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Relatório da Administração 
 

É com satisfação que apresentamos os resultados da Patrimar do exercício de 2022. Um ano em que, a despeito 

de termos convivido com fatores externos bastante desafiadores que trouxeram pressão sobre nossas margens 

e resultados – em especial as fortes chuvas que ocorreram nas principais localidades onde atuamos, os eventos 

de Copa do Mundo, Eleições no país, um cenário macroeconômico mais adverso com taxas de juros e inflação 

altas além de uma economia global em desaquecimento –, consolidamos um novo patamar de nosso negócio. 

 

A Patrimar é hoje uma empresa de grande porte, estando inclusive entre as 10 maiores construtoras do país de 

acordo com a Revista O Empreiteiro¹. Tal mudança vem ocorrendo ao longo do tempo, mas se fortificou 

especialmente após nossa abertura de capital no último trimestre de 2020 e, neste ano comprovamos, tanto 

sobre a perspectiva operacional quanto financeira, uma nova capacidade de operação que nos dá confiança de 

que estamos no caminho certo. 

 

Crescimento e Escala 

 

Em 2022, lançamos R$ 1,4 bilhão em empreendimentos, número 7,9% maior que 2021. Assim, nossa 

capacidade de lançamento atingiu mais de R$ 340 milhões por trimestre, número este bastante significativo, 

especialmente se contarmos também um perfil mais diversificado de renda e geografia. 
 

 

 

Apresentamos uma média de vendas de R$ 182,4 milhões por trimestre em 2022, totalizando R$ 729,6 milhões 

no ano. Ao longo do tempo podemos ver um ramp-up significativo (alcançando um CAGR de 17,6% a.a.), porém, 

devido sobretudo a copa do mundo, eleições e uma incerteza provocada um cenário de maiores taxas de juros
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 – que inevitavelmente impactaram o consumo de imóveis no país –, acabamos por apresentar um recuo frente 

a 2021 (26,2%), quando tivemos, não só nas vendas, resultados excepcionais. Importante destacar que o maior 

impacto nas vendas no último trimestre ocorreu nos meses de outubro e novembro, sendo que dezembro já 

apresentou uma recuperação. 

 

De forma a manter nossa capacidade de lançamentos como também preparar a empresa para ciclos de 

crescimento futuros, temos recomposto nosso Landbank balanceando volume e mix. Tal balanceamento 

potencializa nossa leitura de mercado e consequentemente as vendas, uma vez que traz maior flexibilidade de 

produtos e geografias.  
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O crescimento operacional acima retratado reflete-se nos grandes números econômico-financeiros da 

companhia. Seja em caixa, patrimônio líquido ou receita líquida (parâmetros tradicionais para mensurar o 

tamanho e escala de uma empresa), apresentamos uma evolução importante.  
 

 

 

Estrutura e Time 

 

Entendendo a dinâmica diferente de suas operações em cada uma das faixas de renda, a companhia desenhou 

seu planejamento estratégico para os próximos cinco anos considerando as necessidades e foco de atuação 

para maior geração de valor em cada uma das suas duas marcas: Patrimar e Novolar. A marca Patrimar será 

responsável pelos empreendimentos de faixa de renda alta e média-alta. A Novolar será responsável pelos 

empreendimentos de faixa de renda média e econômica. Cada operação, embora ambas relacionadas ainda à 

incorporação e construção de empreendimentos residenciais, terá seus times dedicados, com um time 

corporativo de suporte, da seguinte forma: 
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A fim de melhor preencher as posições nesta nova estrutura, desde o ano passado, temos reforçado nosso time 

com a chegada de novos integrantes e troca de posições. Fechamos 2022 com mais de 850 colaboradores 

próprios e próximo a 1.200 terceirizados, sendo que, de toda a nossa força de trabalho, na ordem de 1.850 (ou 

aproximadamente 90%) das pessoas estão dedicadas exclusivamente a gestão e execução de nossas obras. 

 

Diversificação e novos negócios 

 

Conforme divulgamos nos resultados do terceiro trimestre de 2022, a Companhia finalizou o processo de 

formação da joint venture com a Performance Empreendimentos Imobiliários no dia 12 de janeiro de 2023, com 

a assinatura dos documentos definitivos para o investimento conjunto na Viv In Multifamily Ltda, desenvolvedora 

e proprietária de empreendimentos residenciais multifamiliares voltados para renda, e a Livizi Property 

Management Ltda, gestora de empreendimentos residenciais multifamiliares para renda. 

          
 

Adicionalmente, o Grupo Patrimar está sempre atento a novas oportunidades de investimento e/ou parceiras que 

incrementem e/ou complementem seus negócios de moradia, visando melhorar cada vez mais a experiência de 

nossos clientes, em todos as operações, aumentando nossa geração de valor aos clientes, acionistas e 

sociedade em geral. 
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Resultados Econômicos 

 

Receita 

Tivemos uma ligeira menor receita líquida em 2022 frente a 2021, o que se explica, em adição as menores 

vendas conforme explicadas acima e majoritariamente, por um menor andamento das obras, provocado pelas 

fortes chuvas ocorridas no primeiro trimestre e no mês de dezembro de 2022 nas cidades do Rio de Janeiro e 

Belo Horizonte, localidades essas onde concentram-se nossas principais obras em andamento. Conforme o 

método de contabilização do POC, o andamento das obras impacta diretamente o reconhecimento de receita. 

