
SERVI˙O PÚBLICO FEDERAL Divulgaçªo Externa 

CVM - COMISSˆO DE VALORES MOBILI`RIOS 

IAN - Informaçıes Anuais Legislaçªo SocietÆria 

 DATA-BASE - 31/12/2007 

02026-5 BRASCAN RESIDENTIAL PROPERTIES S.A. 07.700.557/0001-84 

 

11.02 - PROCESSO DE COMERCIALIZA˙ˆO, DISTRIBUI˙ˆO, MERCADOS E EXPORTA˙ˆO 

 

04/09/2009 16:11:07                                                           PÆg: ���

 
Vendas e marketing 
 
Nossas atividades de marketing relativas aos novos empreendimentos começam com o lançamento do 

empreendimento, mas as vendas somente mediante  o registro do memorial de incorporaçªo, perante as 
autoridades competentes.  

 
As vendas de nossos empreendimentos sªo realizadas por nossa subsidiÆria corretora MG 500, bem como 

por corretoras imobiliÆrias independentes. Acreditamos ser importante manter nossa própria equipe de v endas 
focadas exclusivamente na venda de nossos empreendimentos, desenvolver relacionamentos saudÆveis com 
nossos clientes atuais e atrair novos clientes. A mØdia da comissªo de vendas paga às corretoras varia de 3,0% 
a 3,6% do preço de venda.  

 
A prÆtica comum Ø termos um showroom no local ou próximo ao local de construçªo. Os showrooms 

incluem uma unidade decorada, construída com acabamento interior, utensílios e mobília. O showroom Ø 
realizado por nossa equipe de marketing e vendas e por corretores externos que respondem às  perguntas e 
incentivam os clientes para um passeio pela unidade decorada. Nossa equipe de marketing e vendas, bem 
como os corretores externos, sªo treinados para con siderar o perfil dos potenciais proprietÆrios, o atendimento 
ao cliente, os serviços de instalaçıes (se aplicÆve l), os cronogramas de construçªo, os planos de 
financiamento e os planos de construçªo alternativo s. Isso resulta em uma equipe de vendas com 
conhecimento aprofundado dos nossos produtos e serviços relacionados. Nossa equipe de marketing e vend as 
recebe treinamento para motivaçªo de vendas. Em tod as as etapas de nossas atividades de marketing, 
enfatizamos nosso comprometimento com a entrega na data acordada com materiais de alta qualidade 
fornecidos por fabricantes renomados. TambØm realizamos eventos promocionais especiais no lançamento d e 
novos empreendimentos.  

 
Realizamos o marketing de nossas unidades por televisªo, jornais, mala-direta e por meio da distribuiç ªo 

de folhetos na vizinhança, bem como por centros de telemarketing e websites. Planejamos aumentar 
significativamente nossas vendas por websites e obter novos clientes brasileiros e estrangeiros de alto poder 
aquisitivo.   

 
No intuito de manter a prÆtica comum no Brasil e de reduzir nossa exposiçªo financeira, �vendemos 

antecipadamente� as unidades durante o lançamento d e um novo empreendimento, para tanto, tocamos as 
nossas atividades de marketing e vendas de tal empreendimento nas etapas iniciais da construçªo. Temos  
obtido sucesso com essa estratØgia, aderindo à nossa política de venda de pelo menos 30% das unidades antes 
do início da construçªo. Tentamos atingir uma porce ntagem adicional de vendas de 40% a 50% durante a 
construçªo, sendo as unidades restantes vendidas ap ós a construçªo. Adicionalmente, normalmente recebe mos 
30% do preço de compra dos clientes antes da expedi çªo do habite-se. As vendas antecipadas e pagamento s 
das parcelas antecipados nos permitem suprir uma parcela significativa das nossas necessidades de caixa para 
nossas atividades relativas à incorporaçªo imobiliÆria e construçªo. Nªo podemos garantir que os mesmo s 
montantes de vendas e pagamentos das parcelas antecipados serªo obtidos no futuro. 

 
De acordo com a legislaçªo brasileira, podemos esta belecer o período e as condiçıes com base nos quais  

podemos cancelar o empreendimento. Tais termos devem ser acordados nos contratos de compra. De acordo 
com nossos contratos de compra, se nªo formos capaz es de vender pelo menos 50% das unidades dentro de 
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180 dias depois do lançamento de um novo empreendim ento, temos o direito de cancelar o empreendimento. 
Nesse caso, consideramos a possibilidade de mudar de projeto ou vender o terreno. No caso de decidirmos 
cancelar o projeto, devemos reembolsar todos os pagamentos feitos pelos clientes, sendo tal montante 
corrigido pelo índice da inflaçªo estabelecido no c ontrato. No entanto, os clientes nªo tŒm o direito de 
reclamar os prejuízos resultantes do cancelamento dos empreendimentos. Durante os œltimos dez anos, nªo 
cancelamos nenhum empreendimento. 

 
Historicamente, temos registrado uma taxa muito baixa de vendas canceladas.  
 
