


Declaração dos Diretores sobre as Demonstrações Financeiras 
 
Declaração dos Diretores sobre as Demonstrações financeiras da Companhia e sobre o Relatório do 
auditor independente Para fins do artigo 27, §1º, Incisos V e VI, da Instrução CVM nº 80/22, declaramos, 
na qualidade de diretores da FICA Empreendimentos Imobiliários S/A, sociedade com sede na Av. Santo 
Amaro, nº 48, conjunto 62, Vila Nova Conceição, São Paulo / SP, CEP 04.506-000, inscrita no CNPJ/MF 
sob o nº 07.820.907/0001-46 (“Companhia”), que revimos, discutimos e concordamos com as opiniões 
expressas no parecer dos auditores independentes, bem como com as demonstrações financeiras da 
Companhia para o exercício findo em 31 de dezembro de 2023. São Paulo, 01 de abril de 2024.  
Matheus Rezende Gomes Deotti - Diretor 
 



 

Declaração dos Diretores sobre o Relatório do Auditor Independente 
 
Declaração dos Diretores sobre as Demonstrações financeiras da Companhia e sobre o Relatório do auditor 
independente Para fins do artigo 27, §1º, Incisos V e VI, da Instrução CVM nº 80/22, declaramos, na 
qualidade de diretores da CR2 Empreendimentos Imobiliários S/A, sociedade com sede na Av. Santo 
Amaro, nº 48, conjunto 62, Vila Nova Conceição, São Paulo / SP, CEP 04.506-000, inscrita no CNPJ/MF sob 
o nº 07.820.907/0001-46 (“Companhia”), que revimos, discutimos e concordamos com as opiniões 
expressas no parecer dos auditores independentes, bem como com as demonstrações financeiras da 
Companhia para o exercício findo em 31 de dezembro de 2022. Rio de Janeiro, 28 de março de 2023. 
Newman Cardoso do Amaral Brito Diretor Presidente e Diretor Técnico Neil de Paula Amereno Diretor 
Financeiro e de RI 
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FICA DIVULGA SEUS RESULTADOS DO 4T23 E DO EXERCÍCIO 2023 

 
São Paulo, 28 de março de 2024 – Fica Empreendimentos Imobiliários S.A. (B3: FIEI3), nova 
denominação de CR2 Empreendimentos Imobiliários S.A anuncia seus resultados do quarto 
trimestre (4T23) e do exercício de 2023. As demonstrações contábeis consolidadas da 
companhia são elaboradas de acordo com práticas contábeis adotadas no Brasil, baseada na Lei 
das Sociedades por Ações e nas regulamentações da CVM. 
 

 
 

 
• Continuamos mantendo nosso foco no mercado de São Paulo, como informado em períodos 

anteriores. Acreditamos, que esta é a melhor estratégia nesse momento para gerarmos mais 
valor para a Companhia e seus acionistas. 

• Os processos de aprovação e legalização dos próximos projetos continuam avançando na 
esteira junto aos órgãos competentes, conforme o esperado. 

• Prosseguimos na prospecção de terrenos para projetos “HMP” nas chamadas regiões de 

“eixos”, de acordo com a teses reformuladas para essa nova fase de retomada da Companhia. 

• Estamos avançando nas negociações dos projetos do terreno em Nova Iguaçu. As 

negociações devem caminhar em direção à contratos de “Permuta Financeira” para geração 
de caixa que sustente o novo plano estratégico. 

• Seguimos acompanhando de perto as mudanças nas leis e decretos que podem afetar 

algumas áreas definidas como estratégicas para a Cia, de modo que consigamos ter mais 

velocidade, seja nas aquisições de landbank, seja na mudança de foco de microrregiões. 

• Reforçamos nossa crença na tese de nos mantermos focados em terrenos pequenos e 
médios, com vocação para os empreendimentos chamados de “Habitação de Mercado 

Popular” (também conhecidos como HMP) a cada etapa superada nos prazos e condições 
das nossas premissas internas.  

