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Belo Horizonte, 06 de maio de 2013 - A Direcional Engenharia S.A., uma das maiores incorporadoras e construtoras do Brasil, com foco no
desenvolvimento de empreendimentos populares de grande porte e atuagéo nas regides Norte, Nordeste, Centro-Oeste e Sudeste do Brasil, divulga
seus resultados operacionais e financeiros referentes ao 1° trimestre de 2013 (1T13). Exceto quando indicado de outra forma, as informages deste
documento estdo expressas em moeda corrente nacional (em Reais) e o Valor Geral de Vendas (“VGV”) demonstra a participagdo da companhia (%
Direcional). As demonstragdes financeiras consolidadas da Companhia séo elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
baseadas na Lei das Sociedades por A¢des e nas regulamentagdes da CVM.
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CONTATOS

MILHOES, CRESCIMENTO DE 12,9% EM RELACAO AO
1T12. RECORDE DE VENDAS NO 1° TRIMESTRE, COM
REDUCAO DE 16,7% DO VGV EM ESTOQUE.

1T13 - DESTAQUES FINANCEIROS E OPERACIONAIS
Receita Liquida de R$ 388,5 milhdes no 1713, 12,9% superior ao
1T12;

Lucro Bruto ajustado’ de R$ 111,8 milhdes no trimestre, crescimento
de 3,8% comparado ao 1T12;

Margem Bruta ajustada’ de 28,8% no 1T13;

Lucro Liquido ajustado? de R$ 57,0 milhdes no 1T13, e margem
liquida ajustada? de 14,7%;

Geracdo de Caixa de R$ 40,2 milhdes no 1T13, se ajustado por
variagao do contas a receber de unidades concluidas;

Divida Liquida sobre Patriménio Liquido de 24,6%;

FE & FF & &

Lancamentos e Vendas: No 1T13 foram langados R$ 419,8 milhdes e
vendidos R$ 529,8 milhdes, crescimento de 193,1% e 299,8%
respectivamente, em relagdo ao 1T12;

& Contratagio no MCMV Faixa 1: foram contratadas 6.260 unidades,
que somaram VGV de R$ 404,6 milhdes no 1T13;

& VSO0 atingiu 40,7% no trimestre;

& Vendas de estoque: Redugéo de 16,7% no VGV em estoque e 18,6%
de redugéo no estoque concluido;

& Entrega de 4 empreendimentos no 1T13, com 1.606 unidades e VGV

de R$ 154,4 milhdes;
& DIRR3: Volume financeiro diario médio no 1T13 de R$ 11,8 milhdes;

& IMOB: A partir de maio a Direcional passou a compor o indice.

Carlos Wollenweber — CFO | DRI (31) 3214-6200
Paulo Sousa - Analista de RI (31) 3214-6450
Luiz Felipe Aimeida — Analista de RI (31) 3214-6451

www.direcional.com.br ‘
\ ri@direcional.com.br /

1 - Ajuste excluindo os juros capitalizados de financiamento a produgéo

* As informagGes econdmicas e financeiras apresentadas neste relatorio ja refletem as alteragdes na norma de equivaléncia

patrimonial (IFRS 10 e 11), tanto para 0 1713 como para os trimestres anteriores apresentados.

2 - Ajustado por despesas (ndo-caixa) com programa de stock-option
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MENSAGEM DA ADMINISTRAGAO

E com satisfagdo que reportamos os resultados operacionais, econdmicos e financeiros da Direcional, onde
continuamos a demonstrar consisténcia operacional e sustentacdo das margens bruta e liquida na nossa trajetdria
de crescimento. No 1T13 concentramos nossos esforgos (i) na contratagdo de projetos no Faixa 1 do Programa
MCMV e (ii) na reducdo do volume de unidades em estoque no segmento de incorporagdo, principalmente o
estoque de unidades ja concluidas.

Durante os ultimos meses focamos nossos esforgos na contratagao de projetos no dmbito do Faixa 1 do “Programa
Minha Casa, Minha Vida”. No 1T13 contratamos 4 projetos, com um VGV total de R$ 404,6 milhdes, representando
6.260 unidades. Nos ultimos 12 meses contratamos 13 projetos e desde o inicio do programa ja contratamos 19
projetos, que totalizam VGV de R$ 3 bilhdes, aproximadamente 46 mil unidades e média de 2,6 mil unidades por
canteiro de obra. Para atuar neste segmento, mantendo uma margem soélida e gerando valor para nossos
acionistas, utilizamos um modelo industrializado de construgéo, apoiado por 3 pilares: (i) tecnologia de construgao
com formas de aluminio e paredes de concreto; (i) projetos de larga escala (mais de 1.000 unidades por canteiro) e
(iii) verticalizacdo da méo de obra propria. Vale ressaltar ainda que este segmento tem como diferencial uma menor
exposicao de caixa. No grafico abaixo podemos ver a participagéo da tecnologia de construgéo industrial no total de
unidades em construcéo pela Direcional.

Unidades em Construgdo por Método de Construgao

(% das unidades)

|:| Estrutura Convencional
B Alvenaria Estrutural
[ | Construcéo Industrial’

1T 1T12 113

1. Utilizando método com formas de aluminio

No 1T13 também langamos um empreendimento no segmento de incorporagdo, com VGV de R$ 15 milhdes e 36
unidades. O VGV total langado no 1T13 totalizou R$ 419,8 milhdes, representando 6.296 unidades um crescimento
de 193% em relagdo ao mesmo periodo do ano passado. As vendas contratadas do trimestre alcangaram volume de
R$ 529,9 milhdes, crescimento de 300% em relagdo ao 1712 e volume 26% acima do VGV langado no trimestre,
que contribuiu para a reducdo do nosso estoque, principalmente do VGV em estoque de unidades concluidas, que
apresentou queda de 18.6%.

Analisando nosso desempenho financeiro, atingimos uma receita liquida de R$ 388,5 milhdes no 1713,
representando crescimento de 3,5% e 12,9% quando comparados ao 4T12 e 1T12, respectivamente. A receita bruta
de incorporagdo totalizou R$ 246 milhdes, crescimento de 4,0% em relagdo ao 4712 e redugdo de 5% em relagdo
ao 1T13. O aumento da receita no segmento de incorporagdo em relagdo ao 4T12 deve-se essencialmente a
comercializacdo de unidades concluidas no periodo, em que reconhecemos 100% da receita de venda destas
unidades (PoC). No segmento de prestagao de servigos, a receita bruta, composta essencialmente pela prestacéo
de servicos de construgdo no ambito do MCMV Faixa 1, totalizou R$ 150 milhdes, representando um crescimento de
10,4% e 53,0% em relagdo ao 4T12 e 1T12, respectivamente. No trimestre, a receita de prestacdo de servicos
representou 38% do total da receita reconhecida no periodo.

No trimestre entregamos um lucro bruto ajustado’ de R$ 111,8 milhdes, crescimento de 3,8% quando comparado ao
1T12 e reduco de 8,2% quando comparado ao 4T12. Nosso lucro liquido ajustado? no 1713 foi de R$ 57 milhdes,
representando uma redugéo de 13,6% quando comparado com 0 4712 e um crescimento de 4,6% comparado ao
1T12. O ROE anualizado do 1713 foi de 17,2%.
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E importante destacar que o resultado econdmico da Direcional no 4T12 foi favoravelmente impactado pela reverséo
de provisdo de impostos calculados sobre a receita, dado a redugao de aliquota de 6% para 4% do imposto cobrado
na incorporagdo de empreendimentos sob o regime especial de tributagdo. O impacto desta reversao no 4T12
representou R$ 22 milhdes.

No trimestre nosso cash burn foi de R$ 30,3 milhdes. A queima de caixa no trimestre deve-se ao menor volume de
parcelas recebidas de clientes em relagdo ao 4712, dado que no final do ano temos o recebimento de parcelas
anuais, além do menor volume de clientes repassados aos bancos. O gréafico abaixo apresenta a variagao da divida
liguida e o volume de repasses por trimestre.

Cash Burn Clientes Repassados
(R$ milhdes) (R$ milhoes)
I sFH f.j
- , 136,2
-5 - Associativo 1001 103
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1T12 2712 3112 4712 113 112 2712 3T12 4112 1T13

Encerramos o 1T13 com R$ 576,6 milhdes no saldo de contas a receber de unidades concluidas, 13,9% superior ao
reportado no encerramento do exercicio de 2012. Ajustado o cash burn pela variagdo do contas a receber de
unidades concluidas, teriamos uma geracéo de caixa de R$ 40,2 milhdes.

