,1            1.531,9            1.725,8            1.554,9            

Vendas Contratadas 31,2                 27,2                 10,3                 75,8                 22,9                 181,4               152,8               

VSO 26,3% 6,3% 1,2% 4,8% 1,5% 10,5% 9,8%

Ajuste de Preço * 2,7                   2,2                  10,3                 28,0                 (19,3)                0,0                   20,2                 

Estoque Final 90,0                 409,4               846,9               1.522,2            1.489,6            1.544,4            1.422,4            

90,0            409,4          846,9          1.522,2        1.489,6        1.544,4        1.422,4        

VSO (TOTAL) - R$ milhões 1T08 2T08 3T08 4T08 1T09 2T09 3T09

Estoque Inicial 1.483,5            1.413,2            1.849,0            2.361,3            3.248,5            3.255,8            3.351,2            

Lançamentos 126,7               712,8               702,7               1.120,2            267,1               590,5               484,7               

Oferta 1.610,2            2.126,0            2.551,8            3.481,5            3.515,6            3.846,3            3.835,9            

Vendas Contratadas 239,5               320,5               258,3               326,9               306,5               568,5               623,8               

VSO 14,9% 15,1% 10,1% 9,4% 8,7% 14,8% 16,3%

Ajuste de Preço * 42,4                 43,6                 67,9                 93,9                 46,6                 73,4                 106,8               

Estoque Final 1.413,2            1.849,0            2.361,3            3.248,5            3.255,8            3.351,2            3.318,9            

Estoque por Segmento - 9M09

Residencial 1.896,5  57,1%

 Econômico Até R$130 mil 190,8     5,7%

 Média-Baixa Entre R$130 mil e R$350 mil 563,4     17,0%

 Média Entre R$350 mil e R$500 mil 366,7     11,0%

 Média-Alta Entre R$500 mil e R$1 milhão 376,6     11,3%

 Alta Acima de R$1 milhão 285,7     8,6%

 Lotes 113,2     3,4%

Escritório 1.422,4  42,9%

Total 3.318,9 100,0%

(R$ milhões)
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 As tabelas abaixo apresentam o estoque detalhado por segmento, estado e ano de lançamento. 

 

 
Como podemos observar na tabela abaixo apenas 3,7% do estoque de 30 de setembro de 2009 está relacionado a 
unidades concluídas, e os empreendimentos em fase de lançamento representam 65,1% do total. O estoque dos 
empreendimentos concluídos passou de R$201,0 milhões em 31 de dezembro de 2008 para R$122,9 milhões em 30 
de setembro de 2009, uma redução de 38,9%. 

 

 
 
Projetos Entregues 

Como podemos observar na tabela abaixo, o VGV dos projetos entregues até 30 de setembro de 2009 somam 
R$427,0 milhões, e correspondem a 81,8% do VGV de todos os projetos entregues em 2008. 
 

  

2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

RJ 18,5       249,0     29,8       57,3       41,7       396,3 20,9%

SP 216,1     123,5     473,9     15,5       16,4       845,4 44,6%

DF 59,8       37,4       23,5       -            -            120,7 6,4%

GO 122,9     92,2       -            -            24,0       239,1 12,6%

MT 119,7     -            -            -            -            119,7 6,3%

CE 72,4       -            -            -            -            72,4 3,8%

MS 84,8       -            -            -            -            84,8 4,5%

BA 18,0       -            -            -            -            18,0 0,9%

Total 712,2 502,2 527,2 72,8 82,0 1.896,5 100,0%

2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

RJ 52,5       35,3       -            -            -            87,8 6,2%

SP -            1.174,9  47,6       -            1,5         1.224,0 86,0%

DF -            110,6     -            -            -            110,6 7,8%

Total 52,5 1.320,8 47,6 - 1,5 1.422,4 100,0%

Total
2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

RJ 71,0       284,3     29,8       57,3       41,7       484,1 14,6%

SP 216,1     1.298,4  521,5     15,5       17,9       2.069,4 62,4%

DF 59,8       148,0     23,5       -            -            231,4 7,0%

GO 122,9     92,2       -            -            24,0       239,1 7,2%

MT 119,7     -            -            -            -            119,7 3,6%

CE 72,4       -            -            -            -            72,4 2,2%

MS 84,8       -            -            -            -            84,8 2,6%

BA 18,0       -            -            -            -            18,0 0,5%

Total 764,7 1.823,0 574,8 72,8 83,5 3.318,9 100,0%

Estoque por Estado e Ano de Lançamento - 9M09

Residencial

Estoque por Estado e Ano de Lançamento - 9M09

Escritório

Estoque por Estado e Ano de Lançamento - 9M09 (R$ milhões)

(R$ milhões)

(R$ milhões)

(R$ milhões)

Residencial % Escritório % Total %

Concluído 121,4 6,4% 1,5 0,1% 122,9 3,7%

Em Construção 877,8 46,3% 158,2 11,1% 1.036,0 31,2%

Em Lançamento 897,3 47,3% 1.262,7 88,8% 2.160,0 65,1%

Total 1.896,5 100,0% 1.422,4 100,0% 3.318,9 100,0%

Estoque por Estágio do Empreendimento - 9M09

Área de

Venda 

(m²)

VGV 

(R$mm)

Unidades

Preço 

Médio  

(R$mil)

R$/m²

Maison Leblon  - 2ª Fase R RJ 4.030 33 22 1.484 8.098

Praia de Itaúna R RJ 17.947 97 138 702 5.401

Panoramic R SP 6.066 20 34 581 3.255

Espaço & Vida Vila Mariana R SP 4.995 15 47 326 3.071

Grand Boulevard Jardins R SP 2.430 11 11 1.021 4.623

Flórida Penthouses R SP 6.828 24 48 500 3.527

Ibirapuera Park View R SP 3.731 16 13 1.260 4.390

Palazzo Splêndido R SP 2.385 11 19 589 4.696

Les Residence de Monaco R RJ 19.071 198 55 3.600 10.382

Entretons R SP 5.408 19 32 594 3.513

Real ParkTietê L SP 57.354 13 631 21 233

Top Towers Offices E SP 14.245 64 423 151 4.488

Total 2008 144.491 522 1.474 354 3.612

Grand Art R SP 13.346 49 54 907 3.671

La Reference R SP 3.547 13 15 871 3.681

Santa Monica Jardins Condominium Club - 1ª Fase R RJ 50.573 180 200 900 3.559

Santa Monica Jardins Condominium Club - 2ª Fase R RJ 39.208 162 160 1.013 4.132

Landmark E SP 3.717 23 36 625 6.053

Total 9M09 110.391 427 465 917 3.864

Total  4T09 Estimado 289.869 377 1.630 - -

Participação da Brookfield Incorporações

Projetos Concluídos Tipo UF
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A tabela a seguir destaca os principais empreendimentos em construção e finalizados desde 2006. 
 

