Divulgacao de Resultados 2008

Vendas Contratadas dobram em relacdo a 2007 e atingem R$1,0 bilhdo em 2008
Velocidade de Vendas (VSO) de 53% no ano

Sao Paulo, 31 de marco de 2009 - A Klabin Segall S.A. (BOVESPA: KSSA3), uma das maiores incorporadoras do Pais com foco em
desenvolvimento de projetos residenciais inteligentes, anuncia a divulgacédo de seus resultados do 4° trimestre de 2008 (4T08) e do ano de 2008.
Os demonstrativos financeiros apresentados pela Companhia estdo em acordo com a Legislacdo Societaria Brasileira e os valores monetérios a
eles referentes estdo expressos em milhares de reais. As analises e os comentarios que se seguirdo referem-se ao desempenho consolidado da

Companhia.

KSSA3 (31/03/2009): R$1,38
Total de agdes: 61.498.250
Valor de mercado: R$84,9 milhdes
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As vendas contratadas (exclusivo Klabin Segall) somaram R$104,2 milhdes
no 4T08. Em 2008 as vendas contratadas totalizaram R$1,0 bilh&o, 99%
superior as vendas registradas durante o ano de 2007.

A venda sobre a oferta da companhia (VSO) foi de 53% em 2008.
Considerando as vendas até 30 de margo de 2009, a venda sobre a oferta
(VSO) da Companhia foi de 14%.

A receita liquida no 4T08 foi de R$144,4 milhdes, 34% superior ao 4T07.
No ano de 2008 a receita liquida aumentou 136% em relacdo a 2007,
chegando a R$576,2 milhdes.

Crescimento de 113% do lucro bruto, totalizando R$191,5 milhdes, com
margem bruta, de 33% em 2008.

Em 2008, o EBITDA atingiu R$90,5 milhdes.

O lucro liquido ajustado atingiu R$32,0 milhdes em 2008. A margem
liquida do periodo foi de 5,6%.

Os lancamentos em 2008 totalizaram R$1,5 bilhdo (R$1,0 bilhdo
exclusivo Klabin Segall). O total de unidades lan¢adas no ano foi de 3.706.

O preco médio dos lancamentos realizados em 2008 foi de R$4.260/m2,
43% superior ao observado em 2007, de R$2.987/m2, enquanto o pre¢co médio
de vendas aumentou 5%, chegando a R$2.814/m?.

Land bank com Valor Geral de Vendas (VGV) Potencial de R$5,3 bilhdes
(R$4,3 bilhdes valor exclusivo) distribuidos em 19 cidades, 50% adquirido em
permuta.

indice de inadimpléncia mantém-se em 1,2% em relacdo ao total de
créditos, e ndo ha registro de perdas em virtude das garantias contratuais.

A Companhia procedeu com todos 0s ajustes pertinentes requeridos pela Lei 11.638 e a Orientacdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis i OCPC 01 em suas
demonstragdes contabeis referente ao exercicio de 2008, o que ocasionou um impacto total de R$9,5 milhdes negativo no resultado de 2008. Adicionalmente, conforme
facultado pela Deliberagdo CVM n° 565, a Companhia optou por apresentar as demonstracdes contabeis de 2007 nos valores originais, ndo possibilitando a
comparabilidade entre os exercicios. Por este motivo os comparativos que seguem séo realizados com base nos resultados pré-ajustes Lei 11.638.
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Mensagem da Administracao

O ano de 2008 foi para a Klabin Segall um ano de grandes conquistas, desafios e ajustes. Finalizamos a integracéo da plataforma
operacional apdés aquisicdo da Setin, o que proporcionou maior agilidade e controle, tanto na construgdo, quanto na
comercializagido dos empreendimentos.

Os langamentos da Companhia ficaram praticamente estaveis em relacao aqueles realizados durante 2007, atingindo Valor Geral
de Vendas (VGV) de R$1,0 bilhdo, enquanto as vendas contratadas somaram R$1,0 bilhdo (exclusivo Klabin Segall), montante
99% superior ao registrado no ano anterior. Entregamos trés empreendimentos durante o ano e, ao final de 2008, lancamos, na
cidade de Séo Paulo, o empreendimento 106 Seridé com VGV exclusivo de R$359,5 milhées. Nossa velocidade de vendas foi de
53%, nosso indice de inadimpléncia permaneceu estavel em 1,2%, bem como a quantidade de distratos.

Apesar da grande expansdo observada no setor imobiliario nos uUltimos trés anos, a crise financeira, que atingiu as principais
economias do mundo no curso de 2008, trouxe impactos relevantes para as incorporadoras brasileiras, principalmente
relacionados a restricdo de crédito e a diminuicdo da velocidade de vendas. O Ultimo trimestre de 2008 foi marcado por
conservadorismo na aprovacéo de crédito aos potenciais compradores, desemprego crescente e demasiada cautela no momento
de decidir pela aquisicdo de um imoével. Dentro deste cenario, a Companhia estruturou-se para readequar sua operacédo a esta
nova realidade de mercado. Fizemos ajustes no nosso plano de lancamentos para o ano, cancelando um projeto em Uberlandia
(MG), correspondente a um VGV de R$258,6 milhdes, e postergamos outros dois projetos na cidade de Campo Grande (MS) i
Estilo Unique e Estilo Personale i com VGV de R$281,1 milhdes. Tal decisdo de cancelamento e adiamento dos projetos esta
totalmente alinhada com o comprometimento da Companhia e seus administradores em gerar valor aos seus acionistas,
privilegiando menor exposi¢éo e gestdo eficiente do caixa, além de priorizar a venda de estoque.

Internamente, atuamos com foco no ganho de escala e maximizagdo das sinergias entre as diferentes areas da Companhia,
concluindo o processo de reorganizagdo administrativa e incorporacéo da Setin, incluindo a integracédo das plataformas de vendas
e de engenharia e construgdo. Adicionalmente reestruturamos nossa area financeira, contratando um novo diretor financeiro
(CFO), um novo Controller, um profissional dedicado ao gerenciamento da carteira SFH (Sistema Financeiro da Habitag&do), uma
das principais fontes de financiamento do setor imobiliario nacional e, a criagdo de uma diretoria de Processos, Gestdo de Risco e
Qualidade.

Considerando os desenvolvimentos citados, nossas prioridades para 2009 continuam direcionadas a constante adequacgéo de
nossa operagao a nossa estrutura de capital. A restricdo das linhas de crédito em fungéo da crise financeira global e a demanda de
mercado continuardo a pautar estratégias de lancamentos mais conservadoras. De qualquer forma, possuimos um banco de
terrenos (landbank) no valor de R$4,0 bilhdes, incluindo R$2, 0 bilhdes em permutas, o que confere flexibilidade ao nosso plano de
lancamentos. Em Ultima instancia, o lancamento de projetos vai depender, prioritariamente, de fatores como a existéncia de
demanda, linhas de financiamento adequadas e condi¢cdes de mercado. Adicionalmente, considerando 0 novo programa de
habita-«o do governo federal AiMi nha Casa, Mi nha Vidao, pa
econdmico popular, por meio da marca Ola.

E importante notar que o resultado do ano foi negativamente impactado pelos ajustes contabeis referentes as disposicdes contidas
na Lei 11.638/07.

Finalmente, a administracdo da Klabin Segall reafirma seu comprometimento com a geragdo de valor aos seus acionistas e
investidores. Continuaremos focados em oferecer projetos residenciais inteligentes, com estrutura de custo e de capital adequada,
engenharia de ponta, comprometimento dos nossos colaboradores, respeito pelos nossos fornecedores e clientes. Acreditamos na
recuperacdo da economia brasileira e, como uma das maiores incorporadoras do Pais, a Klabin Segall dara sua contribuigéo.

