
 
 

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

Release de Resultados 2T10 e 1S10 

Receita Líquida cresce 125% e totaliza R$1,2 bilhão no 2T10 
Vendas Contratadas crescem 108% e atinge R$1,8 bilhão no 1S10 

 

Rio de Janeiro, 11 de agosto de 2010 – A Brookfield Incorporações S.A. (ñBrookfield Incorpora­»esò ou ñA 
Companhiaò) (BM&FBovespa: BISA3), uma das maiores incorporadoras integradas do Brasil, anunciou hoje seus 
resultados consolidados para o segundo trimestre e primeiro semestre do ano de 2010. 
 
Os dados operacionais e financeiros foram preparados em Reais, de acordo com as práticas contábeis adotadas no 
Brasil, em conformidade com as Leis 11.638/07 e 11.941/09, que alteraram a Lei 6.404/76 das Sociedades 
Anônimas, bem como com as Instruções, Orientações e Interpretações emitidas pelo Comitê de Pronunciamentos 
Contábeis (CPC) e aprovadas pelos órgãos reguladores, salvo especificação em contrário. De acordo com a 
alternativa existente no Artigo 1

o
 da Resolução CVM Nº 603, de 10 de novembro de 2009, a Companhia optou por 

preparar e apresentar informações trimestrais para o ano de 2010, conforme as práticas contábeis adotadas no 
Brasil, em vigor até 31 de dezembro de 2009. As informações trimestrais e operacionais se referem à participação da 
Brookfield Incorporações em cada desenvolvimento.  
 
Destaques - Segundo Trimestre e Primeiro Semestre de 2010 

 Vendas contratadas atingiram R$1,8 bilhão no primeiro semestre de 2010, crescimento de 107,7% em relação ao 
mesmo período de 2009, representando mais de 70% do guidance de vendas para o ano. 

 Lançamentos alcançaram R$1,1 bilhão no primeiro semestre do ano, crescimento de 31,5% quando comparado 
com o primeiro semestre de 2009.  

 Receita líquida totalizou R$1,2 bilhão no segundo trimestre do ano, um crescimento de 124,8% em relação ao 
mesmo período de 2009. No primeiro semestre de 2010 a receita líquida atingiu R$1,7 bilhão, crescimento de 
111%, em relação ao mesmo período do ano anterior. 

 Lucro bruto somou R$472,7 milhões no semestre com margem bruta de 28,4%, impactada pela venda do projeto 
corporativo Faria Lima, em São Paulo. Excluindo-se a venda do projeto corporativo (Faria Lima), a margem bruta 
teria sido 32,0%.  

 EBITDA atingiu R$263,4 milhões no segundo trimestre de 2010, com margem de 22,0%. 

 No primeiro semestre de 2010, o lucro líquido somou R$185,2 milhões, com margem líquida de 11,1%, e 
crescimento de 94,3% se comparado ao mesmo período de 2009, representando 92% do lucro líquido do ano de 
2009.   

 Em 30/06/2010, a relação dívida líquida (R$1.228,6 milhões) sobre patrimônio líquido (R$2.605,1 milhões) era de 
47,2%. As disponibilidades em 30/06/2010 somaram R$502,4 milhões. 

 

  

Destaques Operacionais e Financeiros 2T10 2T09 Variação 1S10 1S09 Variação

Dados Operacionais 

Vendas Contratadas - Residencial (R$ milhões)            438,6 387,1 13,3%        936,1 668,4 40,1%

Vendas Contratadas - Escritórios (R$ milhões) 816,9 181,4 350,3% 880,8 206,6 326,3%

Total de Vendas Contratadas (R$ milhões) 1.255,5 568,5 120,8% 1.816,9 875,0 107,7%

Lançamentos - Residencial (R$ milhões) 687,2 354,3 94,0% 889,2 611,7 45,4%

Lançamentos - Escritório (R$ milhões) 118,2 236,2 -50,0% 238,2 245,9 -3,1%

Total de Lançamentos (R$ milhões) 805,4 590,5 36,4% 1.127,4 857,6 31,5%

Dados Financeiros (R$ milhões)

Receita Líquida 1.195,2 531,7 124,8% 1.662,8 787,9 111,0%

Lucro Bruto 308,6 191,0 61,6% 472,7 281,9 67,7%

Margem Bruta 25,8% 35,9% -10,1 pp 28,4% 35,8% -7,3 pp

EBITDA 263,4 136,2 93,3% 360,8 185,6 94,4%

Margem EBITDA 22,0% 25,6% -3,6 pp 21,7% 23,6% -1,9 pp

Lucro Líquido 132,6 80,1 65,6% 185,2 95,3 94,3%

Margem Líquida 11,1% 15,1% -4,0 pp 11,1% 12,1% -1,0 pp

pp - ponto percentual
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Mensagem da Administração  

 
Nossos resultados apresentados até o momento em 2010 foram fortes e estamos preparados para o futuro.  
 
A robustez de nosso balanço patrimonial, combinado com o crescimento dos nossos resultados, nos permite ter 
confiança de que  iremos atingir as nossas metas de vendas e de lançamentos. Tal resultado é ainda mais motivador 
se levarmos em consideração a recuperação econômica em termos mundiais.  
 
Como demonstração do que estamos falando, podemos citar a recente venda de nossa participação no Projeto Triple 
A Faria Lima, edifício comercial localizado no coração financeiro de São Paulo, um dos endereços mais nobres de 
toda a América Latina. A venda do empreendimento faz parte de nossa estratégia de aumentar o giro dos nossos 
ativos. A venda bem sucedida deste projeto por mais de R$600 milhões, ou mais de R$17.600 o metro quadrado útil, 
enfatiza que a nossa estratégia de diversificação de produtos está no rumo certo. 
 
Nós anunciamos também em meados de junho a assinatura de um acordo com o International Finance Corporation 
(óIFCò), bra­o privado do Banco Mundial, no qual o mesmo irá investir até US$47 milhões em uma subsidiária da 
Brookfield Incorporações S.A. com projetos direcionados ao segmento econômico. Este acordo, o primeiro do IFC no 
setor de construção do Brasil,  está em linha com o programa Minha Casa, Minha Vida do governo federal e com a 
nossa estratégia de atuar de forma diferenciada no segmento econômico. Este programa irá contribuir para elevar a 
oferta de primeira moradia a preços acessíveis para famílias de baixa renda no Brasil. 
  
Em relação às vendas contratadas, obtivemos um forte volume que superou a marca dos R$1,3 bilhão no segundo 
trimestre, um crescimento expressivo de 120% no período. Os resultados do primeiro semestre foram 108% acima de 
2009, chegando a R$1,8 bilhão.  
 
Os mercados de São Paulo, Rio de Janeiro e Centro-Oeste continuaram sendo os carros-chefe dessa expansão, 
responsáveis por, respectivamente, por 61,5%, 12,9% e 24,8% do total das vendas. A Companhia continuará a 
concentrar suas ações nesses mercados, considerados os mais importantes do Brasil. Iremos também buscar 
oportunidades em novos mercados como o interior do estado de São Paulo e a região Sul do Brasil. 
 
O volume de lançamentos no primeiro semestre de 2010 totalizou R$1,1bilhão, um crescimento de 31,5% comparado 
com o primeiro semestre de 2009. Deste total a região Centro-Oeste foi responsável por 71,6% dos lançamentos, 
São Paulo 20,5%, Rio de Janeiro 6,9% e a Região Sul por 1,1%. No primeiro semestre do ano lançamos 5.243 
unidades, um crescimento de 82.2% em relação as 2.877 unidades lançadas no primeiro semestre de 2009. 
 
No plano operacional, vale destacar a finalização do processo de implantação do sistema SAP, cujo principal objetivo 
é facilitar a padronização dos processos de negócios da Companhia, reduzindo os procedimentos manuais, 
facilitando o processo de gerenciamento das áreas, e o acesso e controle das informações. 
 
Os resultados são apenas mais uma demonstração de que a integração realizada em 2008/2009 está sendo muito 
bem executada e que, por isso, temos a certeza de que continuamos preparados para tirar o melhor proveito do 
ambiente positivo da economia e da expansão que teremos nos próximos trimestres.  
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Resultados Operacionais  

 
 

Vendas Contratadas 

As vendas contratadas no segundo trimestre de 2010 totalizaram R$1,3 bilhão, um aumento de 120,8% em relação 
ao mesmo período do ano de 2009.  Nos primeiros seis meses de 2010 as vendas contratadas atingiram R$1,8 
bilhão, crescimento de 107,7% em relação aos primeiros seis meses de 2009. No primeiro semestre de 2010 tivemos 
5.132 unidades vendidas, um aumento de 76,4% em relação as 2.910 unidades vendidas no primeiro semestre de 
2009. 
 

 
 

Na tabela abaixo, podemos observar que a participação das vendas contratadas no semestre no segmento 
residencial representou 51,5% do total de vendas. Já o segmento de escritórios representou 48,5% do total de 
vendas no semestre, em função, principalmente, da venda, em 31 de maio de 2010, da participação integral da 
Companhia no projeto Faria Lima, edifício comercial triple A localizado em São Paulo. Os compradores, dois 
investidores brasileiros pagaram o valor total de R$600,6 milhões, equivalente a aproximadamente R$17,7 mil por 
metro quadrado por nossa participação no Projeto Faria Lima - esse empreendimento está estimado para ser 
concluído em Outubro de 2011. Outro destaque foi o projeto DF Century Plaza, localizado no Distrito Federal com 
R$198 milhões de vendas no primeiro semestre de 2010.  
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Vendas Contratadas por Trimestre  (R$ milhões)Vendas Contratadas (R$ milhões)

Vendas 

Contratadas
Preço das Unidades

 R$ milhões 

Residencial 438,6 34,9%         387,2 68,1% 936,1 51,5%         668,4 76,4%      1.763,0 78,0%

Econômico  Até R$130 mil 63,6 5,1%           13,9 2,4% 133,0 7,3%           17,8 2,0%         202,5 9,0%

Média-Baixa  Entre R$130 mil e R$350 mil 176,0 14,0%         188,3 33,1% 351,6 19,4%         295,7 33,8%         709,3 31,4%

Média  Entre R$350 mil e R$500 mil 97,4 7,8%           44,1 7,7% 202,7 11,2%           98,4 11,2%         255,4 11,3%

Média-Alta  Entre R$500 mil e R$1 milhão 75,6 6,0%           54,2 9,5% 160,4 8,8%         108,4 12,4%         301,8 13,4%

Alta  Acima de R$1 milhão 10,5 0,8%           79,3 14,0% 22,5 1,2%         130,0 14,9%         255,8 11,3%

Lotes 15,5 1,2%              7,4 1,3% 65,9 3,6%           18,2 2,1%           38,1 1,7%

Escritório 816,9 65,1%         181,4 31,9% 880,8 48,5%         206,6 23,6%         496,9 22,0%

Corporativos 604,4 48,1% 86,6 15,2% 643,0 35,4%         100,0 11,4%           11,0 0,5%

Salas 

Comerciais
212,4 16,9% 94,8 16,7% 237,8 13,1%         106,6 12,2%         485,9 21,5%

Total      1.255,5 100,0%         568,5 100,0%      1.816,9 100,0%         875,0 100,0%      2.259,9 100,0%

20091S092T10 1S102T09
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No segundo trimestre de 2010, 95,0% 
de nossas vendas, foi resultado de 
empreendimentos em construção e em 
lançamento.  Os 5,0% restantes são 
vendas de unidades já concluídas.  
 