Cash Burn
(1713 - R$ milhoes)

70,5

-30,3

Cash Burn Variagdo no Contas a Receber Cash Burn Net do Aumento no
de Unidades Concluidas C/R de Unidades Concluidas

Encerramos o trimestre com uma divida bruta de R$ 807,3 milhdes e posicdo de caixa e aplicagdes financeiras de
R$ 433,7 milhdes, resultando em uma divida liquida de R$ 373,6 milhdes. Este montante representa apenas 24,6%
do patriménio liquido, nivel de alavancagem muito confortavel, especialmente quando comparado a média do setor.

Em abril emitimos uma debénture de R$ 200 milhdes, com prazo total de 4 anos e caréncia de 2 anos, ao custo de
CDI+1% a.a., com o objetivo de reduzir nosso custo de capital.

Reafirmamos a confianga em nosso modelo de negdcios € o compromisso em manter a Direcional posicionada
entre as empresas mais eficientes e rentaveis do mercado, focada na geragéo de caixa e na criagdo de valor para
nossos clientes e acionistas.

Administracdo Direcional Engenharia S.A.

1 - Ajuste excluindo os juros capitalizados de financiamento a produgéo 2 — Ajustado por despesas (ndo-caixa) com programa de stock-option
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PRINCIPAIS INDICADORES

1T13 4T12 1T12
(alb (alc)

Langamentos
VGV Langado (R$ mil) 419 797 1 .222.262 143 338 65 % 192 9%
VGV Langado - % Direcional (R$ mil) 419.797 1.189.036 143.248 -64,7% 193,1%
VGV Langado (R$ mil): MCMV Faixa 1 404.596 987.733 - -59,0% n/a
VGV Langado (R$ mil): Incorporagao 15.201 201.302 143.248 -92,4% -89,4%
% Direcional Médio 100,0% 97,3% 99,9% 2,7p.p. 0,1p.p.
Unidades Langadas 6.296 13.210 1.091 -52,3% 477,1%
Unidades Langadas: MCMV Faixa 1 6.260 12.836 - -51,2% n/a
Unidades Langadas: Incorporagéo 36 374 1.091 -90,4% -96,7%
Preco Médio (R$/unidade) 66.677 92.526 131.382 -27,9% -49,2%
I N U N
VGV Contratado (R$ mil) 547.955 1.155.011 156.756 -52,6% 249,6%
VGV Contratado - % Direcional (R$ mil) 529.850 1.128.774 132.525 -53,1% 299,8%
VGV Contratado (R$ mil): MCMV Faixa 1 404.596 987.733 - -59,0% n/a
VGV Contratado (R$ mil): Incorporagao 125.253 141.041 132.525 -11,2% -5,5%
Unidades Contratadas 6.763 13.403 1.027 -49,5% 558,5%
Unidades Contratadas: MCMV Faixa 1 6.260 12.836 - -51,2% n/a
Unidades Contratadas: Incorporagéo 503 567 1.027 -11,3% -51,0%
Prego Médio (R$/unidade) 81.023 86.176 152.635 -6,0% -46,9%
VSO (Vendas Sobre Oferta) - em VGV 40,7% 55,4% 16,1% -14,7p.p. 24,6p.p.
VSO (Vendas Sobre Oferta) - em VGV ex-MCMV Faixa 1 15,2% 15,2% 16,1% 0,0p.p. -0,9p.p.
Indicadores Financeiros
Receita Liquida (R$ mil) 388.529 375.564 344.027 3,5% 12,9%
Lucro Bruto (R$ mil) 97.203 105.799 96.104 -8,1% 1,1%
Margem Bruta 25,0% 28,2% 27,9% -3,2p.p. -2,9p.p.
Margem Bruta Ajustada por Juros Capitalizados 28,8% 32,4% 31,3% -3,6 p.p. -2,5p.p.
EBITDA Ajustado (R$ mil) 83.068 83.269 79.775 -0,2% 4.1%
Margem EBITDA Ajustada 21,4% 22,2% 23,2% -0,8 p.p. -1,8 p.p.
Lucro Liquido Ajustado (R$ mil) 56.952 65.932 54.432 -13,6% 4,6%
Margem Liquida Ajustada 14,7% 17,6% 15,8% -2,9p.p. -1,2p.p.
ROE Anualizado! 16,8% 19,9% 17,7% 15,9% 18,4%
ROE LTM 2 17,3% 17,7% 16,9% 17,7% 17,5%
Caixa, Equivalentes e Aplicagdes Financeiras (R$ mil) 433.697 449.893 476.108 356.820 384.834
Divida Bruta (R$ mil) 807.271 793.165 814.644 648.963 578.720
Divida Liquida (R$ mil) 373.574 343.272 338.536 292.143 193.886
Patriménio Liquido Total (R$ mil) 1.516.770 1.515.307 1.479.005 1.315.926 1.384.914
Divida Liquida / Patriménio Liquido Total (R$ mil) 24,6% 22,7% 22,9% 22,2% 14,0%
Divida Liquida / EBITDA dltimos 12 meses 1,2X 1,1X 1,1X 1,0X 0,7X
Receitas a Apropriar (R$ mil) 2.619.931 2.504.734 1.744.188 1.491.933 1.392.077
Resultado a Apropriar (R$ mil) 716.450 698.505 576.133 552.640 534.102
Margem a Apropriar 27,3% 27,9% 33,0% 37,0% 38,4%
Estoque Total (R$ mil) 770.949 927.294 863.519 831.356 796.336
Estoque - % Direcional (R$ mil) 666.584 799.928 742.673 717.687 705.913
Land Bank Total (R$ mil) 8.647.417 8.890.233 9.008.558 9.107.634 9.189.705
Land Bank - % Direcional (R$ mil) 6.447.338 6.733.605 6.820.418 6.895.393 6.934.290
Land Bank - Unidades 63.461 66.381 66.559 66.859 67.089
1. ROE Anualizado: Lucro Liquido Ajustado Anualizado do trimestre / Patrimdnio Liquido médio do periodo (Excluindo participagéo de nao controladores em SCPs e SPEs)
2. ROE LTM: Lucro Liquido Ajustado dos Ultimos 12 meses / Patriménio Liquido Médio ultimos 12 meses (Excluindo participagdo de néo controladores em SCPs e SPEs)
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LANCAMENTOS

No 1T13 a Direcional langou cinco
empreendimentos, totalizando VGV de R$ 419,8
milhdes e 6.296 unidades, representando o
melhor primeiro trimestre da historia da
companhia em volume de langamentos.

Dos empreendimentos langados, quatro est&o no
escopo do Programa MCMV Faixa 1, sendo um
em Macapa - AP, um em Marituba - PA e dois em
Belo Horizonte - MG. Este segmento representou
96% dos langcamentos da Companhia no 1T13,
evidenciando o foco na baixissima renda.

A Direcional também langou um projeto de
incorporagao na cidade de Belo Horizonte - MG.

Os gréficos abaixo demonstram a evolugdo dos
langamentos consolidados e aberto por segmento:

VGV Langado Evolucio dos Langamentos
(R$ milhoes) (R$ milhdes)
B incorporagio 2.346

B Incorporagao
Bl Faixa 1 CAGR +68%

Bl Faixa 1 @

1.067

143

T2 1713 2007 2008 2009 2010 2011 2012 1713

A tabela abaixo fornece informacdes consolidadas dos empreendimentos Iangados em 1T13:

Unidades Langadas
Empreendimentos Langados Més de Locali s
1713 Langamento ocalizagao Total % Direcional Todas as egmento
(R$ mil) (R$ mil) Trlmestre Fases

Residencial Sao José Janeiro Macapa - AP 89.280 89.280 1.440 1.440 MCMV Faixa 1
Residencial Orgulho de Minas 2 Fevereiro Belo Horizonte - MG 14.880 14.880 240 240 MCMV Faixa 1
Viver Melhor Marituba Margo Marituba - PA 264.000 264.000 4.000 4.000 MCMV Faixa 1
Unique Residence Margo Belo Horizonte - MG 15.201 15.201 36 36 Médio-Alto

Residencial Serras de Minas Margo Belo Horizonte - MG 36.436 36.436 580 MCMV Faixa 1

1
2
3
4
5
I ) 720 2 N
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Segmentacgao dos Langamentos

As segmentacgdes geografica e econdmica dos langamentos estdo detalhadas nos graficos a seguir:

Langamento - Consolidado Langamento - Consolidado

(Segmentagéao Econdmica — % VGV) (Segmentagéo Geografica — % VGV)

32%

68%

1T12 1T13 2011 2012 1T12 1T13 2011 2012
[ comercial [ Médio-Ato [ Popular I médio [ MCMV Faixa 1 [ Nordeste [ Centro-Oeste [ Norte I Sudeste

A tabela abaixo consolida informagdes dos langamentos do 1T13 frente ao 4T12 e 1T12:

1T13 4712 1712
Langamentos
(alb)

VGV Langado (R$ mil) 419.797  1.222.262 143.338 -65,7% 192,9%
VGV Langado % Direcional (R$ mil) 419.797 1.189.036 143.248 -64,7% 193,1%
% Direcional Médio 100,0% 97,3% 99,9% 2,7p.p. 0,1p.p.

