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Juiz de Fora 08 de novembro de 2024 – A INC Empreendimentos Imobiliários S.A. (B3: 
BOVESPA MAIS – INNC3), que atua no desenvolvimento de empreendimentos imobiliários de médio 
e grande porte com foco no segmento de baixa renda no Brasil (Minha Casa Minha Vida) bem como 
clientes que se enquadram no financiamento imobiliário pelo Sistema Brasileiro de Poupança e 
Empréstimo (SBPE), divulga hoje seus resultados do 3T24.  

As informações financeiras intermediárias são apresentadas de forma consolidada, preparadas 
de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e de acordo com as normas internacionais de 
relatório financeiro (International Financial Reporting Standards – IFRS), emitidas pela International 
Accounting Standard Board – IASB, aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil, como 
aprovadas pelo Comitê de Pronunciamentos Contábeis (CPC), pela Comissão de Valores Mobiliários 
(CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e com todos os pronunciamentos emitidos. 
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Pontos de Destaque 3T24     

        

             Aumento da REF                                      Aumento do ROL 

         

 

           Aumento do EBITDA                       Aumento da Margem Bruta 

               Ajustado* 

          

 

Diminuição da Dívida Líquida       Aumento do Capital Social 

                (Corporativa)   

         
*Resultado sem o impacto dos juros capitalizados.  
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Mensagem da Administração 

 

Ao longo dos últimos anos em que fomos impactados pela escalada de custos 
durante a pandemia, foi necessário grandes mudanças na companhia! 

Essa narrativa reflete um trabalho sólido e comprometido na reestruturação e 
fortalecimento financeiro da empresa. As estratégias de aumento de eficiência, de 
gestão de crédito e de alinhamento de produtos às necessidades dos clientes foram 
essenciais para recuperar o equilíbrio e atingir um patamar de menor risco, 
comprovado pela elevação do Rating de C para B na Caixa Econômica Federal. 

A implementação do novo Land Bank, com foco no cliente certo e no produto 
certo, além de acompanhar as mudanças do Minha Casa Minha Vida, evidencia um 
ajuste estratégico que trouxe não só estabilidade, mas também resiliência e 
perspectivas positivas.  

Nos próximos trimestres a geração de caixa, junto com a redução gradual da 
alavancagem, sinaliza que a empresa está no caminho para um ciclo sustentável e 
saudável. 

Esse movimento prepara o terreno para maiores margens e oportunidades de 
crescimento, com uma gestão mais robusta e sustentável, capaz de enfrentar desafios 
futuros com uma estrutura financeira mais sólida. 
  



 

Vendas brutas, distratos e vendas líquidas 

No 3T24, o ticket médio das unidades comercializadas pela companhia  se manteve conforme 

nossas expectativas, com uma pequena redução em comparação ao 2T24. Entretanto, a Companhia 

continua com boa performance comercial, com aumento no VSO em comparação ao 2T24. 
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TICKET MÉDIO (R$MIL)

Em R$ mil
3T24 2T24

Var. 3T24 x 

2T24
3T23

Var. 2T24 x 

2T23
9M24 9M23

Var. 9M24 x  

9M23

Vendas brutas (em R$ mil) 121.288   99.887     21 % ▲ 109.906    10 % ▲ 321.033          305.038         5 % ▲

Distratos (16.137)   (16.183)   0 % ▼ (12.397)    30 % ▲ 36.567-            27.667-           32 % ▲

Vendas líquidas (em R$ mil) 105.151   83.704     26 % ▲ 97.509      8 % ▲ 284.467          277.371         3 % ▲

Unidades vendidas 462           364           27 % ▲ 461            0 % ▲ 1.255               1.316             5 % ▼

Ticket médio (em R$) 227.601   229.957   1 % ▼ 211.515    8 % ▲ 227.601          211.515         8 % ▲

Estoque 2.141       2.603       18 % ▼ 2.104        2 % ▲ 2.141               2.104             2 % ▲

VSO (vendas sobre oferta)* 17,7% 12,3% 5,5 p.p. ▲ 18,0% 0,2 p.p. ▼ 37,0% 38,5% 4 % ▼



 

Receitas a apropriar – REF 
O maior volume de unidades contratadas e repassadas acarretou em crescimento de REF da 

companhia, alcançando um recorde histórico no 3T24, garantindo assim o aumento da receita 
operacional nos trimestres futuros. 