São Paulo, Rio de Janeiro e o Centro-
Oeste são responsáveis por 61,5%, 
12,9% e 24,8% das vendas 
contratadas respectivamente. A 
Companhia continua focando suas 
ações nesses mercados, considerados 
os mais importantes do País, assim 
como buscar oportunidades em novos 
mercados como o interior do estado de 
São Paulo e região Sul do Brasil.  

 
Vendas por Estado - VGV - 1S10 Vendas por Segmento - VGV - 1S10 

  

 
Lançamentos  

O volume de lançamentos no primeiro semestre de 2010 totalizou R$1,1bilhão, um crescimento de 31,5% comparado 
com o primeiro semestre de 2009. Deste total a região Centro-Oeste foi responsável por 71,6% dos lançamentos, 
São Paulo 20,5%, Rio de Janeiro 6,9% e a Região Sul por 1,1%. No semestre lançamos no total 5.243 unidades, 
82.2% maior se compararmos com as 2.877 unidades lançadas no primeiro semestre de 2009. 
 

 

Concluído 62,7                                 5,0%

Em Construção 162,1                               12,9%

Em Lançamento 1.030,7                           82,1%

Total 1.255,5                           100,0%

Vendas por Estágio do Empreendimento - 2T10                  (R$ milhões)                              

2010 2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

SP 7,5             247,4         697,3         134,6     8,7         10,4       1.105,8 60,9%

SP Interior -                -                -                11,0       -            -            11,0 0,6%

RJ 87,6           5,3             76,5           15,3       37,1       12,4       234,1 12,9%

DF 206,0         69,0           14,1           6,7         -            6,7         302,5 16,6%

GO 4,4             32,5           30,5           -            -            -            67,3 3,7%

MT -                24,1           -                -            -            -            24,1 1,3%

CE -                0,2             -                -            -            -            0,2 0,0%

MS -                57,3           -                -            -            -            57,3 3,2%

BA -                2,6             -                -            -            -            2,6 0,1%

SC -                12,0           -                -            -            -            12,0 0,7%

Total 305,4 450,4 818,3 167,5 45,7 29,5 1.816,9 100,0%

Vendas por Estado e Ano de Lançamento - 1S10 (R$ milhões)
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Dos empreendimentos lançados no 
primeiro semestre de 2010, R$889,2 
milhões ou 78,9% foram projetos 
residenciais. Produtos com preço 
médio entre R$130 e R$500 mil, ou 
seja, direcionados as classes média 
baixa e média, representaram 46,4% 
do volume total lançado no primeiro 
semestre de 2010.  

Lançamentos por Estado - VGV - 1S10 Lançamentos por Segmento - VGV - 1S10 

 
 

 
 

  

Lançamentos Preço das Unidades

 R$ milhões 

Residencial                687,2 85,3%                354,3 60,0%                889,2 78,9%                611,7 71,3%       2.219,3 83,0%

Econômico  Até R$130 mil                150,8 18,7%                   26,6 4,5%                150,8 13,4%                   33,4 3,9%           552,5 20,7%

Média-Baixa  Entre R$130 mil e R$350 mil                288,9 35,9%                306,9 52,0%                448,9 39,8%                490,2 57,2%       1.300,9 48,6%

Média  Entre R$350 mil e R$500 mil                   74,0 9,2%                   20,8 3,5%                   74,0 6,6%                   20,8 2,4%             45,9 1,7%

Média-Alta  Entre R$500 mil e R$1 milhão                   76,7 9,5%                       -   0,0%                   76,7 6,8%                       -   0,0%           231,9 8,7%

Alta  Acima de R$1 milhão                   89,4 11,1%                       -   0,0%                   89,4 7,9%                   67,4 7,9%             67,4 2,5%

Lotes                     7,5 0,9%                       -   0,0%                   49,5 4,4%                       -   0,0%             20,7 0,8%

Escritório                118,2 14,7%                236,2 40,0%                238,2 21,1%                245,9 28,7%           455,6 17,0%

Corporativos                   33,7 4,2%                   70,0 11,9%                   33,7 3,0%                   70,0 8,2%             70,0 2,6%

Salas Comercias                   84,4 10,5%                166,2 28,1%                204,4 18,1%                175,9 20,5%           385,6 14,4%

Total                805,4 100,0%                590,5 100,0%             1.127,4 100,0%                857,6 100,0%       2.674,9 100,0%

20092T10 1S10 1S092T09

Lançamento por Estado e Período                                                                        R$ milhões

1S09 2009 1T10 2T10 1S10 %

SP 254,8        981,0        30,0         200,7        230,7        20,5%

RJ 166,2        417,9        -               77,5         77,5         6,9%

DF 165,9        498,3        280,0        181,1        461,1        40,9%

GO 26,6         353,1        -               281,6        281,6        25,0%

MT 68,6         162,9        -               64,5         64,5         5,7%

MS 108,1        175,8        -               -               -               0,0%

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

BA -               18,4         -               -               -               0,0%

SC -               -               12,0 -               12,0         1,1%

Total 857,6        2.674,9     322,0        805,4        1.127,4     100,0%
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18,1%

Área de

Venda (m²)

VGV 

(R$mm)

Total 

Unidades

Preço 

Médio 

(R$000)

R$/m²

DF Century Plaza (Copaíba) - 1ª Fase R Média-Baixa DF Águas Claras 1T10 33.129 160 836 191 4.830

DF Century Plaza (Copaíba) - 1ª Fase E Escritório DF Águas Claras 1T10 21.444 120 608 197 5.596

Green Valley - BCN L* Lotes SP Alphaville 1T10 17.147 19 1 19.000 1.108

Lote 18 - Área Rotatória L* Lotes SP Tamboré 1T10 15.256 11 1 11.000 721

Lote - Área 2 L* Lotes SC Porto Belo 1T10 - 12 1 12.000 -

Total 1T10 86.976 322 1.447 223 3.702

DF Century Plaza (Copaíba) - 2ª Fase E Escritório DF Águas Claras 2T10 4.282 24 121 197 5.596
DF Century Plaza (Copaíba) - 2ª Fase R Média-Baixa DF Águas Claras 2T10 7.194 35 182 191 4.830

Gardens Living Club R Média SP São Paulo 2T10 21.932 74 345 214 3.374

London Blue R Alta SP São Paulo 2T10 9.097 68 26 2.615 7.475

Villa Branca II - Q20 R Econômico SP São Paulo 2T10 27.864 51 612 84 1.839

Boticelli L* Lotes SP São Paulo 2T10 2.860 8 1 7.500 2.622

Laranjeiras R Média-Alta RJ Rio de Janeiro 2T10 2.826 19 28 671 6.650

Vila Bela R Média-Baixa RJ Rio de Janeiro 2T10 20.975 59 217 271 2.800

Brookfield Towers - 1ª Fase - Office E Escritório GO Goiânia 2T10 11.487 40 281 142 3.484

Brookfield Towers - 1ª Fase R Média-Baixa GO Goiânia 2T10 9.200 44 220 200 4.790

Brookfield Towers - 1ª Fase - Shopping M Escritório GO Goiânia 2T10 3.068 20 1 20.456 6.667

Brookfield Towers - 2ª Fase - Corporate E Escritório GO Goiânia 2T10 8.780 34 61 551 3.842

Harmonia - 1ª Fase R Média-Baixa MT Cuiaba 2T10 22.449 65 324 199 2.873

Jardins do Cerrado -  2ª Fase R Econômico GO Goiânia 2T10 20.559 30 432 69 1.459

Mirage R Econômico GO Goiânia 2T10 11.598 26 168 154 2.225

Mirante Duo R Média-Baixa DF Águas Claras 2T10 4.620 20 74 265 4.250

Parque Amazônia R Econômico GO Goiânia 2T10 18.876 44 313 140 2.320

Q101 - Lt. 5 R Média-Baixa DF Águas Claras 2T10 5.268 24 89 264 4.461

Qu4ttro Mirante R Média-Alta DF Águas Claras 2T10 12.054 58 57 1.015 4.800

Rua K R Média-Baixa GO Goiânia 2T10 14.532 44 225 194 3.007

Sublime Mirante R Alta DF Águas Claras 2T10 4.543 21 19 1.124 4.700

Total 2T10 244.065 805 3.796 212 3.300

Total 1S10 331.041 1.127 5.243 215 3.406

* Venda de pequena parte do banco de terrenos de longo prazo

 Lançamento 

Trimestre
Projeto Tipo Segmento Estado Cidade

Participação Brookfield
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Estoque e VSO (em valor de venda - VGV) 

Como podemos observar na tabela abaixo, o valor total do Inventário em VGV chegou a R$ 3,4 bilhões, mas apenas 
3,6% do estoque de 30 de junho de 2010 estão relacionados a unidades concluídas, e os empreendimentos em fase 
de lançamento representam 60,6% do total. O estoque em VGV dos empreendimentos concluídos passou de 
R$140,2 milhões em 31 de março de 2010 para R$122,3 milhões em 30 de junho de 2010, uma redução de 12,8%. 
 

 
 

Estoque Por Estágio do Empreendimento - 2T10 

 
 

A tabela abaixo mostra que o estoque em VGV de unidades abaixo de R$500 mil atingiu 58,7% do estoque total no 
final do segundo trimestre de 2010.  