VGV Langado (R$ mil): MCMV Faixa 1 404.596 987.733 - -59,0% n/a

VGV Langado (R$ mil): Incorporagao 15.201 201.302 143.248 -92,4% -89,4%
Unidades Langadas 6.296 13.210 1.091 -52,3% 477,1%

Unidades Langadas: MCMV Faixa 1 6.260 12.836 - -51,2% n/a

Unidades Langadas: Incorporagéo 36 374 1.091 -90,4% -96,7%
Empreendimentos Langados 5 8 3 -25,0% 100,0%
Unidades por Empreendimento (média) 1.259 1.651 364 -36,5% 188,5%
Unidades por Empreendimento (média): Todas as Fases 1.259 1.651 3.104 -36,5% -66,2%
Area Util Langada (m?) 298.446 686.716 46.779 -56,5% 538,0%
Area Média (m?/ unidade) 47 52 43 -8,8% 10,6%
Prego Médio (R$/unidade) 66.677 92.526 131.382 -27,9% -49,2%
Prego Médio (R$/m?) 1.407 1.780 3.064 -21,0% -54,1%
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VENDAS LiQUIDAS CONTRATADAS

As vendas liquidas contratadas alcangaram o volume de R$ 530 milhGes no 1T13, representando o melhor primeiro
trimestre da companhia e crescimento de 299% em relagéo ao 1T12. No trimestre foram vendidas 6.763 unidades,
com preco médio de R$ 81 mil.

Os graficos abaixo demonstram a evolugédo das vendas contratadas:

VGV Contratado Evolucao das Vendas Contratadas
(R$ milhoes) (R$ milhdes)

2.267
B Incorporagio

- Faixa 1 +300%

B (ncorporagio

Bl Faixa 1
530 CAGR +78%
1.037
133
T2 113 2007 2008 2009 2010 2011 2012 1713

A tabela abaixo consolida informagdes das vendas do 1T13 comparado ao 4712 e 1T12:

1T13 4712 1T12

VGV Contratado (R$ mil) 547.955 1.155.011 156.756 -52,7% 248,5%
VGV Contratado % Direcional (R$ mil) 529.850 1.128.774 132.525 -53,1% 299,4%
VGV Contratado (R$ mil): MCMV Faixa 1 404.596 987.733 - -59,0% n/a
VGV Contratado (R$ mil): Incorporagéo 125.254 141.041 132.525 -11,6% -5,9%
Unidades Contratadas 6.763 13.403 1.027 -49,6% 558,2%
Unidades Contratadas: MCMV Faixa 1 6.260 12.836 - -51,2% n/a
Unidades Contratadas: Incorporag&o 503 567 1.027 -11,8% -51,3%
Prego Médio (R$/unidade) 81.023 86.176 152.635 6,2% -47,0%
VSO (Vendas Sobre Oferta) - em VGV 40,7% 55,4% 16,1% -14,8 p.p. 24,5 p.p.
VSO (Vendas Sobre Oferta) - em VGV ex-MCMV Faixa 1 15,2% 15,2% 16,1% -0,2p.p. -1,0 p.p.
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Segmentagao das Vendas
As segmentacgdes geografica e econdmica das vendas do 1713 estéo representadas nos gréficos a seguir:

Vendas - Consolidado Vendas - Consolidado
(Segmentagao Econdmica - % VGV) (Segmentagao Geografica— % VGV)

4%

1712 1T13 2011 2012 1712 1T13 2011 2012
[ comercial [ Medio-Atto [ Popular [ Medio [l MCMV Faixa 1 [J Nordeste [ centro-Oeste I Norte I Sudeste
VELOCIDADE DE VENDAS

A velocidade de vendas (VSO) no 1T13 foi de 40,7%. Desconsiderando os langamentos no segmento MCMV
Faixa 1, 0 VSO atingiu 15%.Nesse trimestre concentramos nosso esforgos na reducdo do volume de unidades
em estoque no seguimento de incorporacao, principalmente de unidades ja concluidas. Destacamos a redugao
de 17% no VGV total em estoque e a redugao de 21% no VGV em estoque concluido, quando comparado com o
4T12.

Velocidade de Vendas (VSO) Velocidade de Vendas (VSO)

(% em VGV Total) (% de Unidades)
55,4% 82,1%

' 18,7%
16,1% ) 0 Y ,
) 15,2% 15,2% 16,99 16,3% 17,3%
A
1712 2112 3712 4T12 1T13 1712 212 3712 4T12 1713

Sem MCMV Faixa 1 === Com MCMV Faixa 1

VSO = Vendas do Periodo / (Estoque Inicial + Langamentos do Periodo)
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O gréfico de Velocidade de Vendas, a seguir, demonstra nossas vendas por trimestre de langamento, desde o
1T12.

O gréfico da direita (abaixo) apresenta a abertura das vendas de incorporacdo do 1T13 por periodo de
langamento, desconsiderando os langamentos para MCMV Faixa 1. No trimestre, 96% das vendas referem-se a
unidades em estoque, sendo 53% de empreendimentos langados anteriormente ao ano de 2012.

Velocidade de Vendas Vendas do 1T13 por Data de Langamento
(% Unidades) (% VGV - sem MCMV Faixa 1)

113 100% 4Ti2 3T12

4T12 98% 2T12
1T12

3T12 ” 97% 1T13 84

- 1% o0, 2011

1T12 _1224, 90% Anteriores

- 3 Meses - 6 Meses |:| 9 Meses |:| 12 Meses |:| 15 Meses

EMPREENDIMENTOS ENTREGUES

A Direcional entregou 4 empreendimentos no 1T13, com total de 1.606 unidades e VGV de R$ 154,4 milhdes.

A tabela abaixo fornece informacdes consolidadas dos empreendimentos entregues no 1T13:

VGV de Langamento
Empreendimentos Entregues - 1T13 Més Entrega Localizagéo Total % Direcional | yni da des | Segmento
(R$ mil) (R$ mil)

1 Allegro Total Ville - 12 Etapa Janeiro Manaus - AM 73.978 73.970 Médio
2 Setor Total Ville - 22 Etapa Fevereiro Santa Maria - DF 43.090 34.472 378 Popular
3 Gran Felicita - Torres 2, 3 e 4 Margo Belo Horizonte - MG 60.418 30.209 342 Médio
4  Total Ville Macaé - 12 Etapa Margo Macaé - RJ 31.490 15.745 Popular

-__m_
FETRETTA ' B pe 1l VT

=

TOTAL VILLE
Santa Maria
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BANCO DE TERRENOS

Ao final do 1713 o banco de terrenos da Direcional representava VGV potencial de R$ 6,4 bilhdes, com estimativa
de construgdo de 63.461 unidades. Cabe destacar que no banco de terrenos da Direcional ndo consta nenhum
terreno destinado ao MCMV Faixa 1.

Segmentag¢ao Econdmica Distribuicao Geografica
(% VGV) (% VGV)

Popular

Comercial

Médio-alto

Médio

59,5% sdo projetos de grande porte (acima de mil unidades)

v

v" 74,6% das unidades séo elegiveis ao Programa MCMV
v 76,7% foram adquiridos por permuta fisica ou financeira
v

Custo médio em relagéo ao VGV de 9,4%

A tabela abaixo apresenta o banco de terrenos, por estado, ao final do 1T13:

VGV Potencial (R$ mil) % Médio Numero Area Privativa Prego Médio

UF Direcional Potencial de (m2)

MG 3.526.203 2612312 74,1% 27435 1.546.732 128.529 2.280

DF 2.510.910 1.369.483 54,5% 18.468 1.047.534 135.960 2.397

AM 943.193 930.742 98,7% 5278 349.735 178.703 2.697

PA 584.997 584.938 100,0% 4.835 271.941 120.992 2151

SP 504.197 426.495 84,6% 2443 1567.202 206.385 3.207

RO 340.266 311.697 91,6% 2976 149.093 114.337 2282

ES 129.361 103.489 80,0% 752 51.745 172.023 2.500

GO 108.290 108.182 99,9% 1.274 55.030 85.000 1.968
TOTAL 8.647.417 6.447.338 74,6% 63.461 3.629.012 136.263 2.383
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Aquisicao de Novos Terrenos

No 1713 foi adquirido 1 (um) terreno com VGV potencial total de R$ 43,5 milhdes, representando 432 unidades.