 
 
 
 
 
 
  

Participação Brookfield Incorporações

Área de

Venda 

(m²)

VGV 

(R$mm)

Unidades

Preço 

Médio  

(R$mil)

R$/m²

La Reference R Média-Alta SP 1T06 fev-09 100% 100% 100% 3.547 13 15 871 3.681

Entretons R Média-Alta SP 2T06 jun-08 100% 97% 100% 5.408 19 32 594 3.513

Grand Art R Média-Alta SP 2T06 jan-09 100% 100% 100% 13.346 49 54 907 3.671

Les Residence de Monaco R Alta RJ 3T06 dez-08 100% 79% 80% 19.071 198 56 3.536 10.382

Refuge R Média-Baixa SP 3T06 ago-07 100% 100% 100% 13.879 30 161 184 2.135

Espaço das Artes R Média-Alta SP 3T06 set-07 100% 100% 100% 13.376 47 80 583 3.488

Ile Eco Life R Média-Baixa SP 3T06 dez-07 100% 100% 100% 28.782 69 252 273 2.389

Acqualife R Média SP 3T06 jan-10 100% 86% 91% 12.319 36 86 423 2.955

Infinite R Média-Baixa SP 3T06 nov-09 91% 100% 100% 1.964 6 20 321 3.200

Landmark E Escritório SP 3T06 out-09 100% 100% 100% 3.717 23 36 625 6.053

Santa Monica Jardins Condominium Club - 1a Fase R Média-Alta RJ 4T06 jun-09 100% 99% 99% 50.573 180 200 900 3.559

Identità R Média-Alta SP 4T06 dez-09 98% 100% 100% 12.916 46 56 821 3.562

Tendence R Média-Alta SP 4T06 out-10 50% 59% 59% 2.100 8 12 663 3.800

Ano 2006

Santa Monica Jardins Houses and Lots - 1a/2a Fase R Média-Alta RJ 1T07 jun-07 100% 94% 95% 155.993 184 202 908 1.176

Acquare Campo Bello R Média-Alta SP 1T07 nov-09 80% 88% 91% 18.024 60 112 536 3.329

Norte Village R Média-Baixa RJ 2T07 dez-09 53% 90% 90% 26.314 60 435 138 2.280

Real ParkTietê L Lotes SP 2T07 fev-08 100% 95% 95% 57.354 13 631 21 233

Espaço & Vida Pacaembu R Média-Baixa SP 2T07 mar-10 100% 94% 96% 5.875 16 77 214 2.800

Fascination R Média-Alta SP 2T07 jun-10 80% 84% 84% 11.918 51 56 915 4.300

Torre IV E Escritório SP 2T07 dez-10 28% 100% 100% 49.932 273 456 599 5.467

Santa Monica Jardins Condominium Club - 2a Fase R Média-Alta RJ 3T07 jun-09 100% 91% 92% 39.208 162 160 1.013 4.132

Mooca Condominium Club R Média SP 3T07 nov-09 74% 63% 67% 16.039 53 132 402 3.304

Brascan Century Plaza  - Green Valley R/E Média SP 3T07 dez-10 24% 74% 76% 86.283 341 891 383 3.952

Villa Branca L Lotes SP 3T07 dez-08 100% 85% 85% 84.180 17 545 30 196

Real Park Arujá L Lotes SP 3T07 jan-10 76% 37% 38% 56.508 20 176 114 353

Real Park Sumaré L Lotes SP 3T07 dez-09 99% 2% 2% 137.201 23 626 36 166

Reserva Real Paulínia L Lotes SP 3T07 dez-09 89% 23% 33% 53.501 14 175 80 260

Attualitá R Média-Baixa SP 3T07 mar-10 83% 77% 79% 7.723 23 108 211 2.951

Colinas do Sol R Média-Baixa SP 3T07 nov-11 61% 71% 73% 96.022 192 1.438 134 2.000

Brooklin Park R Média-Alta SP 3T07 jun-10 72% 92% 95% 20.663 79 106 744 3.815

Company Work Station E Escritório SP 3T07 mai-10 77% 100% 100% 7.396 33 240 140 4.527

The Triumph E Escritório SP 3T07 mai-10 80% 100% 100% 8.770 31 168 186 3.555

Itaúna Gold R Alta RJ 4T07 out-09 76% 81% 84% 20.589 106 74 1.432 5.148

Villa Amalfi - 2a Fase R Média SP 4T07 mai-10 36% 19% 19% 29.975 85 178 478 2.836

Uniqueness R Alta SP 4T07 ago-10 69% 56% 72% 16.029 65 64 1.012 4.042

Condominium Parque Clube - 1a Fase R Média-Baixa SP 4T07 dez-10 32% 73% 74% 21.542 53 179 294 2.437

The Penthouses Tamboré - 1a Fase R Alta SP 4T07 nov-10 51% 57% 57% 18.369 59 56 1.050 3.200

Panorama R Média-Baixa DF 4T07 dez-10 16% 72% 72% 15.808 32 200 162 2.049

Ventura R Média-Baixa DF 4T07 abr-11 31% 96% 96% 39.566 80 608 132 2.034

Evolution R Média-Baixa DF 4T07 jan-10 77% 85% 85% 6.042 18 59 314 3.061

Grand Home R Média-Baixa DF 4T07 jun-10 49% 94% 96% 6.022 16 52 302 2.611

Noblesse R Média DF 4T07 dez-10 45% 90% 92% 8.897 23 60 389 2.622

Ano 2007

Ideale Mooca R Média-Baixa SP 1T08 jul-10 71% 91% 95% 12.921 40 188 211 3.065

Living Club Chacara Flora R Média-Baixa SP 1T08 mar-11 46% 51% 55% 16.787 51 214 237 3.022

Ocean Breeze R Média-Baixa RJ 1T08 mar-10 78% 73% 73% 10.466 36 166 219 3.478

Aquarela R Média-Baixa GO 2T08 jan-12 28% 35% 37% 16.892 39 216 181 2.310

Paysage R Média-Baixa GO 2T08 mai-12 16% 39% 40% 24.765 58 246 234 2.325

Trend Pacaembu R Média-Baixa SP 2T08 abr-11 34% 100% 100% 4.417 15 67 218 3.310

Faria Lima (3) E Escritório SP 2T/3T08 nov-11 50% 0% 0% 36.577 622 784 793 17.000

Parque das Cidades (3) E Escritório DF 2T08 jul-10 91% 36% 36% 16.500 160 40 4.000 9.697

Cond. Bella Colônia - 1a Fase R Média-Baixa SP 2T08 dez-10 40% 89% 90% 12.952 27 181 147 2.060

Villa Branca - Houses R Média-Baixa SP 2T08 dez-10 33% 21% 24% 27.814 50 297 168 1.800

Viva Alegria Cajamar - 1a Fase R Econômico SP 2T08 ago-11 27% 73% 74% 29.810 55 529 104 1.842

Tatuapé Condominium Club R Média-Baixa SP 2T08 nov-10 40% 56% 59% 36.271 113 330 342 3.109

Gávea Green Residencial R Alta RJ 3T08 jun-11 34% 16% 18% 20.942 126 38 3.307 6.000

Lumini R Média-Baixa DF 3T08 set-10 27% 93% 96% 14.265 41 160 254 2.853

Soneto - 1a Fase R Média-Alta DF 3T08 jan-11 23% 96% 96% 9.461 28 50 562 2.969

Vivaz - 1a Fase R Média-Baixa GO 3T08 jan-11 17% 78% 78% 10.873 21 150 142 1.962

Premiere R Média-Alta DF 3T08 jun-11 19% 96% 96% 16.541 49 78 635 2.992

Jardins do Recreio R Média RJ 4T08 fev-11 56% 36% 38% 45.359 173 400 433 3.817

Soneto - 2a Fase R Média DF 4T08 jan-12 23% 94% 94% 9.659 29 51 562 2.969

Vivaz - 2a Fase R Média-Baixa GO 4T08 dez-11 3% 13% 13% 10.873 21 150 142 1.962

Allegro - 1a Fase R Média-Baixa DF 4T08 ago-12 19% 90% 97% 50.783 120 722 166 2.360