 

As tabelas abaixo apresentam o estoque em VGV detalhado por segmento, estado e ano de lançamento. 
 

  

(R$ milhões)

Residencial % Escritório % Total %

Concluído 119,3 4,7% 3,1 0,4% 122,3 3,6%

Em Construção 1.078,1 42,1% 139,2 16,7% 1.217,3 35,8%

Em Lançamento 1.365,2 53,3% 692,7 83,0% 2.058,0 60,6%
Total 2.562,6 100,0% 835,0 100,0% 3.397,6 100,0%

Estoque por Estágio do Empreendimento - 2T10

Concluído 
3,6%

Em 
Construção 

35,8%Em 
Lançamento 

60,6%

Estoque por Segmento - 2T10

R$ milhões
Residencial 2.562,6   75,4%

 Econômico Até R$130 mil 462,5       13,6%
 Média-Baixa Entre R$130 mil e R$350 mil 1.395,5    41,1%
 Média Entre R$350 mil e R$500 mil 136,6       4,0%
 Média-Alta Entre R$500 mil e R$1 milhão 200,1       5,9%
 Alta Acima de R$1 milhão 298,9       8,8%
 Lotes 69,0          2,0%
Escritório 835,0      24,6%

Corporativos 491,7      14,5%

Salas Comerciais 343,3      10,1%

Total 3.397,6 100,0%

Residencial
2010 2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

SP 193,0   421,8   85,4     328,7   0,6       8,8       1.038,3 40,5%

RJ 177,4   4,5       178,6   13,9     15,9     25,1     415,3 16,2%

DF 257,6   60,3     8,9       19,8     -          14,7     361,2 14,1%

GO 175,1   143,9   95,0     -          -          -          414,0 16,2%

MT 64,5     96,4     -          -          -          -          160,8 6,3%

MS -          85,4     -          -          -          -          85,4 3,3%

CE -          73,8     -          -          -          -          73,8 2,9%

BA -          13,9     -          -          -          -          13,9 0,5%
Total 867,4 899,9 367,9 362,4 16,5 48,5 2.562,6 100,0%

Escritório
2010 2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

SP -          32,8     471,7   7,0       -          0,6       512,2 61,3%

RJ -          52,3     34,6     -          -          -          86,9 10,4%

DF 5,7       80,7     20,0     -          -          -          106,4 12,7%

GO 104,3   25,3     -          -          -          -          129,6 15,5%

Total 110,0 191,1 526,3 7,0 0,6 835,0 100,0%

Total
2010 2009 2008 2007 2006

Outros 

anos Total %

SP 193,0   454,7   557,1   335,7   0,6       9,4       1.550,4 45,6%

RJ 177,4   56,8     213,2   13,9     15,9     25,1     502,2 14,8%

DF 263,2   141,0   28,9     19,8     -          14,7     467,6 13,8%

GO 279,4   169,1   95,0     -          -          -          543,5 16,0%

CE -          73,8     -          -          -          -          73,8 2,2%

MT 64,5     96,4     -          -          -          -          160,8 4,7%

MS -          85,4     -          -          -          -          85,4 2,5%

BA -          13,9     -          -          -          -          13,9 0,4%
Total 977,4 1.091,0 894,2 369,4 16,5 49,1 3.397,6 100,0%

Estoque por Estado e Ano de Lançamento - 2T10 (R$ milhões)

Estoque por Estado e Ano de Lançamento - 2T10 (R$ milhões)

Estoque por Estado e Ano de Lançamento - 2T10 (R$ milhões)
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Estoque Residencial – 2T10 Estoque de Escritórios – 2T10 Estoque Total – 2T10 

  
 

 
A Companhia encerrou o segundo trimestre de 2010 com um estoque de R$2,6 bilhões em produtos residenciais e 
R$0,8 bilhão em escritórios. As Vendas Sobre Oferta (VSO) do segmento comercial no segundo trimestre de 2010 foi 
de 49,8%, principalmente pela venda do projeto Faria Lima, em São Paulo. Além disso, a contabilização das vendas 
de junho foram interrompidas em função da implementação do SAP na companhia, que exigiu um período de black- 
out, no final do trimestre, tal medida afetou o VSO do segmento residencial. Considerando este fato, nossas vendas 
foram ainda maiores, e esta interrupção nos levou a uma performance ainda melhor no mês de julho de 2010, 
quando as vendas contratadas alcançaram R$287,3 milhões, dos quais 83,5% foram em produtos residenciais e 
16,5% em produtos voltados para o segmento de escritórios. Considerando os números de julho, as Vendas Sobre 
Oferta (VSO), nos primeiros sete meses de 2010 para o segmento residencial foi de 34,9%, para escritórios 54,5% e 
no total foi de 41,5%.  
 

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

  

SP
40,5%

RJ
16,2%

DF
14,1%

GO
16,2%

MT
6,3%

MS
3,3%

CE
2,9%

BA
0,5%

SP 61,3%

RJ 10,4%

DF 
12,7%

GO 
15,5%

SP
45,6%

RJ
14,8%

DF
13,8%

GO
16,0%

CE
2,2%

MT
4,7%

MS
2,5%

BA
0,4%

VSO (RESIDENCIAL) - R$ milhões 1T08 2T08 3T08 4T08 2008 1T09 2T09 3T09 4T09 2009 1T10 2T10

Estoque Inicial 1.365,1       1.323,1       1.439,6       1.514,4       1.365,1       1.726,3       1.766,1       1.806,7       1.896,5       1.726,3       2.481,7        2.229,3        

Lançamentos 126,7          368,5          265,3          397,0          1.157,0       257,4          354,3          474,2          1.133,4       2.219,3       202,0           687,2           

Oferta 1.491,8       1.691,6       1.704,9       1.911,4       2.522,1       1.983,7       2.120,4       2.280,9       3.029,9       3.945,6       2.683,7        2.916,5        

Vendas Contratadas 208,3          293,3          248,0          251,1          1.001,0       283,6          387,1          471,1          623,5          1.765,3       497,7           438,6           

VSO 14,0% 17,3% 14,5% 13,1% 39,7% 14,3% 18,3% 20,7% 20,6% 44,7% 18,5% 15,0%

Ajuste de Preço * 39,6            41,3            57,5            65,9            205,4          66,0            73,4            86,6            75,4            301,4          43,3             84,7             

Estoque Final 1.323,1       1.439,6       1.514,4       1.726,3       1.726,5       1.766,1       1.806,7       1.896,5       2.481,7       2.481,7       2.229,3        2.562,6        

VSO (ESCRITÓRIO) - R$ milhões 1T08 2T08 3T08 4T08 2008 1T09 2T09 3T09 4T09 2009 1T10 2T10

Estoque Inicial 118,4          90,0            409,4          846,9          118,4          1.522,2       1.489,6       1.544,4       1.422,4       1.522,2       1.463,6        1.522,3        

Lançamentos -              344,4          437,4          723,2          1.505,0       9,7              236,2          10,5            199,2          455,6          120,0           118,2           

Oferta 118,4          434,4          846,8          1.570,1       1.623,4       1.531,9       1.725,8       1.554,9       1.621,6       1.977,8       1.583,6        1.640,4        

Vendas Contratadas 31,2            27,2            10,3            75,8            144,0          22,9            181,4          152,8          137,5          494,6          63,9             816,9           

VSO 26,3% 6,3% 1,2% 4,8% 8,9% 1,5% 10,5% 9,8% 8,5% 25,0% 4,0% 49,8%

Ajuste de Preço * 2,8              2,2              10,3            28,0            42,6            (19,3)           0,0              20,2            (20,5)           (19,6)           2,5              11,4             

Estoque Final 90,0            409,4          846,9          1.522,2       1.522,0       1.489,6       1.544,4       1.422,4       1.463,6       1.463,6       1.522,3        835,0           

90,0        409,4      846,9      1.522,2    1.522,0    1.489,6    1.544,4    1.422,4    1.463,6    1.463,6    1.522,3    835,0       

VSO (TOTAL) - R$ milhões 1T08 2T08 3T08 4T08 2008 1T09 2T09 3T09 4T09 2009 1T10 2T10

Estoque Inicial 1.483,5       1.413,2       1.849,0       2.361,3       1.483,5       3.248,5       3.255,8       3.351,2       3.318,9       3.248,5       3.945,4        3.751,6        

Lançamentos 126,7          712,8          702,7          1.120,2       2.662,0       267,1          590,5          484,7          1.332,6       2.674,9       322,0           805,4           

Oferta 1.610,2       2.126,0       2.551,8       3.481,5       4.145,5       3.515,6       3.846,3       3.835,9       4.651,5       5.923,4       4.267,4        4.557,0        

Vendas Contratadas 239,5          320,5          258,3          326,9          1.145,0       306,5          568,5          623,8          761,0          2.259,9       561,6           1.255,5        

VSO 14,9% 15,1% 10,1% 9,4% 27,6% 8,7% 14,8% 16,3% 16,4% 38,2% 13,2% 27,6%

Ajuste de Preço * 42,4            43,6            67,9            93,9            248,0          46,6            73,4            106,8          54,9            281,8          45,8             96,1             

Estoque Final 1.413,2       1.849,0       2.361,3       3.248,5       3.248,5       3.255,8       3.351,2       3.318,9       3.945,4       3.945,4       3.751,6        3.397,6        
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Projetos Entregues 

Como mostrado na tabela abaixo, o VGV dos projetos entregues no segundo trimestre de 2010 somam R$175,0 
milhões. Para o ano de 2010, a Companhia espera concluir mais 21 projetos que fecharão o ano em R$1,4 bilhão em 
VGV.   
 