 

 

Outros fatores, especialmente no 4T22, mas com menor impacto no todo, contribuíram para o desvio em menção. 

Tivemos um aumento no volume distratado, em grande medida provocado por troca de unidades (upgrades), e 

um menor volume de receita de serviços, devido a menor quantidade no período de empreendimentos de padrão 

mais elevado ofertando customizações (a receita de serviços, ao contrário do POC, segue o método de apuração 

pela competência). 

  

Margem Bruta e Lucro Bruto 

Com uma inflação ainda resistente em patamares acima daqueles traçados como centro da meta, e considerando 

especialmente que nos canteiros a evolução de preços dos insumos é tradicionalmente mais alta do que o INCC, 

nossas margens, tais como do mercado da construção em geral, permaneceram pressionadas em 2022. Além 

disso, o efeito contábil da permuta física deste ano foi realçado no resultado devido a uma menor diluição em 

razão das menores vendas e menor receitamento já comentados acima.  
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Em relação a margem bruta, cabe destacar ainda que pagamos certo preço em razão da estratégia empregada 

até aproximadamente o terceiro trimestre de 2022 de privilegiar nosso caixa a margem. Dado o cenário mais 

incerto que acometeu a sociedade em geral no período, em especial a parcela das faixas de renda alta e média, 

executamos vendas e recebimentos mais rapidamente, com campanhas de antecipação junto a nossos clientes 

e encurtamento de repasses durante as obras destas faixas. Dessa forma, reduzimos risco de inadimplência, de 

renegociação e alongamento de prazos e, por consequência, de potenciais distratos. A companhia, portanto, 

carregou por um tempo do ano mais caixa do que recebíveis ficando mais exposta ao CDI do que ao INCC. Isso 

significou que deslocamos e aumentamos o efeito da correção monetária que entraria na linha de receita e, logo, 

nas margens brutas para o resultado financeiro, trazendo maior impacto para o lucro líquido. 

 

Despesas 

Para executar e suportar nosso crescimento, juntamente com o quadro de pessoal e estrutura, temos investido 

ao longo do tempo nos âmbitos comerciais e administrativos do negócio. Por sua vez, estes investimentos 

naturalmente acontecem antes do retorno que trazem em termos de faturamento e resultado, o que explica, 

juntamente com a ligeira menor receita deste ano, um aumento da relação entre despesas e receitas.  
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Margem Líquida e Lucro Líquido 

 

 

 

Nossa gestão de tesouraria e dívida tem conseguido extrair melhores resultados financeiros ao longo do tempo, 

simultaneamente nosso resultado de equivalência Patrimonial vem sendo cada vez menos impactado por 

problemas relacionados a construção de empreendimentos da operação econômica formados em parceria a 

mais de cinco anos. Tais ganhos ajudaram a minimizar a oscilação para menor do Lucro Líquido de 2021 para 

2022. 
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Resultados Financeiros 

 

Geração (Queima) de Caixa 

Neste ano de 2022, após gerações positivas de caixa desde 2018, apresentamos uma queima de R$ 48 MM. 

Tal queima de caixa deve-se aos seguintes pontos: (i) a estratégia de recuperação de preço e margem na 

operação de alta renda que estamos empregando a partir do 4T22; (ii) uma aceleração natural do início de obras 

lançadas no final de 2021 e no princípio de 2022, cujos investimentos vem sendo feitos com os recursos das 

vendas das unidades até que o financiamento imobiliário atinja o patamar mínimo de avanço conforme cada 

contrato e; (iii) investimentos em nossos sistemas operacionais, terrenos e stands de venda para lançamentos 

feitos no segundo semestre do ano e agora para o ano de 2023, que somaram, em conjunto, quase                          

R$ 90 milhões no ano de 2022.  

 

 

 

Endividamento, Caixa e Alavancagem 

Mesmo com todo o crescimento e maior escala alcançados, nossa diligência financeira permitiu mantermos um 

perfil e custo de dívida equilibrado, caixa alto e, logo, baixa alavancagem. 
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No segundo semestre de 2022, com a 3ª emissão de debêntures, captamos R$ 150 milhões a um custo de      

CDI + 2,0%, tanto para fortalecer nosso caixa, quanto para quitar dívidas de curto prazo visando alongar o perfil 

do nosso passivo. Realizamos o pré-pagamento de uma dívida de capital de giro no valor de R$ 50 milhões, que 

tinha pagamentos programados entre 2022 e 2024, a um custo de CDI + 3,75% aa. 

  

 

 

 

 

Temos um volume de financiamento a ser desembolsado, que, em conjunto com nossa cobertura do passivo de 

construção nos oferece conforto para suportar tanto um cenário mais adverso quanto o crescimento objetivado 

para a operação nos próximos anos. Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia está cumprindo com o indicador 

do Covenant. 