Comité Executivo

Antonio Setin | Oscar Segall | Sergio Segall
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Principais Indicadores

Aviso Legal: Este comunicado contém consideragfes futuras referentes as perspectivas do negdcio, estimativas de resultados financeiros e as perspectivas de
crescimento da Companhia. Estas sdo apenas projecdes e, como tal, baseiam-se exclusivamente nas expectativas da administracdo em relacéo ao futuro e do continuo
acesso ao capital necessario para financiar o plano de negécios da Companhia. Tais considerag¢des futuras dependem substancialmente, de mudangas nas condi¢des
de mercado, regras governamentais, desempenho do setor e da economia brasileira, entre outros fatores, e estéo, portanto, sujeitas a mudanga sem aviso prévio.

Resumo dos Indicadores Econdmicos e Operacionais

. 4T08x 12M08x
Consolidado 4708 47107 4707 2008 2007 12M07
Receita liquida (R$000) 144.408 107.589 34% 576.235 244.628 136%
Lucro bruto (RS 000) 25.556 39.162 -35% 191.513 90.000 113%
Margem bruta (%) 17,7% 36,4% -18,7 p.p. 33,2% 36,8% -3,6 p.p.
EBITDA (RS 000) ! (1.649) 27.689 -106% 90.529 53.731 68%
Margem EBITDA (%) -1,1% 25,7% -26,9 p.p. 15,7% 22,0% -6,3 p.p.
Lucro liquido R$(000) (15.232) 6.075 -351% 16.130 27.518 -41%
Margem liquida (%) -10,5% 56% -16,2 p.p. 2,8% 112% -8,4p.p.
Lucro liquido ajustadoR$(000) > (11.254) 6.075 -285% 32.042 27.518 16%
Margem liquida ajustada(%) -7,8% 5,6% -13,4p.p. 5,6% 11,2% -5,7 p.p.
Divida liquida (RS 000) 527.999 203.316 -160% 527.999 203.316 -160%
Langamentos (R$000) (100%) 718.951 1.196.358 -40%  1.544.690 1.664.968 -7%
Langamentos (R$000) (Klabin Segall - consolidado) 359.476 908.336 -60% 1.089.767 1.180.312 -8%
Langamentos (R$000) (Klabin Segall - exclusivo) 359.476 786.805 -54% 1.017.417 1.086.389 -6%
Langamentos (Unidades) 128 3.342 -96% 3.706 4.846 -24%
Area Util lancada (m2) 59.538 415.416 -86% 362.629 557.345 -35%
Preco médio dos lancamentos (R$/m?) (100%) 12.076 2.880 319% 4.260 2.987 43%
Vendas contratadas (R$S000) (100%) 172.418 494.199 -65% 1.301.883 764.861 70%
Vendas contratadas (R$000) (Klabin Segall - consolidado) 113.245 452.092 -75% 1.134.679 680.176 67%
Vendas contratadas (R$000) (Klabin Segall - exclusivo) 104.213 323.540 -68% 1.000.388 503.970 99%
Vendas contratadas (unidades) 571 1.355 -58% 4.638 2.327 99%
Area til vendida (m?) 42.718 185.879 -77% 462.623 286.224 62%
Preco médio de venda (R$/m?) (100%) 4.036 2.659 52% 2.814 2.672 5%

(1) EBITDA = lucro antes de despesas (receitas) financeiras liquidas, da depreciagcdo e amortizacédo, das despesas tributérias, dos

participagéo de minoritarios.

(2) Contempla ajuste de R$4,0 milhdes no 4T08 e R$15,9 milhdes em 2008 referentes a reverséo do agio de compra da Setin.

resultados ndo operacionais, do IRPJ e da CSLL e da

As demonstragdes financeiras, exceto onde indicado, sdo apresentadas em Reais (R$ mil) de acordo com as préaticas contébeis brasileiras. Somente as informagdes
financeiras extraidas do sistema contabil e incluidas no presente documento foram submetidas ao processo de revisdo especial feita pelos auditores independentes.
Informagdes de natureza operacional, estatistica e financeira que nao derivam diretamente dos sistemas contabeis (ex.. langamentos, vendas de
lancamentos/contratadas, preco médio de vendas (R$/m?), landbank, VGV i Valor Geral de Vendas, etc.) ou que representem medida nédo contabil (ex.: EBITDA) néo
foram revisadas pelos auditores independentes. As demonstragées financeiras e informagdes operacionais apresentam os nimeros consolidados da Klabin Segall e
suas subsidiarias, e referem-se a participagdo da Companhia em seus empreendimentos.

A Companhia procedeu com todos os ajustes pertinentes requeridos pela Lei 11.638 e a Orientacdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis i OCPC 01 em suas
demonstracdes contébeis referente ao exercicio de 2008, o que ocasionou um impacto total de R$9,5 milhdes negativo no resultado de 2008. Adicionalmente, conforme
facultado pela Deliberagdo CVM n° 565, a Companhia optou por apresentar as demonstracdes contabeis de 2007 nos valores originais, ndo possibilitando a
comparabilidade entre os exercicios. Por este motivo os comparativos que seguem séo realizados com base nos resultados pré-ajustes Lei 11.638.



Divulgacao de Resultados 2008

TITTRTETIVER

RN ARNRRAN NN}

Eventos Recentes

Vendas contratadas e VSO (Vendas sobre a Oferta)

Até 30 de margo de 2009, as vendas contratadas exclusivas Klabin Segall somaram aproximadamente R$121,1 milhdes. Abaixo,
apresentamos a VSO registrada até a data (vendas contratadas exclusivas Klabin Segall em relagdo a oferta):

VSO YTD Exclusivo Klabin Segall

Estoque em 31/12/2008 875
Lancamentos -

Estoque inicial + langamentos 875
Vendas até 30/03/2009 121
VSO 14%
Estoque final em 30/03/2009 754

A VSO da Klabin Segall até esta data foi de 14%.

Conforme antecipado na divulgagdo dos dados operacionais, a Companhia mantém seu compromisso de gerar valor aos seus
acionistas, privilegiando menor exposicdo e gestao eficiente do caixa, além de priorizar a venda de estoque.

A Companhia mantém sua estratégia de atuar em todos os segmentos de renda e, sua experiéncia em momentos de crise mostra
gue as caracteristicas e fundamentos dos empreendimentos séo determinantes para o sucesso dos lancamentos. Desta forma a
Klabin Segall continuard atenta aos cenarios, evolugdo dos indicadores de crédito e demanda e, se necessario, ajustara seus
planos de lancamento fazendo prevalecer as caracteristicas de demanda do consumidor.

Até esta data a Companhia possui VGV de apenas R$1,7 milhdo em unidades concluidas em estoque, de um total de R$754,1
milhées, comprovando a permeabilidade dos produtos comercializados.

Movimentacéo do Estoque Estoque (VGVR$ MM)
1,7

"] Unidades concluidas

121 Unidades em construcdo 9
- [r— [l Unidades em periodo de
lancamento
875 754

Estoqueem Lancamentos Vendas YTD Estoque final
dez/08 YTD
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Desempenho Comercial e Andamento dos Projetos

O desempenho comercial da Companhia continua acima da curva média de vendas da empresa. Historicamente, vendemos 60%
de um empreendimento durante o periodo de langamento (06 meses) e os 40% restantes no periodo de construcéo (36 meses).

Em 27 de margo a Companhia entregou o projeto Cores da Lapa, localizado na cidade do Rio de Janeiro, case de sucesso em

vendas (688 unidades vendidas em menos de 2 horas no dia do langamento) e marco de revitalizacdo do bairro da Lapa (centro do
Rio de Janeiro).