Fornecimento de financiamento e de outros serviços aos nossos clientes 
 
A disponibilidade de financiamento aos nossos potenciais clientes, especialmente durante a construçªo do 

empreendimento, tem sido de fundamental importância  para o nosso negócio. A escassez relativa de recur sos 
para o financiamento imobiliÆrio no Brasil fez com que financiÆssemos uma parcela significativa de nossas 
vendas. Oferecemos diversos planos de financiamento para clientes potenciais usando nosso próprio capi tal 
ou com o financiamento oferecido pelo banco escolhido pelo cliente, de acordo com cada empreendimento. 
Desenvolvemos políticas de crØdito abrangentes para minimizar os riscos. Nosso processo de anÆlise de 
crØdito estÆ resumido a seguir: 
 

1) Os corretores entrevistam cada cliente potencial para obter as informaçıes pessoais e financeiras e 
preencher o cadastro; 

2) Os cadastros nos sªo entregues, juntamente com uma cópia da escritura de propriedade; caso o banco 
financiador solicite, estes sªo encaminhados a uma empresa especializada em crØdito imobiliÆrio; 

3) Concedemos financiamentos aos clientes cuja anÆlise de crØdito seja aprovada. Caso a anÆlise de 
crØdito nªo seja aprovada, nªo concedemos o financiamento ao cliente. Na medida em que o 
financiamento Ø concedido por um banco, tal instituiçªo financeira seguirÆ seus próprios 
procedimentos de revisªo de crØdito; e 

4) Depois de fornecida a proposta, nossa equipe prepara os arquivos de vendas e deposita o cheque de 
pagamento antecipado dado em garantia pela compra da unidade. 

 
Atualmente, oferecemos aos clientes duas alternativas bÆsicas de financiamento: (i) financiamento 

durante a construçªo, no qual o financiamento Ø prorrogado atØ o final da construçªo; e (ii) financiamento 
pós-construçªo, no qual o financiamento da compra Ø  concedido por atØ 120 meses após a conclusªo da 
construçªo. O plano de financiamento da construçªo geralmente consiste em um pagamento inicial de 7% a 
20% do saldo devedor e o restante Ø financiado em prestaçıes mensais. Geralmente um valor de atØ 30% d a 
unidade Ø pago atØ a data da entrega. O financiamento pós-construçªo para unidades finalizadas exige u m 
pagamento de 20% do valor e o financiamento do saldo restante em atØ 120 meses. Os financiamentos podem 
ser combinados, exigindo-se geralmente um pagamento inicial de 7% a 20%, sendo necessÆrio o pagamento 
de parcelas durante o período de construçªo em atØ 30% do preço e o financiamento do saldo restante em  atØ 
120 meses a partir da data da entrega. Uma vez concluída a construçªo, nossos financiamento sªo garant idos 
pela alienaçªo fiduciÆria da unidade, com a transferŒncia de todos os direitos de propriedade relativos à 
unidade ao cliente mediante o pagamento integral das parcelas em aberto. 

 
Nossos contratos de venda geralmente determinam o reajuste no preço de venda de acordo com o INCC 

durante a etapa de construçªo. Após a emissªo do ce rtificado de habite-se pela autoridade local apropriada, 
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tais contratos sªo mensalmente corrigidos pela vari açªo da inflaçªo, pelo IGP-M + 12% ao ano. 
Historicamente, temos registrado uma taxa baixa de perdas sobre nossos recebíveis (menos de 2% de nossas 
vendas). Atribuímos nossa baixa taxa de inadimplŒncia aos seguintes fatores: (i) nossos contratos nªo 
incentivam a inadimplŒncia e o cancelamento da compra, uma vez que nossos clientes inadimplentes serªo  
reembolsados somente pelo valor proporcional ao principal dos pagamentos realizados atØ o mÆximo de 50% 
do principal pago, o que ocorrerÆ quando o cliente tiver pago mais de 50% do preço de venda e (ii) 
oferecemos diversas opçıes a nossos clientes caso v enham a enfrentar dificuldades financeiras, como 
aumentar o nœmero de parcelas ou trocar a unidade comprada por uma de menor valor. O comprador somente 
Ø emitido na posse do imóvel após a expediçªo do ha bite-se pela municipalidade competente desde que esteja 
em dia com todas as parcelas do preço.  

 
Estimamos que o mercado de hipoteca residencial se desenvolverÆ no Brasil devido ao crescimento da 

economia e a recente diminuiçªo da inflaçªo e das t axas de juros. Esse cenÆrio liberarÆ capital para o 
financiamento de novos projetos e incentivarÆ o crescimento, uma vez que nªo precisaremos mais manter os 
recebíveis após a conclusªo de nossos projetos. Nos sos clientes podem obter emprØstimos lastreados em 
hipotecas imobiliÆrias das instituiçıes financeiras. Os bancos comerciais estªo começando a oferecer 
financiamento lastreado em hipotecas imobiliÆrias a seus clientes, oferecendo-lhes a oportunidade de 
emprØstimos mais longos em condiçıes comerciais ace ssíveis. 

