Direcional Engenharia S.A.

Relatdério da Administracao

Exercicio encerradoem 31 /12 / 2007

Para a Direcional Engenharia S.A., o ano de 2007 foi marcado por recordes e fortes
mudangas: registramos marcas histdricas de langamentos, vendas, receita e resultados;
pelo lado das mudancas, a grande forca motriz foi a preparacdo para a abertura de capital.

Projeto de Abertura de Capital

A administragdao da empresa, acompanhando a evolugao em curso na sua area de atuagao —
aberturas de capital, crescimento do mercado, acirramento da concorréncia, oportunidades
de concentragdo - optou pelo crescimento como forma de se manter competitiva. E a
forma escolhida foi a da abertura do capital, ou “IPO” da sigla em inglés.

O processo de preparacdo para o IPO demandou um enorme esforco da empresa, e varias
mudangas radicais foram implantadas em curto espago de tempo, gracas a dedicagdao de
todo o corpo de colaboradores da empresa.

Dentre as principais mudancas, necessdrias a abertura de capital e a oferta publica de agdes,
podemos citar:

- Transformacdo de empresa de Responsabilidade Limitada em Sociedade An6nima;

- Adaptagdo do Estatuto Social;

- Eleicdo de um Conselho de Administracdo com membros independentes;

- Contratacao de administradores profissionais;

- Reestruturagdo das areas de Tl e de RH;

- Compra e implantagdo de sistema integrado de gestao tipo “ERP”;

- Adaptagao as regras de contabilizagdo da Resolugdo 963 do CFC, obrigatdrias a todas as
empresas incorporadoras de empreendimentos imobiliarios;

- Auditoria contabil retroativa a 2004 das demonstracoes financeiras adaptadas as novas
regras;

- Auditoria da documentagao requerida para a oferta publica e montagem de “data room”.

Tendo em vista a forte instabilidade demonstrada pelo mercado de agbes, especialmente
nos Estados Unidos, a principio, e, posteriormente com reflexos em todo o mundo, a
Direcional decidiu sustar o andamento do seu processo de abertura de capital, tendo
solicitado a CVM, em 15 de fevereiro de 2008, a interrupcdo do processo de andlise do



pedido de registro de oferta publica, por 60 dias uUteis, o que ja foi aprovado por aquela
autarquia .

A empresa, na mesma data, apresentou os documentos solicitados pela CVM para
aprovacdo do processo de registro de companhia aberta, o que foi concedido em 29 de
fevereiro de 2008.

Landbank

O banco de terrenos em uma incorporadora é a sua matéria prima mais importante. A
administracdo da Direcional, sabedora desse fato e com vistas a prepara-la para o
crescimento, independentemente da entrada de recursos do IPO, voltou seus esforcos para
ampliacdo do seu landbank.

Hoje, a empresa conta com um estoque de terrenos fortemente voltado para o seu foco de
negocios — imdveis residenciais populares — com uma excelente dispersao geografica, todos
localizados em cidades com forte demanda e potencial de crescimento. O VGV (Valor Geral
de Vendas) previsto do landbank da Direcional é da ordem de RS 3,1 bilhdes.

Ambiente de Negdcios

O ano de 2007 foi bastante favoravel ao mercado imobilidrio, especialmente no segmento
de atuacdo da Direcional, em decorréncia do maior acesso a crédito imobilidrio,
principalmente em func¢do da reducdo das taxas de juros.

A combinacdo de juros mais baixos que nos anos anteriores, a estabilidade econémica e os
avancos legais promovidos em anos recentes estimularam um significativo aumento na
oferta de financiamentos imobiliarios. No periodo de Janeiro a Novembro de 2007 o volume
de empréstimos imobiliarios concedidos no ambito do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimos (SBPE) totalizou RS 16,5 Bilhdes contra RS 8,36 Bilhdes no mesmo periodo do
ano de 2006, um crescimento de 98%. Importante ressaltar que o ano de 2006 ja foi
considerado um ano de excelente desempenho com crescimento de 94% em relagao ao
montante de empréstimos concedidos em 2005. O impacto nas vendas de imdveis foi
imediato: de acordo com dados da CBIC o nimero de unidades vendidas nas principais
capitais brasileiras nos primeiros dez meses de 2007 foi 16% maior que no mesmo periodo
do ano anterior. Ha que se ressaltar também os impactos econdmicos deste crescimento:
1,5% mais pessoas empregadas diretamente na industria da construgao, elevagao de 9,5%
no volume total de vendas de cimento e 8,8% no volume total de acos longos.

Forma de atuacdo e apresentacdo de resultados

A Companhia realiza empreendimentos de incorporacdo e construgdo isoladamente ou com
parceiros, sob a forma de SCP’s — Sociedades em Conta de Participacdo, ou SPE’s —
Sociedades de Propdsito Especifico.

Nas informagdes operacionais, relativas a langamentos e vendas, demonstramos os valores
totais dos empreendimentos e os correspondentes a parcela da Companhia no capital das
SCP’s ou SPE’s.