O gréfico abaixo mostra 0 andamento dos projetos da Companhia. Uma vez que 78% dos projetos estdo com mais de 50% de
vendas, o0 reconhecimento da receita sera decorrente do andamento das obras (PoC). Vale lembrar, que grande parte dos projetos
j& possui contrato de financiamento a construcdo (SFH). Por fim, considerando a baixa do ativo diferido referente as despesas

comerciais (alteragdes impostas pela Lei 11.638), podemos assumir percentual de despesas comercias sobre receita menor nos
resultados futuros.
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Para no ano de 2009 a Klabin Segall pretende entregar quatro empreendimentos com VGV total estimado de R$360,0 milhdes.
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Impactos sobre a Receita

A receita operacional liquida foi impactada por eventos excepcionais, mostrados no grafico abaixo:

Reconciliacdo da Receita Liquida (R$ M

70,1
[

Receita Liquida Esperada Postergacgéao /

Cancelamento Uberlandia

1.8 52
576,2
Distratos

Clausula Suspensiva Receita Liquida Reportada

Dos impactos retratados no grafico acima R$51,9 milhdes referem-se a receita liquida, até 31 de dezembro de 2008, de trés
empreendimentos: (i) 106 Serid6 - R$27,9 milhdes; (i) Contemporanium i R$23,0 milhdes e; (iii) Oasis i R$1,0 milhdo. O nado
reconhecimento de receita destes empreendimentos neste exercicio deve-se ao fato de estarem sob clausula suspensiva.
Reafirmamos a continuidade da incorporacao destes projetos com consequiente contabilizagdo desta receita no 1T09.

Impactos da Lei 11.638

O quadro abaixo mostra a reconciliagdo dos ajustes realizados impostos ao DRE pelo efeito da Lei 11.638:

DRE
Receita Bruta Operacional
Receita de imdveis vendidos
Receita de servicos prestados
Total da Receita Bruta Operacional
Imposto sobre as vendas
Receita Operacional Liquida
Custos das vendas e servigos
Custo dos iméveis vendidos
Custo dos servicos prestados
Total do Custo das Vendas e Servicos
Lucro Bruto
Receita (despesas) Operacionais
Vendas
Gerais e administrativas
Depreciacéo e Amortizagcdo
Oultras receitas (despesas) operacionais
EBITDA
Despesas Financeiras
Receitas financeiras
Resultado Financeiro
Total Receitas (despesas) operacionais
Resultado Operacional
Outras receitas (despesas) nao operacionais
LAIR
IR/ICS
Lucro Liquido antes da participagdo do minoritarios
Participacdo dos minoritarios
Lucro Liquido do Periodo

AJUSTES LEI 11.638
Receita Bruta Operacional: devera ser contabilizada a valor presente até a entrega das
chaves. A taxa de desconto deverd ser uma média ponderada do custo de captagdo da
Companhia, excluindo a inflgo projetada.
2008 Pré-Ajustes (R$ mil) 2008 Pds-Ajustes (R$ mil) Magnitude do ajuste (R$ mil)
566.719 557.155 (9.564)

Custo das Vendas e Servigos: terd o acréscimo das despesas financeiras, tanto relativas aos
projetos, quanto as relativas a holding. A proviséo para garantia pés chaves também
entrara nesta conta.
2008 Pré-Ajustes (R$ mil)
(384.722)

2008 Pds-Ajustes (R$ mil) Magnitude do ajuste (R$ mil)
(383.187) 1.535

Despesas com Vendas: relativas a stands e decorados, deverdo ser contabilizadas pela vida
util estimada enquanto existir o stand. No momento da demolicédo, todas as despesas
deverdo ser baixadas ao resultado. As despesas com publicidade e propaganda
anteriormente eram ativadas na rubrica "ativo diferido" e apropriadas ao resultado nos
critérios de apropriagdo da receita de incorporagdo imobilidria, passaram a ser
reconhecidas no resutlado na rubrica "despesas comerciais e com vendas" quando
efetivamente incorridas.
2008 Pré-Ajustes (R$ mil)
(62.827)

2008 Pds-Ajustes (R$ mil) Magnitude do ajuste (R$ mil)
(68.816) (5.989)

Despesas Financeiras: havera uma diminuicdo nesta conta, uma vez que as despesas
financeiras pré chaves serdo capitalizadas ao estoque e a baixadas ao resutlado na

proporgdo das unidades vendidas.
2008 Pré-Ajustes (R$ mil) 2008 Pés-Ajustes (R$ mil) Magnitude do ajuste (R$ mil)
(70.578) (65.465) 5.113

Participac&o de minoritarios: sdo avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial.
2008 Pré-Ajustes (R$ mil) 2008 Pds-Ajustes (R$ mil) Magnitude do ajuste (R$ mil)
(9.660) (10.293) (633)

TOTAL DO AJUSTE LEI 11.638 (R$ mil) (9.538)
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Destaques Operacionais

Lancamentos

No quarto trimestre de 2008, lancamos 1 empreendimento na
cidade de S&o Paulo (106 Seridd) com VGV total de R$718,0
milhdes (exclusivo R$359,5 milhdes) e 128 unidades. Este
projeto, voltado para o segmento premium, oferece unidades
de 405 m? e 501 m2, em duas torres localizadas no Jardim
Europa.

Considerando o ano de 2008, os lancamentos da Companhia
ficaram praticamente estaveis em relagdo aqueles realizados
durante 2007, atingindo Valor Geral de Vendas (VGV) de
R$1,0 bilh&o (exclusivo Klabin Segall), compreendendo 11
empreendimentos e 3.706 unidades.

E importante ressaltar que as condicbes de mercado em meio
a crise financeira, fez o ultimo trimestre de 2008 ficar marcado
pelo conservadorismo na aprovacédo de crédito aos potenciais
compradores, desemprego crescente e demasiada cautela no
momento de decidir pela aquisi¢do de um imovel.

VGV Lancado | (R$ milhdes)

Exclusivo: -54%

Consolidado: -60%

787

908 359

359

4707 4708

m Consolidado

Exclusivo: -6%

Consolidado: -8%

1.086
1.017
1.180 1.090
2007 2008
Exclusivo

Dentro deste cendrio, a Companhia estruturou-se para readequar sua operacdo a nova realidade. O plano de langamentos foi
ajustado, com cancelamento de um projeto em Uberlandia (MG), correspondente a um VGV de R$258,6 milhdes.

A tabela abaixo apresenta o VGV lancado para os periodos analisados:

Langamentos (R$000) (100%)

Lancamentos (R$000) (Klabin Segall - consolidado)
Lancamentos (R$000) (Klabin Segall - exclusivo)
Langamentos (Unidades)

Area (til lancada (m2)

Preco médio dos lancamentos (R$/m?) (100%)

Vendas Contratadas

As vendas contratadas exclusivas da Klabin Segall totalizaram
R$104,2 milhdes no 4T08 e R$1,0 bilhdo em 2008. Em relacao
ao ano de 2007 o crescimento foi de 99%.

As vendas contabilizadas para os segmentos de alta renda
(exclusivo Klabin Segall) registraram crescimento de 45% em
relagdo a 2007, principalmente devido as vendas do projeto
106 Seridd, confirmando a percepcdo da Companhia com
relacdo a manutengdo da demanda para esta faixa de renda,
com menor elasticidade ao crédito e liquidez. O prego médio
de vendas ficou em R$2.814/m”.

Nos segmentos atendidos pela marca Ola, que atende o
segmento econdémico e popular (unidades com valores
inferiores a R$120 mil), as vendas contratadas superaram em
5,5x 0 volume registrado no ano de 2007.

