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Dados da Empresa / Composição do Capital

Número de Ações
(Unidades)

Último Exercício Social
31/12/2024

Do Capital Integralizado

Ordinárias 86.885.349

Preferenciais 0

Total 86.885.349

Em Tesouraria

Ordinárias 0

Preferenciais 0

Total 0

PÁGINA: 1 de 93

DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas - 31/12/2024 - INC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S.A. Versão : 1



DFs Individuais / Balanço Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

1 Ativo Total 978.927 730.241 634.880

1.01 Ativo Circulante 134.761 78.220 74.381

1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 4.616 17.095 20.872

1.01.02 Aplicações Financeiras 29 2 32

1.01.02.01 Aplicações Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 29 2 32

1.01.02.01.01 Títulos para Negociação 29 2 32

1.01.03 Contas a Receber 823 15.241 16.171

1.01.03.01 Clientes 823 15.241 16.171

1.01.04 Estoques 126.176 42.323 32.836

1.01.08 Outros Ativos Circulantes 3.117 3.559 4.470

1.01.08.03 Outros 3.117 3.559 4.470

1.02 Ativo Não Circulante 844.166 652.021 560.499

1.02.01 Ativo Realizável a Longo Prazo 448.037 309.018 298.271

1.02.01.04 Contas a Receber 31.063 14.188 15.411

1.02.01.04.01 Clientes 31.063 14.188 15.411

1.02.01.05 Estoques 183.019 84.803 20.864

1.02.01.07 Tributos Diferidos 5.818 5.818 0

1.02.01.07.01 Imposto Diferidos Ativo 5.818 5.818 0

1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 228.119 204.191 261.943

1.02.01.09.04 Créditos com Outras Partes Relacionadas 228.119 204.191 261.943

1.02.01.10 Outros Ativos Não Circulantes 18 18 53

1.02.01.10.03 Depósitos judiciais 18 18 18

1.02.01.10.04 Outros ativos não circulantes 0 0 35

1.02.02 Investimentos 394.773 341.752 260.129

1.02.02.01 Participações Societárias 394.773 341.752 260.129

1.02.02.01.01 Participações em Coligadas 394.773 341.752 260.129

1.02.03 Imobilizado 1.333 1.217 2.055

1.02.03.01 Imobilizado em Operação 1.333 1.217 1.758
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DFs Individuais / Balanço Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

1.02.03.02 Direito de Uso em Arrendamento 0 0 297

1.02.04 Intangível 23 34 44

1.02.04.01 Intangíveis 23 34 44
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DFs Individuais / Balanço Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

2 Passivo Total 978.927 730.241 634.880

2.01 Passivo Circulante 239.444 119.892 111.175

2.01.01 Obrigações Sociais e Trabalhistas 252 1.047 100

2.01.01.01 Obrigações Sociais 252 1.047 100

2.01.02 Fornecedores 6.638 25.061 2.886

2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 6.638 25.061 2.886

2.01.03 Obrigações Fiscais 1.419 1.719 1.636

2.01.03.02 Obrigações Fiscais Estaduais 1.419 1.719 1.636

2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 67.671 76.212 63.719

2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 67.671 76.212 63.719

2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 67.671 76.212 63.719

2.01.05 Outras Obrigações 162.924 15.835 42.603

2.01.05.02 Outros 162.924 15.835 42.603

2.01.05.02.04 Adiantamento de Clientes 208 308 0

2.01.05.02.05 Obrigações com Terceiros 161.727 15.513 42.590

2.01.05.02.06 Outros passivos circulantes 989 14 13

2.01.06 Provisões 540 18 231

2.01.06.02 Outras Provisões 540 18 231

2.01.06.02.01 Provisões para Garantias 540 18 231

2.02 Passivo Não Circulante 522.265 437.238 385.318

2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 79.006 58.167 58.847

2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 79.006 58.167 58.847

2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 79.006 58.167 58.847

2.02.02 Outras Obrigações 336.507 281.523 264.318

2.02.02.02 Outros 336.507 281.523 264.318

2.02.02.02.04 Obrigações com terceiros 160.151 135.112 49.373

2.02.02.02.05 Obrigações com parte relacionadas 174.886 145.436 213.338

2.02.02.02.06   Obrigações fiscais 1.470 975 1.607
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DFs Individuais / Balanço Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

2.02.04 Provisões 106.752 97.548 62.153

2.02.04.02 Outras Provisões 106.752 97.548 62.153

2.02.04.02.01 Provisões para Garantias 0 0 223

2.02.04.02.04 Provisões para Perda em Investimentos 106.320 97.148 61.438

2.02.04.02.05 Provisões para contingência 432 400 492

2.03 Patrimônio Líquido 217.218 173.111 138.387

2.03.01 Capital Social Realizado 200.000 87.196 87.196

2.03.04 Reservas de Lucros 8.270 5.346 0

2.03.04.01 Reserva Legal 8.270 5.346 0

2.03.05 Lucros/Prejuízos Acumulados 8.948 80.569 51.191
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DFs Individuais / Demonstração do Resultado

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Serviços 15.326 0 9.719

3.03 Resultado Bruto 15.326 0 9.719

3.04 Despesas/Receitas Operacionais 50.757 45.046 59.049

3.04.05 Outras Despesas Operacionais -4.061 -4.627 -1.301

3.04.06 Resultado de Equivalência Patrimonial 54.818 49.673 60.350

3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 66.083 45.046 68.768

3.06 Resultado Financeiro -7.175 -4.860 -7.896

3.06.01 Receitas Financeiras 2.478 1.598 5.403

3.06.02 Despesas Financeiras -9.653 -6.458 -13.299

3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 58.908 40.186 60.872

3.08 Imposto de Renda e Contribuição Social sobre o Lucro -428 5.815 47

3.08.01 Corrente -544 -9 -3

3.08.02 Diferido 116 5.824 50

3.09 Resultado Líquido das Operações Continuadas 58.480 46.001 60.919

3.11 Lucro/Prejuízo do Período 58.480 46.001 60.919

3.99 Lucro por Ação - (Reais / Ação)

3.99.01 Lucro Básico por Ação

3.99.01.01 ON 0,67 0,53 0
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DFs Individuais / Demonstração do Resultado Abrangente

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

4.01 Lucro Líquido do Período 58.480 46.001 60.919

4.03 Resultado Abrangente do Período 58.480 46.001 60.919
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DFs Individuais / Demonstração do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

6.01 Caixa Líquido Atividades Operacionais -25.244 -12.062 -603

6.01.01 Caixa Gerado nas Operações 23.414 17.047 11.569

6.01.01.01 Lucro liquido do periodo 58.480 46.001 60.919

6.01.01.02 Depreciações 11 853 859

6.01.01.04 Resultado da equivalência patrimonial -54.818 -49.673 -68.494

6.01.01.05 Provisão para garantia 646 -997 0

6.01.01.06 Provisão para contingência 32 -92 401

6.01.01.07 Provisão juros sobre empréstimos 20.584 23.691 17.874

6.01.01.08 Ajuste a valor presente de contas a receber -2.445 0 0

6.01.01.10 Constituição de PDD 1.294 2.270 -505

6.01.01.11 Realização de custos de captação de debêntures -1.145 0 418

6.01.01.12 Baixa de ativos não recuperáveis 472 410 97

6.01.01.13 Multa e Juros sobre impostos correntes 402 402 0

6.01.01.14 IRPJ/CSLL diferidos -99 -5.818 0

6.01.02 Variações nos Ativos e Passivos -48.658 -29.109 -12.172

6.01.02.01 Contas a receber -1.306 -117 -14.013

6.01.02.02 Estoques -182.069 -73.426 -47.539

6.01.02.03 Outros ativos circulantes e não circulantes 442 945 -1.514

6.01.02.04 Fornecedores -18.423 -1.834 -538

6.01.02.05 Obrigações fiscais -108 -951 -118

6.01.02.06 Obrigações com pessoal -795 947 -593

6.01.02.08 Juros pagos sobre empréstimos e debêntures -18.403 -28.215 -11.035

6.01.02.09 Outros passivos 975 309 -925

6.01.02.10 Obrigações com terceiros 171.253 72.672 64.818

6.01.02.13 Provisão para garantias -124 561 -715

6.01.02.14 Adiantamentos de Clientes -100 0 0

6.02 Caixa Líquido Atividades de Investimento -27.947 -8.052 -18.851

6.02.01 Aplicações financeiras -27 30 26
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DFs Individuais / Demonstração do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

6.02.02 Empréstimos a partes relacionadas 0 0 -347.014

6.02.04 Aquisição de imobilizado -588 -424 -102

6.02.06 Recebimento de mútuos 0 0 328.280

6.02.10 Aquisição do intangível 0 10 -41

6.02.11 Baixa de Investimentos 14.977 0 0

6.02.12 Juros Capitalizados -4.008 0 0

6.02.13 Transações com partes relacionadas -38.301 -7.668 0

6.03 Caixa Líquido Atividades de Financiamento 40.712 16.337 16.875

6.03.01 Empréstimos (captação monos amortizações / líquido 43.032 82.791 47.802

6.03.05 Pagamentos de empréstimos -31.770 -66.454 -30.927

6.03.06 Transações com partes relacionadas 29.450 0 0

6.05 Aumento (Redução) de Caixa e Equivalentes -12.479 -3.777 -2.579

6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 17.095 20.872 23.451

6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 4.616 17.095 20.872
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DFs Individuais / Demonstração das Mutações do Patrimônio Líquido / DMPL - 01/01/2024 à 31/12/2024

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Capital Social 
Integralizado

Reservas de Capital, 
Opções Outorgadas e 
Ações em Tesouraria

Reservas de Lucro Lucros ou Prejuízos 
Acumulados

Outros Resultados 
Abrangentes

Patrimônio Líquido

5.01 Saldos Iniciais 87.196 0 5.346 80.569 0 173.111

5.02 Ajustes de Exercícios Anteriores 0 0 0 0 0 0

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 87.196 0 5.346 80.569 0 173.111