Maison Classic R Média SP 4T08 dez-09 0% 86% 86% 3.231 9 21 431 2.801

Grand Boulevard Parque da Mooca R Alta SP 4T08 jul-11 35% 100% 100% 9.929 45 44 1.023 4.532

Company Business Tower - Tower Alpha (3) E Escritório SP 4T08 fev-13 24% 47% 56% 34.616 225 209 1.077 6.500

Company Business Tower - Mall (3) M Mall SP 4T08 fev-13 24% 0% 0% 4.000 28 32 875 7.000

Company Business Tower - Tower Sigma (3) O Escritório SP 4T08 fev-13 24% 0% 0% 61.917 405 88 4.602 6.541

Barra Prime Offices O Escritório RJ 4T08 jun-11 24% 82% 82% 9.540 65 226 288 6.832

Ano 2008

Vendas 

Até 31/10
Projetos

Tipo 
(1) Segmento UF

Lançamento 

Trimestre

Vendas 

3T09

Execução 

3T09 (2)

Fim da 

Construção
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(1) R: Residencial e E: Escritório. 
(2) Execução inclui despesas de terrenos. 
(3) Faria Lima, Parque Cidade e Company Business Tower são projetos de escritórios Triple A que tipicamente despertam o interesse de investidores institucionais e de 
grandes empresas. Portanto, a estratégia inicial da Brookfield Incorporações é de focar na venda de todo o prédio ou de uma parte significativa do mesmo, com o intuito 
de maximizar a rentabilidade do projeto.  

Participação Brookfield Incorporações

Área de

Venda 

(m²)

VGV 

(R$mm)

Unidades

Preço 

Médio  

(R$mil)

R$/m²

Paineiras II R Média-Baixa SP 1T09 nov-11 24% 99% 99% 8.181 24 101 237 2.926

Ícaro E Escritório DF 1T09 ago-09 0% 43% 65% 2.966 10 74 131 3.266

Sinfonia - 1a Fase R Média-Baixa DF 1T09 set-11 35% 73% 75% 14.742 43 126 343 2.930

Bonavita (Parque Imperial) - 1a Fase R Média-Baixa MT 1T09 ago-11 19% 66% 67% 23.178 62 180 344 2.671

Casas Alto Taquari  - 1a Fase R Econômico MT 1T09 jul-09 100% 100% 100% 5.580 7 120 56 1.204

Condominium Parque Clube R Média-Baixa SP 1T09 dez-10 32% 73% 74% 18.620 54 246 221 2.916

The Penthouse Tamboré R Alta SP 1T09 nov-10 51% 45% 45% 17.598 67 56 1.204 3.830

Allegro - 2a Fase R Média-Baixa DF 2T09 fev-13 19% 68% 87% 39.277 92 570 162 2.348

Sinfonia - 2a Fase R Média DF 2T09 jul-12 34% 75% 76% 7.084 21 51 407 2.931

Felicitá - 1a Fase R Econômico GO 2T09 mar-12 20% 82% 84% 14.970 27 217 123 1.780

Vitalitá - 1a Fase R Média-Baixa MS 2T09 jun-12 19% 28% 34% 38.336 108 456 237 2.821

Catu Residence - 1a Fase R Média-Baixa CE 2T09 jul-11 37% 3% 3% 22.462 67 195 346 3.000

Espaço & Vida Jundiaí R Média-Baixa SP 2T09 fev-12 20% 17% 17% 14.418 39 175 223 2.718

Green Valley Office Park E Escritório SP 2T09 jun-09 100% 100% 100% 39.437 70 73 959 1.775

Jardins do Recreio Office E Escritório RJ 2T09 jun-09 100% 100% 100% 784 4 1 3.528 4.500

Barra Business Center E Escritório RJ 2T09 mai-11 58% 87% 88% 18.881 163 236 689 8.615

Pedra de Itaúna Comercial E Escritório RJ 3T09 jul-09 100% 100% 100% 721 5 1 5.000 6.934

Brascan Office E Escritório RJ 3T09 jul-09 0% 100% 100% 1.259 6 1 5.500 4.368

Felicitá - 2ª Fase R Econômico GO 3T09 mar-13 20% 14% 23% 14.157 25 203 125 1.799

Maison Autentique R Média-Alta GO 3T09 fev/12 32% 9% 16% 16.751 57 86 662 3.400

Bonavita (Parque Imperial) - 2ª Fase R Média-Baixa MT 3T09 jun-13 21% 6% 13% 23.543 64 184 346 2.703

Piazza de Pádova R Média SP 3T09 set-11 0% 0% 16% 6.908 25 56 448 3.633

Bella Colônia R Média-BaIxa SP 3T09 jul-11 19% 24% 26% 6.807 16 73 224 2.400

Costa Morena R Média-BaIxa BA 3T09 nov-11 0% 0% 0% 4.616 18 74 249 3.991

Cajamar (Q4 a Q6) R Econômico SP 3T09 mar-12 2% 8% 23% 65.600 144 1.280 113 2.200

Maison Classic R Média-Alta MT 3T09 dez-11 0% 0% 0% 2.901 9 12 734 3.034

Felicitá - 3ª Fase R Econômico GO 3T09 jan-12 20% 0% 0% 10.281 18 150 122 1.773

Vivaz - 3ª Fase R Média-Baixa GO 3T09 jul-12 3% 0% 0% 10.873 21 150 142 1.962

Bonavita - 3ª Fase R Média-Baixa MT 3T09 jul-12 21% 0% 0% 8.903 22 87 251 2.449

Say Residencial Resort - 1ª Fase R Média-BaIxa RJ 3T09 ago-11 1% 61% 73% 23.378 54 312 172 2.301

Ano 2009

Vendas 

Até 31/10
Projetos

Tipo 
(1) Segmento UF

Lançamento 

Trimestre

Vendas 

3T09

Execução 

3T09 (2)

Fim da 

Construção



 

Contato de RI: ri@br.brookfield.com. 
www.br.brookfield.com/ri   

Página 10 de 20 

 
Banco de Terrenos 

A Brookfield Incorporações encerrou o terceiro trimestre de 2009 com um Valor Geral de Vendas (VGV) de R$16,7 
bilhões, um aumento de 1,8% em relação ao número pro forma do terceiro trimestre de 2008.  

 
 
Seguindo com a estratégia de diversificação para o público das classes média e econômica, a Brookfield 
Incorporações expandiu o banco de terrenos voltado para esses segmentos. Atualmente, os segmentos de classe 
média e econômica, que incluem lotes, representam 74,3% do banco de terrenos.  
 