4T08x
4708 47107 4707
718.951 1.196.358 -40%
359.476 908.336 -60%
359.476 786.805 -54%
128 3.342 -96%
59.538 415.416 -86%
12.076 2.880 319%
VGV Vendido |
Exclusivo: -68%
Consolidado: -75%
324
452 104
4T07 4708

m Consolidado

12M08x

2008 2007 12M07
1.544.690 1.664.968 -7%
1.089.767 1.180.312 -8%
1.017.417 1.086.389 -6%
3.706 4.846 -24%
362.629 557.345 -35%
4.260 2.987 43%

(R$ milhdes)

Exclusivo: +99%

Consolidado: +67%

1.000

504

1.185

2007 2008

Exclusivo
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Importante ressaltar que as vendas contratadas cresceram tanto em relacdo aos langcamentos realizados no ano de 2008 quanto
em relagdo a linha de estoques.

As tabelas abaixo apresentam as vendas contratadas abertas por ano de langamento e segmento de renda:

Vendas Contratadas (Klabin Segall - exclusivo)

Acumulado (R$ 000)

Ano de Langamento

2008 % 2007 %

Langamentos de 2008 470.306 47,0% - -

Langamentos de 2007 450.206 45,0% 318.307 63,2%

Demais 79.876 8,0% 185.664 36,8%

Total 1.000.388 100,0% 503.970 100,0%

4TO08x 12M08x

(R$ 000) 4T08 4T07 4T07 2008 2007 12M07
Alta - acima de RS 500,1 mil 50.419 94.770 -47% 171.861 118.483 45%
Média Alta - de RS 350,1 a 500,0 mil 20.549 151.658 -86% 379.516 239.060 59%
Média Baixa - de R$ 120,1 a 350,0 mil 21.713 65.903 -67% 347.970 128.058 172%
Econémico - de R$90,1 a 120,0 mil 10.863 2.986 264% 64.071 6.510 884%
Popular - Inferior a RS 90,0 mil 669 8.223 -92% 36.969 11.858 212%
Total 104.213 323.540 -68% 1.000.388 503.970 99%

Vendas Contratadas (Klabin Segall - consolidado)

Acumulado (R$ 000)

Ano de Langamento

2008 % 2007 %

Langamentos de 2008 501.031 44,2% - -

Langamentos de 2007 525.618 46,3% 447.156 65,7%

Demais 108.030 9,5% 233.020 34,3%

Total 1.134.679 100,0% 680.176 100,0%

4TO8» 12MO08x

(R$ 000) 4T08 4TO7 4TO7 2008 2007 12M07
Alta - acima de RS 500,1 mil 51.761 105.224 -51% 193.527 131.273 47%
Média Alta - de RS 350,1 a 500,0 mil 25.611 257.596 -90% 449.308 364.627 23%
Média Baixa - de R$ 120,1 a 350,0 mil 24.312 77.931 -69% 389.374 164.556 137%
Econdmico - de R$90,1 a 120,0 mil 10.863 3.005 261% 64.223 7.410 767%
Popular - Inferior a RS 90,0 mil 698 8.336 -92% 38.248 12.311 211%
Total 113.245 452.092 -75% 1.134.679 680.176 67%
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Velocidade de Vendas

A velocidade de vendas da Companhia (VSO) foi de 53% em 2008, conforme demonstrado na tabela abaixo:

VSO 2008 Exclusivo Klabin Segall

Estoque em 31/12/2007 858
Lancamentos 1.017
Estoque inicial + lancamentos 1.876
Vendas até 31/12/2008 1.000
VSO 53%
Estoque final em 31/12/2008 875

Empreendimentos Entregues e Obras em Andamento

Em 2008, a Klabin Segall concluiu trés empreendimentos, totalizando 708 unidades: Sphera (VGV no lancamento de R$57,2
milhdes) com 224 unidades e o Cult (VGV no lancamento de R$26,0 milhGes) com 316 unidades e Glam (VGV no langcamento de

R$37,8 milhdes) com 168 unidades. O processo de repasse dos projetos estd em andamento e o montante financiado para
constru-«o destas obras ser8 quitado com recur sos-cakad. Em8hdeas a
dezembro de 2008 a Companhia possu?2a R&46, 2semtdd»®$22e5 fimielcle
empreendimento Sphera, R$14,1 milhdes ao Glam Moema e R$8,6 milhdes ao Cult.

Land Bank

Em 31 de dezembro de 2008, o land bank apresentava VGV potencial de R$5,3 bilhdes (R$4,3 bilhdes valor exclusivo),
distribuidos em 19 cidades, com capacidade para 15.004 unidades. Do land bank atual, 50% foi adquirido em permuta sendo 43%
permuta financeira e 7% permuta fisica. A Klabin Segall esta confortavel com sua estratégia de manter um land bank que comporta
aproximadamente dois anos de lancamentos futuros. Esta estratégia possibilita um planejamento flexivel uma vez que permite a
Companhiaat uar com um fAmi x0 bal anceado de produtos e em conformida

A Companhia continua atenta aos desdobramentos da crise financeira internacional e seus impactos sobre a economia brasileira,
principalmente aqueles ligados a renda e crédito. A Klabin Segall entende que este nivel é bastante satisfatorio para garantir seu
business plan e, portanto, ndo necessita de incrementos relevantes para os proximos trimestres. Adicionalmente, a Klabin Segall
continua a perceber uma reducéo na competi¢do por terrenos o que permitira melhor negociacdo em termos de prazo e formas de
pagamento.

Através da marca Ol4 a Klabin Segall pretende manter atuagéo crescente no segmento econdémico e popular, destacando que
possui um land bank estratégico de aproximadamente R$450,0 milhdes destinado ao langamento de empreendimentos com prego
das unidades até R$120 mil. A Companhia entende que este segmento é estratégico no meédio e longo prazo, tendo em vista seu
crescimento potencial em que pese o recém anunciado pacote do governo federal. Entretanto acreditamos que este segmento
ainda levara algum tempo para se desenvolver plenamente.

A tabela abaixo mostra a composi¢éo do land bank da Companhia:

Land Bank em 31 de dezembro de 2008

VGV Estimado Ndmero de VGV Estimado %

() 0,

(R$000) Totd 100% Unidades Exclusivd%ks)  KS
Classe Alta Acima RS 500 mil 1.864 35% 1.161 8% 1.587 85%
Classe Média-Alta RS 300 mil RS 499 mil 1.642 31% 4.325 29% 1.225 75%
Classe Média RS 120 mil & RS 299 mil 1.333 25% 4.959 33% 1.080 81%
Classe Econémica RS$ 90 mil 4 R$ 119 mil 147 3% 1.248 8% 125 85%
Classe Popular Inferior RS 89 mil 294 6% 3.311 22% 235 80%
Total 5.280 100% 15.004 100% 4.252
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Destaques do Demonstrativo de Resultados

A Companhia procedeu com todos 0s ajustes pertinentes requeridos pela Lei 11.638 e a Orientacdo do Comité de
Pronunciamentos Contabeis i OCPC 01 em suas demonstracdes contabeis referente ao exercicio de 2008, o que ocasionou um
impacto total de R$9,5 milhdes negativo no resultado de 2008. Adicionalmente, conforme facultado pela Deliberacdo CVM n° 565,
a Companhia optou por apresentar as demonstracdes contabeis de 2007 nos valores originais, ndo possibilitando a
comparabilidade entre os exercicios. Por este motivo os comparativos que seguem sdo realizados com base nos resultados pré-
ajustes Lei 11.638.

Receitas

A receita operacional bruta do 4T08 alcangou R$148,7 milhdes, o que representou um crescimento de 33% quando comparada ao
mesmo periodo de 2007. A receita operacional no acumulado em 2008 foi de R$598,1 milhdes, aumento de 134% em relacéo a
2007. A receita operacional liquida do 4T08 foi de R$144,4 milhdes, representando um crescimento de 34% sobre o 4T07,
enquanto que para o acumulado em 2008 foi de R$576,2 milhées, aumento de 136% em relacédo a 2007.