 

 
 

No 3T24, a Companhia repassou 529 unidades, um aumento de 41% em relação do 3T23. 

Uma redução de 16% quando comparado ao 2T24, condizente com a esteira de contratação dos nossos 

empreendimentos.  

 

  

Em R$ mil
3T24 2T24

Var. 3T24 

x 2T24
3T23

Var. 3T24 

x 3T23
9M24 9M23

Var. 9M24 x  

9M23

Unidades contratadas 758          1.363      44 % ▼ 480          58 % ▲ 2.121      640             231 % ▲

VGV contratado 202.052 313.473 36 % ▼ 125.116 61 % ▲ 515.525 174.204    196 % ▲

Unidades repassadas 529          629          16 % ▼ 376          41 % ▲ 1.416      993             43 % ▲

VGV repassado 98.010    111.161 12 % ▼ 65.806    49 % ▲ 253.061 168.441    50 % ▲

Unidades entregues -          600          100 % ▼ 960          100 % ▼ 840         1.400         40 % ▼



 

Landbank 
O Landbank da Companhia ao final do 3T24 é na ordem de R$ 5,2 bilhões de reais, se 

mantendo no mesmo patamar de VGV em landbank do 2T24, e com aumento de 49% em relação ao 
3T23. 

 

 

 

Este volume é suficiente para 5 anos de lançamentos. Em função da forte pressão de custo 
ocorrida nos períodos anteriores, a opção da gestão foi continuar prudente na aquisição de terrenos e 
na manutenção do Landbank. 

 

  

(em R$ mil) 3T24 2T24
Var. 3T24 x 

2T24
3T23

Var. 3T24 x 

3T23
9M24 9M23

Var. 9M24 

x  9M23

Número de empreendimentos 52                51                2 % ▲ 44                18 % ▲ 52                44                18 % ▲

Landbank (em R$ mil) 5.181.636  5.148.872  1 % ▲ 3.472.075  49 % ▲ 5.181.636  3.472.075  49 % ▲

Unidades 24.825        24.571        1 % ▲ 18.337        35 % ▲ 24.825        18.337        35 % ▲

Unidades por projeto 477             482             1 % ▼ 417             15 % ▲ 477             417             15 % ▲

% Permuta 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

    Permuta financeira 82,2% 67,9% 21 % ▲ 74,0% 818 % ▲ 82,2% 74,0% 818 % ▲

    Permuta unidades 17,8% 32,1% 45 % ▼ 26,0% 818 % ▼ 17,8% 26,0% 818 % ▼



 

Estoque 
 

No 3T24, havia 2.141 unidades em estoque, número 2% maior em relação ao 3T23, com uma 
redução de 18% em relação ao trimestre anterior, decorrente de uma política de comercialização mais 
agressiva, aproveitando oportunidades de cada praça de atuação. 

Hoje o ticket médio praticado é R$227, com aumento de 8% em relação ao mesmo período de 
2023. 

 

 

 

Destaca-se também a estratégia da Cia em manter seu estoque linear em cada uma das praças 
de atuação, com lançamentos e obras bem distribuídas nas cidades, aproveitando oportunidades onde 
opera, mas mitigando riscos de concentração: 

 

 

3T24 2T24
Var. 3T24 x 

2T24
3T23

Var. 3T24 x 

3T23
9M24 9M23

Variação

 9M24 x 9M23

VGV estoque (R$ mil) 487.294    598.578  19 % ▼ 445.028           9 % ▲ 487.294     445.028     9 % ▲

Número de unidades 2.141         2.603      18 % ▼ 2.104               2 % ▲ 2.141          2.104          2 % ▲

Ticket médio R$ 227.601    229.957  1 % ▼ 211.515          8 % ▲ 227.601     211.515     8 % ▲



 

Lançamentos 
No 3T24, a Companhia lançou 394 unidades, com VGV de lançamento de R$74.978 milhões, 

seguindo a estratégia de renovação de esteira para o ano de 2024.  

 

 

 

O Pipeline de produtos com amplo espaço, boa localização e ótima infraestrutura, o que permite 
aumentar o ticket médio e mitigando aumento de custos decorrente da inflação e aumento/manutenção 
dos juros primários altos, que possa repercutir no aumento dos insumos. 