Banco de Terrenos Por Estado - VGV Banco de Terrenos por Segmento - VGV 
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Banco de Terrenos - VGV

Rio de Janeiro 
20,4%

São Paulo 
50,2%

Santa Catarina 
9,5%

Ceará 3,0%

Distrito 
Federal 6,0%

Goiás 9,3%

Mato Grosso 
do Sul 0,4%

Mato Grosso 
1,2% Alta

9,0%

Média-Alta
28,6%

Média 
17,8%

Média-Baixa 
17,5%

Econômico
6,4%

Lotes
4,0%

Escritório 
16,7%

São Paulo 3.002,4 39,9% 8.367,1 50,2% 2.787

Rio de Janeiro 2.220,1 29,5% 3.395,9 20,4% 1.530

Santa Catarina 1.056,0 14,0% 1.575,3 9,5% 1.492

Goiás 708,7 9,4% 1.556,0 9,3% 2.196

Distrito Federal 267,1 3,6% 1.007,4 6,0% 3.771

Ceará 171,4 2,3% 492,4 3,0% 2.873

Mato Grosso 74,3 1,0% 193,4 1,2% 2.601

Mato Grosso do Sul 24,1 0,3% 67,7 0,4% 2.809

Total 7.524,2 100,0% 16.655,2 100,0% 2.214

R$/m
2Banco de Terrenos (30/09/2009)

Área Vendável (Metros 

Quadrados - Mil)

%

Valor Geral de 

Vendas                      

(R$ milhões)

%
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Resultados e Margem de Resultados a Reconhecer 

A receita total a reconhecer no final do terceiro trimestre de 2009 totalizou R$1,7 bilhão, um aumento de 41,4% em 
relação ao mesmo período pro forma do ano anterior. A margem no final do terceiro trimestre de 2009 alcançou 
37,8%, um aumento de 180 b.p. sobre a margem pro forma do terceiro trimestre de 2008. 
 

 
 

Comentários sobre as Demonstrações de Resultados 

Todas as informações financeiras e operacionais foram preparadas de acordo com as novas práticas contábeis 
adotadas no Brasil determinadas pela Lei das Sociedades por Ações (Lei n.º 6.404/76 alterada pela Lei n.º 
11.638/07) e as normas expedidas pela Comissão de Valores Mobiliários (CVM), a menos que seja especificado de 
outra forma. 
 

Receita Líquida 

A receita líquida totalizou R$486,2 milhões no terceiro trimestre de 2009, um aumento de 79,8% sobre a receita 
líquida pro forma de R$270,4 milhões do terceiro trimestre de 2008. Este crescimento deve-se principalmente ao forte 
volume de vendas contratadas no trimestre.  A rubrica – “outras receitas” representaram 7,9% da receita líquida do 
terceiro trimestre de 2009, em linha com a estratégia da empresa de prestar serviços de construção para terceiros. A 
receita líquida dos primeiros nove meses de 2009 atingiu R$1,3 bilhão, um crescimento de 58,8% em relação ao 
mesmo período do ano anterior.  
 

Custos Operacionais 

No terceiro trimestre de 2009 os custos operacionais atingiram R$319,7 milhões, um aumento de 126,5% em relação 
ao terceiro trimestre pro forma de 2008. Como percentual da receita líquida, os custos operacionais aumentaram de 
52,2% no terceiro trimestre pro forma de 2008 para 65,8% no terceiro trimestre de 2009. Este aumento deve-se 
basicamente a maior proporção de projetos dos segmentos de média e baixa renda, com margens menores, mas 
com giro maior.  

Os juros capitalizados no terceiro trimestre de 2009 totalizaram R$2,7 milhões e no acumulado do ano somaram 
R$19,3 milhões. 
 

Lucro Bruto e Margem Bruta  

O lucro bruto do terceiro trimestre de 2009 somou R$166,5 milhões, um crescimento de 28,8% quando comparado ao 
terceiro trimestre pro forma de 2008. Este aumento deve-se basicamente ao maior crescimento das receitas de 
incorporação e vendas imobiliárias registradas no período vis-à-vis ao aumento dos respectivos custos 
operacionais. No mesmo período a margem bruta apresentou uma queda de 1360 b.p., passando de 47,8% para 
34,2%, devido principalmente a maior proporção de projetos dos segmentos de média e baixa renda. No acumulado 
do ano de 2009 o lucro bruto atingiu R$448,4 milhões e a margem bruta caiu para 35,2% (35,8% no 1S09), quando 
comparado a margem bruta pro forma de 43,7% do acumulado do ano de 2008, refletindo basicamente a mudança 
no mix de produtos.  
 

Despesas Operacionais 

Despesas de Vendas e Marketing 

As despesas de vendas e marketing do terceiro trimestre de 2009 somaram R$27,2 milhões e apresentaram um 
aumento de 38,1% quando comparadas com os valores pro forma do terceiro trimestre de 2008.  Como percentual da 
receita líquida estas despesas apresentaram uma redução de 170 b.p. caindo de 7,3% no terceiro trimestre pro forma 
de 2008 para 5,6% no terceiro trimestre de 2009. Esta redução deve-se basicamente a adoção de ações de 
marketing mais focadas. No acumulado do ano de 2009, a redução destas despesas quando comparada ao mesmo 
período pro forma do ano anterior foi de 3,7%, e como percentual da receita líquida esta queda foi de 300 b.p.. 

  

Resultados a Reconhecer

(R$ milhões) 

Receitas a Reconhecer           1.659,0         1.428,4     1.380,8     1.282,7     1.212,0     1.119,0        956,8 

Adiantamento de Clientes               78,1              57,9         76,8         44,2         16,3         29,8             -   

Total de Receitas a Reconhecer 1.737,1          1.486,3        1.457,6    1.326,9    1.228,3    1.148,9    956,8       

Custos a Reconhecer          (1.081,1)           (928,5)       (900,0)       (818,6)       (786,1)       (741,7)       (607,9)

Resultados a Reconhecer              655,9            557,8        557,6        508,3        442,2        407,1        348,9 

Margem de Resultados a Reconhecer 37,8% 37,5% 38,3% 38,3% 36,0% 35,4% 36,5%

* Dados Pro forma

Dez 08 Jun 08 *Set 09 Set 08 * Mar 08 *Jun 09 Mar 09
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Despesas Gerais e Administrativas 

No terceiro trimestre de 2009 as despesas gerais e administrativas somaram R$37,3 milhões, ou 7,7% da receita 
líquida, uma queda de 170 b.p. quando comparado aos 9,4% registrados no terceiro trimestre pro forma de 2008. Em 
termos absolutos, observamos um aumento de 46,1%, que deve-se basicamente a criação de uma das maiores 
empresas do setor, que tem exigido investimentos em sistemas, na demissão de pessoas, na consultoria de 
integração, entre outras despesas. Vale ressaltar que tais investimentos certamente significarão economias em 
escala no futuro, principalmente no que se refere a parte de construção. Como percentual da receita líquida estas 
despesas nos primeiros nove meses de 2009 apresentaram uma redução de 60 b.p., quando comparada ao mesmo 
período do ano anterior. 
 
Cabe mencionar também que neste trimestre foram provisionados R$3,5 milhões de despesas referentes ao plano de 
opção de compra de ações. No acumulado do ano, estas despesas, que não têm efeito caixa, somaram R$8,2 
milhões. 

 
 

EBITDA e Margem EBITDA 

O EBITDA do terceiro trimestre de 2009 atingiu R$94,1 milhões, um aumento de 25,3% quando comparado ao 
mesmo período do ano anterior. Este crescimento deve-se basicamente ao maior crescimento das receitas quando 
comparado ao das despesas operacionais. Nos primeiros nove meses de 2009, o EBITDA totalizou R$268,4 milhões 
com uma margem EBITDA de 21,1%.  
 