As receitas para o setor sdo apropriadas com base no custo incorrido em relagdo ao total de custos or¢ados, incluindo os custos

com terreno e construcdo. O portfdlio de vendas contratadas é contabilizado em exercicios futuros, mesmo quando o
empreendimento ja estiver completamente vendido. Esse método € conhecido como Percentage of Completion Method (PoC).

O quadro abaixo apresenta informacdes detalhadas sobre as vendas contratadas e a receita apropriada por ano de lancamento:

Vendas Contratadas (Klabin Segall - Consolidado) X Receitas Apropriadas (Trimestral)

4T08 4T07
Emp;?:::g:r:f:té Ano Vendas Contratadas Receitas Apropriadas Vendas Contratadas Receitas Apropriadas
(R$ 000) (%) (R$ 000) (%) (R$ 000) (%) (R$ 000) (%)
Langados 2008 78.968 70% (9.545) 7% - - - -
Langados 2007 19.647 17% 54.506 38% 424.399 93,9% 59.301 54%
Langados 2006 11.313 10% 90.549 63% 25.254 5,6% 23.010 21%
Langados 2005 1.499 1% 4.752 3% 2.260 0,5% 25.360 23%
Langados 2004 1.819 2% 3.714 3% - 0,0% 782 1%
Anos anteriores - 0% - 0% 179 0,0% 1.437 1%
Total 113.245 100% 143.975 100% 452.092 100,0% 109.891 100%

Vendas Contratadas (Klabin Segall - Consolidado) X Receitas Apropriadas (Ano)

2008 2007
Emp(rjze[]:r:r;\aenr:t:ri(/)Ano Vendas Contratadas Receitas Apropriadas Vendas Contratadas Receitas Apropriadas
(R$ 000) (%) (R$ 000) (%) (R$ 000) (%) (R$ 000) (%)
Langados 2008 501.031 44,2% 58.423 10% - - - -
Langados 2007 525.618 46,3% 186.171 33% 447.156 98,9% 91.817 84%
Langados 2006 88.197 7,8% 243.861 43% 211.280 46,7% 49.011 45%
Langados 2005 14.561 1,3% 69.542 12% 10.519 2,3% 84.658 77%
Langados 2004 4.621 0,4% 6.392 1% 3.053 0,7% 14.098 13%
Anos anteriores 651 0,1% 2.331 0% 8.168 1,8% 10.611 10%
Total 1.134.679 100,0% 566.719 100% 680.176 150,5% 250.195 228%

Lucro Bruto

O lucro bruto em 2008 atingiu R$191,5 milhdes, o que representa crescimento de 113% quando comparado a 2007. A margem
bruta registrada em 2008 foi de 33,2%.
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Despesas com Vendas, Gerais e Administrativas (DVGA)

As despesas comerciais e de vendas alcancaram R$62,8 milhes em 2008, representando 5,5% das vendas contratadas. As
despesas de propaganda e publicidades que anteriormente eram &
nos mesmos critérios de apropriagdo de receita de incorporacéo imobiliaria, passam a ser integralmente reconhecida no resultado

guando efetivamente incorridas.

Valores em (R$ 000) 12M08 12M07 12M08X12M07
Vendas Contratadas no Periodo 1.134.679 680.176 67%
Despesas Comerciais e Vendas 62.827 18.214 245%
Desp. Com / Vendas reconhecidas 5,5% 2, 7% 2,9 p.p.

As despesas gerais e administrativas representaram 8,0% da receita operacional liquida. E importante mencionar que o projeto de
unificagdo dos escritorios da Engenharia e Corporativo contribuirdo ainda mais para racionalizagdo destas despesas, criando
sinergias operacionais importantes.

Valores em (R$ 000) 2007 2008
Receita Operacional Liquida 244.628 576.235
Despesas Administrativas 24.154 45.896
Desp. Adm / ROL 9,9% 8,0%

Resultado Financeiro

As receitas financeiras aumentaram em 80% em 2008, para R$42,3 milhGes, quando comparadas a 2007. As despesas financeiras
mostraram aumento de 272% em 2008, para R$70,6 milhdes, principalmente devido ao pagamento de juros sobre as debéntures.

Impostos

O imposto de renda e a contribuicédo social, em 2008, totalizaram R$18,2 milhdes versus R$9,9 milhdes em 2007.

Lucro Liquido

O lucro liquido ajustado em 2008 foi de R$32,0 milhdes (margem liquida de 5,6%), versus R$27,5 milhdes (margem liquida de
11,2%) apurados em 2007. O ajuste no lucro liquido de R$15,9 milhdes referente & reversdo do &gio na compra da Setin (impacto
ndo caixa).

EBITDA e Margem EBITDA

O EBITDA totalizou R$90,5 milhdes em 2008, 89% acima dos R$47,8 milhdes registrados em 2007. O quadro abaixo mostra a
reconciliagdo do EBITDA da Companhia:

4T08x 12M08X
EBITDA (R$ 000) 4T08 4T07 4T07 2008 2007 12M07
Lucro Liquido do Periodo (15.232) 6.075 -351%| 16.130 27.518 -41%
Despesas (receitas) Financeiras Liquidas 11.712 6.778 73%| 28.290 (4.436) -738%
Imposto de Renda e Contibuigdo Social 5.434 3.466 57%| 18.162 9.861 84%
Despesas Tributdrias (106) 442 -124% 22 492 -96%
Depreciagdo e Amortizagdo (9.135) 2.317 -494% 1.549 6.053 -74%
Amortizagdo de Agio em Investimentos 4.180 4.050 - 16.717 4.050 -
Resultados ndo Operacionais 3.017 - - - (5.819) -100%
Participagdo de Minoritdrios (1.518) 4.370 -135% 9.660  10.068 -4%
EBITDA (1.649) 27.497 -106%| 90.529 47.787 89%

% Margem EBITDA -21,4 p.p. 15,7%  22,0% -

11
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O quadro abaixo demonstra a evolugao da receita e da margem bruta a apropriar. A margem do 4T08 cresceu 1,0 p.p. em relagao
ao mesmo periodo do ano anterior, enquanto que para o ano de 2008 a margem foi de 36,2%, apresentando crescimento de 1,0

p-p.

Receita e Resultados a Apropriar (R$ 000)

Receita de Vendas a apropriar no Inicio do Periodo
Vendas Reconhecidas no Periodo

Receitas Apropriadas no Periodo

Receita de Vendas a apropriar no Final do Periodo
Custos das Unidades Vendidas a Apropriar

Lucro a Apropriar

Margem Bruta a Apropriar

4T08

1.268.115
125.890
(134.411)
1.259.594
(803.078)
456.516
36,2%

4TO07 4T08x 4T07

385.809 228,7%
400.758 -68,6%
(109.891) 22,3%
676.676 86,1%
(438.075) 83,3%
238.601 91,3%

35,3% 1, p.p.

12M08

676.676
1.171.451
(588.533)
1.259.594
(803.078)
456.516
36,2%

12M07

281.110
645.761
(250.195)
676.676
(438.075)
238.601
35,3%

9MO08x
9MO07

140,7%
81,4%
135,2%
86,1%
83,3%
91,3%
1, p.p.

Destaques do Balanco Patrimonial

Disponibilidades

A linha de caixa, bancos, aplicacdes e numerarios em transito totalizaram R$109,3 milhes em 31 de dezembro de 2008. Os
recursos do caixa foram utilizados, principalmente, para compra de terrenos e desenvolvimento de nossos empreendimentos

imobiliarios.