 

 

RELAÇÕES COM INVESTIDORES 
Matheus Rezende Gomes Deotti 

Diretor 

Contato: ri@fica.net.br 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DESTAQUES DO PERÍODO 
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Relatório da Administração 

Terminamos o quarto trimestre em linha com nosso planejamento, apesar de algumas 

condições adversas, mas comuns para o segmento residencial popular. Já percorremos um 

importante caminho em direção aos objetivos traçados para a Companhia e conseguimos a 

primeira aprovação de projeto no 2T23 no prazo de previsto na nossa nova tese, superando 

assim mais uma dúvida que poderia haver por parte dos acionistas. 

A diretoria executiva foi reestruturada com foco na atenção à governança corporativa e 

captação de recursos para cada um de nossos projetos. 

Em paralelo mantivemos a composição do Conselho de Administração que conta com 

profissionais com grande experiência em gestão de empresas, inovação e sustentabilidade. 

Com esta liderança e com uma equipe experiente, no final do 4T23 captamos os recursos 

necessários para adquirir o terreno do primeiro projeto a ser lançado em 2024. 

Nosso modelo consiste em incorporar projetos exclusivamente residenciais com as 

características listadas abaixo: 

1. Projetos com VGV de aproximadamente R$ 60 MM – R$ 70 MM: Acreditamos que 

projetos menores tendem a ser mais rentáveis, apesar de ser menos escaláveis.  No 

nosso negócio, uma das variáveis mais importantes é a compra do terreno, e projetos 

com VGV´s maiores, possuem uma concorrência maior com players bem capitalizados. 

 

2. Localização em bairros valorizados e próximos aos modais de transporte (metrô): 

Acreditamos que a nova geração tem dependido cada vez menos de carros próprios e 

com isso a localização é uma das características mais importantes na definição de 

compra por parte desse cliente. Dito isso, nossos projetos estão no máximo a 450 m 

do metrô. 

 

3. Viabilidades extremamente conservadoras: Buscamos negócios com alta 

rentabilidade e com baixo risco de liquidez. Somos muito conservadores nas premissas 

que projetamos nas nossas viabilidades, principalmente em preço de venda e custo da 

obra 

 

4. Ciclo rápido: Com o aumento do custo de capital visto nos últimos meses, o giro do 

ativo se torna um dos principais pontos chaves na rentabilidade do negócio imobiliário. 

Não temos a intenção de fazer landbank de médio / longo prazo, ou seja, buscamos 

terrenos para lançar em até 12 meses pós assinatura da promessa de compra e venda.   

  



 

 
         Av. Santo Amaro, 48 – conj 62 – Vila Nova Conceição – São Paulo / SP                 ri@fica.net.br                 https://www.fica.net.br/ 

Comentários do Desempenho 

Nossas Despesas Gerais e Administrativas no 4º trimestre de 2023 totalizaram R$ 5,6 

milhões contra R$ 7,8 milhões (ex-provisão para gratificação) no mesmo período de 

2022, apresentando uma redução de 28% em relação ao período comparado. Essa 

redução era esperada pois durante o ano de 2022 tivemos um importante dispêndio de 

caixa para a restruturação da Companhia. 

A Companhia encontra-se ainda em fase pré-operacional, uma vez que o último projeto 

entregue foi a aproximadamente 8 anos, dificultando assim a diluição das nossas despesas pelo 

baixo nível de estoques de unidades para venda. 

A Receita Líquida atingiu R$ 0,9 MM no 4T23 e R$ 2,5 MM em 2023, sofrendo pouca variação 

em relação a 2022, conforme esperado.  

Nossas margens brutas no trimestre e no ano foram positivas, fruto de uma pequena valorização 

dos estoques remanescentes. O lucro Bruto, totalizou R$ 45 mil no trimestre e R$ 644 mil em 

2023. 