 
 

Resultado Financeiro Líquido 

O resultado financeiro líquido como percentual da receita líquida caiu de 12,3% no terceiro trimestre pro forma de 
2008 para 5,2% no terceiro trimestre de 2009, uma redução de 718 b.p.. Esta queda deve-se principalmente a 
redução da taxa de juros e o aumento do financiamento nos projetos, que é contabilizado como parte do custo dos 
produtos. O resultado financeiro dos primeiros nove meses 2009 apresentou uma pequena redução como percentual 
da receita líquida, caindo de 6,7% para 6,3% da receita líquida.  
 
Imposto de Renda e Contribuição Social 

No terceiro trimestre de 2009, as despesas com imposto de renda e contribuição social representaram 2,1% da 
receita líquida, um crescimento de 60 b.p. quando comparado aos 1,5% registrados no terceiro trimestre pro forma de 
2008. No acumulado do ano de 2009, observamos uma queda das despesas quando comparamos com o mesmo 
período pro forma do ano anterior. Esta redução se deve principalmente a queda da alíquota do regime especial de 
tributação conhecido como Patrimônio de Afetação, que é utilizado em diversos projetos da Companhia e também 
devido à constituição de créditos tributários.  
 
Lucro Líquido 

O lucro líquido do terceiro trimestre de 2009 apresentou um crescimento de 53,7% em relação ao mesmo período do 
ano anterior e somou R$55,0 milhões. Nos primeiros nove meses do ano de 2009 o lucro líquido atingiu R$150,3 
milhões e uma margem líquida de 11,8%, refletindo o mix de produtos da Companhia. 
  

Análise das Despesas Operacionais 3T09 3T08 
*

9M09 9M08 
*

Despesas de Vendas e Marketing (R$ milhões) 27,2           19,7           59,7           62,0           

Despesas Gerais e Administrativas (R$ milhões) 37,3           25,5           95,9           65,2           

Despesas de Vendas e Marketing + G&A 64,5           45,3           155,6         127,2         

Despesas de Vendas e Marketing / Lançamentos 5,6% 2,8% 4,4% 4,0%

Despesas Gerais e Administrativas / Lançamentos 7,7% 3,6% 7,1% 4,2%

Despesas de Vendas e Marketing + G&A / Lançamentos 13,3% 6,4% 11,6% 8,3%

Despesas de Vendas e Marketing / Vendas Contratadas 4,4% 7,6% 4,0% 7,6%

Despesas Gerais e Administrativas / Vendas Contratadas 6,0% 9,9% 6,4% 8,0%

Despesas de Vendas e Marketing + G&A / Vendas Contratadas 10,3% 17,5% 10,4% 15,5%

Despesas de Vendas e Marketing / Receita Líquida 5,6% 7,3% 4,7% 7,7%

Despesas Gerais e Administrativas /Receita Líquido 7,7% 9,4% 7,5% 8,1%

Despesas de Vendas e Marketing + G&A / Receita Líquida 13,3% 16,7% 12,2% 15,9%

* Dados Pro Forma

EBITDA

(R$ milhões) 

Lucro líquido             55,0             35,8           150,3           115,1 

(+) Imposto de renda e contribuição social             10,1               4,1             25,0             30,4 

(+) Resultado financeiro líquido             25,1             33,4             79,9             54,1 

(+) Depreciação e amortização               3,9               1,9             13,1               5,5 

EBITDA             94,1             75,1           268,4           205,2 

( / ) Receita líquida           486,2           270,4        1.274,1           802,1 

Margem EBITDA 19,4% 27,8% 21,1% 25,6%

* Dados pro forma

3T09 3T08 * 9M09 9M08 *
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Comentários sobre o Balanço Patrimonial 

 

Liquidez e Recursos de Capital 

Nossas principais fontes de liquidez derivam do caixa gerado pelas nossas operações e, quando necessário, da 
contratação de financiamentos imobiliários e empréstimos, que podem ser garantidos por terrenos ou nosso contas a 
receber. O financiamento e o gerenciamento do nosso fluxo de caixa são cruciais em uma atividade de longo prazo 
como a nossa. Buscamos reduzir a exposição de caixa para cada empreendimento imobiliário com o uso das 
seguintes estratégias: (i) aquisição de parte, ou, eventualmente, todo o terreno, mediante outorga, ao vendedor, de 
certo número de unidades a serem construídas no terreno ou de um percentual do produto da venda das unidades; e 
(ii) financiamento da construção com recursos do SFH. A Companhia acredita que as linhas crédito bancárias 
existentes, outras fontes de recursos e a geração de caixa de vendas e serviços são suficientes para cumprir os 
objetivos financeiros de curto prazo e cobrir as necessidades de capital. 
 

 
 

A Companhia geralmente recebe parte do valor da venda do imóvel durante a construção, e o saldo no momento da 
entrega das chaves por meio de um financiamento ou pagamento à vista. Portanto, a necessidade de caixa irá 
diminuir à medida que os empreendimentos sejam entregues. Os recebíveis de clientes geralmente são ajustados 
mensalmente pela inflação através do índice da construção civil durante o período de construção e, após a entrega 
da unidade, por um índice geral de inflação (IGP-M) e mais juros. 
 
O saldo de contas a receber reconhecido no balanço em 30/09/2009 totalizou R$1.555,3 milhões, um crescimento de 
4,2% comparado aos R$1.492,3 milhões registrados em 30 de junho de 2009. A Brookfield Incorporações limita a 
exposição a riscos relacionados ao crédito vendendo a uma ampla base de clientes com análise contínua de 
crédito. Historicamente, as perdas registradas nas reintegrações de posse são geralmente recuperadas quando a 
unidade é vendida novamente. Adicionalmente, conforme exposto no quadro anterior, a Companhia constitui provisão 
para crédito de liquidação duvidosa, que em 30/09/2009 somava R$30,6 milhões. 
 
No final do terceiro trimestre de 2009, o volume dos recebíveis de unidades concluídas somava R$ R$619,9 milhões, 
uma redução de 26,0% quando comparado aos R$837,5 milhões do segundo trimestre do ano. Esta redução deve-se 
basicamente à securitização de recebíveis de R$85,4 milhões e ao repasse de recebíveis dos empreendimentos 
concluídos para as instituições financeiras. 
 
Estoque de Imóveis a Comercializar 

O estoque de imóveis a comercializar em 30 de setembro de 2009 totalizava R$2.555,4 milhões. A tabela a seguir 
mostra a distribuição do estoque, com destaque para os terrenos que representam 47,7% do estoque ou R$1.220,0 
milhões. Os terrenos adquiridos a prazo totalizavam R$614,5 milhões ou 50,4% do total de terrenos. O custo destes 
terrenos mantidos para desenvolvimento inclui o preço de compra, bem como os custos incorridos para a aquisição, 
que não excede o valor de mercado.  
 