Evolugédo do Land Bankno 1T13 Forma de Pagamento
(R$ milhdes em VGV) (1T13-%VGV)
6.734
- S — TTBMT -y (280)
2 15
L L Permuta L) Caixa
:/ I :/ i
4712 Terrenos  Revisdode  Terrenos 1T13
Adquiridose Premissas Langados
Comercializados
ESTOQUE

A Direcional encerrou 0 1713 com 2.350 unidades em estoque que totalizou VGV de R$ 666,6 milhdes,
representando reducéo de 17% quando comparado ao encerramento do 4T12.

VGV em Estoque (R$ mil) :
% Status Unéd?des em % Status

Em Construgao 650.695 560.870 84,1% 1.848 78,6%
Concluido 120.255 105.714 15,9% 502 21,4%
Total 770.949 666.584 100,0% 2.350 100,0%

Cabe ressaltar que no encerramento do 1713, 41% do estoque era composto por unidades langadas a partir de
janeiro de 2012.

As aberturas do estoque por data de langamento e segmentacdo geografica estdo demonstradas nos graficos
abaixo:

Estoque por periodo de langamento Estoque a Valor de Mercado Evolugao do Estoque

(% VGV) 13 (Segmentagao Geografica - % VGV) (R$ milhoes)

Concluido

I concluido [l Em contrugao
Norte 49%

Anteriores

2012 /06

40% 12% 721 o 667
y 2010 Sudeste 33% 53 130 S—

670
Centro-Oeste 18%
2011
2011 2012 1713
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DESEMPENHO ECONOMICO-FINANCEIRO

Receita Operacional Bruta Receita Bruta
(R$ milhdes)

A receita bruta do 1T13 somou R$ 396,3 milhdes,
crescimento de 10,9% em relagdo ao 1712 e 6,3% em [ Prestagéo de servigos D,

relacdo ao 4T12. O reconhecimento da receit.a no ano foi M Vvenda de imoveis 396
composto por: (i) 62,1% de empreendimentos de 357 373

incorporacado; (i) 37,4% de prestagdo de servigos de

construcdo; e (i) 0,6% de taxas de administracdo de %

projetos e corretagem das unidades vendidas pela forga de
vendas da Direcional.

259
Os graficos a seguir comparam a composi¢cdo da receita
operacional bruta de 1T13 e 1T12:
1T12 4712
Composigao da Receita Bruta Composicao da Receita Bruta
(1T13) (1T12)  Administraao
Administragao Servigos de Construgéo 0,4%

0,4% Servigos de Construgao

Corretagem

0,2% Corretagem

0,4%

Incorporagao
Incorporagao

A tabela abaixo apresenta a abertura da receita bruta:

Receita Bruta (R$ mil) 1T13 4112 1T12 D D
(@) (b) (c) L) (c/a)

Com vendas de imoveis 246.035 236.557 258.973 4,0% -5,0%
Com prestacéo de servicos 150.297 136.183 98.260 10,4% 53,0%
Receita operacional bruta 396.332 372.740 357.233 6,3% 10,9%

1 Receita com Vendas de Iméveis:
A receita bruta relativa a incorporagdo, que representou 62,1% da receita total do

. . . . ) % Receita
1T13, atingiu R$ 246,0 milhdes, 4,0% superior aos R$ 236,6 milhdes reconhecidos no Ano do Reconhecida
. L . Langamento
4T12. Este crescimento se deu principalmente ao maior volume de vendas de no 1T13
unidades em estoque. Comparativamente ao 1T12, esta receita reduziu 5,0% no 1T13, <2009 24,6%
. 0,
devido, fundamentaimente, ao volume de entregas ter superado o volume de 531? 25134510;0
ATH . y 0
langamentos nos Ultimo trimestres. 2012 147%
: . : 2013 0,8%
A tabela ao lado mostra a abertura da receita reconhecida contabilmente no 1713, de Total 100 0?%

acordo com o ano de langamento dos empreendimentos. Da receita reconhecida no
1T13, 75,4% refere-se a projetos que foram langados a partir de 2010.

13
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1 Receita com Prestacao de Servigos:

A receita bruta de prestagéo de servigos, que representou 37,9% da receita bruta total, somou R$ 150,3 milhdes no
1713, crescimento de 53,0% em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior e 10% em relagéo ao 4T12.

O gréfico abaixo apresenta o crescimento da participagdo da receita de prestagdo de servigo na receita bruta total
apropriada pela companhia no 1T13. Composta essencialmente pelos projetos do Faixa 1 do programa MCMV,
esta receita, que tem se mostrado crescente ao longo dos ultimos trimestres, atingiu a participacéo de 37,9% na
receita bruta total, ante 27,5% do 1T12.

Evolugédo da Receita de Prestagao de Servigos Evolugédo da Receita Bruta
(R$ milhdes) 36.5% 37,9% (R$ milhdes)

2750 308% 3M3% — B [ 13 |
/0
357

:/ i
B B B
1T12 2T12 3T12 4712 1T13 T2 PreDst Incorpgragéo T3
= % da Receita Bruta -Receita de Servigos Servicos

Receita Operacional Liquida

A receita liquida totalizou R$ 388,5 milhdes no 1713,
crescimento de 12,9% em relagdo ao mesmo periodo do  Receita Liquida
ano anterior e 3,5% em relagdo ao 4712. O aumento da  (R$ milhdes)
receita liquida verificado no trimestre é reflexo do
aumento das vendas de unidades em estoque,
principalmente estoque de unidades concluidas, e
aumento expressivo na contratagé@o dos projetos no Faixa
1 do PMCMV.

Importante ressaltar que 38% da receita reconhecida no
1T13 sera convertida em caixa no curtissimo prazo, visto
ser proveniente de contratos de prestagao de servigos de
construgdo (Faixa 1). Este efeito contribui para a redugéo
do ciclo de caixa da Direcional e representa um
diferencial em relacdo as demais companhias do setor,
pois permite crescimento com gerac&o de caixa e maior 1112 4112 T3
retorno sobre o capital investido.

14
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Lucro Bruto Lucro Bruto Ajustado’

O lucro bruto ajustado’ do 1T13 atingiu R$ 111,8 milhdes, %> m'g‘fg;}

com margem bruta ajustada pelos juros capitalizados no ’

custo de 28,8%, representando um crescimento de 3,8%

em relacdo a 1T12.

A reducdo da margem bruta ajustada’ do trimestre em 108

relagdo ao anterior (de 32,4% para 28,4%) deve-se ao 12

impacto positivo no 4712 da reverséo de parte da proviséo

de PIS e COFINS incidente sobre a receita, apos

aprovacgao do pacote de incentivo fiscal para o setor, que

reduziu a carga ftributaria dos empreendimentos

desenvolvidos sob o regime especial de tributacéo, de 6%

para 4%. Esta reversao de PIS/COFINS totalizou R$ 11,62 T2 4112 1713
milhdes. A margem bruta ajustada no 4T12, excluindo 0~ ~— Margem Bruta Ajustada’ Bl Lucro Bruto
impacto tributério, foi de 30,3%. [ uros Capitalizados nos Custos

A reducéo gradual da margem bruta ao longo dos trimestres deve-se, fundamentalmente, a maior participacéo de
projetos Faixa 1 na receita consolidada, conforme demonstrado na pagina anterior. Apesar de menor margem bruta,
os projetos no Faixa 1 apresentam margens liquidas préximas aos projetos de incorporagéo, por ndo terem custos
comerciais e financeiros, além de menores carga tributaria (RET 1%) e G&A.

Despesas Comerciais, Gerais e
Administrativas

G&A Ajustado?
1 Despesas Gerais e Administrativas (G&A): (R$ milhdes)
No 1T13, as despesas gerais e administrativas? 6’9"/L 6,4% 6.0%
totalizaram R$ 23,5 milhdes, representando 6,0% da o

receita liquida do periodo, indicador 0,9p.p. abaixo do -
reportado no 1T12, refletindo o beneficio da diluicdo
das despesas em fungao do aumento da receita.