 
 

  

Área de

Venda (m²)

VGV 

(R$mm)

Unidades Preço Médio  

(R$mil)

R$/m²

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

Praia de Itaúna R Média-Alta RJ 17.947 97 138 702 5.401

Panoramic R Média-Alta SP 6.066 20 34 581 3.255

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

Grand Boulevard Jardins R Alta SP 2.430 11 11 1.021 4.623

Flórida Penthouses R Média SP 6.828 24 48 500 3.527

Ibirapuera Park View R Alta SP 3.731 16 13 1.260 4.390

Palazzo Splêndido R Média-Alta SP 2.385 11 19 589 4.696

Les Residence de Monaco R Alta RJ 19.071 198 55 3.600 10.382

Entretons R Média-Alta SP 5.408 19 32 594 3.513

Real ParkTietê L Lote SP 57.354 13 631 21 233

Top Towers Offices E Escritório SP 14.245 64 423 151 4.488

Total 2008 144.491 522 1.474 354 3.612

Grand Art R Média-Alta SP 13.346 49 54 907 3.671

La Reference R Média-Alta SP 3.547 13 15 871 3.681

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

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

Landmark E Escritório SP 3.717 23 36 625 6.053

Infinite R Média-Alta SP 1.964 6 20 300 3.055

Total 2009 112.355 433 485 892 3.850

Acquare Campo Bello R Média-Alta SP 18.024 60 112 536 3.329

Acqualife R Média SP 12.319 36 86 423 2.955

Identitá R Média-Alta SP 12.916 46 56 821 3.562

Itaúna Gold R Alta RJ 20.589 106 74 1.432 5.148

Mooca Condominium Club R Média SP 16.039 53 132 402 3.304

Ocean Breeze R Média-Baixa RJ 10.466 36 166 219 3.478

Total  1T10 90.352 338 626 540 3.739

Evolution R Média-Baixa DF 6.042 18 59 314 3.061

Maison Classic R Média SP 3.231 9 21 431 2.801

Ícaro E Escritório DF 2.966 10 74 131 3.266

Paisagens Redidencial Club R Média-Baixa SP 17.267 34 288 117 1.950

Attualitá R Média-Baixa SP 7.723 23 108 211 2.951

Company Work Station E Escritório SP 7.396 33 240 140 4.527

Espaço & Vida Pacaembu R Média-Baixa SP 5.875 16 77 214 2.800

The Thiumph E Escritório SP 8.770 31 168 186 3.555

Total  2T10 59.269 175 1.035 169 2.949

Projeção 2010 631.282 1.413 4.776 296 2.238

Projeção 2011 936.725 2.843 10.359 274 3.035

Demais 982.668 3.143 13.614 231 3.198

Participação da Brookfield Incorporações

Projetos Concluídos Tipo Segmento UF

521,8
432,6

62,1

337,8
174,8

512,6

1.412,7

2.842,8

3.142,6

0,0

500,0

1.000,0

1.500,0

2.000,0

2.500,0

3.000,0

3.500,0

2008 2009 1T09 1T10 2T10 1S10 Projeção 
2010

Projeção 
2011

Demais

Projetos Concluídos (R$ milhões)
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A tabela a seguir destaca os maiores empreendimentos em construção e finalizados desde 2006. 

  

 
(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. 
  
  

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% 100% 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% 95% 96% 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 Feb-10 100% 100% 100% 12.319 36 86 423 2.955

Infinite R Média-Baixa SP 3T06 Dec-09 100% 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% 100% 100% 50.573 180 200 900 3.559

Identità R Média-Alta SP 4T06 fev-10 100% 100% 100% 12.916 46 56 821 3.562

Tendence R Média-Alta SP 4T06 out-10 94% 97% 97% 2.100 8 12 663 3.800

Santa Monica Jardins Houses and Lots - 1a/2a Fase R Média-Alta RJ 1T07 jun-07 100% 97% 97% 155.993 184 202 908 1.176

Acquare Campo Bello R Média-Alta SP 1T07 Jan-10 100% 100% 100% 18.024 60 112 536 3.329

Norte Village R Média-Baixa RJ 2T07 set-10 89% 86% 87% 26.314 60 435 138 2.280

Real ParkTietê L Lotes SP 2T07 fev-08 100% 98% 98% 57.354 13 772 17 233

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

Fascination R Média-Alta SP 2T07 jun-10 95% 97% 98% 11.918 51 56 915 4.300

Torre IV E Escritório SP 2T07 dez-11 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% 98% 98% 39.208 162 160 1.013 4.132

Mooca Condominium Club R Média SP 3T07 abr-10 100% 100% 100% 16.039 53 132 402 3.304

Brascan Century Plaza  - Green Valley R/E Média SP 3T07 mar-11 55% 95% 97% 86.283 341 891 383 3.952

Villa Branca L Lotes SP 3T07 dez-08 100% 88% 89% 84.180 17 545 30 196

Real Park Arujá L Lotes SP 3T07 jun-10 95% 67% 68% 56.508 20 309 65 353

Real Park Sumaré L Lotes SP 3T07 jun-10 100% 15% 15% 137.201 23 717 32 166

Reserva Real Paulínia L Lotes SP 3T07 jun-10 99% 85% 88% 53.501 14 318 44 260

Attualitá R Média-Baixa SP 3T07 abr-10 100% 89% 90% 7.723 23 108 211 2.951

Colinas do Sol R Média-Baixa SP 3T07 nov-11 75% 79% 80% 96.022 192 1.438 134 2.000

Brooklin Park R Média-Alta SP 3T07 jun-10 94% 100% 100% 20.663 79 106 744 3.815

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

The Triumph E Escritório SP 3T07 mai-10 97% 100% 100% 8.770 31 168 186 3.555

Itaúna Gold R Alta RJ 4T07 mar-10 100% 97% 97% 20.589 106 74 1.432 5.148

Villa Amalfi - 2a Fase R Média SP 4T07 jul-10 57% 37% 40% 29.975 85 242 351 2.836

Uniqueness R Alta SP 4T07 ago-10 96% 98% 99% 16.029 65 64 1.012 4.042

Condominium Parque Clube - 1a Fase R Média-Baixa SP 4T07 dez-10 61% 87% 90% 21.542 53 179 294 2.437

The Penthouses Tamboré - 1a Fase R Alta SP 4T07 dez-10 78% 59% 60% 18.369 59 56 1.050 3.200

Panorama R Média-Baixa DF 4T07 mai-11 19% 72% 72% 15.808 32 200 162 2.049

Ventura R Média-Baixa DF 4T07 abr-11 60% 96% 96% 39.566 80 608 132 2.034

Evolution R Média-Baixa DF 4T07 fev-10 100% 100% 100% 6.042 18 59 314 3.061

Grand Home R Média-Baixa DF 4T07 jul-10 83% 100% 100% 6.022 16 52 302 2.611

Noblesse R Média DF 4T07 dez-10 73% 100% 100% 8.897 23 60 389 2.622

Ideale Mooca R Média-Baixa SP 1T08 jul-10 100% 100% 100% 12.921 40 188 211 3.065

Living Club Chacara Flora R Média-Baixa SP 1T08 mar-11 76% 69% 70% 16.787 51 214 237 3.022

Ocean Breeze R Média-Baixa RJ 1T08 mar-10 100% 97% 97% 10.466 36 166 219 3.478

Aquarela R Média-Baixa GO 2T08 jun-13 56% 44% 44% 16.892 39 216 181 2.310

Paysage R Média-Baixa GO 2T08 jun-13 44% 46% 46% 24.765 58 246 234 2.325

Trend Pacaembu R Média-Baixa SP 2T08 abr-11 56% 100% 100% 4.417 15 67 218 3.310

Faria Lima (3) E Escritório SP 2T/3T08 dez-11 75% 100% 100% 36.577 622 784 793 17.000

Parque  Cidade (3) E Escritório DF 2T08 jul-10 98% 87% 87% 16.500 160 40 4.000 9.697

Cond. Bella Colônia - 1a Fase R Média-Baixa SP 2T08 dez-10 90% 100% 100% 12.952 27 181 147 2.060

Villa Branca - Houses R Média-Baixa SP 2T08 dez-12 80% 42% 45% 27.814 50 297 168 1.800

Viva Alegria Cajamar - 1a Fase R Econômico SP 2T08 ago-11 63% 87% 88% 29.810 55 529 104 1.842

Tatuapé Condominium Club R Média-Baixa SP 2T08 mar-11 61% 81% 84% 36.271 113 330 342 3.109

Gávea Green Residencial R Alta RJ 3T08 ago-11 42% 13% 13% 20.942 126 38 3.307 6.000

Lumini R Média-Baixa DF 3T08 nov-10 52% 100% 100% 14.265 41 160 254 2.853

Soneto - 1a Fase R Média-Alta DF 3T08 mar-11 40% 100% 100% 9.461 28 50 562 2.969

Vivaz - 1a Fase R Média-Baixa GO 3T08 jan-11 52% 84% 89% 10.873 21 150 142 1.962

Premiere R Média-Alta DF 3T08 set-11 28% 97% 97% 16.541 49 78 635 2.992

Jardins do Recreio R Média RJ 4T08 mai-11 74% 77% 79% 45.359 173 400 433 3.817

Soneto - 2a Fase R Média DF 4T08 jan-12 27% 96% 96% 9.659 29 51 562 2.969

Vivaz - 2a Fase R Média-Baixa GO 4T08 dez-11 11% 79% 79% 10.873 21 150 142 1.962

Allegro - 1a Fase R Média-Baixa DF 4T08 ago-12 24% 100% 100% 50.783 120 722 166 2.360

Maison Classic R Média SP 4T08 mar-10 100% 95% 95% 3.231 9 21 431 2.801

Grand Boulevard Parque da Mooca R Alta SP 4T08 jul-11 57% 100% 100% 9.929 45 44 1.023 4.532

Company Business Tower - Tower Alpha (3) E Escritório SP 4T08 jun-13 24% 83% 87% 34.616 225 209 1.077 6.500

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

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

Barra Prime Offices E Escritório RJ 4T08 jun-11 55% 85% 85% 9.540 65 226 288 6.832

Vendas 

Até 

01/08/2010

Participação Brookfield Incorporações

Vendas 

2T10
Projetos

Tipo 
(1) Segmento UF

Lançamento 

Trimestre

Execução 

2T10 (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.  

Área de

Venda 

(m²)

VGV 

(R$mm)

Unidades

Preço 

Médio  

(R$mil)

R$/m²

Paineiras II R Média-Baixa SP 1T09 nov-11 39% 100% 100% 8.181 24 101 237 2.926

Ícaro E Escritório DF 1T09 nov-09 100% 84% 87% 2.966 10 74 131 3.266

Sinfonia - 1a Fase R Média-Baixa DF 1T09 set-11 44% 76% 76% 14.742 43 126 343 2.930

Bonavita  - 1a Fase R Média-Baixa MT 1T09 ago-11 28% 71% 71% 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 64% 87% 90% 18.620 54 246 221 2.916

The Penthouse Tamboré R Alta SP 1T09 dez-10 78% 59% 60% 17.598 67 56 1.204 3.830

Allegro - 2a Fase R Média-Baixa DF 2T09 fev-13 19% 99% 99% 39.277 92 570 162 2.348

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

Felicitá - 1a Fase R Econômico GO 2T09 mar-12 31% 92% 92% 14.970 27 217 123 1.780

Vitalitá - 1a Fase /  2ª Fase R Média-Baixa MS 2T09 jun-12 24% 60% 64% 62.451 176 768 229 2.816

Catu Residence - 1a Fase R Média-Baixa CE 2T09 jun-13 37% 4% 4% 22.462 67 195 346 3.000

Espaço & Vida Jundiaí R Média-Baixa SP 2T09 fev-12 21% 49% 50% 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 set-11 66% 90% 92% 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-09 100% 100% 100% 1.259 6 1 5.500 4.368

Felicitá - 2ª Fase / 3ª Fase R Econômico GO 3T09 mar-13 21% 45% 52% 24.438 44 353 124 1.788

Maison Autentique R Média-Alta GO 3T09 ago-12 35% 29% 30% 16.751 57 86 662 3.400

Bonavita  - 2ª Fase / 3ª Fase R Média-Baixa MT 3T09 mai-12 21% 35% 39% 32.446 85 271 315 2.633

Piazza de Pádova R Média SP 3T09 set-11 48% 100% 100% 6.908 25 56 448 3.633

Bella Colônia R Média-BaIxa SP 3T09 jul-11 47% 58% 60% 6.807 16 73 224 2.400

Costa Morena R Média-BaIxa BA 3T09 dez-11 16% 46% 46% 4.616 18 74 249 3.991

Cajamar (Q4 a Q6) R Econômico SP 3T09 mar-12 24% 51% 53% 65.600 144 1.280 113 2.200

Maison Classic R Média-Alta MT 3T09 abr-12 32% 17% 17% 2.901 9 12 734 3.034

Vivaz - 3ª Fase R Média-Baixa GO 3T09 dez-13 3% 19% 19% 10.873 21 150 142 1.962

Say Residencial Resort - 1ª Fase R Média-BaIxa RJ 3T09 set-11 16% 93% 93% 23.378 54 297 181 2.301

Terrara R Média-Baixa SP 4T09 dez-12 31% 40% 62% 29.088 98 428 228 3.352

Lote Area Comercial SMJCC E Escritório RJ 4T09 nov-09 100% 100% 100% 3.102 4 1 3.500 1.128

Encanto R Média-Baixa DF 4T09 dez-12 22% 70% 74% 22.050 57 187 306 2.599

Idealle R Média-Baixa DF 4T09 dez-12 16% 95% 95% 24.454 64 330 193 2.600

The Prime E Escritório GO 4T09 jul-12 37% 81% 81% 12.761 55 233 238 4.341

Riviera Dei Fiori R Média-Alta DF 4T09 mai-13 33% 88% 89% 33.413 127 209 606 3.788

Jardins Do Cerrado Lotes R Lotes GO 4T09 abr-11 100% 40% 40% 195.607 21 443 47 106

Jardins Do Cerrado Blocos - 1ª Fase R Econômico GO 4T09 fev-11 18% 100% 100% 75.267 76 1.808 42 1.009

Dom Bosco R Econômico GO 4T09 abr-12 2% 7% 22% 16.275 25 350 72 1.544

Ilha das Flores R Econômico GO 4T09 jan-12 20% 31% 31% 12.810 27 252 108 2.130

Copaíba - Shopping E Escritório DF 4T09 abr-13 34% 37% 37% 10.897 85 134 634 7.800

Villa do Rio R Econômico RJ 4T09 fev-12 26% 38% 40% 14.169 38 312 121 2.675

Pátio Carioca R Média-Baixa RJ 4T09 ago-12 27% 45% 47% 41.211 115 624 185 2.800

Sahy Residencial Resort 2ª Fase R Média-Baixa RJ 4T09 jun-12 7% 42% 46% 12.781 31 168 183 2.400

Xingu R Média-Baixa SP 4T09 out-12 24% 90% 93% 16.187 50 240 207 3.062

Upper Living / Office R/E Média-Baixa SP 4T09 out-12 38% 90% 94% 20.863 86 411 210 4.144

Cajamar Q.7 a 12 R Econômico SP 4T09 jan-12 10% 24% 25% 78.383 165 1.848 89 2.104

The Offices New Panamby E Escritório SP 4T09 mai-12 35% 18% 18% 3.869 23 85 265 5.819

Insight New Panamby R Média-Alta SP 4T09 set-12 35% 18% 18% 10.740 40 73 541 3.679

Oasis Resid. Clube R Média-Baixa SP 4T09 mai-12 15% 14% 14% 26.718 80 305 262 2.994

DF Century Plaza (Copaíba) - 1ª Fase R Média-Baixa DF 1T10 abr-13 33% 35% 72% 40.323 160 1.018 157 3.968

DF Century Plaza (Copaíba) - 1ª Fase E Escritório DF 1T10 out-13 32% 62% 62% 25.726 120 729 165 4.664

Green Valley - BCN L Lotes SP 1T10 mar-10 100% 100% 100% 17.147 19 1 19.000 1.108

Lote 18 - Area Rotatória L Lotes SP 1T10 mar-10 100% 100% 100% 15.256 11 1 11.000 721

Lote - Area 2 L Lotes SC 1T10 mar-10 100% 100% 100% - 12 1 12.000 -

DF Century Plaza (Copaíba) - 2ª Fase E Escritório DF 2T10 abr-13 33% 35% 72% 4.282 24 121 197 5.596

DF Century Plaza (Copaíba) - 2ª Fase R Média-Baixa DF 2T10 out-13 32% 62% 62% 7.194 35 182 191 4.830

Gardens Living Club R Média SP 2T10 dez-12 13% 14% 14% 21.932 74 345 214 3.374

London Blue R Alta SP 2T10 set-12 15% 0% 0% 9.097 68 26 2.615 7.475

Villa Branca II - Q20 R Econômico SP 2T10 ago-13 8% 0% 0% 27.864 51 612 84 1.839

Boticelli L Lotes SP 2T10 jun-10 100% 100% 100% 2.860 8 1 7.500 2.622

L'Essence ( Laranjeiras) R Média-Alta RJ 2T10 out-13 20% 0% 0% 2.826 19 28 671 6.650

Vila Bela R Média-Baixa RJ 2T10 mai-13 13% 12% 52% 20.975 59 217 271 2.800

Brookfield Towers - 1ª Fase - Office E Escritório GO 2T10 dez-13 8% 0% 72% 11.487 40 281 142 3.484

Brookfield Towers - 1ª Fase R Média-Baixa GO 2T10 dez-13 8% 0% 87% 9.200 44 220 200 4.790

Brookfield Towers - 1ª Fase - Shopping M Escritório GO 2T10 dez-13 8% 0% 0% 3.068 20 1 20.456 6.667

Brookfield Towers - 2ª Fase - Corporate E Escritório GO 2T10 dez-13 8% 0% 0% 8.780 34 61 551 3.842

Harmonia - 1ª Fase R Média-Baixa MT 2T10 fev-14 10% 5% 5% 22.449 65 324 199 2.873

Jardins do Cerrado -  2ª Fase R Econômico GO 2T10 dez-11 12% 11% 11% 20.559 30 432 69 1.459

Mirage R Econômico GO 2T10 mar-13 13% 18% 43% 11.598 26 168 154 2.225

Mirante Duo R Média-Baixa DF 2T10 dez-12 12% 0% 51% 4.620 20 74 265 4.250

Amazon Parque Amazônia R Econômico GO 2T10 fev-14 15% 13% 13% 18.876 44 313 140 2.320

Apê -Q101 - Lt. 5 R Média-Baixa DF 2T10 fev-13 15% 15% 15% 5.268 24 89 264 4.461

Qu4ttro Mirante R Média-Alta DF 2T10 fev-14 36% 7% 18% 12.054 58 57 1.015 4.800

Rua K R Média-Baixa GO 2T10 fev-13 10% 0% 0% 14.532 44 225 194 3.007

Sublime Mirante R Alta DF 2T10 jun-13 38% 21% 47% 4.543 21 19 1.124 4.700

Vendas 

Até 

01/08/2010

Participação Brookfield Incorporações

Vendas 

2T10
Projetos

Tipo 
(1) Segmento UF

Lançamento 

Trimestre

Execução 

2T10 (2)

Fim da 

Construção
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Banco de Terrenos 

O Valor Geral de Vendas (VGV) do banco de terrenos no final do segundo trimestre de 2010 era de R$16,3 bilhões, 
um aumento de 1,2% em relação ao final do ultimo trimestre. Atualmente, aproximadamente 50% do total do banco 
de terrenos é de curto prazo (definido como os terrenos a serem lançados nos próximos 5 anos). 
 

 
 
Seguindo com a estratégia de diversificação para o público das classes média e econômica, ou seja, abaixo de 
R$500 mil, a Brookfield Incorporações expandiu o banco de terrenos voltado para esses segmentos. Atualmente, os 
segmentos de classe média e econômica, que incluem lotes, representam 46,3% do banco de terrenos. Para Facilitar 
a expansão para os mercados do Sul do Brasil, a Companhia possui terrenos que somam um VGV de R$1,9 bilhões 
nesta região. Mesmo com um aumento significativo na concorrência por compra de terrenos, adquirimos 7 terrenos 
no segundo trimestre de 2010, com VGV aproximado de R$1,1 bilhão com perfil de curto prazo, sendo alguns deles 
com possibilidades de desenvolvimento tanto para projetos residenciais, quanto para produtos voltados para o 
segmento de escritórios. 
 

Banco de Terrenos por Estado – VGV - 2T10 Banco de Terrenos por Segmento – VGV - 2T10 
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Banco de Terrenos - VGV

RJ 20,3%

SP 49,8%

SC 9,7%

CE 3,0%

DF 4,5% GO 
8,9%

MT 0,8% PR 2,1% Alta 9,2%

Média-Alta 
30,2%

Média 
21,1%

Média-
Baixa 
12,8%

Econômico 
8,6%

Lotes 3,9% Escritório 
14,2%

São Paulo 3.164,2 41,2% 8.133,9 49,8% 2.571

Rio de Janeiro 2.137,2 27,8% 3.307,8 20,3% 1.548

Distrito Federal 201,2 2,6% 727,9 4,5% 3.617

Goiás 735,0 9,6% 1.447,1 8,9% 1.969

Mato Grosso 49,4 0,6% 128,4 0,8% 2.601

Mato Grosso do Sul 81,1 1,1% 175,2 1,1% 2.160

Ceará 171,4 2,2% 492,4 3,0% 2.873

Paraná 93,5 1,2% 335,6 2,1% 3.590

Santa Catarina 1.056,0 13,7% 1.575,3 9,7% 1.492

Total 7.689,0 100,0% 16.323,6 100,0% 2.123

R$/m2Banco de Terrenos (30/06/2010)
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 segundo trimestre de 2010 totalizou R$2,3 bilhões, um aumento de 56,6% em relação 
ao mesmo período do ano anterior. A margem no final do segundo trimestre de 2010 alcançou 37,6%, em linha com a 
margem bruta corrente da companhia, excluindo o efeito do projeto corporativo Faria Lima. 
 

 
 
 

Comentários sobre as Demonstrações de Resultados 

 
Receita Líquida 

A receita líquida do segundo trimestre de 2010 atingiu R$1,2 bilhão, um aumento de 124,8% em relação ao segundo 
trimestre de 2009. Este crescimento deve-se principalmente ao aumento 120,8% de vendas contratadas realizadas 
durante o trimestre, com destaque para a venda do projeto corporativo Faria Lima, em São Paulo, com receita líquida 
de R$504,7 milhões. O avanço significativo na construção das obras também contribuiu para o aumento da receita 
líquida.  A rubrica ñoutras receitasò representaram 3,7% da receita bruta do segundo trimestre de 2010, em linha com 
a estratégia da Companhia de reduzir a prestação de serviços de construção para terceiros, criando capacidade 
adicional em nossa unidade de construção. A receita líquida do primeiro semestre de 2010 cresceu 111,0% em 
relação ao mesmo período de 2009. 
 
 
Custos Operacionais 

No segundo trimestre de 2010, os custos operacionais, que incluem juros capitalizados, atingiram R$886,6 milhões, 
um aumento de 160,2% em relação ao mesmo período de 2009. Como percentual da receita líquida, os custos 
operacionais aumentaram de 64,1% no segundo trimestre de 2009 para 74,2% no segundo trimestre de 2010. Favor 
observar que os efeitos da venda do projeto corporativo Faria Lima serão tratados no item seguinte. A rubrica ñoutros 
custosò representaram 3,2% do custo operacional total do segundo trimestre de 2010. 

Os juros capitalizados registrados como custos operacionais no segundo trimestre de 2010 somaram R$56,9 
milhões, dos quais R$42,1 milhões referem-se ao projeto corporativo Faria Lima. No segundo trimestre de 2009, juros 
capitalizados registrados como custos operacionais totalizaram R$8,9 milhões. 

 
 

Lucro Bruto e Margem Bruta  

O lucro bruto somou R$308,6 milhões no segundo trimestre de 2010, um crescimento de 61,6% em relação ao 
mesmo período do ano anterior. 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.  
 
Na tabela abaixo detalhamos a análise das margens da Companhia, bem como os efeitos da venda do Faria Lima: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Resultados a Reconhecer

(R$ milhões) 

Receitas a Reconhecer            2.313,3        1.943,4      1.863,2      1.659,0      1.428,4      1.380,8      1.277,7 

Adiantamento de Clientes                 13,7             76,0           56,2           78,1           57,9           76,8           49,2 

Total de Receitas a Reconhecer 2.327,0           2.019,4       1.919,4     1.737,1     1.486,3     1.457,6     1.326,9     

Custos a Reconhecer           (1.451,1)       (1.220,9)     (1.172,8)     (1.081,1)        (928,5)        (900,0)        (818,6)

Resultados a Reconhecer               875,9           798,5         746,6         655,9         557,8         557,6         508,3 

Margem de Resultados a Reconhecer (1) 37,6% 39,5% 38,9% 37,8% 37,5% 38,3% 38,3%

(1) Margem antes de impostos e juros capitalizados 

Jun 09 Mar 09 Dez 08 Jun 10 Mar 10 Dez 09 Set 09
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Despesas Operacionais 

Despesas de Vendas e Marketing 

As despesas de vendas e marketing do segundo trimestre de 2010 somaram R$49,3 milhões.  Como percentual da 
receita líquida estas despesas apresentaram um aumento de 20 b.p., passando de 3,9% no segundo trimestre de 
2009 para 4,1% no segundo trimestre de 2010. Este incremento deve-se ao aumento no volume de lançamentos no 
quarto trimestre de 2009 que ocasionou uma elevação nas despesas relacionadas aos estandes de vendas (que 
começaram a ser reconhecidas após o lançamento dos projetos) e, também, as campanhas de marketing. No 
primeiro semestre de 2010, como percentual da receita líquida, o aumento destas despesas, quando comparada ao 
mesmo período do ano anterior, foi de 50 b.p. 

 
Despesas Gerais e Administrativas 

No segundo trimestre de 2010 as despesas gerais e administrativas somaram R$45,0 milhões, ou 3,7% da receita 
líquida, uma queda de 200 b.p. quando comparado aos 5,7% registrados no segundo trimestre de 2009, em função 
principalmente do aumento da receita líquida. Em termos absolutos, observamos um aumento de 4,4% em relação ao 
primeiro trimestre de 2010. No primeiro semestre de 2010, como percentual da receita líquida, estas despesas 
representaram 5,3%, queda de 210 b.p. quando comparadas ao mesmo período do ano anterior. 
 
Além disso, como parte das despesas com opções de compra de ações têm seu valor justo recalculado ao final de 
cada período em função das flutuações no preço das ações da Companhia. Estas despesas no segundo trimestre de 
2010 totalizaram R$3,0 milhões e no primeiro semestre de 2010 alcançaram R$4,6 milhões. 

      

 
  

Demonstração de Resultado  - 2T10 2T10 Projeto 2T10

(R$ Milhões) Consolidado Faria Lima sem Faria Lima

Receita de incorporação e vendas imobiliárias 1.046,2 461,0 585,1

Receita de incorporação e vendas imobiliárias - permutas físicas 119,2 57,8 61,4

Receita de financiamentos a clientes 26,6 0,0 26,6

Outras receitas 44,1 0,0 44,1

Receita bruta 1.236,1 518,8 717,3

Impostos e Taxas (40,9) (14,0) (26,8)

Receita líquida 1.195,2 504,7 690,5

Custos de incorporação e vendas imobiliárias (681,7) (302,6) (379,1)

Custos de incorporação e vendas imobiliárias - permutas físicas (119,2) (57,8) (61,4)

Juros capitalizados (56,9) (42,1) (14,8)

Outros custos (28,7) 0,0 (28,7)

Custos operacionais (886,6) (402,5) (484,2)

Lucro bruto 308,6 102,3 206,3

Margem bruta 25,8% 20,3% 29,9%

Margem bruta (sem efeito da permuta física) 28,7% 22,9% 32,8%

Margem bruta (sem efeito da permuta física e sem juros capitalizados) 34,0% 32,3% 35,2%

Receitas (despesas) operacionais (102,2) (13,5) (88,7)

EBITDA 263,4 130,9 132,5

Margem EBITDA 22,0% 25,9% 19,2%

Margem EBITDA  (sem efeito da permuta física) 24,5% 29,3% 21,1%

Depreciação e amortização (11,5) 0,0 (11,5)

Resultado financeiro (19,0) 0,0 (19,0)

IR e CSSL (43,3) (13,5) (29,8)

Lucro líquido 132,6 75,3 57,3

Margem Líquida 11,1% 14,9% 8,3%

Margem Líquida (sem efeito da permuta física) 12,3% 16,8% 9,1%

Análise das Despesas Operacionais 2T10 2T09 1S10 1S09

Despesas de Vendas e Marketing (R$ milhões) 49,3          20,7          76,5          32,5          

Despesas Gerais e Administrativas (R$ milhões) 45,0          30,2          88,1          58,6          

Despesas de Vendas e Marketing + G&A 94,3          50,9          164,6        91,0          

Despesas de Vendas e Marketing / Lançamentos 6,1% 3,5% 6,8% 3,8%

Despesas Gerais e Administrativas / Lançamentos 5,6% 5,1% 7,8% 6,8%

Despesas de Vendas e Marketing + G&A / Lançamentos 11,7% 8,6% 14,6% 10,6%

Despesas de Vendas e Marketing / Vendas Contratadas 3,9% 3,6% 4,2% 3,7%

Despesas Gerais e Administrativas / Vendas Contratadas 3,6% 5,3% 4,8% 6,7%

Despesas de Vendas e Marketing + G&A / Vendas

Contratadas

7,5% 8,9% 9,1% 10,4%

Despesas de Vendas e Marketing / Receita Líquida 4,1% 3,9% 4,6% 4,1%

Despesas Gerais e Administrativas /Receita Líquido 3,8% 5,7% 5,3% 7,4%

Despesas de Vendas e Marketing + G&A / Receita

Líquida

7,9% 9,6% 9,9% 11,6%
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EBITDA e Margem EBITDA 

O EBITDA do segundo trimestre de 2010 totalizou R$263,4 milhões, um crescimento de 93,3% em relação ao mesmo 
período de 2009. Este crescimento deve-se basicamente ao aumento lucro bruto observado no período. A margem 
EBITDA do segundo trimestre de 2010 atingiu 22,0%. Nos primeiros seis meses de 2010, o EBITDA totalizou 
R$360,8 milhões, com margem de 21,7%. 
 

 
 
Resultado Financeiro Líquido 

O resultado financeiro do segundo trimestre de 2010 apresentou uma queda como percentual da receita líquida, 
passando de 5,0% no segundo trimestre de 2009 para 1,6%. Quando comparado com o mesmo período do ano 
anterior, essas despesas caíram 28,5%, principalmente devido a três pontos: (i) queda das despesas financeiras, em 
função da redução do custo médio da dívida corporativa, que foi reestruturada com os recursos oriundos da emissão 
de debêntures; (ii) aumento dos financiamentos para construção; e (iii) redução da taxa média de juros no mesmo 
período. No primeiro semestre de 2010, o resultado financeiro também apresentou queda como percentual da receita 
líquida passando de 7,0% no primeiro semestre de 2009, para 2,3% no período.  
 
Imposto de Renda e Contribuição Social 

No segundo trimestre de 2010, as despesas com imposto de renda e contribuição social somaram R$43,3 milhões, 
equivalentes a 3,6% da receita líquida. No primeiro semestre de 2010 estas despesas atingiram R$49,4 milhões ou 
3,0% da receita líquida.  Vale ressaltar que a Companhia adota para a maioria de seus projetos a política de regime 
especial de tributação conhecido como Patrimônio de Afetação, pelo qual as taxas são contabilizadas como 
porcentual das receitas.  
  
Lucro Líquido 

O lucro líquido atingiu R$132,6 milhões no segundo trimestre de 2010, um aumento de 65,6% quando comparado 
com os R$80,1 milhões registrados no mesmo período de 2009. A margem líquida do segundo trimestre de 2010 foi 
de 11,1%. Nos primeiros seis meses de 2010, o lucro líquido atingiu R$185,2 milhões, crescimento de 94,3% se 
comparado com os primeiros seis meses de 2009.  
 
O lucro líquido do primeiro semestre de 2010 representa 91,7% do lucro líquido de todo o ano de 2009. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

EBITDA Consolidado Consolidado Consolidado Consolidado

(R$ Mil)  2T10 2T09 1S10 1S09

Lucro líquido 132.597,0    80.081,0      185.208,0    95.318,0      

(+) Imposto de renda e contribuição social 43.328,0      15.811,0      49.417,0      14.884,0      

(+) Resultado financeiro líquido 19.045,0      26.638,0      38.923,0      54.841,0      

(+) Juros capitalizados em custos operacionais 56.923,3      8.901,0        69.233,7      11.319,0      

(+) Depreciação e amortização 11.463,0      4.776,0        18.062,0      9.218,0        

EBITDA        263.356,3        136.207,0        360.843,7        185.580,0 

( / ) Receita líquida 1.195.232,0 531.709,0    1.662.790,0 787.894,0    

Margem EBITDA 22,0% 25,6% 21,7% 23,6%



 

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

Página 15 de 22 

 
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 o nosso capital investido 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 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 30/06/2010 totalizou R$2.555,8 milhões, um crescimento de 
32,3% comparado aos R$1.932,4 milhões registrados em 31 de março de 2010. 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 30/06/2010 somavam R$34,3 milhões. 
 
Em 30 de junho de 2010, o volume dos recebíveis de unidades concluídas somava R$ R$943,5 milhões, um aumento 
de 32,8% quando comparado aos R$710,6 milhões do primeiro trimestre do ano de 2010, em função da entrega de 
projetos no trimestre de aproximadamente R$ 175,0 milhões, que se encontram em fase de repasse aos bancos 
 
Estoque de Imóveis a Comercializar 

O estoque de imóveis a comercializar em 30 de junho de 2010 totalizava R$2.371,6 milhões. A tabela a seguir mostra 
a distribuição do estoque, com destaque para os terrenos que representam 51,0% do estoque ou R$1,2 bilhão.  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           1.655,1            1.145,5            1.117,6 

Unidades Concluídas              943,5               710,6               588,8 

Serviços                31,2               144,4               105,9 

Ajuste a Valor Presente               (39,7)               (33,4)               (29,8)

Provisão de Perdas               (34,3)               (34,7)               (32,6)

Total de Recebíveis no Balanço           2.555,8            1.932,4            1.749,9 

Receitas a Reconhecer           2.327,0            2.019,4            1.919,4 

Adiantamento de Clientes               (13,7)               (76,0)               (56,2)

Recebíveis Totais           4.869,1            3.875,8            3.613,1 

Calendário de Vencimentos 

(R$ milhões) 

2010           1.428,3            1.298,9               960,5 

2011           1.487,5            1.176,2            1.021,4 

2012              985,4               804,4               533,5 

2013              409,7               279,1               474,2 

Após 2013              558,1               317,2               623,5 

Total de Recebíveis           4.869,1            3.875,8            3.613,1 

Receitas a Reconhecer          (2.327,0)           (2.019,4)           (1.919,4)

Adiantamento de Clientes                13,7                76,0                56,2 

Total de Recebíveis no Balanço           2.555,8            1.932,4            1.749,9 

Jun 10

Jun 10

Mar 10 Dez 09

Mar 10 Dez 09

Estoque de Imóveis a Comercializar

(R$ milhões) 

Terrenos 1.208,8   1.156,4  1.126,3  

Unidades em Construção * 1.053,2   1.460,7  1.437,6  

Unidades Prontas 109,6     132,7     115,6     

Total de Estoque de Imóveis a Comercializar       2.371,6      2.749,8      2.679,5 

* Inclui unidades em construção e unidades em lançamento

Jun 10 Mar 10 Dez 09
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Empréstimos e Financiamentos 

A dívida total em 30 de junho de 2010 atingiu R$1.731,0 milhões, um aumento de R$329,6 milhões em relação a 31 
de março de 2010. 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 pelo CDI. Este balanço também inclui                
empréstimos  com as seguintes características: ajuste pela TR mais 11,0% a.a. e ajuste pelo IPCA mais 10,8% 
a.a. 

A implantação do SAP exigiu que a companhia antecipasse aproximadamente R$110,0 milhões em pagamentos para 
fornecedores, que acrescido ao pagamento de dividendos no valor de R$47,9 milhões, e pagamento de terrenos no 
valor de R$60,2 milhões, explicam grande parte do cash use do trimestre, que atingiu R$395,1 milhões.  

 

Para o terceiro trimestre de 2010, a parcela a receber da venda do projeto corporativo Faria Lima (R$200,0 milhões), 
a regularização dos recebíveis e a securitização descrita abaixo, deverá significar um caixa positivo no período. 

Em maio de 2010 a Companhia emitiu R$158,6 milhões em CRIôs (Certificados de Recebíveis Imobiliários), 
lastreados em crédito imobiliários por sociedades controladas, direta ou indiretamente pela Brookfield Incorporações. 
Serão emitidos 389 CRI Seniores e 138 (cento e trinta e oito) CRI Subordinados, com remunerações de 7,7% e 12% 
respectivamente.   

Empréstimos e Financiamentos

(R$ Milhões)

Empréstimos com garantias 11,4% + IGPM                47,7                  53,7               61,3 

2010                  8,4                  16,7               24,0 

2011                13,3                  11,9               12,3 

2012                  9,2                    9,1                 9,1 

2013                  7,6                    7,3               11,2 

Após 2013                  9,2                    8,7                 4,7 

Capital de giro 2,0% + CDI (1)               534,8                335,2             553,1 

2010                15,2                  44,1             231,3 

2011               315,0                  88,7             107,6 

2012                88,8                  88,4             145,3 

2013                73,3                  74,0               68,9 

Após 2013                42,5                  40,0                  -   

SFH para construção 10,6% + TR               579,3                456,3             386,7 

2010                87,8                188,1             198,4 

2011               226,4                153,2               96,4 

2012               226,3                  92,1               60,7 

2013                33,9                  20,9               29,0 

Após 2013                  4,9                    2,0                 2,2 

Debêntures 108% do CDI                75,6                  75,6               75,6 

2010                18,9                  25,7               30,2 

2011                37,8                  34,4               30,2 

2012                18,9                  15,5               15,2 

2013                    -                       -                    -   

Após 2013                    -                       -                    -   

Debêntures De 9,5% a 10,25% + IPCA               200,9                193,9             104,4 

2010                    -                       -                    -   

2011                    -                       -                    -   

2012                56,6                  54,5               52,7 

2013                56,7                  54,6               51,7 

Após 2013                87,6                  84,8                  -   

Debêntures CDI + 2,0%               292,7                286,7                  -   

2010                    -                       -                    -   

2011                    -                       -                    -   

2012                    -                       -                    -   

2013               149,2                145,8                  -   

Após 2013               143,5                140,9                  -   

Dívida total            1.731,0              1.401,4           1.181,1 

2010               130,3                274,6             483,9 

2011               592,5                288,2             246,5 

2012               399,8                259,6             283,0 

2013               320,7                156,8             160,8 

Após 2013               287,7                276,4                 6,9 

(Menos) caixa              (502,4)               (567,9)            (486,0)

Dívida líquida (caixa)            1.228,6                833,5             695,1 

Patrimônio líquido            2.605,1              2.470,7           2.417,3 

Dívida líquida / patrimônio líquido 47,2% 33,7% 28,8%
0

Curto prazo               518,2                286,9             483,9 

Longo prazo            1.212,8              1.114,5             697,2 

Dívida total            1.731,0              1.401,4           1.181,1 

Taxa Efetiva Mar-10 Dez-09Jun-10

96,2 

239,7 235,5 

41,5 14,1 

34,1 

352,8 

164,3 

279,2 
273,6 
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0,0
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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 mês de julho de 2010.  

 
                                 Fonte: Economática 
 
 
Eventos Subsequentes 

Implantação do Sistema de Gestão – SAP 
 
Em 12 de julho a Sociedade iniciou a utilização do novo sistema de gestão corporativa integrado. A Administração 
avaliou a vida útil desse ativo e o mesmo deverá ser amortizado em 10 anos utilizando-se a forma linear de 
amortização. O método de amortização a ser utilizado tende refletir o padrão de consumo pela Sociedade dos 

benefícios econômicos futuros. 
 
Vendas do mês de julho de 2010 
 
No mês de julho de 2010, atingimos R$287,3 milhões em vendas contratadas, destes, 83,5% em produtos 
residenciais e 16,5% em produtos voltados para o segmento de escritórios. Neste cenário as Vendas Sobre Oferta 
(VSO), nos primeiros sete meses de 2010 para o segmento residencial foi de 34,9%, para escritórios 54,5% e no total 
foi de 41,5%.  
 
 
  

 Estrutura Acionária (30 de junho de 2010) Número de Ações %

Brookfield Brasil 186.651.372 42,6%

Executivos Signatários do Acordo de Acionistas 40.023.079 9,1%

Membros do Conselho 2.508 0,0%

Ações em Tesouraria 4.482.573 1,0%

Ações em Circulação 206.980.683 47,2%

Total 438.140.215 100,0%

110

104 88
146 255 458

1.177
2.039

2.561 2.535

4.198

168 332 367 560 869 
846 1.431 

2.709 

2.729 

1.828 2.197 
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2.381 

1.295 

1.755 

2.860 

9.082 

19.871 

23.317 

13.904 

18.569 

1T08 2T08 3T08 4T08 1T09 2T09 3T09 4T09 1T10 2T10 julho

Nº Negócios
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Glossário 

 
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 ï 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 variando entre R$ 500 mil e R$ 1,0 milhão. 
 
Média – Imóveis residenciais com preço da unidade variando entre R$ 350 mil e R$ 500 mil. 
 
Média-Baixa – Imóveis residenciais com preço da unidade variando entre R$ 130 mil e R$ 350 mil. 
 
Econômico ï 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 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, e serviço de atendimento ao cliente. A Brookfield 
Incorporações atua nos segmentos residenciais econômico, médio-baixo, médio, médio-alto e alto, e de escritórios. A 
Companhia é formada por uma equipe experiente e altamente preparada com reconhecida capacidade para 
desenvolver projetos inovadores e entregar produtos e serviços de alta qualidade, representando uma solução 
completa para seus clientes. 
 
Atualmente, a Brookfield Incorporações possui um portfólio de mais de 11 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, Paraná, Santa Catarina e Ceará, além de contar com 3,8 mil colaboradores. 
 

Sobre a Brookfield Brasil 

A Brookfield Brasil é uma gestora de ativos no Brasil e subsidiária integral da Brookfield Asset Management 
Inc.(ñBAMò). H§ mais de 100 anos investindo e operando no Brasil, conta hoje com 5.000 colaboradores e é uma das 
maiores plataformas de investimentos no país, com aproximadamente R$18 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 mais de US$100 bilhões de ativos sob 
gestão, sendo US$41 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 agosto de 2010   Data: 12 de agosto de 2010 

Horário: 

  
  

 13h00 (Brasília)  
 12h00 (Nova York) 
 17h00 (Londres) 
 09h00 (Los Angeles) 

 

Horário: 

 
  

 11h00 (Brasília) 
 10h00 (Nova York) 
 15h00 (Londres) 
 07h00 (Los Angeles) 

Tel: +1 (973) 935-8893 
Código: 89712980 
Replay: +1 (706) 645-9291  
Código do replay: 89712980 
Webcast: disponível em nosso website  
www.br.brookfield.com/ri 

  Tel: +55 (11) 2188-0155 
Código: Brookfield 
Replay: +55 (11) 2188-0155 
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. ï Gerente de Relações com Investidores 
Telefone +55 (11) 3127-9277 
 

Carolina Vasconcelos - Relações com Investidores 
Telefone +55 (11) 3127-9423 
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 

(R$ Mil) 2T10 % 2T09 % 1S10 % 1S09 %

Receita bruta        1.236.103           552.937        1.719.716           822.646 

Receita de incorporação e vendas imobiliárias 1.192.005                 513.732 1.628.433                 758.088 

Outras receitas 44.098                        39.205 91.283                        64.558 

Impostos e taxas (40.871)                      (21.228) (56.926)                      (34.752)

Receita líquida        1.195.232 100,0%           531.709 100,0%        1.662.790 100,0%           787.894 100,0%

Custos operacionais          (886.640) -74,2%          (340.691) -64,1%       (1.190.065) -71,6%          (505.999) -64,2%

Custos de incorporação e vendas imobiliárias (857.900)         -71,8%          (309.988) -58,3% (1.136.221)      -68,3%          (455.239) -57,8%

Outros custos (28.740)           -2,4%            (30.703) -5,8% (53.844)           -3,2%            (50.760) -6,4%

Lucro bruto           308.592           191.018           472.725           281.895 

Margem bruta 25,8% 35,9% 28,4% 35,8%

Despesas operacionais          (102.159) -8,5%            (63.712) -12,0%          (181.115) -10,9%          (107.634) -13,7%

Despesas com vendas e marketing (49.307)           -4,1%            (20.715) -3,9% (76.474)           -4,6%            (32.455) -4,1%

Despesas gerais e administrativas (44.998)           -3,8%            (30.158) -5,7% (88.111)           -5,3%            (58.553) -7,4%

Outras despesas (7.854)            -0,7%            (12.839) -2,4% (16.530)           -1,0%            (16.626) -2,1%

Depreciação e amortização (11.463)           -1,0%             (4.776) -0,9% (18.062)           -1,1%             (9.218) -1,2%

Resultados financeiros            (19.045) -1,6%            (26.638) -5,0%            (38.923) -2,3%            (54.841) -7,0%

Despesas financeiras (27.025)           -2,3%            (32.205) -6,1% (55.527)           -3,3%            (70.171) -8,9%

Receitas financeiras 7.980             0,7%              5.567 1,0% 16.604            1,0%             15.330 1,9%

Lucro antes de impostos           175.925 14,7%             95.892 18,0%           234.625 14,1%           110.202 14,0%

Imposto de renda e contribuição social            (43.328) -3,6%            (15.811) -3,0%            (49.417) -3,0%            (14.884) -1,9%

Lucro líquido           132.597             80.081           185.208             95.318 

Margem líquida 11,1% 15,1% 11,1% 12,1%

Número de ações (milhares)           433.658           350.301           433.658           350.301 

Lucro por ação              0,306              0,229              0,427              0,272 

EBITDA Consolidado Consolidado Consolidado Consolidado

(R$ Mil)  2T10 2T09 1S10 1S09

Lucro líquido 132.597,0    80.081,0      185.208,0    95.318,0      

(+) Imposto de renda e contribuição social 43.328,0      15.811,0      49.417,0      14.884,0      

(+) Resultado financeiro líquido 19.045,0      26.638,0      38.923,0      54.841,0      

(+) Juros capitalizados em custos operacionais 56.923,3      8.901,0        69.233,7      11.319,0      

(+) Depreciação e amortização 11.463,0      4.776,0        18.062,0      9.218,0        

EBITDA        263.356,3        136.207,0        360.843,7        185.580,0 

( / ) Receita líquida 1.195.232,0 531.709,0    1.662.790,0 787.894,0    

Margem EBITDA 22,0% 25,6% 21,7% 23,6%

ConsolidadoConsolidado ConsolidadoConsolidado
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Balanço Patrimonial 

(R$ Mil)

Ativo jun/10 mar/10

Disponibilidades 502.365       567.912         

Recebíveis 1.324.018    925.160         

Propriedades para desenvolvimento e venda 1.283.679    1.709.001      

Imposto de renda e contribuição social diferidos 12.937         8.542            

Outros 210.707       139.413         

Ativo circulante 3.333.706    3.350.028      

Recebíveis 1.231.783    1.007.262      

Propriedades para desenvolvimento e venda 1.087.930    1.040.718      

Imposto de renda e contribuição social diferidos 75.621         84.428          

Outros 63.336         96.719          

Ativo realizável a longo prazo 2.458.670    2.229.127      

Ativo permanente 317.095       304.313         

Total do ativo 6.109.471    5.883.468      

Passivo jun/10 mar/10

Empréstimos 518.232       286.875         

Contas a pagar 47.873         103.076         

Aquisição de investimentos 161.113       2.643            

Aquisição de imóveis para desenvolvimento 247.137       262.633         

Dividendos propostos a pagar -              47.948          

Imposto de renda e contribuição social diferidos 10.290         9.663            

Pis e cofins diferidos 8.321          16.490          

Adiantamento de clientes 140.130       157.320         

Outros 143.405       149.495         

Passivo circulante 1.276.501    1.036.143      

Empréstimos     1.212.738       1.114.508 

Aquisição de investimentos 8.241          162.975         

Aquisição de imóveis para desenvolvimento 364.173       397.480         

Imposto de renda e contribuição social diferidos 124.937       101.153         

Pis e cofins diferidos 80.259         48.399          

Adiantamento de clientes 375.974       490.948         

Outros 61.532         61.207          

Passivo exigível a longo prazo 2.227.854    2.376.670      

Capital social 1.962.490    1.962.490      

Reservas de capital 6.126          3.153            

Ajustes de avaliação patrimonial 151.307       151.307         

Reserva de lucros 328.153       328.153         

Gastos com emissões de ações (14.992)        (14.992)         

Ações em tesouraria (13.176)        (12.067)         

Lucros / prejuízos  acumulados 185.208       52.611          

Patrimônio líquido 2.605.116    2.470.655      

Total do passivo e patrimônio líquido 6.109.471    5.883.468      

Consolidado
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Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais Consolidado Consolidado Consolidado Consolidado

(R$ Mil) 2T10 2T09 1S10 1S09

Lucro líquido (prejuízo) do exercício / período 132.597                    80.081                    185.208                  95.318                    

Ajustes para reconciliar o lucro líquido (prejuízo) com o caixa gerado 

pelas atividades operacionais :

Depreciação e amortização 11.463                      4.776                      18.062                    9.218                      

Provisão para devedores duvidosos (377)                          1.817                      1.693                      3.139                      

Juros varição monetária 120.791                    63.145                    191.738                  90.056                    

Imposto de renda e contribuição social diferidos 28.823                      4.451                      21.010                    (4.712)                     

Aumento (redução) nos ativos operacionais:

Contas a receber (676.680)                   (232.144)                  (884.590)                 (288.342)                 

Estoque de imóveis a comercializar 378.110                    (9.849)                     307.825                  (91.388)                   

Adição de depósitos judiciais (2.129)                       (16)                          (2.834)                     (387)                        

Outros ativos  (35.493)                     (5.087)                     (14.552)                   (13.539)                   

Aumento (redução) nos passivos operacionais:

Contas a pagar (54.343)                     (1.851)                     (40.021)                   7.178                      

Contas a pagar de aquisição de terrenos (55.085)                     (19.416)                   (67.367)                   (67.245)                   

Outros  passivos (115.619)                   76.814                    (67.544)                   82.170                    

Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais (267.942)                   (37.279)                   (351.372)                 (178.534)                 

Fluxo de caixa atividades de investimentos

Aquisição de imobilizado (16.842)                     (9.704)                     (25.943)                   (10.519)                   

Aquisição de intangível (8.693)                       (315)                        (17.403)                   (1.619)                     

Caixa aplicado nas atividades de investimentos (24.534)                     (10.349)                   (42.345)                   (15.553)                   

Fluxo de caixa atividades de financiamento

Empréstimos de terceiros

Captações 365.780                    293.290                   994.894                  335.810                  

Amortizações (89.794)                     (230.562)                  (535.773)                 (335.231)                 

Aumento de capital -                           -                          -                         200.000                  

Ações em tesouraria (1.109)                       (335)                        (1.109)                     (1.536)                     

Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de financiamento 226.929                    38.946                    410.064                  175.596                  

Disponibilidades

Aumento (redução) (65.547)                     (8.682)                     16.347                    (18.491)                   

Saldos no início do exercício 567.912                    219.176                   486.018                  228.985                  

Saldos no final do exercício 502.365                    210.494                   502.365                  210.494                  