5.04 Transações de Capital com os Sócios 112.804 0 0 -127.177 0 -14.373

5.04.01 Aumentos de Capital 112.804 0 0 -112.804 0 0

5.04.06 Dividendos 0 0 0 -14.373 0 -14.373

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 58.480 0 58.480

5.05.01 Lucro Líquido do Período 0 0 0 58.480 0 58.480

5.06 Mutações Internas do Patrimônio Líquido 0 0 2.924 -2.924 0 0

5.06.01 Constituição de Reservas 0 0 2.924 -2.924 0 0

5.07 Saldos Finais 200.000 0 8.270 8.948 0 217.218
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DFs Individuais / Demonstração das Mutações do Patrimônio Líquido / DMPL - 01/01/2023 à 31/12/2023

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Capital Social 
Integralizado

Reservas de Capital, 
Opções Outorgadas e 
Ações em Tesouraria

Reservas de Lucro Lucros ou Prejuízos 
Acumulados

Outros Resultados 
Abrangentes

Patrimônio Líquido

5.01 Saldos Iniciais 87.196 0 0 39.913 0 127.109

5.02 Ajustes de Exercícios Anteriores 0 0 0 0 0 0

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 87.196 0 0 39.913 0 127.109

5.04 Transações de Capital com os Sócios 0 0 0 0 0 0

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 46.001 0 46.001

5.05.01 Lucro Líquido do Período 0 0 0 46.001 0 46.001

5.06 Mutações Internas do Patrimônio Líquido 0 0 0 0 0 0

5.07 Saldos Finais 87.196 0 0 85.914 0 173.110
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DFs Individuais / Demonstração das Mutações do Patrimônio Líquido / DMPL - 01/01/2022 à 31/12/2022

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Capital Social 
Integralizado

Reservas de Capital, 
Opções Outorgadas e 
Ações em Tesouraria

Reservas de Lucro Lucros ou Prejuízos 
Acumulados

Outros Resultados 
Abrangentes

Patrimônio Líquido

5.01 Saldos Iniciais 87.196 0 0 -9.728 0 77.468

5.02 Ajustes de Exercícios Anteriores 0 0 0 0 0 0

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 87.196 0 0 -9.728 0 77.468

5.04 Transações de Capital com os Sócios 0 0 0 0 0 0

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 60.919 0 60.919

5.05.01 Lucro Líquido do Período 0 0 0 60.919 0 60.919

5.06 Mutações Internas do Patrimônio Líquido 0 0 0 0 0 0

5.07 Saldos Finais 87.196 0 0 51.191 0 138.387

PÁGINA: 12 de 93

DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas - 31/12/2024 - INC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S.A. Versão : 1



DFs Individuais / Demonstração de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

7.01 Receitas 14.032 0 9.192

7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Serviços 15.326 0 9.192

7.01.04 Provisão/Reversão de Créds. Liquidação Duvidosa -1.294 0 0

7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -867 4.947 2.175

7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -867 4.947 2.175

7.03 Valor Adicionado Bruto 13.165 4.947 11.367

7.04 Retenções -11 -853 -859

7.04.01 Depreciação, Amortização e Exaustão -11 -853 -859

7.05 Valor Adicionado Líquido Produzido 13.154 4.094 10.508

7.06 Vlr Adicionado Recebido em Transferência 57.296 51.271 65.753

7.06.01 Resultado de Equivalência Patrimonial 54.818 49.673 60.350

7.06.02 Receitas Financeiras 2.478 1.598 5.403

7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 70.450 55.365 76.261

7.08 Distribuição do Valor Adicionado 70.450 55.365 76.261

7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuições 2.317 2.906 2.043

7.08.02.01 Federais 2.317 2.906 2.043

7.08.03 Remuneração de Capitais de Terceiros 9.653 6.458 13.299

7.08.03.03 Outras 9.653 6.458 13.299

7.08.03.03.01 Despesas financeiras 9.653 6.458 13.299

7.08.04 Remuneração de Capitais Próprios 58.480 46.001 60.919

7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuízo do Período 58.480 46.001 60.919
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DFs Consolidadas / Balanço Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

1 Ativo Total 1.292.673 1.000.820 1.080.787

1.01 Ativo Circulante 532.886 429.700 373.865

1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 15.049 20.637 44.294

1.01.02 Aplicações Financeiras 42.247 8.668 32

1.01.02.01 Aplicações Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 42.247 8.668 32

1.01.02.01.01 Títulos para Negociação 42.247 8.668 32

1.01.03 Contas a Receber 93.149 141.712 99.487

1.01.03.01 Clientes 93.149 141.712 99.487

1.01.04 Estoques 366.715 244.524 219.185

1.01.08 Outros Ativos Circulantes 15.726 14.159 10.867

1.01.08.03 Outros 15.726 14.159 10.867

1.02 Ativo Não Circulante 759.787 571.120 706.922

1.02.01 Ativo Realizável a Longo Prazo 661.474 459.836 519.609

1.02.01.04 Contas a Receber 303.322 182.614 205.310

1.02.01.04.01 Clientes 303.322 182.614 205.310

1.02.01.05 Estoques 307.589 238.172 291.000

1.02.01.07 Tributos Diferidos 5.818 5.818 0

1.02.01.07.01 Tributos Diferidos 5.818 5.818 0

1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 44.308 31.973 20.942

1.02.01.09.04 Créditos com Outras Partes Relacionadas 44.308 31.973 20.942

1.02.01.10 Outros Ativos Não Circulantes 437 1.259 2.357

1.02.01.10.03 Depósitos Judiciais 423 422 422

1.02.01.10.04 Outros ativos não circulantes 14 837 1.935

1.02.02 Investimentos 84.410 97.002 168.671

1.02.02.01 Participações Societárias 14 14 14

1.02.02.01.05 Outros Investimentos 14 14 14

1.02.02.02 Propriedades para Investimento 84.396 96.988 168.657

1.02.03 Imobilizado 13.880 14.248 18.598
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DFs Consolidadas / Balanço Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

1.02.03.01 Imobilizado em Operação 13.510 13.723 17.585

1.02.03.02 Direito de Uso em Arrendamento 370 525 1.013

1.02.04 Intangível 23 34 44

1.02.04.01 Intangíveis 23 34 44
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DFs Consolidadas / Balanço Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

2 Passivo Total 1.292.673 1.000.820 1.080.787

2.01 Passivo Circulante 772.417 485.919 425.709

2.01.01 Obrigações Sociais e Trabalhistas 22.859 19.740 9.411

2.01.01.01 Obrigações Sociais 22.859 19.740 9.411

2.01.02 Fornecedores 56.788 61.850 90.032

2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 56.788 61.850 90.032

2.01.03 Obrigações Fiscais 76.892 80.260 25.304

2.01.03.01 Obrigações Fiscais Federais 76.892 80.260 0

2.01.03.02 Obrigações Fiscais Estaduais 0 0 25.304

2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 208.260 152.409 146.000

2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 208.260 152.409 146.000

2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 208.260 152.409 146.000

2.01.05 Outras Obrigações 396.595 163.136 150.858

2.01.05.02 Outros 396.595 163.136 150.858

2.01.05.02.04 Obrigações com terceiros 320.258 122.588 131.230

2.01.05.02.05 Adiantamentos de Clientes 69.362 40.548 19.606

2.01.05.02.06 Outros passivos circulantes 0 0 22

2.01.05.02.07 Cessão de créditos 6.975 0 0

2.01.06 Provisões 11.023 8.524 4.104

2.01.06.02 Outras Provisões 11.023 8.524 4.104

2.01.06.02.01 Provisões para Garantias 9.812 8.509 4.104

2.01.06.02.04   Outros passivos circulantes 1.211 15 0

2.02 Passivo Não Circulante 303.038 341.790 516.691

2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 149.305 138.867 93.988

2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 149.305 138.867 93.988

2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 149.305 138.867 93.988

2.02.02 Outras Obrigações 145.340 197.230 414.608

2.02.02.02 Outros 145.340 197.230 414.608
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DFs Consolidadas / Balanço Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
31/12/2024

Penúltimo Exercício
31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
31/12/2022

2.02.02.02.03 Obrigações com terceiros 107.026 188.694 389.625

2.02.02.02.06 Obrigações fiscais 19.679 8.536 24.983

2.02.02.02.08 Cessão de créditos 18.635 0 0

2.02.04 Provisões 8.393 5.693 8.095

2.02.04.02 Outras Provisões 8.393 5.693 8.095

2.02.04.02.01 Provisões para Garantias 4.915 3.851 7.021

2.02.04.02.04 Provisões para contigência 3.478 1.842 1.074

2.03 Patrimônio Líquido Consolidado 217.218 173.111 138.387

2.03.01 Capital Social Realizado 200.000 87.196 87.196

2.03.04 Reservas de Lucros 8.270 5.346 0

2.03.04.01 Reserva Legal 8.270 5.346 0

2.03.05 Lucros/Prejuízos Acumulados 8.948 80.569 51.191
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DFs Consolidadas / Demonstração do Resultado

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Serviços 462.103 485.985 472.817