  

Recebíveis de:

(R$ milhões) 

Unidades em Construção                  863,5                  581,3 

Unidades Concluídas                  619,9                  837,5 

Serviços                  102,5                  102,6 

Provisão de Perdas                   (30,6)                   (29,1)

Total de Recebíveis no Balanço               1.555,3               1.492,3 

Receitas a Reconhecer               1.737,0               1.486,3 

Adiantamento de Clientes                   (78,1)                   (57,9)

Recebíveis Totais               3.214,3               2.920,7 

Calendário de Vencimentos 

(R$ milhões) 

2009                  505,8                  575,7 

2010                  929,1                  959,0 

2011                  871,6                  645,9 

2012                  408,4                  255,1 

Após 2012                  499,4                  485,0 

Total de Recebíveis               3.214,3               2.920,7 

Receitas a Reconhecer              (1.737,0)              (1.486,3)

Adiantamento de Clientes                    78,1                    57,9 

Total de Recebíveis no Balanço               1.555,3               1.492,3 

Set 09

Set 09

Jun 09

Jun 09

Estoque de Imóveis a Comercializar

(R$ milhões) 

Terrenos           1.220,0            1.209,4 

Unidades em Construção           1.163,2            1.101,6 

Unidades Prontas              172,3              139,6 

Total de Estoque de Imóveis a Comercializar           2.555,4            2.450,6 

Set 09 Jun 09
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Empréstimos e Financiamentos 

A dívida total em 30 de setembro de 2009 atingiu R$1.257,3 milhões, um aumento de R$109,2 milhões em relação ao 
saldo de 30 de junho de 2009. A tabela a seguir mostra os empréstimos e financiamentos por tipo e vencimento: 

 
(1) A maior parte dos empréstimos de capital de giro é ajustada pela Selic. Este balanço também inclui 
empréstimos com as seguintes características: ajuste pela TR mais 13% a.a., ajuste pelo IPCA mais 
10,75% a.a. e ajuste pelo IGP-M mais 7,2% a.a. 

 

No terceiro trimestre de 2009, o cash burn foi de R$69,3 milhões, uma redução de 43,2% em relação aos R$122,1 
milhões registrados no segundo trimestre.  

A relação dívida líquida/patrimônio líquido em 30/09/2009, se acrescida dos recursos líquidos da oferta de ações no 
montante de R$543,1 milhões, passaria de 52,9% para 18,5%.  

Empréstimos e Financiamentos

(R$ Milhões)

Empréstimos com Garantias 10,0% + IGPM                       70,3              78,0 

2009                         7,8              19,3 

2010                       24,6              24,7 

2011                       13,3              13,9 

2012                         9,0                8,8 

Após 2012                       15,6              11,3 

Capital de Giro 3,4% + SELIC (1)                      605,0             600,1 

2009                       72,2             233,7 

2010                      252,0             209,9 

2011                      109,4              53,2 

2012                       66,4              53,2 

Após 2012                      105,0              50,1 

SFH para Construção 10,6% + TR                      341,9             331,6 

2009                      113,4              64,1 

2010                       68,4             129,9 

2011                       77,5              88,2 

2012                       57,6              31,9 

Após 2012                       25,0              17,5 

Debêntures 108% do CDI                       75,5              74,7 

2009                         1,4                0,6 

2010                       24,1              24,1 

2011                       25,0              25,0 

2012                       25,0              25,0 

Após 2012                           -                    -   

Debêntures 10,25% + IPCA                      100,9                  -   

2009                           -                    -   

2010                           -                    -   

2011                           -                    -   

2012                       50,0                  -   

Após 2012                       50,9                  -   

Empréstimos com Partes Relacionadas 102% of CDI                       63,7              63,7 

2009                       63,7              63,7 

2010                           -                    -   

2011                           -                    -   

2012                           -                    -   

Após 2012                           -                    -   

Dívida Total                   1.257,3          1.148,1 

2009                      258,5             381,4 

2010                      369,1             388,6 

2011                      225,2             180,3 

2012                      208,0             118,9 

Após 2012                      196,5              78,9 

(Menos) Caixa                     (269,8)            (229,9)

Dívida Líquida (Caixa)                      987,5             918,2 

Patrimônio Líquido                   1.865,3          1.809,6 

Dívida Líquida / Patrimônio Líquido 52,9% 50,7%

Curto Prazo                      550,1             619,3 

Longo Prazo                      707,2             528,8 

Dívida Total                   1.257,3          1.148,1 

Taxa Efetiva Jun-09Set-09
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Mercado de Capitais e Governança Corporativa 

 

Estrutura Acionária 
 

 

 

Liquidez das Ações 

 

O quadro abaixo mostra o aumento na liquidez média diária por período das ações BISA3, desde o início de 2008 até 
o final de outubro de 2009. A média abaixo não considera a venda de 97,75 milhões de ações no follow-on. 
 

 
 
Fonte: Economática 
 
Eventos Subsequentes 

 

Aumento de Capital 

 

Em 20 de outubro, a Sociedade aprovou o aumento de capital social mediante a emissão de 70.000.000 de ações 
ordinárias escriturais, nominativa, sem valor nominal (Ações), dentro do limite do capital autorizado previsto no 
Estatuto Social da Companhia, ao preço de emissão de R$ 6,80 por Ação. Em conseqüência deste aumento, o 
capital social da Companhia passa de R$ 1.399.790.588,10 para 1.875.790.588,1 dividido em 425.390.215 ações 
ordinárias escriturais, nominativas, sem valor nominal. 
 

Oferta de Distribuição Pública de Ações 

 
Em 20 de outubro de 2009, a Companhia finalizou a oferta de distribuição pública primária de 70.000.000 de ações 
ordinárias de sua emissão (“Oferta Primária”) e de uma distribuição pública secundária de 15.000.000 de ações 
ordinárias de propriedade de alguns Acionistas Signatários do Acordo de Acionistas (“Oferta Secundária”), na forma 
prevista na Instrução CVM nº471/2008 (“Oferta”). O preço de venda das ações foi fixado em R$6,80 por ação e o 
valor total da Oferta, não considerando o green shoe, totalizou R$578,0 milhões.  
  

 Estrutura Acionária (11 de novembro de 2009) Número de Ações %

Brookfield Brasil 186.651.372 42,6%

Executivos Signatários do Acordo de Acionistas 40.023.079 9,1%

Membros do Conselho 141.881 0,0%

Ações em Tesouraria 4.464.863 1,0%

Ações em Circulação 206.859.020 47,2%

Total 438.140.215 100,0%

110 104

88 146 255 458

1.177

2.501
168 

332 
367 560 869 846 1.431 

3.896 

1.590 

2.911 
2.381 

1.295 
1.755 

2.860 
9.082 

28.083 

1T08 2T08 3T08 4T08 1T09 2T09 3T09 Out

Nº Negócios

Mil Ações

R$ 000
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Os recursos serão utilizados principalmente formação de capital de giro ,compra de terrenos  e investimentos em 
portfólio (incluindo a aquisição de empresas) . A aplicação real dos recursos captados pode diferir significativamente 
dessas estimativas, tendo em vista vários fatores, dentre os quais, o comportamento do mercado em que a 
Companhia atua e as oportunidades disponíveis no mercado. 
 
Aumento de Capital – Ações Suplementares 
 
Em 10 de novembro, a Companhia aprovou o aumento de capital social mediante a emissão de 12.750.000 ações 
ordinárias escriturais, nominativa, sem valor nominal (Ações), dentro do limite do capital autorizado previsto no 
Estatuto Social da Companhia, ao preço de emissão de R$ 6,80 por Ação. Em conseqüência do aumento ora 
homologado, o capital social da Companhia passa de R$1.875.790.588,10 para R$1.962.490.588,10, dividido em 
438.140.215 ações ordinárias escriturais, nominativas, sem valor nominal. 
 