Empréstimos e Financiamentos

O Endividamento total em 31 de dezembro de 2008 ficou em R$637,3 milhdes enquanto que em 2007 era de R$352,8 milhdes.
Nosso desafio € de readequar a estrutura de capital da empresa para refletir o direcionamento estratégico mediante o cenario
atual. Neste sentido a Companhia ja esta tomando algumas medidas, a exemplo do cancelamento de compra de alguns terrenos

que liberaram caixa.

A composicdo da divida liquida da Companhia esta demonstrada no quadro abaixo:

Composic¢ao da divida liquida em (R$000)

Financiamentos e Empréstimos

Crédito Imobilidrio

Resolugdo n22770

BNDES

Cédula de Crédito Bancario

ObrigagGes por Debéntures - Crédito Imobiliario
Obrigagdes por Debéntures
Divida Total

Caixa, Bancos e Aplicagdes
Divida Liquida

Patrim6nio Liquido Consolidado
Patrimonio Liquido Klabin Segall S.A.
Participagdo de Acionistas ndo Controladores
% do Patrimonio Liquido

31/12/2008 30/9/2008 31/12/2007
175.480 156.021 115.000
86.707 121.385 25.268
31.467 30.297 30.855

3.714 2.841 -
53.592 1.498 58.877
- 12.200 -
461.824 462.481 237.781
637.304 630.702 352.781
109.305 160.679 149.465
527.999 470.023 203.316
470.356 493.561 421.134
409.582 424.814 393.451
60.774 68.747 27.683
112,3% 95,2% 48,3%

12/08x
09/08

12%
-29%
4%
31%
3478%
-100%
0%
1%
-32%
12%

-5%
-4%
-12%
17, p.p.

12/08x
12/07

53%

243%

2%

0%

9%

0%

94%

81%

27%

160%

12%
4%
120%
64, p.p.
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O quadro abaixo mostra o perfil do endividamento atual da Companhia:

Contas a Receber de Clientes

SFH Debéntures - Primeira Emisséo Debéntures - Primeira Emisséo

Saldo atual: 86.707 | |Saldo atual: 40.704 | |Saldo atual: 183.934
Indexador: TR| [Indexador: CDI| |Indexador: IPCA
Juros médio ao ano: 10,71%| |Juros médio ao ano: CDI + 3,0% a.a.| |Juros médio ao ano: IPCA + 13,4% a.a.
Credor: Diversos| |Credor: Diversos| |Credor: Diversos
Coupon: mensal| [Coupon: semestral| [Coupon: anual
Principal nos vencimentos Principal em 5 parcelas a partir de 2010 Principal em 3 parcelas anuais a partir de 2010
Debéntures - Segunda Emisséo Capital de Giro BNDES

Saldo atual: 238705| |Saldo atual: 76.824 | [Saldo atual: 3.714
Indexador: CDI| |Indexador: CDI| |Indexador: TILP
Juros médio ao ano: CDI + 2,0% a.a.| |Juros médio ao ano: 115,5% do CDI| [Juros médio ao ano: TJILP + 3,8% a.a.
Credor: Diversos| |Credor: Bradesco e Safra| |Credor: BNDES
Coupon: semestral| [Coupon: mensal| [Coupon: -
Principal em 5 parcelas a partir de 2011 Amortizagdo mensal / principal no vencimento Pagamentos mensais

Essa conta corresponde a créditos decorrentes das vendas de imdveis, sendo que o valor de cada contrato é atualizado conforme

suas respectivas clausulas contratuais.

Contas a Receber - (R$ 000) 31/12/2008  30/9/2008  31/12/2007 ~ USZ/O8X - dez/08X
set/08 dez/07

Crédito de Clientes - % Realizado 250.675 221.415 107.111 13,2% 134,0%
Crédito de Clientes - % Nao Realizado 237.910 257.250 154.601 -7,5% 53,9%
Crédito de Clientes Totais 488.585 478.665 261.712

Ativo Nao Circulante
Crédito de Clientes - % Realizado 243.762 253.213 134.199 -3,7% 81,6%
Crédito de Clientes - % Nao Realizado 1.021.684 1.010.865 522.075 1,1% 95,7%
Crédito de Clientes Totais 1.265.446 1.264.078 656.274

Total 1.754.031 1.742.743 917.986

Estoques (ImGveis a venda)

Os estoques totalizaram R$519,8 milhdes em 31 de dezembro de 2008, sendo que deste total, 36% referente a terrenos. As
unidades concluidas e em construcéo ao final de dezembro de 2008 totalizaram R$332,0 milhdes. O estoque de terrenos diminuiu

25% em relagdo ao ano de 2007.

Estoques (R$ 000) 4708 4707

Unidades Concluidas 5.630 13.617
Unidades em Construgdo 324.826 139.308
Terrenos para Novas Obras 189.443 253.208
Total 519.899 406.133
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Glossario

Apuracéo do Resultado de Incorporacédo e Venda de Iméveis i Método PoCi De acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil (BRGAAP), a receita, bem como custos e despesas relativas a atividade de incorporacdo sao apropriadas ao resultado
ao longo do periodo de construcdo a medida da evolucdo das obras (Método PoC) medindo-se o percentual de custos incorridos
em relacéo aos custos totais or¢ados. Desta forma, parte substancial da receita de incorporacéo relativa a um periodo reflete a
apropriacdo de vendas contratadas anteriormente.

Resultados de Vendas de Iméveis a Apropriar i Em fungdo do crédito de reconhecimento de receitas e custos, que ocorre em
funcdo do andamento de obra (Método PoC) e ndo no momento da assinatura dos contratos, reconhecemos a receita de
incorporacao de contratos assinados em periodos futuros. Desta forma, o saldo de Resultados de Vendas de Imoéveis a Apropriar
corresponde as vendas contratadas menos o custo orcado de construgdo destas mesmas unidades, a serem reconhecidos em
periodos futuros.

Receitas de Vendas a Apropriar 1 As receitas a apropriar correspondem as vendas contratadas cuja receita € apropriada em
periodos futuros, em funcéo do andamento da obra e ndo no momento da assinatura dos contratos.

Margem de Resultados a apropriar i Equi val ente a fAResultados de Vendas de |
I m-veis a Apropriaro.

Land Bank i Banco de Terrenos que a Klabin Segall mantém para futuros empreendimentos, adquiridos em dinheiro ou por meio
de permutas. Cada terreno adquirido pela Klabin Segall é analisado pelo nosso comité de investimentos e aprovado pelo Conselho
de Administracao.

Venda Contratada i E cada contrato resultante de vendas de unidades durante certo periodo de tempo, incluindo unidades em
lancamento e unidades em estoque. As vendas contratadas serdo reconhecidas como receitas de acordo com andamento das
obras (método PoC).

Altarenda i Edificios Residenciais de luxo voltados para o publico de alta renda, com pre¢co/m2 geralmente superior a R$3.600.

Média-Alta renda i Edificios residenciais voltados para o publico de renda médio-alta, com preco/m2 variando entre R$2.800 e
R$3.600.

Média-Baixa renda i Edificios residenciais voltados para o publico de classe média, com preco médio/m2 variando entre R$2.300
e R$2.800.

Baixa Renda-Popular i Edificios residenciais populares com prego/m2 abaixo de R$1.800.

Recursos do SFH i Recursos do SFH séo originados do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) a dos depdésitos de
caderneta de poupanga. Bancos comerciais sdo obrigados a investir 65% desses depdsitos no setor imobiliario, para a aquisicao
de imovel de pessoa fisica ou para os incorporadores a taxas menores que o mercado comum.