3.02 Custo dos Bens e/ou Serviços Vendidos -323.569 -326.159 -364.759

3.03 Resultado Bruto 138.534 159.826 108.058

3.04 Despesas/Receitas Operacionais -62.535 -89.039 -35.209

3.04.01 Despesas com Vendas -32.689 -49.411 -48.855

3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -36.175 -32.954 -29.968

3.04.03 Perdas pela Não Recuperabilidade de Ativos 10.816 21.246 0

3.04.03.01 Ganho com valor justo de propriedades para investimento 10.816 21.246 0

3.04.05 Outras Despesas Operacionais -4.487 -27.920 43.614

3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 75.999 70.787 72.849

3.06 Resultado Financeiro -17.310 -22.109 -2.686

3.06.01 Receitas Financeiras 13.748 7.492 16.961

3.06.02 Despesas Financeiras -31.058 -29.601 -19.647

3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 58.689 48.678 70.163

3.08 Imposto de Renda e Contribuição Social sobre o Lucro -209 -2.677 -9.244

3.08.01 Corrente -7.069 -6.349 -6.795

3.08.02 Diferido 6.860 3.672 -2.449

3.09 Resultado Líquido das Operações Continuadas 58.480 46.001 60.919

3.11 Lucro/Prejuízo Consolidado do Período 58.480 46.001 60.919

3.11.01 Atribuído a Sócios da Empresa Controladora 58.480 46.001 60.919

3.99 Lucro por Ação - (Reais / Ação)

3.99.01 Lucro Básico por Ação

3.99.01.01 ON 0,67 0,53 0,7

3.99.02 Lucro Diluído por Ação

3.99.02.01 ON 0,67 0,53 0,7
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DFs Consolidadas / Demonstração do Resultado Abrangente

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

4.01 Lucro Líquido Consolidado do Período 58.480 46.001 60.919

4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Período 58.480 46.001 60.919

4.03.01 Atribuído a Sócios da Empresa Controladora 58.480 46.001 60.919
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DFs Consolidadas / Demonstração do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

6.01 Caixa Líquido Atividades Operacionais -57.803 -51.640 1.243

6.01.01 Caixa Gerado nas Operações 114.653 109.528 81.737

6.01.01.01 Lucro líquido do período 58.480 46.001 60.919

6.01.01.02 Depreciações 1.783 4.511 2.030

6.01.01.05 Provisão para garantia 12.188 -4.682 16.532

6.01.01.06 Provisão para contingência 1.636 768 1.045

6.01.01.07 Provisão de juros sobre empréstimos 35.277 44.772 34.075

6.01.01.09 Ajuste a valor presente de contas a receber 4.755 16.519 0

6.01.01.10 Ganho na adoção de valor justo de propriedades para investimento -10.816 -21.246 -40.188

6.01.01.13 Realização de custos de captação de debêntures -1.145 0 418

6.01.01.14 Constituição de PDD 6.972 9.260 -2.733

6.01.01.15 Provisão para distratos 1.786 2.904 -7.541

6.01.01.16 Baixa de ativos não recuperáveis 5 0 13.826

6.01.01.17 Perdas por redução ao valor recuperável das contas a receber 0 0 3.354

6.01.01.18 Multa e Juros sobre impostos correntes 0 16.539 0

6.01.01.19 IRPJ/CSLL diferidos 3.732 -5.818 0

6.01.02 Variações nos Ativos e Passivos -173.651 -161.160 -80.494

6.01.02.01 Contas a receber -85.658 -87.815 -192.125

6.01.02.02 Estoques -191.608 29.661 -33.321

6.01.02.03 Outros ativos circulantes e não circulantes -744 -535 -2.632

6.01.02.04 Fornecedores -5.061 -9.527 49.014

6.01.02.05 Obrigações fiscais 4.043 23.642 21.429

6.01.02.06 Obrigações com pessoal 3.119 10.314 3.366

6.01.02.07 Outras contas a pagar por adiantamentos de clientes 0 0 -14.518

6.01.02.08 Juros pagos sobre empréstimos e debêntures -32.736 -41.293 -22.518

6.01.02.09 Outros passivos 0 0 -1.886

6.01.02.10 Obirgações com terceiros 116.002 -110.746 129.006

6.01.02.11 Provisão para garantias -9.821 5.966 -16.309
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DFs Consolidadas / Demonstração do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

6.01.02.12 Adiantamentos de clientes 28.814 19.173 0

6.01.02.13 Depósitos judiciais -1 0 0

6.01.03 Outros 1.195 -8 0

6.02 Caixa Líquido Atividades de Investimento -38.288 1.295 -22.396

6.02.01 Aplicação financeira -33.579 12.476 26

6.02.03 Aquisição de imobilizado -1.409 -160 -827

6.02.05 Baixa de investimentos 0 0 8.586

6.02.06 Transações com partes relacionadas -26.708 -11.031 0

6.02.09 Aquisição de propriedades para investimentos 0 0 -30.140

6.02.10 Aquisição de intangível 0 10 -41

6.02.11 Juros Capitalizados 23.408 0 0

6.03 Caixa Líquido Atividades de Financiamento 90.503 47.808 18.754

6.03.01 Captação de empréstimos 178.903 215.862 170.480

6.03.04 Pagamentos de empréstimos -114.010 -168.054 -151.726

6.03.06 Cessão de créditos 25.610 0 0

6.05 Aumento (Redução) de Caixa e Equivalentes -5.588 -2.537 -2.399

6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 20.637 23.174 46.693

6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 15.049 20.637 44.294
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DFs Consolidadas / Demonstração das Mutações do Patrimônio Líquido / DMPL - 01/01/2024 à 31/12/2024

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Capital Social 
Integralizado

Reservas de Capital, 
Opções Outorgadas e 
Ações em Tesouraria

Reservas de Lucro Lucros ou Prejuízos 
Acumulados

Outros Resultados 
Abrangentes

Patrimônio Líquido Participação dos Não 
Controladores

Patrimônio Líquido 
Consolidado

5.01 Saldos Iniciais 87.196 0 5.346 80.569 0 173.111 0 173.111

5.02 Ajustes de Exercícios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 87.196 0 5.346 80.569 0 173.111 0 173.111

5.04 Transações de Capital com os Sócios 112.804 0 0 -127.177 0 -14.373 0 -14.373

5.04.01 Aumentos de Capital 112.804 0 0 -112.804 0 0 0 0

5.04.06 Dividendos 0 0 0 -14.373 0 -14.373 0 -14.373

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 58.480 0 58.480 0 58.480

5.05.01 Lucro Líquido do Período 0 0 0 58.480 0 58.480 0 58.480

5.06 Mutações Internas do Patrimônio Líquido 0 0 2.924 -2.924 0 0 0 0

5.06.01 Constituição de Reservas 0 0 2.924 -2.924 0 0 0 0

5.07 Saldos Finais 200.000 0 8.270 8.948 0 217.218 0 217.218
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DFs Consolidadas / Demonstração das Mutações do Patrimônio Líquido / DMPL - 01/01/2023 à 31/12/2023

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Capital Social 
Integralizado

Reservas de Capital, 
Opções Outorgadas e 
Ações em Tesouraria

Reservas de Lucro Lucros ou Prejuízos 
Acumulados

Outros Resultados 
Abrangentes

Patrimônio Líquido Participação dos Não 
Controladores

Patrimônio Líquido 
Consolidado

5.01 Saldos Iniciais 87.196 0 0 39.913 0 127.109 0 127.109

5.02 Ajustes de Exercícios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 87.196 0 0 39.913 0 127.109 0 127.109

5.04 Transações de Capital com os Sócios 0 0 0 0 0 0 0 0

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 46.001 0 0 46.001 0 46.001

5.05.01 Lucro Líquido do Período 0 0 46.001 0 0 46.001 0 46.001

5.06 Mutações Internas do Patrimônio Líquido 0 0 0 0 0 0 0 0

5.07 Saldos Finais 87.196 0 46.001 39.913 0 173.110 0 173.110
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DFs Consolidadas / Demonstração das Mutações do Patrimônio Líquido / DMPL - 01/01/2022 à 31/12/2022

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Capital Social 
Integralizado

Reservas de Capital, 
Opções Outorgadas e 
Ações em Tesouraria

Reservas de Lucro Lucros ou Prejuízos 
Acumulados

Outros Resultados 
Abrangentes

Patrimônio Líquido Participação dos Não 
Controladores

Patrimônio Líquido 
Consolidado

5.01 Saldos Iniciais 87.196 0 0 -9.728 0 77.468 0 77.468

5.02 Ajustes de Exercícios Anteriores 0 0 0 0 0 0 0 0

5.03 Saldos Iniciais Ajustados 87.196 0 0 -9.728 0 77.468 0 77.468

5.04 Transações de Capital com os Sócios 0 0 0 0 0 0 0 0

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 60.919 0 60.919 0 60.919

5.05.01 Lucro Líquido do Período 0 0 0 60.919 0 60.919 0 60.919

5.06 Mutações Internas do Patrimônio Líquido 0 0 0 0 0 0 0 0

5.07 Saldos Finais 87.196 0 0 51.191 0 138.387 0 138.387
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DFs Consolidadas / Demonstração de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Código da 
Conta

Descrição da Conta Último Exercício
01/01/2024 à 31/12/2024

Penúltimo Exercício
01/01/2023 à 31/12/2023

Antepenúltimo Exercício
01/01/2022 à 31/12/2022

7.01 Receitas 464.729 504.482 480.343

7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Serviços 473.487 504.482 480.343

7.01.04 Provisão/Reversão de Créds. Liquidação Duvidosa -8.758 0 0

7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -330.002 -358.105 -350.633

7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -323.569 -326.159 -364.759

7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -6.433 -31.946 14.126

7.03 Valor Adicionado Bruto 134.727 146.377 129.710

7.04 Retenções -1.783 -4.511 -2.030

7.04.01 Depreciação, Amortização e Exaustão -1.783 -4.511 -2.030

7.05 Valor Adicionado Líquido Produzido 132.944 141.866 127.680

7.06 Vlr Adicionado Recebido em Transferência 13.748 7.492 16.961

7.06.02 Receitas Financeiras 13.748 7.492 16.961

7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 146.692 149.358 144.641

7.08 Distribuição do Valor Adicionado 146.692 149.358 144.641

7.08.01 Pessoal 19.964 31.883 33.374

7.08.01.01 Remuneração Direta 14.205 31.883 33.374

7.08.01.02 Benefícios 2.883 0 0

7.08.01.03 F.G.T.S. 2.876 0 0

7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuições 37.189 41.873 30.701

7.08.02.01 Federais 37.189 41.873 30.701

7.08.03 Remuneração de Capitais de Terceiros 31.059 29.601 19.647

7.08.03.01 Juros 31.059 29.601 19.647

7.08.04 Remuneração de Capitais Próprios 58.480 46.001 60.919

7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuízo do Período 58.480 46.001 60.919
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Juiz de Fora 24 de março de 2025 – 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), divulga hoje 
seus resultados de 2024.  