As despesas gerais e administrativas do 1T13
recuaram 1,7% em relagdo ao mesmo periodo do ano 1712 4T12 1T13
anterior, e 1,8% quando comparado ao 4T12. —— 9% ReceitaLiquida [l G&AAjustado®

Despesas Comerciais

L (R$ milhdes)
As despesas comerciais incluem 0s gastos com 2 6%
marketing, publicidade e depreciagdo dos stands de i

vendas e apartamentos modelo. \1,6%
No 1T13 as despesas comerciais somaram R$ 6,1

1 Despesas Comerciais:

milhdes, representando 1,6% da receita liquida e 1,1% 9 s 6
do VGV vendido.
1. Ajustado pelos juros capitalizados no custo; 1T12 4712 1T13

2. Ajustado por despesas (ndo-caixa) com programa de stock-option

— % Receita Liquida [ | Despesas Comerciais

15
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A tabela abaixo apresenta um comparativo das despesas comerciais, gerais e administrativas:

o | ml e m o [o
B @l @b (a)

Despesas Comerciais (R$ mil) 6.128 9.099 8.97 -32,6% -31,7%
% Receita Liquida 1,6% 2,4% 2,6% -0,8p.p. -1,0p.p.
% Vendas 1,1% 0,8% 57% 0,3p.p. -4,6 p.p.
% Langamentos 1,5% 0,7% 6,3% 0,7 p.p. -4,8p.p.
DGA's ajustadas (R$ mil) ! 23.485 23.922 23.889 -1,8% 1,7%
% Receita Liquida 6,0% 6,4% 6,9% -0,3p.p. -0,9p.p.
% Vendas 4,3% 21% 15,2% 2,2p.p. -11,0 p.p.
% Langamentos 5,6% 2,0% 16,7% 3,6 p.p. -11,1p.p.
EBITDA Ajustado’ EBITDA Ajustado’
(R$ milhoes)
O EBITDA g\justado1 do 1713 somou R$ 83,1 milhdes, 23,2% 22.2% 21.4%
4,1% superior ao reportado no 1712, com margem
ajustada’ de 21,4%. Quando comparado com a0  —— Margem EBITDAAjustada’

I E58/TDA Ajustado’ (:0,2%)

80 83 83

trimestre anterior 0 EBITDA do 1T13 se manteve estavel.

1T12 4712 1T13

A tabela abaixo apresenta a recomposigédo do EBITDA ajustado:

Recomposig¢ao do EBITDA 1T13 4T12 1T12 D% D%
(RS mil) (a) (b) (c) (alb) (alc)

Lucro Liquido do Periodo 54.737 72.746 51.133 -24,8% 7,0%

+) Depreciagao e amortizagao 3.023 908 3.928 232,9% -23,0%
( ) Imposto de renda e contribuigao social 5.595 -4.347 9.017 -228,7% -38,0%
(+) Participagdo dos acionistas minoritarios 2129 8.912 9.108 -76,1% -76,6%
(+/-) Resultado financeiro 800 -4.065 -8.324 -119,7% -109,6%
(+) Custo financiamento da produg&o 14.569 15.929 11.614 -8,5% 25,4%
(+) Provis&o para Stock-Option 2.215 -6.814 3.299 -132,5% -32,9%
EBITDA ajustado’ 83.068 83.269 79.775 -0,2% 41%
Margem EBITDA ajustada’ 21,4% 22,2% 23,2%

1. Ajustado por despesas (ndo-caixa) com programa de stock-option
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Lucro LiqUIdO Ajustad01 Lucro Liquido Ajustado’
(R$ milhoes)

O lucro liquido ajustado’ do 1T13 atingiu R$ 57,0 milhdes,
crescimento de 4,6% em relagdo ao 1T12. A margem 15,8% 17,6% 14.7%
liquida ajustada’ do 1713 foi de 14,7%. :

Cabe destacar que o lucro liquido e margem liquida do
4712 foram impactados positivamente pela reversao dos
impostos no @mbito da mudancga da carga tributaria dos
empreendimentos desenvolvidos no Regime Especial de
Tributacdo (RET), que teve a mesma reduzida, no 4712,
de 6% para 4% da receita. O beneficio total da reversao
foi de R$ 22,13 milhdes no 4712, sendo R$ 11,62 milhdes
na linha de reducdo de receita e R$ 10,51 milhdes de
imposto de renda e contribui¢do social. 1T12 4712 1T13

= Margem Liquida Ajustada’
I Lucro Liquido Ajustado’

1. Ajustado por despesas (ndo-caixa) com programa de stock-option

Resultado a Apropriar

Ao final do 1T13, a receita de vendas a apropriar somava R$ 2,6 bilhdes, 88,2% superior a receita a apropriar do
1712, com margem a apropriar de 27,3%. Conforme cronograma de obras, 53% do REF seréa reconhecido em 2013.

Resultado a Apropriar (R$ mil) 1T13 4712 1T12 D) D
(@) (b) (c) (alb) (alc)

Resultado a Apropriar Consolidado (1+2) 716.450 698.505 534.102 2,6% 34,1%
Receitas a incorrer 2.619.931 2.504.734 1.392.077 4,6% 88,2%
Custos a incorrer -1.903.481 -1.806.229 -857.975 5,4% 121,9%
Margem Resultado de Exercicios Futuros (REF) 27,3% 27,9% 38,4% -0,5 p.p. -11,0 p.p.
Resultado a Apropriar Incorporagao (1) 226.276 255.695 324.066 -11,5% -30,2%
Receitas a incorrer 584.880 658.934 773.020 -11,2% -24,3%
Custos a incorrer -358.604 -403.239 -448.954 -11,1% -20,1%
Margem Resultado de Exercicios Futuros (REF) 38,7% 38,8% 41,9% -0,1 p.p. -3,2p.p.
Resultado a Apropriar Obras de Empreitada (2) 490.174 442.810 210.036 10,7% 133,4%
Receitas a incorrer 2.035.051 1.845.800 619.057 10,3% 228,7%
Custos a incorrer -1.544 877 -1.402.990 -409.021 10,1% 277,7%
Margem Resultado de Exercicios Futuros (REF) 24.1% 24,0% 33,9% 0,1p.p. -9,8 p.p.
Resultado a Apropriar Cronograma de Reconhecimento do REF
(R$ milhdes) (% por ano)

I Obras de Empreitada .@ v 53%

I incorporacso 699 76

41%

534

6%

1T12 4712 1T13 2013 2014 2015
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DESTAQUES DO BALANGCO PATRIMONIAL

Contas a Receber

A Direcional encerrou 0 1T13 com saldo contabil de contas a receber de R$ 1,6 bilhdo, 8,0% maior que o saldo do
4712 e 20,4% superior ao saldo de contas a receber do encerramento do 1T12. A parcela de curto prazo totalizou
R$ 1,4 bilhdo, representando 89,6% do total a receber.

Cronograma de

Recebimento

Contas a Receber Contabil 1T13 4712 1T12 mm
(R$ mil)

R$ mil
Venda de Iméveis 1.450.392 1.375.092 1.181.062 5,5% 22,8% até mar/2014 1.416.436
Prestacdo de Servigos 130.892 88.796 131.764 47,4% 0,7% até dez/2014 98.820
Total 1.581.284 1.463.888 1.312.826 8,0% 20,4% até dez/2015 42.509
Parcela Circulante’ 1.416.436 1.325.430 1.085.317 6,9% 30,5% apds dez/2015 23.519
Parcela Nao-Circulante 164.848 138.458 227.509 19,1% -27,5% Total 1.581.284

1. O contas a receber contabil de curto prazo é composto pelo VGV vendido dos projetos de incorporagao reconhecidos no resultado pelo PoC (Percent of Completion) considerando a data do
habite-se para o pagamento da parcela de financiamento pelos clientes a Direcional, mais a receita reconhecida dos projetos de empreitada.

Segundo regras contabeis atuais, 0 reconhecimento de contas a receber é proporcional ao indice de execugao das
respectivas obras (Percentage of Completion - PoC). Deste modo, o saldo de contas a receber das unidades
vendidas de incorporacdo e ainda ndo concluidas néo esta integralmente refletido nas Demonstragdes Contabeis.
Neste sentido cabe ressaltar que o saldo total de contas a receber da Direcional do encerramento do 1713 era de
R$ 2,1 bilhdes.

Os graficos abaixo apresentam a evolugdo do Contas a Receber contabil e o cronograma consolidado dos
recebiveis totais no encerramento do 1T13.

Contas a Receber Contabil Cronograma Total de Recebimento?
(R$ milhoes) (R$ milhoes)
B Parcela Nao-Circulante
I Parcela Circulante
1.133

1.313 . 1

7777777777777777777777777777 .. ¥20.4%

112 4112 1T13 até Mar[14  Até Dez/14  Até Dez/15 Apds Dez/15

2. O cronograma Total de Recebimento é composto pelo Contas a Receber Contabil mais a Receita a Incorrer dos Projetos de Incorporagdo (REF). Seu cronograma de recebimento leva em
consideragao a expectativa de prazo necessario para repassar a parcela de financiamento dos clientes aos bancos.
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Caixa, Equivalentes de Caixa e Aplicagées Financeiras

O saldo de caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras, do 1T13, totalizou R$ 433,7 milhdes, aumento de
12,7% em relagéo ao saldo de R$ 384,8 milhdes de margo de 2012.