 

 
  

(em R$ mil) 3T24 2T24
Variaçao 

3T24 x 2T24
3T23

Variação

 3T24 x 3T23
9M24 9M23

Var. 9M24 

x 9M23

Número de empreendimentos 1                   2                   50 % ▼ 2                   50 % ▼ 4                    4                    

VGV Lançado (R$ mil) 74.978         165.794      55 % ▼ 530.061      86 % ▼ 312.372        797.390        61 % ▼

Unidades lançadas 394               806              51 % ▼ 1.757           78 % ▼ 1.560            2.915            46 % ▼

Ticket médio (em R$) 190.300       205.700      7 % ▼ 273.547      30 % ▼ 200.239        273.547        27 % ▼

Smart Garden 



 

Receita Operacional 
No 3T24, a companhia teve um aumento de 82% em comparação ao 2T24. Este crescimento 

expressivo reflete a eficácia da estratégia de desenvolvimento e a forte demanda pelos imóveis 
lançados, além de contribuir para o aumento do lucro líquido. 

 

 

 

 

EBITIDA Ajustado 
O EBITDA ajustado* 3T24 foi de R$ 38,5 mil, superior 78%, quando comparado com o 3T23. 

 

 
*Resultado sem o impacto dos juros capitalizados e do crédito Fiscal. 

  



 

Lucro bruto ajustado 
O Lucro bruto ajustado* apresentado no 3T24 foi de R$59,4 mil, 72% maior que 2T24. A margem 

bruta ajustada do mesmo período foi de 39,0%, 0,7 p.p. maior que 3T23. 
 

 
Resultado sem o impacto dos juros capitalizados ao custo dos imóveis vendidos. 

Lucro Líquido 
No 3T24 a Companhia apresentou lucro líquido de R$ 23 milhões, aumento de 42% quando 

comparado ao 2T24.  

 

 

 

A Companhia cumpriu mais uma vez com suas obrigações contratuais inerentes a contratos de 
empréstimos, com índice de 0,76. 

 

Empréstimos, financiamentos e debêntures  
       347.064  

(-) Apoio a produção  
      (169.732) 

(-) Caixa e equivalentes de caixa  
          (7.464) 

(-) Títulos e valores mobiliários  
        (10.712) 

Dívida líquida  
       159.157  

 
 

 
Total do Patrimônio Líquido  

  209.245 

 
 

 
Dívida Líquida / PL Total  

             0,76  

 

 

 

 



 

Despesas Comerciais 
As Despesas Comerciais se elevaram no 3T24 em comparação com o 2T24, resultado da 

alta performance de vendas da Companhia que acarreta maior volume de comissões e despesas 
com cartório para liberação dos imóveis vendidos.  

Numa visão mais ampliada, as Despesas Comerciais do 9M24 diminuíram em 40% quando 
comparado ao 9M23, consequência do nosso trabalho de redução dos gastos para equacionar o 
caixa.  

 

 

 

Despesas gerais e administrativas (G&A) 
A Companhia conseguiu manter o G&A nos patamares dos gastos apresentados no 2T24, com 

pequena redução de 3% quando comparado ao 2T24 em valor nominal. O G&A é importante como 
índice e reduziu sua proporcionalidade ao ROL porque as receitas operacionais aumentaram, quando 
comparados 9M24 e 9M23 tivemos um aumento de aproximadamente 5 milhões, que está em linha 
com nosso planejamento estratégico de preparação e estruturação para nosso crescimento 
operacional.  

 

 

  



 

Carteira de recebíveis  
O aumento da carteira também está ligado à esteira de contratações da CEF, pois, no decorrer 

do 9M24, a Companhia teve alta performance de vendas, cuja maior parte dessas vendas foram em 
empreendimentos ainda na esteira de contratação.  

Toda venda realizada em período de demanda mínima aumenta o montante dos recebíveis até 
que que a demanda seja atingida e a Companhia comece a receber conforme evolução de obra pelo 
método associativo.  

Isto posto, acreditamos que o alto volume de contratação e repasse do 3T24 vai contribuir para 
uma linearidade do valor total da carteira nos próximos meses. 

A Companhia tem por política provisionar perda para todos os agings de sua carteira, inclusive 
para a parcelas a vencer.  

No que tange as parcelas vencidas, utilizamos nossos controles históricos para análise da 
recuperabilidade de cada cliente inadimplente. Com base na performance de recuperação são 
provisionados percentuais específicos para cada aging. 