Ja nos dados contabeis dos empreendimentos realizados com parceiros, onde a Direcional
participa com 50% ou menos, sao considerados os valores proporcionais a participagdo da
Companhia. Nos empreendimentos onde a empresa detém mais de 50%, a consolidacdo é
integral, com o destaque da parcela pertencente aos acionistas ndo controladores.

Lancamentos de Empreendimentos

A Direcional langou 25 empreendimentos no exercicio, com 2.227 unidades habitacionais e
um VGV (Valor Geral de Vendas) total de 363,4 milhGes. A parcela do VGV correspondente a
participacdo da Companhia foi de RS 175,9 milhdes, com um crescimento de 163,6% em
relacdo a 2006. Naquele ano o numero de langamentos foi bem inferior, atingindo um VGV
total de RS 128,6 milhdes, com a parcela Direcional de RS 66,7 milhdes, principalmente
devido a antecipagdo de alguns langamentos, que foram feitos em 2005.

Construcao
A drea privativa total dos empreendimentos habitacionais lancados em 2007, entre projetos

préprios e em parceria, foi de 172 mil m2. Dessa area total, a Direcional é a responsavel pela
construc¢do de 122 mil m?, o que equivale a um VGV de RS 258,5 milhdes, ou 71% do total
langado.

Em 31/12/2007 a Companhia tinha 23 empreendimentos em constru¢do, com VGV total
correspondente a RS 577,7 milhdes.

Vendas

As vendas contratadas totais atingiram RS 289, 4 milh&es, contra RS 154,6 no ano anterior, o
gue representou um crescimento de 86,9%. Ja as vendas correspondentes a participacdo da
Direcional nos diversos empreendimentos, atingiram RS 127,3 milh&es no ano, com um
acréscimo de 58,8% em relacdo ao volume de vendas de 2006.

Resultados
Os valores apresentados a seguir correspondem aos dados das demonstragdes contabeis
consolidadas.

A receita liquida de vendas da Direcional e suas controladas e coligadas em 2007 atingiu RS 104,4
milhBes, contra RS 63,4 milh&es no ano anterior. A receita de venda de unidades imobilidrias cresceu
67,9%, especialmente em decorréncia da evolugdo das obras dos empreendimentos Residencial Eliza
Miranda e Mirante Campestre, uma vez que estes projetos ja se encontram com, respectivamente
81,5% e 83,7% das unidades vendidas.

Tanto em 2007 como em 2006, o custo das unidades imobiliarias vendidas representou
cerca de 63% da receita liquida, tendo evoluido de um ano para outro na mesma proporg¢ao
do crescimento da receita.



O lucro bruto da Companbhia foi de RS 38,3 milhdes no exercicio, 74% superior ao de 2006 e
a margem bruta apurada foi de 36,7%, contra 34,6%.

O conjunto das despesas operacionais, assim entendido o grupo das despesas de Vendas,
Comerciais, Tributdrias e as chamadas Outras Despesas e Receitas Operacionais, atingiram
RS 9.7 milhdes em 2007, o que equivale a 9,3% da receita liquida, contra 8,5% no ano de
2006. Do aumento dessas despesas, que foi de RS 4,3 milhdes, cerca de 80% decorre das
despesas comerciais, devido ao grande aumento do numero de langamentos de novos
empreendimentos ocorrido no ano de 2007.

A margem EBITDA alcancada foi de 28,5%, contra 26,1% em 2006. A geracdao de caixa
operacional — EBITDA chegou a RS 29,7 milhdes, o que representou um aumento de 79,7%
em relacdo ao exercicio anterior.

Endividamento
O endividamento bruto da Companhia, em 31/12/2007 era de RS 112,8 milhdes o que
corresponde a 3,8 vezes a sua geracao de caixa operacional (EBITDA) no exercicio.

Do total de empréstimos e financiamentos, contraidos no ano, no valor de RS 42 milhdes, a
maior parte (63%) foi destinada a aquisicao de terrenos. O restante, correspondente a cerca
de RS 15,4 milhdes foram financiamentos para a constru¢do que sdo repassados aos
compradores da unidades habitacionais na entrega das chaves.

Investimentos em Imobilizado

Os investimentos da Companhia no ativo imobilizado no ano de 2007, foram de RS 2,4
milhdes, sendo destes, RS 1,1 milhdo aplicados na aquisicdo de imdvel para expans3o da sua
sede.

Dividendos

A Companhia pagou durante o ano, a titulo de adiantamento de dividendos a seus
acionistas, relativamente aos resultados do exercicio de 2007, a importancia de RS 5,4
milhdes, e a administracdo propde a Assembléia Geral o dividendo complementar de RS 0,5
milhdes, o que totaliza a importancia de RS 5,9 milhdes como dividendo do exercicio de
2007, correspondente a 25% do lucro liquido ajustado.

A Administragdao comemora os bons resultado obtidos e agradece aos seus clientes e a todos
0s parceiros comerciais pela confianga depositada na Companhia e, especialmente, aos seus
empregados e prestadores de servico pela competéncia e comprometimento com os
objetivos da Direcional.

Belo Horizonte, 29 de fevereiro de 2008



A Administracdo