Finalizamos o ano com R$ 2,8 milhões em caixa, R$ 5,4 milhões a menos que no ano passado, 

mas ainda em situação adequada ao fluxo de caixa projetado. 

O estoque da Companhia finalizou o ano em aproximadamente R$ 1,1 milhão, majoritariamente 
composto por unidades do empreendimento Link, na Barra da Tijuca. No terceiro trimestre de 
2023, intensificamos nossos esforços para dar liquidez a essas unidades, com redução do valor 
de tabela, aumentando a velocidade as vendas, gerando caixa para a Companhia e reduzindo 
despesas dos ativos em estoque. Assim, conseguimos diminuir lentamente o custo de capital da 
Companhia. 

Parte dessa variação, explica-se pelo aumento da provisão para perda no Contas a receber do 

empreendimento Link, especificamente referente a vendas antigas de unidades do condomínio. 

E, além disso, efetuamos um incremento no impairment das unidades em estoque desse mesmo 

empreendimento, visando acelerar as vendas e consequentemente zerar os estoques. Ainda, 

houve um aumento da provisão para perda em ações judiciais, decorrente da baixa contábil de 

depósitos judiciais devido a antiguidade de vários processos ainda sem o trânsito em julgado. 

Importante salientar que esta variação de resultado teve apenas efeito contábil sem impacto no 

caixa. A manutenção do caixa e contínuas reduções de custos e despesas continuam sendo um 

dos principais objetivos do ano.  

No lado do passivo, não possuímos dívida corporativa, senão a captação realizada diretamente 
pela SPE responsável por realizar o primeiro empreendimento, tampouco houve modificação 
negativa nas provisões de perdas judiciais e questões tributárias.  

Por fim, agradecemos a todos os envolvidos no nosso projeto, sejam eles investidores, 

colaboradores, parceiros ou fornecedores, e estejam certos de que não mediremos esforços 

para que tenhamos êxito conjuntamente. 

Atenciosamente, 

A Administração 
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Destaques Financeiros     4T23   4T22   2023   2022   

Receita líquida de 
incorporações e venda de 
imóveis 

  521  702  2.583  4.081   

Lucro (prejuízo) bruto   45  253  644  541   

Margem Bruta (%)   8,6%  36,0%  24,9%  13%   

Lucro (prejuízo) Líquido   -2.165  -1,701  -12.241  -7.551   

Caixa   2.826  8.288  2.826  8.288   

Patrimônio Líquido     80.060   92.903   80.060   92.903   

 

 

 

• Finalizamos o ano com R$ 2,8 milhões em caixa, R$ 5,4 milhões a menos que no ano 
passado, mas ainda em situação confortável, dado que não possuímos nenhuma dívida. 
Vale ressaltar que essa redução está totalmente dentro dos nossos parâmetros 
projetados. 

• Os recursos são aplicados em CDB de bancos de primeira linha, com liquidez imediata.  
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• O principal ativo da Companhia continua sendo o terreno Greenville (ex-Cidade 
Paradiso), localizado em Nova Iguaçu. O valor de mercado atualizado é de 
aproximadamente R$ 109 milhões, de acordo com 2 avaliações independentes feita por 
consultorias renomadas. Com o surgimento de novas possibilidades de negócio, 
decorrentes do desmembramento do terreno finalizado no primeiro trimestre de 2023, 
a Companhia está avaliando novas estruturas para dar liquidez a esse terreno e gerar 
retorno aos seus acionistas, tais como negociações de venda, através de permuta 
financeira ou oferecer as matrículas em garantia para operações financeiras dos novos 
projetos. 

• O estoque de unidades a valor contábil é de R$ 1,1 milhão, majoritariamente composto 
por unidades do empreendimento Link, na Barra da Tijuca. No terceiro e quarto 
trimestre de 2023, intensificamos nossos esforços de venda dessas unidades em 
estoque, com redução do valor de tabela, aumentando a liquidez do ativo e gerando 
caixa para a Companhia. 