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. 

 

    

 

 

 

     

 

  

INC S/A 
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Pontos de Destaque 2024     

        

             Aumento da REF                         Recorde de VGV Landbank 

         

 

           Aumento do EBITDA                       Aumento do Ticket Médio 

               Ajustado* 

               

 

Retorno do Volume de Vendas    Diminuição da Dívida Líquida 

                   

         

  

138.783 
198.720 

295.775 

2022 2023 2024

4.250.376 
3.488.028 

5.120.122 

2022 2023 2024

10,2%

18,0%

23,3%

2022 2023 2024

192

215
223

2022 2023 2024

481.570 

449.097 

488.777 

2022 2023 2024

0,91 0,92 

0,56 

2022 2023 2024
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Mensagem da Administração 
 

O ano de 2024 marca o fim de um ciclo desafiador para o nosso setor, encerrando os impactos 
negativos que a pandemia gerou ao longo dos últimos anos. Os números refletem que a companhia 
está no caminho certo, deixando para trás os desafios dos empreendimentos antigos e os estouros de 
custos. Agora, seguimos firmes na direção de resultados cada vez mais positivos. 

 

As perspectivas para 2025 são promissoras. Enxergamos um cenário repleto de oportunidades, 
especialmente com as recentes melhorias no programa Minha Casa Minha Vida, que ampliam 
significativamente seu potencial de resultado. 

 

Em 2024, tivemos um crescimento expressivo em Resultado de Exercícios Futuros (REF), com 
alta de quase 30%, mesmo sem um avanço significativo no percentual de obra concluída (POC) em 
relação a 2023. Além disso, a companhia recuperou suas margens, registrando uma margem bruta 
acima de 30% e margem líquida em dois dígitos, demonstrando ganhos operacionais importantes. 
Outro destaque foi o aumento do EBITDA e do nosso ticket médio de venda, o que evidencia que 
estamos realizando vendas saudáveis, fortalecendo nossa margem e gerando resultados que 
contribuem para a desalavancagem da companhia. 

 

A redução da dívida líquida também foi um fator fundamental para tornar nosso balanço mais 
sólido, refletindo maior eficiência nos controles, na gestão operacional e na disciplina financeira. 

 

A participação da Caixa Econômica Federal foi determinante para o sucesso da companhia em 
2024. O aumento dos limites de crédito e a contratação de novos empreendimentos foram decisivos 
para eliminar os hiatos que afetavam nossos números financeiros. Com isso, conseguimos melhorar 
nossa previsibilidade e fortalecer nossa estrutura de capital. 

 

Com um ano de 2024 marcado por uma gestão mais eficiente e sem queima relevante de caixa, 
projetamos um 2025 ainda mais sólido. Se mantivermos o ritmo de contratações, lançamentos e 
excelência operacional, temos a convicção de que será um ano de forte geração de caixa e de 
crescimento sustentável para a companhia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Relatório da Administração/Comentário do Desempenho

PÁGINA: 29 de 93

DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas - 31/12/2024 - INC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S.A. Versão : 1



 

 

 

 

 

 

Carteira de recebíveis  
 

 

O crescimento da carteira de recebíveis em 2024 está diretamente relacionado ao volume de 
vendas e ao fluxo de contratações da CEF. Durante o ano, a Companhia registrou uma alta performance 
comercial. 

Abaixo apresentamos nosso controle gerencial e financeiro da carteira. Trata-se dos recebíveis 
sob efeito do POC, considerando a carteira financiada em instituição financeira que chamamos de 
Associativo, bem como nossa carteira de financiamento próprio denominada de Pró-Soluto. 

 

 

 2024 2023 
Carteira INC s/ Provisões 452.280 366.622 
Carteira Inc Pré Chaves 367.189 271.470 
Carteira Inc Pós Chaves 85.091 95.152 
 
 

  

   
   

 

452.280 

295.775 

Contas a Receber + REF - R$748.055

Carteira Bruta Receitas a apropriar
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Vendas brutas, distratos e vendas líquidas 

Em 2024, o ticket médio das unidades comercializadas pela companhia  se manteve conforme 

nossas expectativas, com um aumento de 4% quando comparado a 2023.  

 

 

 

 

   

130 

155 159 

192 
215 223 

2019 2020 2021 2022 2023 2024

TICKET MÉDIO (R$MIL)

Em R$ mil
4T24 3T24

Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 x  

2023

Vendas brutas (em R$ mil) 167.743   121.288   38 % ▲ 144.059    16 % ▲ 488.777          449.097        9 % ▲

Distratos (11.727)    (16.137)    27 % ▼ 10.046      217 % ▼ (48.294)           17.620-           174 % ▲

Vendas líquidas (em R$ mil) 156.016   105.151   48 % ▲ 134.013    16 % ▲ 440.483          411.384        7 % ▲

Unidades vendidas 718           462           55 % ▲ 597            20 % ▲ 1.973               1.913             3 % ▲

Ticket médio (em R$) 217.293   227.601   5 % ▼ 215.658    1 % ▲ 223.255          215.658        4 % ▲

Estoque 3.577        2.141        67 % ▲ 2.444         46 % ▲ 3.577               2.444             46 % ▲

VSO (vendas sobre oferta)* 16,7% 17,7% 1,0 p.p. ▼ 19,6% 2,9 p.p. ▼ 35,5% 43,9% 19 % ▼
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Receitas a apropriar – REF 

 
O maior volume de unidades contratadas e repassadas acarretou em crescimento de REF da 

companhia no final de 2024 com aumento de 49% quando comparado a 2023, garantindo assim o 
aumento da receita operacional nos trimestres futuros. 

 

 

 

 

Em 2024, a Companhia Contratou 2723 unidades, um aumento de 66% em relação a 2023, 

condizente com a esteira de contratação dos nossos empreendimentos.  

 

 

  

(em R$ mil) 4T24 3T24
Variaçao 

4T24 x 3T24
4T23

Variação

 3T24 x 3T23
2024 2023

Variação

 2024 x 2023

Receitas a apropriar (R$ mil) 295.775   315.860   6,4 % ▼ 198.720   49 % ▲ 295.775    198.720          49%

Margem Resultados a Apropriar (%) 39,9% 34,6% 5,3 p.p. ▲ 39,3% 0,6 p.p. ▲ 39,9% 39,3% 0,6 p.p. ▲

Em R$ mil
4T24 3T24

Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 x  

2023

Unidades contratadas 602                  758          21 % ▼ 1.003      40 % ▼ 2.723              1.643         66 % ▲

VGV contratado 158.167          202.052  22 % ▼ 318.122  50 % ▼ 673.692          492.326     37 % ▲

Unidades repassadas 479                  529          9 % ▼ 214          124 % ▲ 1.895              1.207         57 % ▲

VGV repassado 96.472            98.010    2 % ▼ 53.966    79 % ▲ 349.533          222.407     57 % ▲

Unidades entregues 2                      -           344          99 % ▼ 842                  1.744         52 % ▼
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Landbank 
O Landbank da Companhia ao final de 2024 é na ordem de R$ 5,1 bilhões de reais, com um 

aumento significativo quando comparado a 2023, aumento de 47% na comparação dos dois períodos. 
 

 

 

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) 4T24 3T24
Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 x  

2023

Número de empreendimentos 51                52                2 % ▼ 44                16 % ▲ 51                44                16 % ▲

Landbank (em R$ mil) 5.120.122  5.181.636  1 % ▼ 3.488.028  47 % ▲ 5.120.122  3.488.028  47 % ▲

Unidades 24.579        24.825        1 % ▼ 17.845        38 % ▲ 24.579        17.845        38 % ▲

Unidades por projeto 482             477             1 % ▲ 406             19 % ▲ 482             406             19 % ▲

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

    Permuta financeira 79,6% 82,2% 3 % ▼ 71,4% 8 % ▲ 79,6% 71,4% 8 % ▲

    Permuta unidades 20,4% 17,8% 14 % ▲ 28,6% 8 % ▼ 20,4% 28,6% 8 % ▼
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Estoque 
 

Ao final de 2024, a companhia registrou um total de 3.577 unidades em estoque, representando 
um aumento de 46% em relação ao exercício encerrado em 2023 e um aumento de 67% comparado 
ao trimestre anterior. Esse aumento reforça nosso planejamento estratégico de 2025, com ótimas 
perspectivas comerciais. 

Hoje o ticket médio praticado é R$223, com aumento de 4% 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: 

 

 

4T24 3T24
Var. 4T24 

x3 2T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Variação

 2024 x 2023

VGV estoque (R$ mil) 777.257    487.294  60 % ▲ 558.295           39 % ▲ 798.585     525.644     52 % ▲

Número de unidades 3.577         2.141      67 % ▲ 2.444               46 % ▲ 3.577          2.444          46 % ▲

Ticket médio R$ 217.293    227.601  5 % ▼ 228.435           5 % ▼ 223.255     215.075     4 % ▲
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Lançamentos 
Em 2024, a Companhia lançou um total de 3.106 unidades, com um Valor Geral de Vendas 

(VGV) de R$761 milhões, em linha com sua estratégia de renovação de portfólio para o ano. Essa 

iniciativa visa manter a oferta de produtos alinhados à demanda do mercado e fortalecer a posição da 

empresa no setor.  

 

 

 

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) 4T24 3T24
Variaçao 

4T24 x 3T24
4T23

Variação

4T24 x 4T23
2024 2023

Var. 2024 x 

2023

Número de empreendimentos 1                   1                   5                   80 % ▼ 8                    9                    11 % ▼

VGV Lançado (R$ mil) 159.525       74.978         113 % ▲ 204.070      22 % ▼ 763.141        1.001.460    24 % ▼

Unidades lançadas 618               394              57 % ▲ 889              30 % ▼ 3.106            4.384            29 % ▼

Ticket médio (em R$) 258.131       190.300      36 % ▲ 229.550      12 % ▲ 245.699        228.435        8 % ▲

Unique Palestra – São 

josé do Rio Preto 
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Receita Operacional 
No 4T24, a companhia teve um aumento de 126% em comparação ao 3T24, e uma redução 

de 5% quando comparado o exercício de 2024 com o exercício findo em 2023.  

 

 

 

 

EBITIDA Ajustado 
Em 2024, o EBITDA ajustado totalizou R$ 108 milhões, representando um crescimento de 24% 

em relação ao exercício de 2023. Esse resultado reflete a eficiência operacional da Companhia e a 
evolução contínua de sua estratégia de negócios. 

 
 
*Resultado sem o impacto dos juros capitalizados. 

  

(em R$ mil) 4T24 3T24 Var. 4T24 x 3T24 4T23
Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 x 

2023

Receitas Incopor. Venda de Imóveis 183.727         101.735     81 % ▲ 141.891     29 % ▲ 431.371   547.189            21 % ▼

 Outras Receitas 42.117            1.641          2.467 % ▲ -              70.694     -                    

Impostos sobre vendas (8.698)             (1.228)         608 % ▲ (1.295)        572 % ▲ 8.127        (9.487)               186 % ▼

Distratos (15.784)          (11.461)      38 % ▲ (12.264)      29 % ▲ (41.549)    (42.865)             3 % ▼

Ajuste a valor presente (5.568)             (4.323)         29 % ▲ (1.299)        329 % ▲ (4.755)      (5.954)               20 % ▼

Provisão Para Distratos (2.402)             1.336          280 % ▼ (440)            446 % ▲ (1.785)      (3.056)               42 % ▼

Receita Operacional Líquida 193.392         87.700       121 % ▲ 126.593     53 % ▲ 462.103   485.827           5 % ▼

(em R$ mil) 4T24 3T24
Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 12M24 

x  12M23

Lucro Líquido 53.048      23.043      130 % ▲ 15.609    240 % ▲ 58.480                 46.001                   27 % ▲

(+) Imposto de renda e Contribuição social 5.527        (1.174)       571 % ▼ (3.530)     257 % ▼ 209                       2.677                     92 % ▼

(+) Resultado Financeiro Líquido 10.873      7.118        53 % ▲ 17.277    37 % ▼ 17.310                 22.109                   22 % ▼

(+) Juros capitalizados 9.785        8.364        17 % ▲ (9.187)     207 % ▼ 28.906                 7.722                     274 % ▲

(+) Depreciação (796)          1.214        166 % ▼ 856          193 % ▼ 1.771                    4.511                     61 % ▼

(-) Crédito Fiscal -            -            100 % ▲ -           100 % ▲ 4.810                    -                         100 % ▲

EBITDA Ajustado* 78.437      38.565      103 % ▲ 21.025    273 % ▲ 101.866               87.531                   16 % ▲

Receita Operacional Líquida (ROL) 195.714   152.185   29 % ▲ 126.607  55 % ▲ 451.578               485.985                7 % ▼

Margem EBITDA ajustada* (%) 40,1% 25,3% 14,7 p.p. ▲ 16,6% 23,5 p.p. ▲ 22,6% 18,0% 4,5 p.p. ▲
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Lucro bruto ajustado 
Em 2024 o lucro bruto ajustado atingiu R$ 167 milhões, representando uma redução de 3% em 

relação a 2023. A margem bruta ajustada nesse mesmo período foi de 36,2%, um aumento de 0,8% 
em relação a 2023, refletindo nossa luta em continuarmos com eficiência operacional e rentabilidade 
dos empreendimentos. 

 

 

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

Lucro Líquido 
Em 2024 a Companhia registrou um lucro líquido de R$ 58 milhões, representando um 

crescimento de 27,1% em relação ao ano de 2023.  

 

 

 

A Companhia cumpriu mais uma vez com suas obrigações contratuais inerentes a contratos de 
empréstimos, com índice de 0,56. 

 

 

Empréstimos, financiamentos e debêntures         357.566  

(-) Apoio a produção        (177.563) 

(-) Caixa e equivalentes de caixa          (15.049) 

(-) Títulos e valores mobiliários          (42.247) 

Dívida líquida         122.707  

 
 

 
Total do Patrimônio Líquido         217.218  

 
 

 
Dívida Líquida / PL Total  

             0,56  

 

 

 

 

(em R$ mil) 4T24 3T24
Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 x  

2023

Lucro (prejuízo) bruto 73.591      8.791      737 % ▲ 53.962         36 % ▲ 138.534     159.826     13 % ▼

Margem bruta % 40,8% 10,3% 30,5 p.p. ▲ 42,6% 1,8 p.p. ▼ 31,5% 32,9% 1,3 p.p. ▼

(-) custos financeiros 20.310      8.364      143 % ▲ 856              2.273 % ▲ 28.906       12.233       136 % ▲

Lucro bruto ajustado* 93.901      17.155    447 % ▲ 54.818         71 % ▲ 167.440     172.059     3 % ▼

Margem bruta ajustada % 45,5% 20,1% 25,4 p.p. ▲ 43,3% 2,2 p.p. ▲ 36,2% 35,4% 0,8 p.p. ▲

(em R$ mil) 4T24 3T24
Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 x  

2023

Lucro Líquido 53.048    23.043    130 % ▲ 15.609    239,9 % ▲ 58.480  46.001  27,1 % ▲

Margem Líquida (%) 25,7% -22,4% 48,2 p.p. ▲ 12,3% 13,4 p.p. ▲ 12,7% 9,5% 3,2 p.p. ▲
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Despesas Comerciais 
No exercício de 2024, as despesas comerciais representaram uma redução de 34% em 

relação ao ano de 2023. Essa redução reflete os esforços contínuos da Companhia na otimização 
de custos e na gestão eficiente de recursos, alterando o equilíbrio financeiro e a preservação da 
caixa.  

 

 

 

Despesas gerais e administrativas (G&A) 
No 4T24, a Companhia reduziu em 23% os gastos administrativos em relação ao trimestre 

anterior. No entanto, no acumulado do ano de 2024, houve um aumento de 10% em comparação a 
2023. 

 

 

  

(em R$ mil) 4T24 3T24
Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 

x2023

Vendas Brutas 167.743  121.288  38 % ▲ 144.059  16,4 % ▲ 488.777  449.097  9 % ▲

Vendas Líquidas 156.016  105.151  48 % ▲ 134.013  16 % ▲ 440.483  411.384  7,1 % ▲

Receita Operacional Líquida (ROL) 193.392  85.398    126 % ▲ 126.607  53 % ▲ 462.103  485.985  5 % ▼

Despesas Comerciais (11.704)   (9.735)     20 % ▲ (14.232)   18 % ▼ (32.689)   (49.411)   34 % ▼

Despesas Comerciais / Vendas Brutas (%) 7,0% 8,0% 1,0 p.p. ▼ 9,9% 2,9 p.p. ▼ 6,7% 11,0% 4,3 p.p. ▼

(em R$ mil) 4T24 3T24
Var. 4T24 x 

3T24
4T23

Var. 4T24 x 

4T23
2024 2023

Var. 2024 

x2023

Vendas Brutas 167.743  121.288  38 % ▲ 144.059  16,4 % ▲ 488.777  449.097  9 % ▲

Vendas Líquidas 156.016  105.151  48 % ▲ 134.013  16 % ▲ 440.483  411.384  7,1 % ▲

Receita Operacional Líquida (ROL) 193.392  85.398    126 % ▲ 126.607  53 % ▲ 462.103  485.985  5 % ▼

Despesas Gerais e Administrativas (G&A) (6.865)     (8.938)     23 % ▼ (8.623)     20 % ▼ (36.175)   (32.954)   10 % ▲

Despesas G&A / ROL (%) 3,5% 10,5% 6,9 p.p. ▼ 6,8% 3,3 p.p. ▼ 7,8% 6,8% 1,0 p.p. ▲
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4T24 3T24
Var. 4T24 

x 3T24
4T23

Var. 4T24 

x43T23
2024 2023

Var. 2024 

x 2023

VGV Lançado 159.525       74.978         113 % ▲ 204.070       22 % ▼ 763.141       1.001.460   24 % ▼

Vendas brutas 167.743       121.288       38,30 % ▲ 144.059       16 % ▲ 488.777       449.097       9 % ▲

Vendas Líquidas 156.016       105.151       48 % ▲ 134.013       16 % ▲ 440.483       411.384       7 % ▲

Receita Operacional Líquida (ROL) 206.239       85.398         142 % ▲ 126.607       63 % ▲ 462.103       485.985       5 % ▼

Custo dos imóveis vendidos (122.123)     (76.607)        59 % ▲ (72.645)        68 % ▲ (323.569)     (326.159)     1 % ▼

Custo de Construção / ROL (%) 59,2% 89,7% 30,5 p.p. ▼ 57,4% 1,8 p.p. ▲ 70,0% 67,1% 2,9 p.p. ▲

Lucro Bruto Ajustado* 93.901         17.155         447 % ▲ 54.818         71 % ▲ 167.440       172.059       3 % ▼

Margem Bruta ajustada (%) 45,5% 20,1% 25,4 p.p. ▲ 43,3% 2,2 p.p. ▲ 36,2% 35,4% 0,8 p.p. ▲

Despesas Comerciais (11.704)        (9.735)          20 % ▲ (14.232)        18 % ▼ (32.689)        (49.411)        34 % ▼

Despesas Gerais e Administrativas (G&A) (6.865)          (8.938)          23 % ▼ (8.623)          20 % ▼ (36.175)        (32.954)        10 % ▲

Ganho com Valor Justo de PPI 10.816         0                    0 % ▲ 21.246         49 % ▼ 10.816         21.246         49 % ▼

Outras receitas e despesas (6.915)          (3.332)          108 % ▲ (1.751)          295 % ▲ (4.487)          (27.920)        84 % ▼

Resultado Financeiro Líquido (10.873)        (7.118)          53 % ▲ (17.277)        37 % ▼ (17.310)        (22.109)        22 % ▼

Imposto de renda e Contribuição social (5.527)          1.174            571 % ▼ 3.530            257 % ▼ (209)              (2.677)          92 % ▼

Lucro Líquido 53.048         (19.158)        377 % ▼ 15.609         240 % ▲ 58.480         46.001         27 % ▲

Margem Líquida (%) 25,7% -22,4% 48,2 p.p. ▲ 12,3% 13,4 p.p. ▲ 12,7% 9,5% 3,2 p.p. ▲

EBITDA Ajustado* 78.437         38.565         103 % ▲ 21.025         273 % ▲ 101.866       87.531         16 % ▲

Margem EBITDA ajustada (%) 38,0% 45,2% 7,1 p.p. ▼ 16,6% 21,4 p.p. ▲ 22,0% 18,0% 4,0 p.p. ▲

Receitas a apropriar* 295.775       315.860       6 % ▼ 198.720       49 % ▲ 295.775       198.720       49 % ▲

Margem Resultados a Apropriar (%)* 39,91% 34,58% 533 % ▲ 39,33% 58 % ▲ 39,91% 39,33% 58 % ▲

Caixa e Equivalentes + TVM 57.296         18.176         215 % ▲ 29.305         96 % ▲ 57.296         29.305         96 % ▲

Dívida Bancária Bruta 357.565       347.064       3 % ▲ 291.276       23 % ▲ 357.565       291.276       23 % ▲

Dívida Líquida 300.269       328.888       9 % ▼ 261.970       15 % ▲ 300.269       261.970       15 % ▲

 Dívida Líquida / PL 1,4                2,0                31 % ▼ 1,4                3 % ▼ 1,4                1,4                3 % ▼

Dívida Líquida/ EBITDA Ajustado 4                    9                    55 % ▼ 12                  69 % ▼ 3                    3                    2 % ▼

Patrimônio Líquido 217.218       164.160       32 % ▲ 183.112       19 % ▲ 217.218       183.112       19 % ▲

Landbank 5.120.122   5.181.636   1 % ▼ 3.488.028   47 % ▲ 5.120.122   3.488.028   47 % ▲

Landbank (unidades) 24.579         24.825         1 % ▼ 17.845         38 % ▲ 24.579         17.845         38 % ▲
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Resultados financeiros 

Relatório da Administração/Comentário do Desempenho

PÁGINA: 40 de 93

DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas - 31/12/2024 - INC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S.A. Versão : 1



 

 

  

 

 

  

 

Ativos (em R$ mil) 4T24 3T24 T/T 4T23 A/A

Ativos circulantes

   Caixa e equivalentes de caixa 15.049                7.464               102 % ▲ 20.637             27 % ▼

   Títulos e valores mobiliários 42.247                10.712             294 % ▲ 8.668               387 % ▲

   Contas a receber de clientes 93.149                128.028          27 % ▼ 141.712          34 % ▼

   Estoques (imóveis a comercializar) 366.715              450.728          19 % ▼ 244.524          50 % ▲

   Outros ativos circulantes 15.726                21.360             26 % ▼ 14.159             11 % ▲

Total dos ativos circulantes 532.886       618.292    14 % ▼ 429.700    24 % ▲

    Estoques (imóveis a comercializar) 307.589              220.863          39 % ▲ 238.172          29 % ▲

    Contas a receber de clientes 303.322              240.732          26 % ▲ 182.614          66 % ▲

    Valores a receber de partes relacionadas 44.308                22.621             96 % ▲ 31.973             39 % ▲

    Depósitos judiciais 423                      422                   0 % ▲ 422                   0 % ▲

   Impostos Diferidos Ativos 5.818                  5.818               0 % ▼ 5.818               

    Outros ativos não circulantes 14                        204                   93 % ▼ 837                   98 % ▼

Total do realizável a longo prazo 661.474       490.660    35 % ▲ 459.837    44 % ▲

  Propriedade para investimento 84.396                97.563             13 % ▼ 96.988             13 % ▼

  Investimento 14                        14                     1 % ▼ 14                     1 % ▼

  Imobilizado 13.510                12.908             5 % ▲ 13.723             2 % ▼

  Intangivel 23                        26                     10 % ▼ 34                     31 % ▼

  Direito de uso 370                      287                   29 % ▲ 525                   29 % ▼

Total dos ativos não circulantes 759.787       601.457    26 % ▲ 571.120    33 % ▲

Total dos ativos 1.292.673   1.219.750 6 % ▲ 1.000.820 29 % ▲
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Passivos e patrimônio líquido (em R$ mil) 4T24 3T24 T/T 4T23 A/A

Passivos circulantes

  Fornecedores 56.788             50.578             12 % ▲ 61.849             8 % ▼

  Empréstimos, financiamentos e debêntures 208.260           183.325          14 % ▲ 152.409           37 % ▲

  Obrigações sociais e trabalhistas 22.859             22.739             1 % ▲ 19.740             16 % ▲

  Obrigações fiscais 76.892             52.181             47 % ▲ 80.260             4 % ▼

  Dividendos Obrigatórios a Pagar -                    -                   -                    

  Adiantamentos de clientes 69.362             61.791             12 % ▲ 40.548             71 % ▲

  Cessão de créditos 6.975                3.944               77 % ▲ -                    94 % ▼

  Obrigações com terceiros 320.258           305.762          5 % ▲ 122.588           3.664 % ▲

  Provisão para Garantias 9.812                8.685               13 % ▲ 8.509                61.225 % ▲

  Outros passivos circulantes 1.211                1.584               24 % ▼ 16                      

Total dos passivos circulantes 772.417     690.590    12 % ▲ 485.919     59 % ▲

Passivos associados a ativos mantidos para venda -                    -                   -                    

Passivos não circulantes

   Obrigações com terceiros 107.027           160.166          33 % ▼ 188.694           43 % ▼

   Adiantamentos de clientes -                    -                   -                    

   Empréstimos, financiamentos e debêntures 149.305           163.739          9 % ▼ 138.867           8 % ▲

  Cessão de créditos LP 18.635             10.729             74 % ▲ -                    

   Obrigações fiscais 19.679             21.874             10 % ▼ 8.536                131 % ▲

   Provisão para Garantias 4.915                5.341               8 % ▼ 3.851                28 % ▲

   Provisão para contingência 3.478                3.124               11 % ▲ 1.842                89 % ▲

  Obrigações com partes relacionadas -                    -                   -                    

Total dos passivos não circulantes 303.039     364.972    17 % ▼ 341.791     11 % ▼

Patrimônio líquido

  Capital social 200.000           312.794          36 % ▼ 87.196             129 % ▲

  Reservas de lucros 8.270                5.346               55 % ▲ 5.346                55 % ▲

  Lucros (prejuízos) acumulados 8.948                (153.980)         106 % ▼ 80.569             89 % ▼

Patrimônio líquido dos acionistas da controladora 217.218           164.159          32 % ▲ 173.111           25 % ▲

Participação dos acionistas não controladores -                    -                   -                    

Total do patrimônio líquido 217.218     164.159    32 % ▲ 173.111     25 % ▲

Total do Passivo 1.292.673 1.219.721 6 % ▲ 1.000.821 29 % ▲
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Demonstração do Resultado do Exercício 4T24 3T24

Variação. 

4T24 x 

3T24

4T23

Variação 

3T24 x 

3T23

2024 2023

Variação. 

2024 x 

2023

Receita operacional líquida 195.714     85.398       129 % ▲ 126.607     55 % ▲ 462.103      485.985      5 % ▼

Custo dos imóveis vendidos (122.123)    (76.607)     59 % ▲ (72.645)     68 % ▲ (323.569)    (326.159)    1 % ▼

Lucro bruto 73.591   8.791    737 % ▲ 53.962  36 % ▲ 138.534 159.826 13 % ▼

  Despesas com vendas (11.704)      (9.735)        20 % ▲ (14.232)     18 % ▼ (32.689)       (49.411)       34 % ▼

  Despesas gerais e administrativas (6.865)        (8.938)        23 % ▼ (8.623)        20 % ▼ (36.175)       (32.954)       10 % ▲

  Ganho com valor justo de Propriedade para Investimento 10.816        -              -              10.816        21.246        

  Outras despesas operacionais, líquidas 3.610          (3.332)        208 % ▼ (1.751)        306 % ▼ (4.487)         (27.920)       84 % ▼

Receitas (despeas) Operacionais: (4.143)        (22.005)     81 % ▼ (24.606)     83 % ▼ (62.535)       (89.039)       30 % ▼

Lucro operacional antes do resultado financeiro e impostos: 69.448   (13.214) 626 % ▼ 29.356  137 % ▲ 75.999   70.787   7 % ▲

  Receitas financeiras 645              1.075         40 % ▼ (1.038)        162 % ▼ 13.748        7.492           84 % ▲

  Despesas financeiras (11.518)      (8.193)        41 % ▲ (16.239)     29 % ▼ (31.058)       (29.601)       5 % ▲

Resultado financeiro, líquido: (10.873) (7.118)   53 % ▲ (17.277) 37 % ▼ (17.310)  (22.109)  22 % ▼

Lucro operacional antes dos impostos: 58.575   (20.332) 388 % ▼ 12.079  385 % ▲ 58.689   48.678   21 % ▲

  Corrente (4.155)        (384)           982 % ▲ 3.530         218 % ▼ (7.069)         (6.349)         11 % ▲

Diferido (1.372)        1.558         100 % ▲ -              100 % ▲ 6.860           3.672           100 % ▲

Imposto de renda e contribuição social (5.527)        1.174         571 % ▼ 3.530         257 % ▼ (209)             (2.677)         92 % ▼

Lucro líquido do período 53.048   (19.158) 377 % ▼ 15.609  240 % ▲ 58.480   46.001   27 % ▲
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Demonstrações dos fluxos de caixa (em R$ mil) 2024 2023

Variação

2024 x 

2023

Fluxos de caixa das atividades operacionais:

Lucro líquido (Prejuízo) do período 58.480         46.001          27 % ▲

Depreciações e amortizações 1.783            4.511             60 % ▼

Constituição de PDD 6.972            9.260             25 % ▼

Provisão para contingências 1.636            768                113 % ▲

Provisão para distratos 1.786            2.904             38 % ▼

Realização de custos de captação de debêntures (1.145)          -                 

Ajuste a valor presente de contas a receber 4.755            16.519          71 % ▼

Provisão para garantias 12.188         (4.682)           360 % ▼

Multa e Juros sobre impostos correntes -                16.539          100 % ▼

Provisão juros sobre empréstimos, financiamentos e debêntures 35.277         44.772          21 % ▼

Baixa de ativos não recuperáveis 5                    -                 

Ganho na adoção de valor justo de propriedades para investimento (10.816)        (21.246)         49 % ▼

Ganho na transferência de estoque para propriedades para investimentos -                -                 

IRPJ/CSLL diferidos 3.732            (5.818)           164 % ▼

(Aumento) redução dos ativos operacionais -                -                 

Contas a receber (85.658)        (87.815)         2 % ▼

Estoques (191.608)     29.661          746 % ▼

Depósitos Judiciais 1                    -                 

Outros ativos circulantes e não circulantes (744)              (535)               39 % ▲

Aumento (redução) dos passivos operacionais -                -                 

Fornecedores (5.061)          (9.527)           47 % ▼

Obrigações fiscais 4.043            23.642          83 % ▼

Obrigações com pessoal 3.119            10.314          70 % ▼

Obrigações com terceiros 116.002       (110.746)      205 % ▼

Provisão para garantias (9.821)          5.966             265 % ▼

Adiantamentos de clientes 28.814         19.173          50 % ▲

Outras passivos circulantes e não circulantes 1.195            (8)                   15.038 % ▼

Juros pagos sobre Empréstimos Operacionais (32.736)        (41.294)         21 % ▼

Caixa líquido aplicado nas atividades operacionais (57.803)   (51.640)   12 % ▲

Fluxos de caixa das atividades de Investimentos

Resgate de aplicações financeiras (33.579)        12.476          369 % ▼

Concessões de mútuos a partes relacionadas (26.708)        (11.031)         142 % ▲

Aquisição de imobilizados (1.409)          (160)               781 % ▲

Juros capitalizados 23.408         -                 

Aquisição de intangível -                10                   100 % ▼

 Caixa líquido gerado pelas (consumido nas) atividades de investimento (38.288)   1.295       3.057 % ▼

Fluxos de caixa das atividades de financiamento

Captação de empréstimos 178.903       215.862        17 % ▼

Pagamentos de empréstimos (114.010)     (168.054)      32 % ▼

Cessão de Recebíveis 25.610         -                 

 Caixa líquido (consumido nas) gerado pelas atividades de financiamento 90.503    47.808     89 % ▲

Redução (aumento) de caixa e equivalentes de caixa, líquidos (5.588)     (2.537)      120 % ▲

Caixa e equivalentes de caixa no início do período 20.637         23.174          11 % ▼

Caixa e equivalentes de caixa no final do período 15.049         20.637          27 % ▼

Redução (aumento) de caixa e equivalentes de caixa, líquidos (5.588)     (2.537)      120 % ▲D
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Relacionamento com auditores independentes 
Em conformidade com a Instrução CVM nº 381/03, informamos que os nossos auditores 

independentes – Grant Thornton Auditores Independentes Ltda (“Grand Thornton”) – não prestaram 

durante o exercício de 2024 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. 
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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. 
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Pareceres e Declarações / Relatório do Auditor Independente  - Sem Ressalva