 
A tabela a seguir descreve os limites estabelecidos pelas linhas de crØdito imobiliÆrio disponíveis 

nacionalmente: 
 

Linhas de crØdito Taxa de juros típica Valor mÆximo 
da unidade 

Valor mÆximo 
do emprØstimo 

CH - Carteira HipotecÆria <=14% ao ano + TRD Sem limite Sem limite 
SFH - Sistema Financeiro da 
Habitaçªo 

<=12% ao ano + TRD R$350.000 R$245.000 

FGTS - Fundo de Garantia por 
Tempo de Serviço 

<=10% ao ano + TRD R$62.000 R$55.000 

TRD indica a taxa de referŒncia diÆria. 

�
 
No nosso mercado, a satisfaçªo do cliente baseia-se , em grande parte, em nossa capacidade de responder 

prontamente e atenciosamente aos seus questionamentos, antes, durante e após a venda de nossas 
propriedades. Nós, adicionalmente, entregamos aos c lientes o guia do proprietÆrio com todos os documentos 
do apartamento no momento da entrega da unidade. Temos um departamento de atendimento ao cliente para 
solucionar os problemas dos clientes.   

�
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Novos Empreendimentos e Carteira de Vendas 

Vendas contratadas 

 

Vendas 

 

As vendas contratadas no ano referente às unidades em construçªo e construídas totalizou R$713,1 milhı es, 

95,5% acima do ano de 2006. Em funçªo da concentraç ªo de lançamentos no segundo semestre de 2007, o 

quarto trimestre registrou um volume de vendas superior ao verificado nos nove primeiros meses do ano. 
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O mix de vendas descrito abaixo reflete o posicionamento da companhia nos segmentos de classe mØdia-alta e 

alta, que foram responsÆveis por 71,2% das vendas contratadas em 2007, ao mesmo tempo em que diversifica 

sua atuaçªo no segmento de classe mØdia-baixa e mØdia. Cabe destacar que as unidades com preços abaixo  de 

R$200 mil representaram cerca de 19,7% das unidades vendidas no ano, devido principalmente ao projeto 

Norte Village, destinado a classe mØdia-baixa, e que foi lançado no segundo trimestre com um preço mØdio 

por unidade de R$136 mil. 

�
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Dentro deste cenÆrio, a Brascan Residential Properties apresentou�um significativo crescimento nas suas 
operaçıes comparativamente ao ano de 2006. 

Reforçamos a nossa estratØgia de manutençªo e incen tivo aos nossos quadros de profissionais altamente 
qualificados; a nossa política de land bank de modo a atender o nosso planejamento de curto, mØdio e longo 
prazo, dentro do plano de crescimento econômico e d emogrÆfico das regiıes onde atuamos - Estados do Rio 
de Janeiro e Sªo Paulo, e por fim, manteremos o nos so foco�de empresa líder na busca da excelŒncia de 
produto, Øtica e transparŒncia aos acionistas e clientes, visando a sustentabilidade e principalmente o resultado 
da nossa Companhia. 

 

Lançamentos 

 

O volume de lançamentos realizados em 2007 totalizo u R$1,0 bilhªo, um crescimento de 165,3% quando 

comparado ao ano de 2006. Deste total, o Estado de Sªo Paulo respondeu por 58,8% dos lançamentos e o 

Estado do Rio de Janeiro pelo restante. Em 2006, a Companhia lançou projetos somente no segundo semest re, 

enquanto que em 2007 nós lançamos projetos ao longo  de todo o ano.  
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Em 2007, foram lançadas 2.113 unidades em 9 empreen dimentos, com destaque para o Brascan Century Plaza 

� Green Valley, projeto multiuse que estÆ localizado em Alphaville no município de Barueri. A Ærea privativa 
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de vendas total lançada em 2007 alcançou 307.405 m 2, um crescimento de 345,9% quando comparado a 2006. 

A seguir, apresentamos uma tabela com os empreendimentos lançados em 2007: 
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Carteira de Vendas 
 
Nossa estratØgia de venda reflete nossa meta de maximizar nosso retorno e reduzir o montante de capital 

próprio utilizado em projetos atravØs da venda de, pelo menos, 30% das Unidades de um projeto após a s ua 
data de lançamento e antes do início de sua constru çªo e, a partir de entªo, atravØs do aumento, de te mpos em 
tempos, do preço cobrado pelas Unidades remanescent es, baseado na demanda de consumo e outro fatores. 

 
As informaçıes abaixo representam o total dos empre endimentos novos e Unidades construídas em 

incorporaçıes imobiliÆrias em 31 de dezembro de 2007: 
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Nosso portfólio de vendas em 31 de dezembro de 2007  apresentava o valor contÆbil de  R$267,2 milhıes, 

com um custo adicional no valor de R$502,7 milhıes estimados para a conclusªo dos projetos.  
�

 
 

�


