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Aquisicao ABYARA BROKERS

r
v Aquisicao de 51% da Abyara Brokers, com possibilidade de

opcao de compra para 0s 49% restantes a ser exercida nos

proximos 3 anos;

v  Consolidacao da nossa posicao em Sao Paulo, maior

® | BrasilBrokers

mercado imobiliario do pais;

+ ={ v Aumento das sinergias e disseminacao de melhores praticas

. para as demais subsidiarias, visto que a Abyara Brokers é

AB_ARA considerada uma das melhores empresas de vendas e
BROKERS

consultoria imobilidria do pais;

v Geragao de maior volume de negocios para Nnossas

subsidiarias através do aumento de parcerias com a Abyara

Incorporadora, uma das maiores incorporadoras do Brasil.

\

2008 Brasil Brokers — Todos os Direitos Reservados | 1




e -
® | BrasilBrokers —

A empresa
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v A Abyara Brokers é uma das mais tradicionais e a 22 maior empresa de intermediagao

imobiliaria de Sao Paulo, segundo o ranking da EMBRAESP;
v 13 anos de existéncia;

v Concentra todos os lancamentos da Abyara Planejamento Imobiliario S.A. em Sao
Paulo, uma das maiores incorporadoras do Brasil; além de atender as maiores
construtoras do pais;

v’ Forca de vendas de 1.115 corretores, distribuidos em 57 pontos de vendas®;

v Backlog total de lancamentos imobilidrios previstos até o final de 2009 de

aproximadamente R$ 12,3 Bilhoes),

(1) Dados referentes ao 1T08

(2) Dados referentes ao 2T08 2008 Brasil Brokers — Todos os Direitos Reservados | 2
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A empresa
Desempenho Operacional e Financeiro o
Lancamentos (R$MM) 2.757 5.054 210 600
Empreendimentos Lancados 37 45 4 6
0 2 3% “%  Vendas Escrituradas (R$MM) 1.839  2.858 439 598
T a Unidades Vendidas 5637 8632 1601 2184
Comissao Média (%) 2,90% 2,85% 2,90%  2,96%
Corretores 532 1.029 630 1.158
Receita Liquida (R$MM) 36,6 64,3 10,6 14,6
Lucro Bruto (R$MM) 26,8 45,2 7,9 10,5
Margem Bruta (%) 73,1% 70,3% 744%  71,8%
EBITDA (R$MM) 14,8 32,8 5,1 7,6
Margem EBITDA (%) 405% 51,1%  48,7%  52,4%
| | | | | | | | | | | Lucro Liquido 14,8 27,1 3,4 5,7
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006°) 2007 Margem Liquida (%) 40,5%  42,1% 32,2%  38,9%

(1) Dados pro forma relativos as atividades de corretagem conduzidas anteriormente pela Abyara
(2) Dados referentes a 10 meses de operagdo
3) 10 meses anualizado 2008 Brasil Brokers — Todos os Direitos Reservados | 3
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Mercado de Sao Paulo

v" A Regiao Metropolitana de Sao Paulo detém 19,4% do PIB nacional®;
v' Possui uma populacao com mais de 19 milhdes de habitantes®;

v Mais de R$23 Bi lancados de Jul/07 até Jun/08, mais de 20 mil unidades lancadas no

mesmo periodo®);

v O Déficit habitacional da Regiao Metropolitana de Sao Paulo é de cerca de 740.000

unidades(.

AB)'ARA

BROKERS

@ |BrasilBrokers

(1) Fonte: IBGE
(2) Fonte: EMBRAESP

(3) Fonte: Fundacgao Joao Pinheiro ) .
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Descricao da Operacao

v' Criacao da Abyara Brokers, a quem serao contribuidos os ativos de corretagem ora detidos
por empresas do grupo Abyara e todos os funcionarios relacionados a atividade de corretagem;

v Pagamento pela Brasil Brokers de R$250 milhdes em dinheiro por 51,0% da Abyara Brokers,
sendo:

o R$150 milhdes a vista, R$50 milhdes em até 120 dias e R$50 milhdes em até 180 dias;

o Opcao de compra e venda (put/call) para os 49,0% restantes, exerciveis por 3 anos
(14,5% apds 1 ano, 14,5% apos 2 anos e 20,0% apods 3 anos) em combinacao de caixa
ou acoes da Brasil Brokers;

v' Avaliacao da Abyara Brokers na data de exercicio da opcao calculada pelo Lucro Liquido da
Abyara Brokers multiplicado pelo P/E da Brasil Brokers com desconto de 35%;

o O multiplo P/E Brasil Brokers € limitado a 20x e a avaliacao da Abyara Brokers € limitada
a 20% do market cap da Brasil Brokers;

v" A parcela devida em cada earn-out é calculada com base na participacao acionaria da Brasil
Brokers na data (ja incluindo a opcao exercida) multiplicada pelo Lucro Liquido da Abyara
Brokers e pelo P/E da Brasil Brokers com desconto de 35%, deduzidos os valores
previamente pagos;

v Distribuicao de 100% do resultado da Abyara Brokers (apos constituicao de reserva legal) via
dividendos de acordo com a participacao de cada acionista no capital da Abyara Brokers.
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Criacao da Abyara Brokers

* R$74,0 milhoes

AB)ARA ® |BrasilBrokers

~ Planejamento Imobilidrio

49,0% 51,0%
¢ Ativos e R$176,0 milhdes
¢ R$169,9

milhdes em ¢

passivos a RA

financeiros A 7&OKERS

Possibilidade Futura de Compra

S

Estrutura da Operaééd

Possibilidade Futura de Compra

Assumindo-se put/call exercida — Setembro 2009

e Earn-out

AB'ARA o BrasilBrokers

= Planejamento Imobiirio

34,5% 65,5%

o Dividendos o Dividendos

ABi'ARA

~ BROKERS

Possibilidade Futura de Compra

Assumindo-se put/call exercida — Setembro 2010

e Earn -out

AB'ARA o BrasilBrokers

" Planeiamento Imobilidrio

20,0% 80,0%

* Dividendos o Dividendos

AR){ARA

"~ BROKERS

Assumindo-se put/call exercida — Setembro 2011

e Earn-out

AB'ARA 0 BrasilBrokers

= Planejamento Imobilidrio

100%

* Dividendos * Dividendos

AB\'ARA

" BROKERS

2008 Brasil Brokers — Todos os Direitos Reservados | 6




e -
® | BrasilBrokers —

Estrutura da Operacao
v Aquisicao do controle acionario (51%);

Pagamento de R$ 250MM (SINAL) sendo R$150MM a vista, R$ 50MM em 120 dias
e R$ 50MM em 180 dias;

v Agosto de 2009 — Possibilidade de compra de mais 14,5%, com base no lucro liquido
da Abyara Brokers dos ultimos 4 trimestres (LL1) e do multiplo P/E da Brasil Brokers
dos ultimos 60 pregoes, descontado de 35% (M1);

Preco de Exercicio 1 (PE1) = LL1 x M1 x 65,50% - SINAL

v Agosto de 2010 — Possibilidade de compra de mais 14,5%, com base no lucro liquido
da Abyara Brokers dos ultimos 4 trimestres (LL2) e do multiplo P/E da Brasil Brokers
dos ultimos 60 pregoes, descontado de 35% (M2);

Preco de Exercicio 2 (PE2) = LL2 x M2 x 80% - SINAL — PE1

v Agosto de 2011 — Possibilidade de compra do saldo de 20%, com base no lucro
liguido da Abyara Brokers dos ultimos 4 trimestres (LL3) e do multiplo P/E da Brasil
Brokers dos ultimos 60 pregdes, descontado de 35% (M3), e utilizando a média dos
LL's e M’s dos periodos para o calculo do Preco de Exercicio 3 (PE3);

PE3 = ((LL1xM1 + LL2x M2 + LL3 xM3) 3) - PE1 — PE2 - SINAL
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Estrutura da Operacao

Licenca de Uso e Parceria Comercial

v’ Licenca de uso nao remunerada da marca Abyara por 5 anos na Regiao Metropolitana de SP e
Litoral de SP;

v’ Parceria comercial entre a Abyara Incorporadora e a Brasil Brokers:

o A Abyara Brokers tera exclusividade nas vendas dos empreendimentos onde a Abyara
Incorporadora tenha 100% do projeto, e participara das vendas dos demais empreendimentos
da Abyara Incorporadora na Regiao Metropolitana de SP e Litoral de SP

o A Brasil Brokers, através de suas demais subsidiarias, participara das vendas dos
empreendimentos que a Abyara Incorporadora tenha fora da Regiao Metropolitana de SP e
Litoral de SP, excetuando-se:

« empreendimentos onde a Abyara nao seja majoritaria, nos quais envidara melhores
esforcos para participacao da Brasil Brokers;

« em mercados especificos nos quais ja possua compromissos com outros parceiros
Retencao de Executivos

v A administracao da Abyara Brokers ficara a cargo dos atuais executivos da Abyara ligados a
atividade de corretagem, competindo a Brasil Brokers a indicacao do Diretor Financeiro;

v' Plano de retencao para os demais executivos principais pelo prazo de 5 anos.
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Cronograma Tentativo

v'5 de Agosto de 2008: assinatura do Contrato de Investimento e anlncio da
transacao;

v 6 de Agosto de 2008: convocacao da AGE da Abyara Incorporadora e conference
calllapresentacao para investidores;

v'21 de Agosto de 2008: AGE da Abyara Incorporadora para aprovacao da
transferéncia dos ativos de corretagem para a Abyara Brokers e aprovacao da

transacao;

v Até 26 de Agosto de 2008: liquidacao financeira da primeira parcela de R$150
milhoes;

v Dezembro de 2008: liquidacao financeira da segunda parcela de R$50 milhoes;
v Fevereiro de 2009: liquidacao financeira da terceira parcela de R$50 milhdes;
v 0 fechamento da Operacao esta sujeito a condicées precedentes usuais em

transacoes dessa natureza, incluindo-se a aprovacao dos acionistas em
assembléia e a realizacdo dos atos societarios necessarios.
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Estrutura da Operacgao

AR\ ARA B ® |BrasilBrokers
ABi ARA

BROKERS

Governanca Corporativa

v’ Existéncia de acordo de acionistas;
v' Diretor Financeiro da companhia sera indicado pela Brasil Brokers;
v Brasil Brokers indicara 2 das 3 cadeiras do conselho de administracao;

v Quorum qualificado com necessidade de 100% de aprovacao para matérias-chave tais
como:
o Aquisicao ou alienacao de ativos relevantes
o Obtencao de financiamento e prestacao de garantias acima de R$ 5MM
o Operacgoes societarias tais como: oferta publica de agoes ou fusao
o Partes relacionadas
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Racional da aquisicao

Fortalece a Brasil Brokers em Sao Paulo e consolida sua lideranca nacional

Adicéo de 1.115 corretores
a nossa forca de vendas,
levando a um total de
8.191 profissionais @

Consolida a posicao da
Brasil Brokers
em Sao Paulo, maior
mercado imobiliario do pais

>

® |BrasilBrokers

Aquisicao accreative devido ao > <
desconto sobre 0 nosso multiplo e
preco final ajustado pelo
desempenho dos préoximos 3 anos

Backlog de langamentos
imobiliarios adicional de aprox.
' R$ 5,5 bilhdes em 2008 e R$
6,8 bilhes em 2009 (M

Reitera a estratégia de

conquistar a lideranga nos
principais mercados do pais

(1) Dados referentes ao 1T08

(2) Dados referentes ao 2T08 2008 Brasil Brokers — Todos os Direitos Reservados | 11
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Racional da aquisicao
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v" Sinergias Operacionais

o Parceria estratégica com a Abyara Incorporadora em funcao da alta capilaridade
geografica da Brasil Brokers;

o Alta sobreposicao geografica entre Abyara Incorporadora e a Brasil Brokers;

o Excelente receptividade por parte das incorporadoras clientes desde o anuncio
preliminar da transacao em 5 de junho;

v" Alinhamento de Interesses

o Estrutura de earn-out promove o total alinhamento de interesses entre a Abyara
Incorporadora e a Brasil Brokers.
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Racional da aquisicao
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v Geracao de Valor para a Brasil Brokers

e Estrutura de compra baseada em earn-out sobre o lucro liquido da Abyara
Brokers, tendo como limitadores o multiplo de mercado da Brasil Brokers com
desconto de 35% e valor total da aquisicao limitado a 20% do valor de mercado da
BBRK3 (" CAP");

 Operacao sera sempre Accreative para a companhia, garantida através do desagio
de 35% no multiplo de mercado da Brasil Brokers.
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NUmeros consolidados

® BrasilBrokers ABAARA @ |BrasilBrokers

BROKERS

Backlog de Lancg.

até 2009 (R$ bi) @ 32,0 12,3 44,3
Lancamentos
(R$ mi) @ 3.199 600 3.799
Un'd?§§ ‘:’n\ﬁ(;?l?'das 11.360 2.184 13.544
Vendas Contr.
(R$ mi) @ 2.404 598 3.002

Forca de Vendas (@ 7.076 1.115 8.191

(1) Dados referentes ao 1T08

(2) Dados referentes ao 2T08 2008 Brasil Brokers — Todos os Direitos Reservados |14
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NUmeros consolidados

VGV Lancado de Jul/07 a Unidades Lancadas de Jul/07 a
Jun/08* Jun/08*

Outros
Outros 25%
2% T— LOPES BR BROKERS +
34% ABYARA
31%
TENDA
TElr\:/DA\ 3%
(]
ITAPLAN_ ITAPLAI\N
3% 5% \
F MERA/ :
8% ‘ ” BRBROKERS + F. MERA
ABYARA 6%

32%

*Participagdo segundo EMBRAESP para langcamentos que utiliza o critério de pontos na regido metropolitana de S&o Paulo.
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