Caixa, Equivalentes e Aplicacdes Financeiras 1T13 4T12 1T12 D D
(R$ mil) (a) (b) (c) (alb) (alc)

Caixa e bancos 151.937 171.439 102.102 -11,4% 48,8%
Aplicagdes Financeiras 281.760 278.454 282.732 1,2% -0,3%
Total 433.697 449.893 384.834 -3,6% 12,7%

Variagao da Divida Liquida ou Cash Burn

Cash Burn

No 1T13, o cash bum foi de R$ 30,3 milhdes. O
gréfico ao lado apresenta a variagdo da divida
liquida, trimestre a trimestre. O aumento do

(R$ milhdes)

-5
consumo de caixa em relagao ao 4T12 deve-se (i) a
redugdo no volume de repasses de 19% em relagéo
ao trimestre anterior e (i) menor volume de
recebimento de parcelas anuais dos clientes,
geralmente recebidos nos meses de novembro e 1712 2T12 3T12 AT12 113

dezembro.

No encerramento do 1T13, o saldo de contas a receber de unidades concluidas era de R$ 576,6 milhdes, 13,9%
superior ao reportado no 4T12. Este aumento deve-se as entregas de projetos de incorporagdo do trimestre,
financiados essencialmente com SFH, em que o crédito concedido aos clientes sédo repassados para os bancos
apés a conclusao da obra e a redugdo do volume de repasses devido ao efeito sazonal do inicio do ano.

Quando ajustamos o cash burn por esta variagdo do contas a receber de unidades concluidas para o 1T13,
chegamos em uma geragéo de caixa operacional de R$ 40,2 milhdes. Abaixo a direita, apresentamos o grafico com
evolugao do repasse desde 0 1T12.

Cash Burn Clientes Repassados

(1713 - R$ milhges) (R$ milhdes) (A%
, 136,2
B sFH

- Associativo 100,1 >

82,9

70,5
-30,3
Cash Burn Variagdo no Contas a Receber Cash Burn Net do Aumento no
de Unidades Concluidas ~ C/R de Unidades Concluidas 1T12 2T12 3T12 4712 113
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Endividamento

Abertura do endividamento:

Endividamento 1T13 4T12 1T12 D D
(RS mil) (a) (b) (c) (alb) (alc)

Empréstimos e Financiamentos 807.271 793.165 578.720 1,8% 39,5%
Financiamento a Produgéo 649.692 622.593 514.898 4,4% 26,2%
CRI 94.799 99.752 0 -5,0% n/a
Securitizagdo de Recebiveis 0 3.592 30.081 -100,0% -100,0%
Cessao de Recebiveis 16.738 28.941 0 -42,2% n/a
FINAME e Leasing 20.155 18.230 13.707 10,6% 47,0%
Capital de Giro 25.887 20.057 20.034 29,1% 29,2%
Caixa, Equivalentes e Aplicagoes 433.697 449.893 384.834 -3,6% 12,7%

Divida Liquida 373.574 343.272 193.886 8,8% 92,7%

Divida Liquida/ Patriménio Liquido 24,6% 22,7% 14,0% 1,9 p.p. 10,6 p.p.

Os graficos abaixo apresentam a abertura da divida bruta e seu cronograma de amortizag&o:

Cronograma de Amortizagao da Divida' Abertura da Divida Bruto
R$ milho % da Divid
(RS milhdes) [ IFiname e Leasing (% da Divida)

382 [ capital Giro

— 1358 [ Cesséo de recebiveis
B cri
M sFH

%! Finame e Leasing
Capital Giro

Cessédo

Até Mar/14 Até Mar/15 Até Mar/16 Apos Mar/16

1. O cronograma de amortizagao da divida é baseado exclusivamente no prazo de amortizagdo pactuado nos contratos de financiamento com os bancos. Na prética, a liquidagdo do financiamento
podera ocorrer em prazo mais curto, a medida que haja o repasse da parcela de financiamento dos clientes para os bancos financiadores.

. . . Endividamento
A Direcional encerrou o primeiro trimestre de 2013 com (RS milhoes)

divida bruta total de R$ 807,3 milhdes e caixa de R$ 8073
433,7 milhdes, resultando em uma divida liquida de R$ -
373,6 milhdes. )

Desconsiderando-se o financiamento a produgao (SFH),
que totalizou saldo devedor de R$ 649,7 milhdes no
1713, a Direcional terminaria o trimestre com caixa
liquido de R$ 276,1 milhdes.

O gréfico ao lado demostra a composigéo da divida bruta
e liquida da Direcional no encerramento do primeiro
trimestre de 2013. -276,1

433,7

373,6

DividaBruta  CaixaeAplicages Divida Liquida Caixa Liquido
ex-SFH
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EVENTO SUBSEQUENTE

Em 17 de abril de 2013, a companhia efetuou a emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da
espécie quirografaria, em série Unica, para distribui¢do publica. Foram emitidas 20.000 (vinte mil) debéntures, com
valor nominal unitario de R$ 10.000,00 (dez mil reais) ("Valor Nominal Unitario"), totalizando, na data de emisséo, o
valor de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais). As Debéntures terdo prazo de vencimento de 4 (quatro)
anos, vencendo, portanto, em abril de 2017. As Debéntures fardo jus a juros remuneratorios equivalentes a 100%
(cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos Depositos Interfinanceiros - DI de um dia
acrescida de um spreed de 1% (um por cento) ao ano. Os recursos captados com a Oferta Restrita seréo utilizados
para atender aos negdcios de gestao ordinaria da Companhia, mediante reforgo de seu capital de giro.

A tabela abaixo apresenta um resumo da operacdo de emissdo de debéntures:

Detalhes da Emissado de Debéntures m

Valor total da emissao R$ 200 Milhdes

Prazo total 4 anos

Caréncia 2 anos

Juros CDI+1%a.a.
Coordenadores ltau BBA, BB, Bradesco
Opcéo de lig. Antecipada A partr de nov/14, penalty 0,2%a.a.
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DESEMPENHO DA AGAO
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mar12 juni2 set12 dez12 1T13 1T12 2T12 3T12 4712 1713 1T12 2712 3T12 4712 1T13

Declarag6es contidas neste comunicado relativas as perspectivas dos negdcios, projecoes de resultados operacionais e financeiros
e referéncias ao potencial de crescimento da Companhia, constituem meras previsdes e foram baseadas nas expectativas e
estimativas da Administracdo em relacéo ao desempenho futuro da Companhia. Embora a Companhia acredite que tais previsdes
sejam baseadas em suposicdes razoaveis, ela ndo assegura que elas sejam alcancadas. As expectativas e estimativas que
baseiam as perspectivas futuras da Companhia séo altamente dependentes do comportamento do mercado, da situagdo econdmica

e politica do Brasil, de regulagdes estatais existentes e futuras, da inddstria e dos mercados internacionais e, portanto, estao
sujeitas a mudancas que fogem ao controle da Companhia e de sua Administracdo. A Companhia ndo se compromete a publicar
atualizacdes ou revisar as expectativas, estimativas e previsdes contidas neste comunicado decorrentes de informacdes ou eventos
futuros.
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BALANGCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO

IFRS

DIVULGAGAO DE RESULTADOS

CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa 344.454 374.580
Titulos e valores mobiliarios 89.243 75.313
Contas a receber por incorporagéo de iméveis 1.285.544 1.236.634
Contas a receber por prestagdo de servigos 130.892 88.796
Estoque de terrenos a incorporar 238.088 380.833
Estoque de imoveis concluidos 78.480 97.438
Estoque de imdveis em construcéo 183.799 201.930
Partes Relacionadas 29.286 44673
Tributos a recuperar 14.424 14.122
Outros créditos 47.628 51.994
Total do ativo circulante 2.441.838 2.566.313

NAO CIRCULANTE
Contas a receber por incorporagéo de iméveis 164.848 138.458
Estoque de terrenos a incorporar 412.621 259.356
Partes Relacionadas 31.628 65.801
Outros créditos 58.161 65.528
667.258 529.143
Investmentos 25.056 24730
Imobilizado 61918 59.340
Intangivel 2.496 2.348
89.470 86.418
Total do ativo néo circulante 756.728 615.561
Total do Ativo 3.198.566 3.181.874

CIRCULANTE

Empréstimos e financiamentos 382.350 362.532
Fornecedores 41.995 30.862
Obrigagdes trabalhistas 44241 37.962
Obrigagdes tributarias 56.634 56.556
Credores por imoveis compromissados 29.430 31.362
Adiantamento de clientes 148.569 96.873
Dividendos propostos 56.261 56.900
Outras contas a pagar 74.045 81.658
Partes Relacionadas 3.442 6.629
Total do passivo circulante 836.967 761.334