Permuta i sistema de compra de terreno pelo qual o dono do terreno recebe um determinado nimero de unidades ou percentual
da receita do empreendimento a ser construido no mesmo. Adquirindo terreno em permutas, objetivamos a redugcdo da
necessidade de recursos no desenvolvimento de nossos empreendimentos e 0 conseqiliente aumento do retorno investido.

VGV i Valor Geral de Vendas.
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ANEXO I'T BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO | ATIVO (R$ mil)

ATIVO 31/12/08 30/09/08 31/12/07
Ativo circulante
Caixa e bancos 35.470 53.122 22.597
Aplicagdo financeira 69.384 96.057 126.868
Numerdrio em transito 4.451 4.785 856
Contas a receber de clientes 250.675 221.415 107.111
Iméveis a comercializar 413.298 334.968 357.957
Impostos a recuperar 8.783 8.615 3.659
Conta Corrente Empreendedores - - -
Despesas antecipadas 5.069 63.384 38.032
Outros créditos 34.040 32.973 17.071
Realizavel a longo prazo 405.709 400.062 208.563
Contas a receber de clientes 243.762 253.213 134.199
Titulos e valores mobilidrios - 6.715 2.623
Imoveis a comercializar 106.601 66.181 48.176
Contas correntes empreendedores 3.180
Crédito com pessoas ligadas 5.690 - 972
Impostos antecipados 2.038 2
Despesas antecipadas 155 9.406 -
Outros créditos 44.283 64.547 22.591
Ativo permanente 170.704 173.701 169.316
Investimentos - - -
Agio na aquisicdo de investimentos - 89.284 101.687
Imobilizado de uso 38.112 7.782 2.127
(-) Depreciagdo acumulada - (1.039) (796)
Intangivel 86.890 1.947 1.161
(-) Depreciagdo acumulada - (357) (204)
Diferido 45.702 97.923 76.817
(-) Amortizagdo acumulada - (21.839) (11.477)
TOTAL DO ATIVO 1.397.583 1.389.082 1.052.030
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ANEXO II'T BALANCO PATRIMONIAL CONSOLIDADO | PASSIVO (R$ mil)

PASSIVO 31/12/08 30/06/08 31/12/07
Passivo circulante
Financiamentos bancarios 75.491 109.394 105.861
ObrigagGes por debéntures 23.762 29.981 7.083
Fornecedores 38.137 36.984 22.863
Terrenos a Pagar 36.908 54.997 77.438
Obrigag0es tributdrias 7.712 7.281 5.040
Obrigagdes sociais 2.053 2.359 695
Adiantamento de clientes 34.347 11.491 3.995
Outras contas a pagar 9.838 9.467 16.427
Obrigagdes por aquisigBes societarias 8.027 2.955 31.766
Dividendos propostos - 1.923 6.968
Impostos diferidos 13.372 12.304 6.766
Financiamentos bancarios 99.989 46.627 9.138
Obrigagdes por debéntures 438.062 444,700 230.698
Provisdo para perdas de investimentos - - -
Terrenos a pagar 4.451 76.450 65.347
Impostos diferidos 14.748 15.001 8.478
Outras contas a pagar 1.330 27.375 22.247
ObrigagGes por aquisigdes societdrias 2.824 2.824 2.824
Provisdo para passivos contingentes 723 723 733
Débito com investidores 3.550 - 3.970
Adiantamento de clientes 78.450 - -
Débito com pessoas ligadas 33.453 2.684 2.559
Capital social 353.846 353.846 353.846
Reserva legal - 3.377 3.377
Reserva de capital - - 50.000
(-) AgBes em tesouraria - - (54.796)
Reserva estatutdria - 65.283 38.717
Reserva de lucros a realizar 55.736 2.308 2.308
Ajuste de exercicios anteriores - - -
TOTAL DO PASSIVO 1.397.583 1.389.082 1.052.030
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ANEXO Il i DEMONSTRACAO DE RESULTADOS (R$ mil)

nstragdo do Resultado Consolidado

Valores em (R$ 000)

Receita operacional
Receita dos empreendimentos
Receita de servigos
Dedugdo da receita

Receita operacional liquida 144.408 107.589 576.235 244.628 _

Custo de empreendimentos e servigos
Resultado bruto operacional
Despesas operacionais
Despesas comerciais e vendas
Despesas administrativas
Honorarios da Administragdo
Despesas tributarias
Despesas com provisdes operacionais
Depreciagdo e amortizagdo
Despesas financeiras
(-) Receitas financeiras
(-) Receitas de financiamento a clientes
Participagdo de administradores e empregados
Outras receitas e despesas operacionais
Resultado de equivaléncia patrimonial
Amortizagdo de 4gio em controladas e coligadas

(-) Despesas com emissdo e colocagdo de agdes - IPO

Outras receitas e despesas operacionais
Resultado liquido operacional
Resultados ndo operacionais

Resultado do exercicio antes dos impostos (11.316) 13.910 (181 43.952 47.447

Imposto de renda e contribuigdo social

Tributos Correntes
Tributos Diferidos

Lucro liquido antes da participagdo de minoritarios.

Participagdo de minoritarios

Lucro liquido do periodo

Lucro liquido do periodo - ajustado (*)
EBITDA

Margem EBITDA %

4T08X 12M08X
4708 4707 4T07 (%) 2008 2007 12M07 (%)
148.689 111.928 33 598.097 255.598 134
143.975 109.891 31 566.719 250.195 127
4.714 2.037 131 31.378 5.403 481
(4.281) (4.340) ) (21.862) (10.970)
(118.852) (68.426) 74 (384.722) (154.628) 149
25.556 113
(33.515) (26.954) 24 (134.684) (44.322) 204
(32.211) (6.591) 389 (62.827) (18.214) 245
1.054 (8.132) (113) (45.896) (24.154) 90
(3.458) - - (3.458) - -
106 (442) (124) (22) (492) (96)
- (193) (100) - 482 -
9.135 (2.317) (494) (1.549) (6.053) (74)
(30.158) (12.523) 141 (70.578) (18.996) 272
18.446 5.745 221 42.288 23.432 80
3.571 793 350,1 7.358 2.968 148
- (3.295) (100) - (3.295) -
(340) (4.050) - (12.877) (4.050) 218
(4.180) (4.050) - (16.717) (4.050) -
3.840 - 100 3.840 - 100
(8.299) 8.158 (202) 43.952 41.628 6
(3.017) 5.752 5.819 (100)
(5.434) (3.466) (18.162) (9.861) 84
(4.413) (1.140) 287 (13.302) (3.675) 262
(1.021) (1.352) (24) (4.860) (2.720) 79
(16.750) 10.445 (260) 25.790 37.586 (31)
1.518 (4.370) (135) (9.660) (10.068)
(11 254) 6.075 (zss) 32.042 27.518 16
(1.649) 27.689 (106) 90.529 53.731 68
-1,1% 25,7% -26,9 p.p. 15,7% 22,0% 63 p.p.
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ANEXO IV 1 FLUXO DE CAIXA (R$ mil) i POS AJUSTES 11.638