Aos Acionistas, Conselheiros e Administradores da
INC Empreendimentos Imobiliários S.A.
Belo Horizonte – MG
Opinião sobre as demonstrações financeiras individuais e consolidadas elaboradas de acordo com as práticas contábeis adotadas no 
Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro International Financial Reporting Standards (IFRS) emitidas pelo 
International Accounting Standards Board (IASB) (atualmente denominadas como IFRS Accounting Standards), aplicáveis às 
entidades de incorporação imobiliária no Brasil, registradas na CVM
Examinamos as demonstrações financeiras individuais e consolidadas da INC Empreendimentos Imobiliários S.A. (Companhia), 
identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o balanço patrimonial em 31 de dezembro de 
2024, e as respectivas demonstrações do resultado, dos resultados abrangentes, das mutações do patrimônio líquido e dos fluxos de 
caixa para o exercício findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as políticas contábeis materiais e 
outras 
informações elucidativas.
Em nossa opinião, as demonstrações financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os 
aspectos relevantes, a posição patrimonial e financeira, individual e consolidada, da INC Empreendimentos Imobiliários S.A. em 31 de 
dezembro de 2024, o desempenho individual e consolidado de suas operações e os seus respectivos fluxos de caixa individuais e 
consolidados para o exercício findo nessa data, de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas 
internacionais de relatório financeiro International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting 
Standards Board  (IASB) (atualmente denominadas como IFRS Accounting Standards), aplicáveis às entidades de incorporação 
imobiliária no Brasil, registradas na Comissão de Valores Mobiliários (CVM).
Base para opinião
Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. 
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estão descritas na seção a seguir intitulada “Responsabilidades do 
auditor pela auditoria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em relação à Companhia e 
suas controladas, de acordo com os princípios éticos relevantes previstos no Código de Ética Profissional do Contador e nas normas 
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com 
essas normas. Acreditamos que a evidência de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinião. 
Ênfase
Reconhecimento de receita de unidades imobiliárias não concluídas
Conforme descrito nas Notas Explicativas nos 2.1 (i) e 2.2.2, as demonstrações financeiras individuais e consolidadas foram 
elaboradas de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro 
International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) (atualmente 
denominadas como IFRS Accounting Standards), aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil registradas na CVM. 
Dessa forma, a determinação da política contábil adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e 
venda de unidade imobiliária não concluída, sobre os aspectos relacionados à transferência de controle, segue o entendimento da 
administração da Companhia quanto à aplicação da NBC TG 47 (IFRS 15), alinhado com aquele manifestado pela CVM no Ofício 
Circular/ CVM/SNC/SEP no 02/2018. Nossa opinião não está ressalvada em relação a esse assunto.
Principais Assuntos de Auditoria (PAA)
Principais assuntos de auditoria são aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria 
do exercício corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas como um todo e na formação de nossa opinião sobre essas demonstrações financeiras individuais e consolidadas e, 
portanto, não expressamos uma opinião separada sobre esses assuntos. 
1. Reconhecimento do resultado de incorporação imobiliária
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um principal assunto de auditoria
Conforme mencionado na Nota Explicativa no 2.2.2, a Companhia reconhece os resultados de incorporação imobiliária durante o 
andamento da obra com base no método da percentagem completada (Percentage of Completion - “POC”) utilizando o custo incorrido 
em relação ao custo total orçado dos respectivos empreendimentos, sendo a receita apurada multiplicando-se este percentual pelas 
vendas contratadas. Os custos de terrenos e de construção inerentes às respectivas incorporações das unidades vendidas são 
apropriados ao resultado quando incorridos. 
Este assunto foi considerado significativo para nossa auditoria tendo em vista que o processo para apuração dos custos orçados 
envolve métodos, premissas e julgamentos da administração, podendo impactar de forma significativa a apuração do resultado de 
incorporação imobiliária.  O ciclo para a conclusão da obra, incluindo mais de um exercício social, também constitui um fator crítico, 
pois itens podem não considerados de forma adequada no momento da elaboração inicial dos orçamentos ou não serem identificados 
nas revisões periódicas dos orçamentos, podendo impactar de forma relevante as demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas.   
Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria
Nossos procedimentos de auditoria incluíram, entre outros:
• Avaliação do ambiente de controle interno no que tange ao processo orçamentário e de vendas adotado pela Companhia;
• Avaliação da exatidão e integridade das informações utilizadas pela Companhia nos cálculos de apropriação da receita apresentados;
• Revisão analítica da evolução dos orçamentos, discussão com a diretoria de engenharia, obtenção dos orçamentos analíticos e 
declaração da administração sobre os custos a incorrer;
• Inspeção física, em base amostral, das obras em andamento. 
• Teste documental, em base amostral, sobre a base de vendas, distratos e custos incorridos; 
• Verificação dos requisitos legais para lançamento dos empreendimentos; e 
• Avaliação das divulgações nas notas explicativas;
Identificamos ajustes com relação à essas transações (além de itens divulgação a serem aprimorados), os quais foram realizados pela 
Companhia.  Com base nos procedimentos efetuados, consideramos que são razoáveis as premissas e metodologias utilizadas pela 
Companhia para o reconhecimento da receita de incorporação imobiliária, estando as informações apresentadas nas demonstrações 
financeiras individuais e consolidadas consistentes com as informações analisadas em nossos procedimentos de auditoria no contexto 
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daquelas demonstrações financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.
2. Mensuração da estimativa para perda estimada sobre contas a receber (pró soluto)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um principal assunto de auditoria
Conforme mencionado na Nota Explicativa no 5, a Companhia adota o procedimento de financiar a parcela denominada “pró soluto”, 
que é a parcela em que o cliente não conseguiu crédito para financiar a totalidade do valor do imóvel junto às instituições financeiras. 
O risco de crédito para este cliente é significativamente maior, uma vez a alienação fiduciária do imóvel foi cedida aos bancos na 
ocasião da concessão do financiamento ao cliente, o que gera a necessidade de estimativas e julgamentos, por parte da 
administração da Companhia para a mensuração da perda esperada neste tipo de operação. Dessa forma, em virtude destes fatores 
(bem como devido à complexidade e relevância das transações), este assunto foi considerado uma área de risco e, 
consequentemente, um principal assunto de auditoria no exercício corrente.
Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria
Nossos procedimentos de auditoria incluíram, entre outros:
• Entendimento das políticas contábeis e premissas utilizadas pela administração para determinação da estimativa de perda;
• Análise da base de vencimento dos títulos denominados como pró soluto;
• Indagações à administração com relação à consistência dos critérios utilizados;
• Efetuamos testes, em base amostral, na base de recebimentos subsequentes da Companhia;
• Avaliação da integridade e exatidão das informações utilizadas para o cálculo; e
• Avaliação das divulgações em notas explicativas.
Identificamos ajustes com relação à essas transações (além de itens de divulgação a serem aprimorados), os quais foram realizados 
pela Companhia. Com base nos procedimentos efetuados, consideramos que são razoáveis as premissas e metodologias utilizadas 
pela Companhia para o reconhecimento da estimativa de perda sobre contas a receber pró soluto, estando as informações 
apresentadas nas demonstrações financeiras individuais e consolidadas consistentes com as informações analisadas em nossos 
procedimentos de auditoria no contexto daquelas demonstrações financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.
Outros assuntos
Demonstrações do valor adicionado
As demonstrações individuais e consolidadas do valor adicionado (DVA) referentes ao exercício findo em 
31 de dezembro de 2024, elaboradas sob a responsabilidade da administração da Companhia, e apresentadas como informação 
suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das 
demonstrações financeiras da Companhia. Para a formação de nossa opinião, avaliamos se essas demonstrações estão conciliadas 
com as demonstrações financeiras e registros contábeis, conforme aplicável, e se a sua forma e conteúdo estão de acordo com os 
critérios definidos na NBC TG 09 (R1) – Demonstração do Valor Adicionado. Em nossa opinião, essas demonstrações do valor 
adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e são 
consistentes em relação às demonstrações financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto. 
Auditoria dos valores correspondentes ao exercício anterior
Os valores correspondentes ao exercício findo em 31 de dezembro de 2023, apresentados para fins de comparação, foram auditados 
por outro auditor independente, cujo relatório, datado de 19 de março de 2024, não continha modificações.
Outras informações que acompanham as demonstrações financeiras individuais e consolidadas e o relatório do auditor
A administração da Companhia é responsável por essas outras informações que compreendem o relatório
da administração.
Nossa opinião sobre as demonstrações financeiras individuais e consolidadas não abrange o relatório da administração e não 
expressamos qualquer forma de conclusão de auditoria sobre esse relatório.
Em conexão com a auditoria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é a de ler o relatório 
da administração e, ao fazê-lo, considerar se esse relatório está, de forma relevante, inconsistente com as demonstrações financeiras 
individuais e consolidadas ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma 
relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que há distorção relevante no relatório da administração, somos 
requeridos a comunicar esse fato. Não temos nada a relatar a este respeito.
Responsabilidades da administração e da governança pelas demonstrações financeiras individuais e consolidadas
A administração é responsável pela elaboração e adequada apresentação das demonstrações financeiras individuais e consolidadas 
de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro International Financial 
Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB) (atualmente denominadas como IFRS 
Accounting Standards), aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária, registradas na CVM e, pelos controles internos que ela 
determinou como necessários para permitir a elaboração de demonstrações financeiras individuais e consolidadas livres de distorção 
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
Na elaboração das demonstrações financeiras individuais e consolidadas, a administração é responsável pela avaliação da 
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicável, os assuntos relacionados com a sua continuidade 
operacional e o uso dessa base contábil na elaboração das demonstrações financeiras, a não ser que a administração pretenda 
liquidar a Companhia ou cessar suas operações, ou não tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operações.
Os responsáveis pela governança da Companhia e suas controladas são aqueles com responsabilidade pela supervisão do processo 
de elaboração das demonstrações financeiras.
Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas
Nossos objetivos são obter segurança razoável de que as demonstrações financeiras individuais e consolidadas, tomadas em 
conjunto, estão livres de distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatório de auditoria 
contendo nossa opinião. Segurança razoável é um alto nível de segurança, mas não uma garantia de que a auditoria realizada de 
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorções relevantes existentes. 
As distorções podem ser decorrentes de fraude ou erro e são consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, 
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoável, as decisões econômicas dos usuários tomadas com base nas referidas 
demonstrações financeiras.
Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento 
profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: 
• Identificamos e avaliamos os riscos de distorção relevante nas demonstrações financeiras individuais e consolidadas, 
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, 
bem como obtivemos evidência de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinião. O risco de não detecção de 
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distorção relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, já que a fraude pode envolver o ato de burlar os 
controles internos, conluio, falsificação, omissão ou representações falsas intencionais;
• Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados 
às circunstâncias, mas não com o objetivo de expressarmos opinião sobre a eficácia dos controles internos da Companhia e suas 
controladas;
• Avaliamos a adequação das políticas contábeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contábeis e respectivas divulgações 
feitas pela administração;
• Concluímos sobre a adequação do uso, pela administração, da base contábil de continuidade operacional e, com base nas 
evidências de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relação a eventos ou condições que possam levantar dúvida 
significativa em relação à capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, 
devemos chamar atenção em nosso relatório de auditoria para as respectivas divulgações nas demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas ou incluir modificação em nossa opinião, se as divulgações forem inadequadas. Nossas conclusões estão 
fundamentadas nas evidências de auditoria obtidas até a data de nosso relatório. Todavia, eventos ou condições futuras podem levar 
a Companhia a não mais se manter em continuidade operacional;
• Avaliamos a apresentação geral, a estrutura e o conteúdo das demonstrações financeiras, inclusive as divulgações e se as 
demonstrações financeiras individuais e consolidadas representam as correspondentes transações e os eventos de maneira 
compatível com o objetivo de apresentação adequada; e
• Obtivemos evidência de auditoria apropriada e suficiente referente às informações financeiras das entidades ou atividades de 
negócio do grupo para expressar uma opinião sobre as demonstrações financeiras consolidadas. Somos responsáveis pela direção, 
supervisão e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinião de auditoria.
Comunicamo-nos com os responsáveis pela governança a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de 
auditoria planejados, e das constatações significativas de auditoria, inclusive as deficiências significativas nos controles internos que, 
eventualmente, tenham sido identificados durante 
nossos trabalhos.
Fornecemos também aos responsáveis pela governança declaração de que cumprimos com as exigências éticas relevantes, incluindo 
os requisitos aplicáveis de independência, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, 
consideravelmente, nossa independência, incluindo, quando aplicável, as respectivas salvaguardas. 
Dos assuntos que foram objeto de comunicação com os responsáveis pela governança, determinamos aqueles que foram 
considerados como mais significativos na auditoria das demonstrações financeiras do exercício corrente e que, dessa maneira, 
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatório de auditoria, a menos que alguma lei 
ou regulamento tenha proibido divulgação pública do assunto, ou quando, em circunstâncias extremamente raras, determinarmos que 
o assunto não deve ser comunicado em nosso relatório porque as consequências adversas de tal comunicação podem, dentro de uma 
perspectiva razoável, superar os benefícios da comunicação para o interesse público.
Belo Horizonte, 24 de março de 2025
Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC MG-008.957/F-8

Daniel Menezes Vieira
Contador CRC 1MG-078.081/O-1
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Pareceres e Declarações / Declaração dos Diretores sobre as Demonstrações Financeiras

Declaração dos diretores sobre as demonstrações financeiras individuais e consolidadas
Em observância às disposições constantes no artigo 25, parágrafo 1º, incisos V e VI, a Instrução da Comissão de Valores Mobiliários 
nº 480/09, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com as demonstrações financeiras, 
individuais e consolidadas, relativas ao trimestre findo em 
31 de dezembro de 2024.

Juiz de Fora, 24 de março de 2025

_____________________________
Ednilson de Oliveira Almeida
Diretor Presidente

PÁGINA: 92 de 93

DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas - 31/12/2024 - INC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S.A. Versão : 1



Pareceres e Declarações / Declaração dos Diretores sobre o Relatório do Auditor 
Independente
Declaração dos diretores sobre o relatório do auditor independente
Em observância às disposições constantes no artigo 25 parágrafo 1º, incisos V e VI, da Instrução da Comissão de Valores Mobiliários 
nº 480/09, de 07 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com a opinião expressa no relatório dos 
Auditores Independentes, datado em 10 de março de 2025, relativo às demonstrações financeiras referentes ao trimestre findo em 31 
de dezembro de 2024.

Juiz de Fora, 24 de março de 2025

_____________________________
Ednilson de Oliveira Almeida
Diretor Presidente
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