NAO CIRCULANTE
Empréstimos e financiamentos 424.921 430.633
Provis&o para garantia 15.999 15.823
Obrigagdes tributarias 7.056 5.927
Credores por imoveis compromissados 131.610 132.770
Adiantamento de clientes 235.187 290.594
Provisdo p/riscos tributarios, trabalhistas e civeis 9.670 9.100
Outras contas a pagar 20.386 20.386
Total do passivo néo circulante 844.829 905.233
Capital social 497.158 497.158
Reservas de capital 435.098 445.767
Acbes em tesouraria -6.528 -12.659
Reservas de lucros 397.726 397.726
Lucros acumulados 54.737 0
Patriménio liquido 1.378.191 1.327.992
Participantes ndo controladores em SCPs e SPEs 138.579 187.315
Total do patriménio liquido 1.516.770 1.515.307
3.198.566 3.181.874

Total do passivo e patriménio liquido

1713
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DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS CONSOLIDADA

IFRS
R$ mil (a) (b) (c) (alb) (alc)
Receita com venda de imdveis 246.035 236.557 258.973 4,0% -5,0%
Receita com prestagéo de servigos 150.297 136.183 98.260 10,4% 53,0%
Receita bruta 396.332 372.740 357.233 6,3% 10,9%
Dedugdes da receita - impostos incidentes e outros -7.803 2.824 -13.206 -376,3% -40,9%
Receita operacional liquida 388.529 375.564 344.027 3,5% 12,9%
Custo das unidades vendidas e servigos prestados -291.326 -269.765 -247.923 8,0% 17,5%
Lucro bruto 97.203 105.799 96.104 -8,1% 1,1%
Despesas gerais e administrativas -25.700 -17.108 -27.189 50,2% -5,5%
Despesas comerciais -6.128 -9.099 -8.971 -32,7% -31,7%
Despesas financeiras -7.603 -6.864 -2.708 10,8% 180,8%
Receitas financeiras 6.803 10.929 11.032 -37,8% -38,3%
Resultado com equivaléncia patrimonial 939 -1.160 426 -180,9% 120,4%
Outras receitas e despesas operacionais -3.053 -5.186 564 -41,1% -641,3%
Receitas (despesas) operacionais -34.742 -28.488 -26.846 22,0% 29,4%
Resultado antes do imposto de renda e CSSL 62.461 77.311 69.258 -19,2% -9,8%
Imposto de renda e contribuigdo social - corrente e diferido -5.595 4.347 -9.017 -228,7% -38,0%
Resultado liquido antes dos participantes em SCPs e SPEs 56.866 81.658 60.241 -30,4% -5,6%
Participantes em SCPs e SPEs -2.129 -8.912 -9.108 -76,1% -76,6%
Lucro liquido do periodo 54.737 72.746 51.133 -24,8% 7,0%
RECOMPOSIGAO DO EBITDA
Recomposigdo do EBITDA 1T13 1T12 D% D%
(RS mil) (a) (c) (alb) (blc)
e Ry 54.737 72.746 51133 -24,8% 7,0%
(+) Depreciagao e amortzago 3.023 908 3.928 2329% -23,0%
(+) Imposto de renda e contribuigio social 5.595 -4.347 9.017 -228,7% -38,0%
(+) Participagdo dos acionistas minoritarios 2.129 8.912 9.108 -76,1% -76,6%
(+/-) Resultado financeiro 800 -4.065 -8.324 -119,7% -109,6%
(+) Custo financiamento da produgéo 14.569 15.929 11.614 -8,5% 25,4%
(+) Proviséo para Stock-Option 2.215 -6.814 3.299 -132,5% -32,9%
EBITDA ajustado1 83.068 83.269 79.775 -0,2% 41%
Margem EBITDA ajustada 21,4% 22,2% 23,2%

1-Ajustado por despesas (ndo-caixa) com programa de stock-option
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DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS COMPARATIVO - NOVO METODO CONTABIL

Com a adogao do IFRS 11, prevista para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2013, as controladas em conjunto
que, nas demonstragdes financeiras atuais, sdo apresentadas por meio de consolidagdo proporcional, seréo
apresentadas pelo método de equivaléncia patrimonial de acordo com o IAS 28R - Investimento em Coligada, em
Controlada e em Empreendimento Controlado em Conjunto, a tabela abaixo apresenta a Demonstragdo dos
resultados das duas formas de contabilizagdo com uma coluna de ajustes.

Demonstragdo de Resultados - Consolidada 1T13 e 1T13
R$ mil Método Anterior Ajustes Método Atual

Receita com venda de iméveis 233.268 12.767 246.035
Receita com prestagao de servicos 150.297 0 150.297
Receita bruta 383.565 12.767 396.332
Dedugdes da receita - imposios incidentes e outros -7.312 -491 -7.803
Receita operacional liquida 376.253 12.276 388.529
Custo das unidades vendidas e servicos prestados -280.027 -11.299 -291.326
Lucro bruto 96.226 977 97.203
Despesas gerais e administratvas -25.748 48 -25.700
Despesas comerciais -5.657 -471 -6.128
Despesas financeiras -7.754 151 -7.603
Receitas financeiras 6.573 230 6.803
Resultado com equivaléncia patrimonial 0 939 939
Outras receitas e despesas operacionais -3.049 -4 -3.053
Receitas (despesas) operacionais -35.635 893 -34.742
Resultado antes do imposto de renda e CSSL 60.591 1.870 62.461
Imposto de renda e contribuigdo social - corrente e diferido -5.226 -369 -5.595
Resultado liquido antes dos participantes em SCPs e SPEs 55.365 1.501 56.866
Participantes em SCPs e SPEs -628 -1.501 -2.129
Lucro liquido do periodo 54.737 0 54.737

25



BPIRECION Al. DIVULGAGAO DE RESULTADOS
e ngenhar. 1T13

BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO COMPARATIVO - NOVO METODO CONTABIL
Cio-smartn T ] e

CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa 344.454 14.277 330.177
Titulos e valores mobiliarios 89.243 -271 89.514
Contas a receber por incorporagdo de imoveis 1.285.544 77.363 1.208.181
Contas a receber por prestagao de servicos 130.892 0 130.892
Estoque de terrenos a incorporar 238.088 8.764 229.324
Estoque de iméveis concluidos 78.480 -3.443 81.923
Estoque de imdveis em construgdo 183.799 12.199 171.600
Partes Relacionadas 29.286 670 28.616
Tributos a recuperar 14.424 -30 14.454
Outros créditos 47.628 3.123 44505
Total do ativo circulante 2.441.838 112.652 2.329.186

NAO CIRCULANTE
Contas a receber por incorporagao de imoveis 164.848 -3.926 168.774
Estoque de terrenos a incorporar 412.621 7.409 405.212
Partes Relacionadas 31,628 1 31.627
Outros créditos 58.161 189 57.972
667.258 3.673 663.585
Investmentos 25.056 25.056 0
Imobilizado 61.918 1.099 60.819
Intangivel 2.49 2 2.494
89.470 26.157 63.313
Total do ativo néo circulante 756.728 29.830 726.898
Total do Ativo 3.198.566 142.482 3.056.084
Crssvomasory | o aums] o

CIRCULANTE

Empréstimos e financiamentos 382.350 28.751 353.599
Fornecedores 41.995 614 41.381
Obrigagdes trabalhistas 44.241 819 43.422
Obrigagdes tributarias 56.634 2.646 53.988
Credores por iméveis compromissados 29.430 1.600 27.830
Adiantamento de clientes 148.569 4517 144.052
Dividendos propostos 56.261 0 56.261
Outras contas a pagar 74.045 2.900 71.145
Partes Relacionadas 3.442 -8.291 11.733
Total do passivo circulante 836.967 33.556 803.411

NAO CIRCULANTE
Empréstimos e financiamentos 424.921 7.138 417.783
Provisdo para garanta 15.999 1.375 14.624
Obrigagdes tributarias 7.056 -124 7.180
Credores por iméveis compromissados 131.610 6.400 125.210
Adiantamento de clientes 235.187 3.280 231.907
Provisdo plriscos tributarios, rabalhistas e civeis 9.670 382 9.288
Outras contas a pagar 20.386 0 20.386
Total do passivo ndo circulante 844.829 18.451 826.378
Capital social 497.158 0 497.158
Reservas de capital 435.098 0 435.098
Agdes em tesouraria -6.528 0 -6.528
Reservas de lucros 397.726 0 397.726
Lucros acumulados 54.737 0 54.737
Patriménio liquido 1.378.191 0 1.378.191
Participantes ndo controladores em SCPs e SPEs 138.579 90.477 48.102
Total do patriménio liquido 1.516.770 90.477 1.426.293
Total do passivo e patrimonio liquido 3.198.566 142.482 3.056.084
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DEMONSTRAGAO DE FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO

IFRS
FLUXO DE CAIXA (R$ mil) 31/03/2013 3110312012

Fluxo de caixa das atividades operacionais:

Lucro antes do imposto de renda, da contribuigéo social e dos participantes em SCPs e SPEs 62.461 69.258

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas pelas atividades operacionais:

DepreciagGes e amortizagdes 3.023 3.928
Resultado de equivaléncia patrimonial -939 -426
Proviséo para garantia 176 -2.624
Juros sobre encargos e financiamentos 17.640 -
Proviséo para riscos tributarios, trabalhistas e civeis 570 -240
Resultado com permuta fisica -10.698 -21.287
Impostos 1.586 4.421
Ajuste a valor presente sobre contas a receber -2.209 6.39%6
Proviséo para plano de opgdes de agdes 2215 3.299
Revers&o de provisdo - -1.637
Proviséo participagdo nos resultados 1.259 2.544

Acréscimos (decréscimo) em ativos

Contas a receber -115.187 -122.230
Estoques 33.607 -21.420
Créditos diversos 11.733 -8.574
Partes Relacionadas 52.642 -1.016
Tributos a recuperar -302 -1.006

(Decréscimo) acréscimo em passivos

Fomecedores 11.133 -1.503
Obrigagdes trabalhistas 5.020 5.093
Obrigagdes tributarias -2.128 -3.013
Credores por iméveis compromissados -2.649 13.325
Adiantamento de clientes -556 20.064
Contas a pagar -7.613 -11.074
Partes Relacionadas -3.187 6.036
Caixa aplicado nas atividades operacionais 57.597 -73.686
Imposto de renda e confribuigéo social pagos -3.846 -4.596
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais 53.751 -78.282

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Acréscimo de investimentos (SPCs e SPEs) 272

Acréscimo do imobilizado -5.540 -4.531

Acréscimo de intangivel -209 25

Aplicagdes Financeiras -13.930 -

Dividendos recebidos M -
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de investimento -19.066 -3.763

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagéo de capital, liquido de gastos 472
Reserva de capital -9.835 -
Dividendos pagos 639 -259
Ingressos dos empréstimos 104.545 97.228
AmortizagGes dos empréstimos -89.965 -
Juros Pagos -18.052 -
Aumento de capital por ndo controladores -50.865 7.183
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento -64.811 104.624
Aumento de caixa e equivalentes de caixa -30.126 22.579
No inicio do periodo 374.580 362.255
No final do periodo 344.454 384.834
Aumento (Redugao) liquida de caixa e equivalente de caixa -30.126 22.579
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DEMONSTRAGAO DO VALOR ADICIONADO

IFRS
DVA (R$ mil) 31/03/2013 31/03/2012
Receitas 393.279 357.797
Vendas de imoveis e prestacdo de servigos 396.332 357.233
Outras receitas (3.053) 564
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa (constituicio) reversao - -
Insumos adquiridos de terceiros (230.088) (265.751)
Matérias-Primas consumidas (216.677) (249.291)
Materiais, energia, servigo de terceiros e outros operacionais (3.400) (3.979)
Outros (10.011) (12.481)
Valor adicionado bruto 163.191 92.046
Depreciagdo e amortizagao, liquidas (3.023) (3.928)
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia 160.168 88.118
Valor adicionado recebido em transferéncia 7.742 11.458
Resultado de equivaléncia patrimonial 939 426
Receitas financeiras 6.803 11.032
Valor adicionado total a distribuir 167.910 99.576

Distribui¢éo do valor adicionado

Pessoal 90.043 14.404
Impostos, taxas e contribuicdes 13.398 22.223
Remuneracéo de capitais de terceiros 7.603 2.708
Lucros Retidos 54.737 51.133
Parcela de lucro afribuido & acionistas ndo controladores 2129 9.108
Parcela de lucro atribuido a acionistas nao controladores 167.910 99.576
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GLOSSARIO

Banco de Terrenos (Land bank) - terrenos mantidos em estoque com a estimativa de VGV futuro dos mesmos.

Classificacao dos empreendimentos pela Direcional, conforme o segmento econdémico ao qual se destinam:

Empreendimentos populares realizados sob a forma de empreitada, no ambito do “Programa Minha
Casa, Minha Vida”, contratados diretamente com o Agente Financiador, destinados a familias com
MCMV Faixa 1 renda mensal de até R$ 1.600,00. Os imdveis deste segmento tém o prego final determinado pela
Agente Financiador, nos termos da portaria N° 435/2012 do Ministério das Cidades, e sua aquisi¢do
pode ser condicionalmente subsidiada pelo governo.

Populares Empreendimentos residenciais com preco médio por Unidade de até R$ 190,0 mil.

Populares de Grande Porte Empreendimentos residenciais de grande dimens&o, com no minimo 1.000 Unidades e prego médio
por Unidade de até R$ 190,0 mil.

Médio Padréo Empreendimentos residenciais com prego médio por Unidade entre R$ 190,0 mil e R$ 350,0 mil.

Médio-Alto Padrao Empreendimentos residenciais com prego médio por Unidade acima de R$ 350,0 mil.

EBITDA Ajustado - EBITDA Ajustado & igual EBITDA (lucro antes do resultado financeiro, dos encargos financeiros incluidos na rubrica
de custos dos imoveis vendidos, do Imposto de Renda e da Contribuigdo Social, das despesas de depreciagdo e amortizagdo) menos a
participagdo dos acionistas néo controladores € menos os gastos com o programa de stock-option. Entendemos que o ajuste a valor
presente das contas a receber de unidades vendidas e néo entregues registradas como receita (despesa) operacional bruta fazem parte
das nossas atividades operacionais e, portanto, ndo excluimos esta receita (despesa) no calculo do EBITDA Ajustado. O EBITDA
Ajustado ndo é uma medida de desempenho financeiro segundo as Praticas Contabeis Adotadas no Brasil, tampouco deve ser
considerado isoladamente, ou como alternativa ao lucro liquido, como medida de desempenho operacional, ou alternativa aos fluxos de
caixa operacionais, ou como medida de liquidez. O EBITDA Ajustado funciona como indicador de nosso desempenho econdmico geral,
que ndo é afetado por flutuagdes nas taxas de juros, alteragdes da carga tributaria do Imposto de Renda e da Contribui¢do Social ou dos
niveis de depreciagéo e amortizagéo.

Lucro Liquido Ajustado — E o lucro liquido calculado apés a dedugéo, na linha das DGAs, das despesas administrativas relativas ao
Plano de Opcao de Compra de Agdes (Stock-Option).

Método PoC - De acordo com o IFRS, as receitas, custos e despesas relacionadas a empreendimentos imobiliarios, séo apropriadas
com base no método contabil do custo incorrido (“PoC”), medindo-se o progresso da obra pelos custos reais incorridos versus os gastos
totais orgados para cada fase do empreendimento.

Novo Mercado — Segmento especial de listagem da BOVESPA, onde as empresas adotam praticas diferenciadas de governanca
corporativa, as quais excedem as exigéncias do segmento tradicional. A Direcional aderiu ao Novo Mercado em 19 de novembro de 2009.

Permuta - Sistema de compra de terreno pelo qual o proprietério do terreno recebe em pagamento um determinado nimero de unidades
do empreendimento a ser construido no mesmo.

Recursos do SFH - Recursos do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) s&o originados do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS) e dos depositos de caderneta de poupanga.

Regime Especial de Tributagdo 1% (RET1): Regime de tributagio aplicavel a empreendimentos com unidades habitacionais com o
valor de venda de até R$ 85,0 mil, neste caso a aliquota do imposto é de 1% da receita bruta.

Resultado a Apropriar — Se refere ao resultado do saldo de transagdes de vendas de imoveis ja contratadas (decorrente dos iméveis
cuja construgdo n&o foi ainda concluida) e seus respectivos custos or¢ados a incorrer.

Vendas Contratadas — VGV decorrente de todos os contratos de venda de imdveis celebrados em determinado periodo, incluindo a
venda de unidades langadas no periodo e a venda de unidades em estoque.

VGV - Valor Geral de Vendas - Valor total a ser potencialmente obtido pela venda de todas as unidades de determinado
empreendimento imobiliario ao prego de langamento. Ha possibilidade de o VGV langado n&o ser realizado ou diferir significativamente do
valor das Vendas Contratadas, uma vez que a quantidade de Unidades efetivamente vendidas podera ser diferente da quantidade de
unidades langadas e/ou o preco efetivo de venda de cada unidade podera divergir do prego de langamento.

VGV Langado: Valor Geral de Vendas das unidades langadas em determinado periodo.
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