Fluxo de Caixa

valores em R$ Controladora Consolidado
4708 4708
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Lucro liquido do exercicio 6.592 6.592
Ajustes para reconciliar o lucro liquido do periodo com o caixa gerado pelas atividades operacionais:
Amortizagdo de agio 16.717 16.717
Depreciagdo 846 21.977
Imposto de renda e contribuigdo social diferida - 6.151
Amortizagdo do diferido 607 641
Despesas financeiras, juros passivos, variagdes monetarias 32.527 39.904
Equivaléncia patrimonial (73.878) -
Provisdo para Perdas de Investimentos 9.452 -
Participagdo de minoritarios - 12.851
(Aumento) diminuigdo nos ativos operacionais
Contas a receber de clientes (3.177) (244.279)
Imdveis a comercializar (6.298) (115.355)
Despesas antecipadas 2.717 32.149
Partes relacionadas (1.431) (7.898)
Impostos a recuperar (2.184) (7.162)
Aplicages financeiras (66) -
Outros ativos (67.697) (67.063)
(Diminuigdo) aumentos nos passivos operacionais
Adiantamento de clientes 399 108.801
Fornecedores (4.575) 15.274
Dividendos a pagar (6.968) (6.968)
Impostos e contribui¢des diferidas (169) 7.442
Obrigagdes fiscais e trabalhistas 613 4.031
Terrenos a pagar (12.334) (101.427)
Outros passivos (1.702) (23.028)
Empréstimos - -
Partes Relacionadas - -
Obrigagdes por Aquisi¢do Societdrias (28.771) (28.305)
Caixa aplicado nas atividades operacionais (138.780) (328.955)
Aportes em sociedades investidas (261.510) -
Agio de investimentos (315) -
Dividendos recebidos 64.838 -
Adigbes ao diferido - -
Ajustes de exercicios anteriores - -
Aquisi¢des de bens do imobilizado e intangiveis (8.505) (26.052)
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de investimentos (205.492) (26.052)

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos _—

Aumento (diminui¢do) do capital social por acionistas

Ag¢Bes mantidas em tesouraria

Obrigagdes por debéntures

Aumento (diminuigdo) de minoritarios

Empréstimos de pessoas ligadas

Dividendos propostos

Empréstimos bancarios

Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de financiamentos

Aumento (diminuigdo) do saldo de disponibilidades
No inicio do periodo (A)

No final do periodo (B)
(B)-(A)

230.000 211.447
- 20.874

2.951 30.475
(1.021) 48.572
231.930 311.368
(112.342) (43.639)
113.750 152.944
1.408 109.305
(112.342) (43.639)
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ANEXO V1 CARTEIRA DE OBRAS

Carteira de Obras - Dez/2! X Junho /2007

Empreeramerts Ano de % Andamento de Obra % Vendas Receita Apropriada - R$ .% %
Langcamento Klabin Segall Consolidacéo
dez-08 dez-07 dez-08 dez-07 dez-08 dez-07
Le Grand Klabin 1994 100% 100% 100% 100% - 26 30% 30%
Terrago Klabin 1997 100% 100% 100% 100% 24 21 50% 100%
Project Home 1998 100% 100% 100% 100% 17 10 74% 100%
Espago Contemporaneo 1999 100% 100% 100% 100% - - 75% 100%
Ville Cap Ferrat 1999 100% 100% 96% 92% - 707 100% 95%
Cores da Barra 2000 100% 100% 100% 100% - 1.238 100% 95%
Terrago Ibirapuera 2000 100% 100% 100% 100% - - 50% 50%
Singolare 2001 100% 100% 100% 99% 651 734 80% 100%
Atelier 2002 100% 100% 100% 100% - 608 70% 100%
Supreme 2002 100% 100% 100% 100% - 20 69% 100%
Alive 2003 100% 100% 100% 100% - 1.205 50% 50%
Essenza 2003 100% 100% 100% 100% 1.639 6.021 73% 100%
Vitrine Klabin 2003 100% 100% 100% 100% - 22 67% 100%
Acervo Alto de Pinheiros 2004 100% 100% 100% 100% 515 945 35% 35%
Art Boa Viagem 2004 100% 100% 77% 71% 1.138 3.854 50% 50%
Evidence 2004 100% 100% 100% 100% (87) 3.099 42% 42%
Grand Life Botafogo 2004 100% 98% 100% 79% 4.826 6.200 47% 50%
Cores da Lapa 2005 100% 81% 100% 98% 25.729 38.675 31% 75%
Cult 2005 100% 85%. 99% 99%. 4.660 12.199 95% 100%
Glam Moema 2005 100% 84% 99% 66% 17.102 10.115 97% 100%
Sphera 2005 100% 65% 100% 100% 22.051 23.669 100% 100%
Apice 2006 100% 39%. 100% 97%. 18.400 4.525 20% 20%
Arboris 2006 74% 34% 94% 81% 45.649 16.947 80% 100%
Arena Park 2006 37% 15% 65% 56% 29.326 7.657 80% 100%
Espago Raposo 2006 41% 17% 81% 69% 36.746 9.609 33% 33%
Jardins de Monet 2006 70% 38% 88% 63%. 49.928 25.260 100% 100%
Oceano 2006 77% 13% 90% 89% 18.295 6.112 50% 50%
Reference 2006 82% 39% 100% 90% 17.274 4.162 39% 62%
Collina 2006 50% N/A 92% N/A 25.473 1.451 40% 40%
Porto da Ponta 2006 47% N/A 96% N/A 2.769 - 20% 20%
Vitality 2007 27% N/A 48% 15% 7.684 2.448 80% 100%
Celebration 2007 24% N/A 88% 23%. 21.938 5.108 70% 100%
Exuberance 2007 43% N/A 74% 32% 17.666 4.010 80% 100%
Icarai Village 2007 41% N/A 66% 56% 6.518 4.756 80% 100%
Allegri 2007 31% N/A 60% 22% 8.021 2.853 70% 100%
Luau 2007 32% N/A 34% 15% 11.950 3.970 100% 100%
Spasso Mooca 2007 31% N/A 53% 34% 3.732 2.981 100% 100%
Mareas 2007 27% N/A 29% 9% 4.715 898 100% 100%
Conquista 2007 18% N/A 90% 19% 11.410 2.276 100% 100%
Springs 2007 18% N/A 74% 45% 5.045 3.746 100% 100%
Portes du Soleil 2007 47% N/A 85% 44% 8.096 1.947 50% 100%
Etage 2007 41% N/A 83% N/A 14.207 - 100% 100%
Spasse 2007 44% N/A 37% N/A 4.617 - 50% 100%
Plat6 Flamboyant 2007 23% N/A 80% N/A 12.525 - 100% 100%
Cena Golf 2007 22% N/A 20% N/A 872 - 33% 33%
Porto Cidade 2007 22% N/A 55% N/A 1.361 - 20% 20%
Liv Barra Funda 2007 31% N/A 99% N/A 12.438 12.400 45% 45%
Horizontes 2007 21% N/A 95% N/A 19.852 17.711 69% 76%
Ventanas 2007 36% N/A 45% N/A 13.525 - 42,5% 42,5%
Villa Carioca 2008 16% N/A 91% N/A 5.178 - 80% 100%
Cielo 2008 38% N/A 63% N/A 7.981 - 100% 100%
Parque do Sol 2008 17% N/A 74% N/A 12.684 - 100% 100%
Alpha Vita 2008 2% N/A 95% N/A 20.830 - 100% 100%
Residencial Sdo José 2008 28% N/A 31% N/A 2.994 - 50% 100%
Giardino Bothanic 2008 14% N/A 26% N/A 76 - 50% 50%
Giardino Solare 2008 14% N/A 27% N/A - - 50% 50%
Giardino Terrae 2008 14% N/A 21% N/A 2.348 - 50% 50%
Giardino Vereda 2008 14% N/A 41% N/A - - 50% 50%
Novita 2008 20% N/A 23% N/A 4.484 - 100% 100%
The Place 2008 7% N/A 5% N/A 215 - 65% 100%
Oasis Park 2008 22% N/A 28% N/A - - 50% 50%
Conteporanium - Praia Icarai 2008 46% N/A 41% N/A 554 - 60% 100%
Grand Park 2008 2% N/A 4% N/A - - 100% 100%
Seridd 2008 52% N/A 15% N/A 1.079 - 50% 50%
Total da Receita dos Empreendimentos 566.719 250.195

Nota: Unidades de permuta sdo consideradas no estoque.

19