 

ESG 

Além da manutenção dos projetos ESG criados durante o ano de 2021, como o Selo ‘Sempre Verde’ e as 

campanhas beneficentes dentro do nosso macroprojeto ‘Construindo o Bem’, nosso Comitê Temático contratou 

o Centro de Tecnologia de Edificações (CTE), com mais de 30 anos de mercado e atuação em todo o Brasil, a 
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fim de inventariar nossas emissões de CO2. Ainda dentro deste escopo, firmamos uma aliança com a ABRAINC 

para a redução de gases de efeito estufa no setor de construção e incorporação imobiliária.  

 

Temos trabalhado forte também na busca por certificar a qualidade de nossos processos dentro da filosofia ESG. 

Dentro dos empreendimentos das faixas econômicas de renda estamos visando, também com o apoio do CTE, 

a obtenção do selo Casa Azul – certificação da Caixa Econômica Federal (CEF). Já com o foco nos 

empreendimentos de alta e média rendas, contratamos a consultoria Quanta, para obtenção da certificação 

EDGE – certificação internacional criada pela International Finance Corporation (IFC). O objetivo do EDGE é 

alcançar uma redução mínima de 20% do uso de água, energia e energia incorporada nos materias em nossas 

edificações. 

 

Além disso, estamos com inciativas envolvendo o entendimento das expectativas de todas as partes 

interessadas dentro de nossos processos com o objetivo de definir nosso foco de atuação (matriz de 

materialidade) e definição dos KPIs de performance ESG. Com isso, conseguiremos emitir nosso primeiro 

relatório anual ESG e uma roadmap forma de nossas atividades. 

 

DIVIDENDOS 

 

O Estatuto Social da Companhia prevê que 25% do lucro líquido, após deduzido a constituição da Reserva Legal 

será creditado como dividendos mínimos obrigatórios. A parcela retida do lucro será posteriormente destinada 

em deliberação dos acionistas. Em 07 de novembro de 2022, foi realizada reunião para deliberar a antecipação 

de lucros intercalares aos acionistas da Companhia em adiantamento ao lucro relativo ao exercício social vigente, 

no valor de R$ 1,0 milhão que foram integralmente pagos nessa mesma data e imputados aos dividendos 

relativos ao lucro desse exercício. O dividendo mínimo obrigatório do exercício social findo em 31 de dezembro 

de 2022 foi calculado como indicado abaixo: 

 

 
Dividendos mínimos obrigatórios (R$ MM) Valor 

 

Lucro do exercício 

 

 32.249  

 

Constituição da reserva legal 

 

(1.613)  

Lucro do exercício líquido da reserva legal 30.636  

 
Dividendos mínimos obrigatórios 

  
7.659  

Dividendos  intercalares pagos (1.000)  

Dividendos mínimos obrigatórios a pagar 6.659 
Dividendos pagos excedentes ao mínimo obrigatório - 
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GOVERNANÇA CORPORATIVA 

 

O Conselho de Administração da Companhia é composto dos seguintes membros: 

 

Executivo Cargo 

Heloisa Magalhães Martins Veiga Presidente 

Renata Martins Veiga Couto Membro Efetivo 

Renata Maria Paes de Vilhena Membro Independente 

Fernando Antônio Moreira Calaes Membro Independente 

Milton Loureiro Junior Membro Independente 

 

A Diretoria Executiva é composta pelos seguintes membros: 

 

Executivo Cargo 

Alexandre Araujo Elias Veiga Diretor Presidente / CEO 

Lucas Felipe Melo Couto Diretor Executivo Comercial e Marketing 

Felipe Enck Gonçalves Diretor Executivo de Finanças e Relações com Investidores 

Alexandre Lara Nicácio Diretor Executivo Técnico 

Renata Martins Veiga Couto Diretora Executiva de Produto 

Ronaldo Rabelo Leitão de Almeida Diretor Executivo de Obras 

Dennyson Porto Teixeira Diretor Executivo de Novos Negócios e Incorporação 

Paulo Samarco Araujo Diretor Executivo Regional 

 

O Comitê de Auditoria, Compliance e Risco é composto pelos seguintes membros: 

 

Executivo Cargo 

Fernando Antônio Moreira Calaes Coordenador do Comitê 

Jonathan Lemos Brasileiro Membro Efetivo 

Débora Christine da Cruz Gomes Membro Efetivo 
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Relacionamento com Auditores 
 

A política da Companhia na contratação de serviços de auditores independentes assegura que não haja conflito 

de interesses, perda de independência ou objetividade. 

 

Em conformidade com a Instrução CVM nº 381/03, informamos que os nossos auditores independentes – Ernst 

& Young Auditores Independentes (“EY”) não prestaram serviços que não os relacionados à auditoria externa. a 

independência e a objetividade necessárias ao desempenho dos serviços de auditoria externa. 

 
 

A Administração 
 

PATRIMAR ENGENHARIA S.A. 




































































































