 
Glossário 

Dados Consolidados – A demonstração de resultado consolidado da Brookfield Incorporações para o período findo 
em 30 de junho de 2009 contempla o resultado da Brascan Tamboré Holding Participações Ltda. adquirida em 31 de 
janeiro de 2008, MB Engenharia S.A. adquirida em 17 de abril de 2008, e da Brookfield São Paulo Empreendimentos 
Imobiliários S.A., nova denominação social da Company S.A., com a qual realizamos uma fusão em 22 de outubro de 
2008.  
 
Dados Pro Forma – Dados combinados da Brookfield Incorporações, consolidando os resultados da Brookfield São 
Paulo Empreendimentos Imobiliários S.A., nova denominação social da Company S.A., dos períodos exceto quando 
mencionado, anteriores ao ano de 2008, inclusive. 
 
Land Bank – Terrenos ainda em estoque que deverão ser lançados no futuro. Seu VGV potencial representa uma 
estimativa baseada no mercado na data da aquisição do terreno. 
 
Método PoC – De acordo com o BR GAAP, as receitas para o nosso setor são apropriadas com base no custo 
incorrido em relação ao total de custos orçados, incluindo os custos com o terreno e a construção, e o portfólio de 
vendas contratadas é contabilizado em exercícios futuros, mesmo quando o empreendimento já estiver 
completamente vendido. 
 
Venda Contratada – É a realização da assinatura de uma nova venda a um cliente. A apropriação das receitas desta 
venda ocorrerão de acordo com o método PoC. 
 
Alta – Imóveis residenciais com preço da unidade acima de R$ 1,0 milhão. 
 
Média-Alta – Imóveis residenciais com preço da unidade entre R$ 500 mil e R$ 1,0 milhão. 
 
Média – Imóveis residenciais com preço da unidade entre R$ 350 mil e R$ 500 mil. 
 
Média-Baixa – Imóveis residenciais com preço da unidade entre R$ 130 mil e R$ 350 mil. 
 
Econômico – Imóveis residenciais com preço da unidade abaixo de R$ 130 mil. 
  
Escritório – Lajes corporativas e escritórios. 
 
VGV – Estimativa do Valor Geral de Vendas do empreendimento. 
 
VSO – Venda Sobre Oferta. 
 
ICC - Índice de Custo de Construção, divulgado pela FGV 
 
INCC - Índice Nacional de Custo da Construção do Mercado, divulgado pela FGV 
 
IGP-M - Índice Geral de Preços do Mercado, divulgado pela FGV.  
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Sobre a Brookfield Incorporações S.A. 

A Brookfield Incorporações S.A. (Bovespa: BISA3) é resultado da união de três grandes marcas: Brascan Residential 
Properties S.A., Company S.A. e MB Engenharia S.A.. A Companhia é uma das incorporadoras integradas líderes do 
mercado imobiliário brasileiro, com operações que incluem a aquisição de terrenos, planejamento, desenvolvimento, 
construção de projetos próprios e de terceiros, vendas, financiamento e serviço de atendimento ao cliente. A 
Brookfield Incorporações atua nos segmentos residenciais econômico, médio-baixo, médio, médio-alto e alto, e de 
escritórios. Essa ampla carteira de serviços representa uma solução completa para os clientes, ainda rara entre as 
demais incorporadoras do Brasil.  
 
Atualmente, a Brookfield Incorporações possui um portfólio de mais de 10 milhões de metros quadrados entre áreas 
construídas e em desenvolvimento, um banco de terrenos estrategicamente localizado em São Paulo, Rio de Janeiro, 
Distrito Federal, Goiás, Mato Grosso, Mato Grosso do Sul, Santa Catarina e Ceará, além de contar com 2,5 mil 
colaboradores. 
 
Sobre a Brookfield Brasil 

A Brookfield Brasil é uma gestora de ativos no Brasil e subsidiária integral da Brookfield Asset Management 
Inc.(“BAM”). Há mais de 100 anos investindo e operando no Brasil, conta hoje com 4.700 colaboradores e é uma das 
maiores plataformas de investimentos no país, com aproximadamente R$14 bilhões sob sua gestão - incluindo 
recursos próprios e de clientes institucionais - investidos em ativos nos setores imobiliário, de energia renovável, 
agrícola, florestal e de infra-estrutura.  
 
A Brookfield Asset Management Inc. é uma gestora global de ativos e tem aproximadamente US$90 bilhões de ativos 
sob gestão, sendo US$40 bilhões em property. A empresa é listada nas bolsas NYSE, TSX e Euronext 
Amsterdam sob os símbolos BAM, BAM.A e BAMA, respectivamente.  
 
Teleconferência 

Teleconferência (Inglês)   Teleconferência (Português) 
 
Data: 12 de novembro de 2009    

 
Data: 12 de novembro de 2009 

Horário: 

  
  

 12h00 (Brasília)  
 09h00 (Nova York) 
 14h00 (Londres) 
 06h00 (Los Angeles) 

 

Horário: 

 
  

 10h00 (Brasília) 
 07h00 (Nova York) 
 12h00 (Londres) 
 04h00 (Los Angeles) 

Tel: +1 (973) 935-8893 
Código: 38692238 
Replay: +1 (706) 645-9291  
Código do replay: 38692238 
Webcast: disponível em nosso website  
www.br.brookfield.com/ri 

  Tel: +55 (11) 2101-4848 
Código: Brookfield 
Replay: +55 (11) 2101-4848 
Código do replay: Brookfield 
Webcast: disponível em nosso website  
www.br.brookfield.com/ri 

 
Os participantes devem se conectar 15 minutos antes do início das teleconferências. 
 
Palestrantes: 
Nicholas Reade - Diretor Presidente 
Luiz Rogelio Tolosa - Diretor Executivo de Relações Institucionais  
Cristiano Machado - Diretor Executivo Financeiro 
 
Contato de RI: 
Horacio Moreira Piedras Jr. – Gerente de Relações com Investidores 
Telefone +55 (11) 3127-9277 
Email: ri@br.brookfield.com 

************************** 
Este comunicado contém considerações futuras referentes às perspectivas do negócio, estimativas de resultados operacionais e financeiros, e às 
perspectivas de crescimento da Brookfield Incorporações. Estas são apenas projeções e, como tal, baseiam-se exclusivamente nas expectativas 
da administração da Brookfield Incorporações em relação ao futuro do negócio e seu contínuo acesso a capitais para financiar o plano de negócios 
da Brookfield Incorporações. Tais considerações futuras dependem, substancialmente, de mudanças nas condições de mercado, regras 
governamentais, pressões da concorrência, do desempenho do setor e da economia brasileira, entre outros fatores, além dos riscos apresentados 
nos documentos de divulgação arquivados pela Brookfield Incorporações e estão, portanto, sujeitas a mudança sem aviso prévio. 
  

http://www.br.brookfield.com/ri
http://www.br.brookfield.com/ri
mailto:ri@br.brookfield.com
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Demonstração de Resultado (Lei 11.638)
(R$ Mil) 3T09 % 3T08 % 9M09 % 9M08 %

Receita bruta   503.257     280.724  1.325.903    843.040 

Receita de incorporação e vendas imobiliárias   464.827     242.953  1.222.915    763.586 

Outras receitas     38.430       37.771     102.988      79.454 

Impostos e taxas    (17.085)      (10.374)      (51.837)     (40.901)

Receita líquida   486.172 100,0%     270.350 100,0%  1.274.066 100,0%    802.139 100,0%