 

 

 

 

 

 
  



 

 

 



 

Resultados financeiros 
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Relacionamento com auditores independentes 
Em conformidade com a Instrução CVM nº 381/03, informamos que os nossos auditores 

independentes – BDO RCS Auditores Independentes (“BDO”) – não prestaram durante o 3T24 serviços 
além dos relacionados à auditoria externa. A política da Companhia na contratação de serviços de auditores 
independentes assegura que não haja conflito de interesses, perda de independência ou objetividade. 

 

O presente relatório de desempenho inclui dados não contábeis como operacionais, financeiros e 
projeções com base na expectativa da Administração da Companhia. Os dados não contábeis tais como 
quantitativos e valores de Lançamentos, Vendas Contratadas, valores do programa Minha Casa Minha Vida, 
estoque a valor de mercado, Banco de Terrenos, Resultado a apropriar, consumo de caixa, e projeções não foram 
objeto de revisão por parte dos auditores independentes da Companhia. 

 

 

Avisos 
As afirmações contidas neste documento relacionadas a perspectivas sobre os negócios, projeções 

sobre resultados operacionais e financeiros e aquelas relacionadas a perspectivas de crescimento da 
INC são meramente projeções e, como tais, baseadas exclusivamente nas expectativas da diretoria 
sobre o futuro dos negócios. 

Essas expectativas dependem, substancialmente, das aprovações e licenças necessárias para 
homologação dos projetos, condições de mercado, do desempenho da economia brasileira, do setor e dos 
mercados internacionais e, portanto, estão sujeitas a mudanças sem aviso prévio. 
  



 

Glossário 
BOVESPA MAIS ‐ Segmento de listagem da B3, O Bovespa Mais possibilita a realização de 

captações menores se comparadas ao Novo Mercado, mas suficientes para financiar o seu projeto de 
crescimento. 

As empresas listadas no Bovespa Mais tendem a atrair investidores que visualizem um 
potencial de desenvolvimento mais acentuado no negócio. As ofertas de ações podem ser destinadas 
a poucos investidores e eles geralmente possuem perspectivas de retorno de médio e longo prazo. 
Esse segmento permite efetuar a listagem sem oferta, ou seja, você pode listar a sua empresa na Bolsa 
e tem até 7 anos para realizar o IPO. Essa possibilidade é ideal para as empresas que desejam acessar 
o mercado aos poucos. Você pode trabalhar na profissionalização do seu negócio visando somente a 
listagem e depois terá mais tempo para realizar a oferta pública de ações. Ao desvincular um momento 
do outro, o acesso ao mercado tende a ser mais tranquilo e o nível de preparação da sua empresa 
mais alto. 

EBITDA ‐ é a sigla de “Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”, que 
significa "Lucros antes de juros, impostos, depreciação e amortização", em português. 

Minha Casa, Minha Vida – O Programa Minha Casa, Minha Vida, conhecido como MCMV, é 
o programa nacional de habitação do Governo Federal que visa promover o direito à moradia para 
famílias residentes em áreas urbanas, com renda mensal de até R$ 8.000,00 (oito mil reais), associado 
ao desenvolvimento econômico, à geração de trabalho e renda e à elevação dos padrões de 
habitabilidade e de qualidade de vida da população urbana. 

Permuta ‐ Sistema de compra de terreno pelo qual o proprietário do terreno recebe em 
pagamento um determinado número de unidades do empreendimento a ser construído no mesmo, ou 
percentual sobre o VGV. 

Unidades Contratadas ‐ Unidades contratadas com a instituição financeira. 

Vendas sobre oferta (VSO) – vendas no período dividida pelo estoque do período anterior 
somado às unidades lançadas no período. 

Unidades Concluídas ‐ Unidades finalizadas pela engenharia. Registradas após a conclusão 
da obra. 

Unidades Produzidas ‐ Unidades produzidas por medição de evolução da obra, construção 
equivalente. 

Unidades repassadas ‐ Quantidade de clientes (pessoa física) que assinaram seus 
financiamentos com uma instituição financeira no período. 

VGV – Valor Geral de Vendas. 

VGV Lançado ‐ Valor Geral de Vendas das unidades lançadas em determinado período. 

Vendas Líquidas ‐ VGV decorrente de todos os contratos de venda de imóveis celebrados em 
determinado período, incluindo a venda de unidades lançadas no período e a venda de unidades em 
estoque, líquida de distrato. 
  



 

 