Custos operacionais  (319.701) -65,8%    (141.149) -52,2%    (825.700) -64,8%   (451.534) -56,3%

Custos de incorporação e vendas imobiliárias  (289.010) -59,4%    (118.111) -43,7%    (744.249) -58,4%   (394.338) -49,2%

Outros custos    (30.691) -6,3%      (23.038) -8,5%      (81.451) -6,4%     (57.196) -7,1%

Lucro bruto   166.471     129.201     448.366    350.605 

Margem bruta 34,2% 47,8% 35,2% 43,7%

Despesas operacionais    (72.364) -14,9%      (54.075) -20,0%    (179.998) -14,1%   (145.416) -18,1%

Despesas com vendas e marketing    (27.233) -5,6%      (19.726) -7,3%      (59.688) -4,7%     (62.010) -7,7%

Despesas gerais e administrativas    (37.309) -7,7%      (25.532) -9,4%      (95.862) -7,5%     (65.190) -8,1%

Outras despesas      (7.822) -1,6%       (8.817) -3,3%      (24.448) -1,9%     (18.216) -2,3%

EBITDA     94.107       75.126     268.368    205.189 

Margem EBITDA 19,4% 27,8% 21,1% 25,6%

Depreciação e amortização      (3.924) -0,8%       (1.932) -0,7%      (13.142) -1,0%      (5.542) -0,7%

EBIT     90.183       73.194     255.226    199.647 

Margem EBIT 18,5% 27,1% 20,0% 24,9%

Resultados financeiros    (25.059) -5,2%      (33.355) -12,3%      (79.900) -6,3%     (54.068) -6,7%

Despesas financeiras    (29.305) -6,0%      (39.279) -14,5%      (99.476) -7,8%     (99.035) -12,3%

Receitas financeiras       4.246 0,9%        5.924 2,2%       19.576 1,5%      44.967 5,6%

Lucro antes de impostos     65.124 13,4%       39.839 14,7%     175.326 13,8%    145.579 18,1%

Imposto de renda e contribuição social    (10.118) -2,1%       (4.062) -1,5%      (25.002) -2,0%     (30.444) -3,8%

Lucro líquido     55.006       35.777     150.324    115.135 

Margem líquida 11,3% 13,2% 11,8% 14,4%

Número de ações (milhares)   350.925     182.018     350.925    182.018 

Lucro por ação       0,157        0,197        0,428       0,633 

Consolidado Pro Forma Consolidado Pro Forma
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Balanço Patrimonial (Lei 11.638)
(R$ Mil)

Ativo set/09 jun/09

Disponibilidades 269.822       229.908        

Recebíveis 870.562       990.557        

Propriedades para desenvolvimento e venda 1.457.426    1.362.096     

Imposto de renda e contribuição social diferidos 10.141        15.643          

Outros 63.407        39.118          

Ativo circulante 2.671.358    2.637.322     

Recebíveis 684.715       501.750        

Propriedades para desenvolvimento e venda 1.097.981    1.088.489     

Imposto de renda e contribuição social diferidos 66.963        60.629          

Outros 181.299       114.168        

Ativo realizável a longo prazo 2.030.958    1.765.036     

Ativo permanente 280.766       250.316        

Total do ativo 4.983.082    4.652.674     

Passivo set/09 jun/09

Empréstimos 486.372       555.559        

Empréstimos com partes relacionadas 63.741        63.743          

Contas a pagar 43.611        31.919          

Aquisição de investimentos 5.103          6.379           

Aquisição de imóveis para desenvolvimento 241.883       157.404        

Imposto de renda e contribuição social diferidos 8.729          11.012          

Pis e cofins diferidos 40.021        34.816          

Adiantamento de clientes 148.958       145.103        

Outros 109.715       91.993          

Passivo circulante 1.148.133    1.097.928     

Empréstimos        707.177         528.819 

Aquisição de investimentos 155.191       154.360        

Aquisição de imóveis para desenvolvimento 372.664       407.231        

Imposto de renda e contribuição social diferidos 96.128        95.713          

Pis e cofins diferidos 31.984        33.463          

Adiantamento de clientes 464.806       439.448        

Outros 141.666       86.173          

Passivo exigível a longo prazo 1.969.616    1.745.207     

Capital social 1.399.790    1.399.790     

Reservas de capital 1.765          977              

Ajustes de avaliação patrimonial 151.307       151.307        

Reserva de lucros 189.738       189.738        

Ações em tesouraria (27.591)       (27.591)         

Lucros / prejuízos  acumulados 150.324       95.318          

Patrimônio líquido 1.865.333    1.809.539     

Total do passivo e patrimônio líquido 4.983.082    4.652.674     

Consolidado
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Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais (Lei 11.638) Consolidado Pro Forma Consolidado Pro Forma
(R$ Mil) 3T09 3T08 9M09 9M08

Lucro líquido (prejuízo) do exercício / período 55.006                        35.777                 150.324                      115.135               

Ajustes para reconciliar o lucro líquido (prejuízo) com o caixa gerado pelas atividades operacionais :

Depreciação e amortização 3.924                         1.932                   13.142                        5.542                   

Provisão para devedores duvidosos 1.112                         1.064                   4.251                         4.443                   

Juros varição monetária 50.492                        70.212                 140.548                      177.429               

Opções outorgadas reconhecidas 788                            1765 0

Imposto de renda e contribuição social diferidos 1.012                         (10.002)                (3.700)                        (4.855)                  

Aumento (redução) nos ativos operacionais:

Contas a receber (67.302)                       (63.465)                (355.644)                     (169.104)              

Estoque de imóveis a comercializar (104.822)                     29.318                 (196.210)                     (432.279)              

Adição de depósitos judiciais 235                            (152)                           (6)                        

Outros ativos  (43.301)                       (12.037)                (56.840)                       (76.310)                

Aumento (redução) nos passivos operacionais:

Contas a pagar 11.692                        8.503                   18.870                        (39.440)                

Contas a pagar de aquisição de terrenos 50.067                        (47.724)                (17.178)                       93.179                 

Contas a pagar aquisiçao controlada -                      

Outros  passivos 28.889                        836                     107.644                      34.020                 

Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais (12.208)                       14.414                 (193.180)                     (292.246)              

Fluxo de Caixa Atividades de Investimentos

Aquisição de imobilizado (7.133)                        (10.260)                (17.652)                       (12.835)                

Aquisição de intangível (3.828)                        (5.447)                        -                      

Provisão referente à aquisição de investimentos (6.398)                  (6.840)                  

Aquisiçao investimento (120.776)              (442)                    

Caixa aplicado nas atividades de investimentos (10.961)                       (137.434)              (23.099)                       (20.117)                

Fluxo de Caixa Atividades de Financiamento

Empréstimos de terceiros

Captações 258.272                      89.809                 594.082                      438.419               

Amortizações (195.714)                     (93.824)                (530.945)                     (314.086)              

Opções outorgadas reconhecidas -                      

Aumento de capital 200.000                      -                      

Ações em tesouraria (9.745)                  (1.536)                        (20.443)                

Dividendos pagos (24.424)                       (36.715)                

Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de financiamento 62.558                        (13.760)                237.177                      67.175                 

Disponibilidades

Aumento (redução) 39.389                        (136.780)              20.898                        (245.188)              

Saldos no início do exercício 210.494                      473.219               228.985                      581.627               

Saldos no final do exercício 249.883                      336.439               249.883                      336.439               