Apresentamos abaixo a composição dos nossos ativos: 

 

 

 

• Nossas Despesas Gerais e Administrativas no 4º trimestre de 2023 totalizaram R$ 5,8 

milhões contra R$ 7,8 milhões (ex-provisão para gratificação) no mesmo período de 

2022. Nesse valor, estão incluídos os gastos para montar o time escolhido para dirigir a 

nova estratégia da companhia, além de parceiros que nos ajudaram a desenvolver o 

planejamento plurianual, e gastos no desenvolvimento dos projetos. 

• O resultado financeiro do trimestre foi positivo em R$ 0,1 milhões, contra R$ 0,1 milhões 

no mesmo período do ano anterior. No exercício de 2023, o resultado financeiro foi de 

R$ 647 mil, contra R$ 1,9 milhões no exercício de 2022. 

Clientes
4%

Estoque 
86%

Outros ativos
10%

Ativo Total

Clientes Estoque Outros ativos

ATIVOS (R$ MIL) 

 

G&A E RESULTADO FINANCEIRO (R$ MIL) 
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• O resultado líquido foi negativo em R$ 12,9 milhões, e apesar de apresentarmos 
prejuízo, pelos motivos explicados acima, foi de R$ 5,2 milhões acima do registrado em 
2022, a despeito dos avanços em incorporação que fizemos durante o ano.  Parte dessa 
variação, explica-se pelo aumento da provisão para perda no Contas a receber do 
empreendimento Link, especificamente referente a vendas antigas de unidades que 
estão em condomínio. Além disso, efetuamos um incremento no impairment das 
unidades em estoque visando acelerar as vendas. Ainda, houve um aumento da provisão 
para perda em ações judiciais, decorrente da baixa contábil de depósitos judiciais devido 
a antiguidade de vários processos ainda sem o trânsito em julgado. Reforçamos que essa 
variação de resultado se refere apenas a baixas contábeis, não gerando efeito negativo 
no caixa.  
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31/12/2023 31/12/2022

Receita líquida de incorporações e venda de imóveis 2.583                          4.081
Custo de incorporação e venda de imóveis (1.939)                        (3.540)

LUCRO BRUTO 644                              541

RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Resultado de equivalência patrimonial (173)                            -
Despesas gerais e administrativas (4.821)                        (5.309)                        
   Outras despesas administrativas (2.583)                        (4.131)
Despesas tributárias 49                                (156)
Despesas com vendas (725)                            (239)
Depreciação e amortização (267)                            (55)
Ganhos na alienação de investimentos 3                                  -
Provisões operacionais (2.266)                        (103)
Perdas por desvalorização de ativos (impairment) (4.200)                        (6)
Outras receitas/(despesas) operacionais 881                              278

RESULTADO ANTES DO RESULTADO FINANCEIRO E DOS TRIBUTOS (13.458)                      (9.180)                        
Receita financeira 1.063                          1.909
Despesa financeira (416)                            (34)

RESULTADO FINANCEIRO, LÍQUIDO 647                              1.875

LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIÇÃO SOCIAL (12.811)                      (7.305)

Corrente (44)                              (220)
Diferido 10                                (26)

LUCRO LÍQUIDO DO EXERCÍCIO (12.845)                      (7.551)

PREJUÍZO NO PERÍODO ATRIBUÍVEL A
Acionistas controladores (12.659)                      (7.507)
Acionistas não controladores (186)                            (44)

(12.845)                      (7.551)

Prejuízo básico por ação (em reais)
Prejuízo diluído por ação (em reais)

Consolidado

DEMONSTRAÇÃO DO RESULTADO (R$ MIL) 
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ATIVO 31/12/2023 31/12/2022

CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 2.826         8.288         
Clientes por incorporação e venda de imóveis 1.200         1.073         
Contas a receber de terceiros 4                  87               
Mútuos a receber – partes relacionadas 194             -                  
Valores a receber – partes relacionadas -                  -                  
Redução de capital a receber – partes relacionadas -                  -                  
Imóveis a comercializar 1.100         4.966         
Adiantamentos -                  7                  
Impostos e contribuições a compensar 327             360             
Outros ativos 432             586             

6.085         15.367       

NÃO CIRCULANTE
Clientes por incorporação e venda de imóveis 2.168         5.445         
Dividendos a receber -                  -                  
Imóveis a comercializar 80.500       80.955       
Adiantamentos para futuro aumento de capital -                  -                  
Depósitos Judiciais 4.335         6.313         
Outros ativos -                  1                  

87.003       92.714       

Investimentos em controladas e coligadas -                  -                  
Imobilizado 727             836             
Intangível 129             149             

856             985             

TOTAL DO ATIVO 93.944       109.066     

Consolidado

BALANÇO PATRIMONIAL – ATIVOS (R$ MIL) 
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PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO 31/12/2023 31/12/2022

CIRCULANTE
Cessão de créditos imobiliários 626             8                  
Provisões tributárias 162             713             
Impostos com recolhimentos diferidos 268             51               
Contas a pagar - terceiros 1.307         1.547         
Valores a pagar – partes relacionadas 24               -                  
Redução de capital -                  28               
Passivos de Arrendamento 168             -                  
Obrigação por aquisição de imóveis 4                  -                  
Outros passivos 231             -                  

2.790         2.347         

NÃO CIRCULANTE
Mútuos a pagar -                  -                  
Passivos contingentes 7.088         8.915         
Impostos com recolhimentos diferidos -                  254             
Adiantamentos para futuro aumento de capital 1.016         1.016         
Contas a pagar - terceiros 2.800         3.631         
Passivos de Arrendamento 190             -                  
Outros passivos -                  -                  

11.094       13.816       

PATRIMÔNIO LÍQUIDO
Capital social 122.649     122.649     
Outros resultados abrangentes 27               27               
Prejuízos acumulados (42.600)     (29.941)     
Patrimônio líquido atribuído à controladora 80.076       92.735       

(16)              168             
80.060       92.903       

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMÔNIO LÍQUIDO 93.944       109.066     

Consolidado

BALANÇO PATRIMONIAL – PASSIVOS (R$ MIL) 
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31/12/2023 31/12/2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais
    Lucro antes do imposto de renda e contribuição social (12.845) (7.305)
Ajustes para conciliar o resultado às disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais

Depreciações e amortizações (inclusive stands) 267 55
Provisão / reversão para perda esperada para risco de crédito (1.265) (146)
Resultado de equivalência patrimonial - -
Impostos diferidos 10 26
Encargos financeiros sobre empréstimos, financiamentos e arrendamentos (343) -
Perdas por desvalorização de ativos (impairment) (4.200) 6
Provisões operacionais - 103
Provisões para contingencias (1.827) -
Ajuste a valor presente (17) -
(Ganhos)/ perdas na alienação de investimentos (598) -

(Aumento) / redução nos ativos operacionais:
Clientes por incorporação e venda de imóveis 4.415 102
Contas a receber de terceiros 83 424
Imóveis a comercializar 8.521 2.095
Adiantamentos 7 (1)
Depósitos Judiciais 1.978 -
Impostos e contribuições a compensar 31 469
Outros ativos 155 (709)

Aumento / (redução) nos passivos operacionais:
Contas a pagar – terceiros

Contas a pagar – terceiros (1.071) 64
Provisões tributárias (551) 96
Adiantamentos de clientes - (2)
Outros 234 (612)
Imposto de renda e contribuição social pagos (44) (242)

Caixa líquido utilizado nas atividades operacionais (7.060) (5.577)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Dividendos recebidos de controladas -
Adiantamento para futuro aumento de capital em controladas - -
(Aquisição) / baixa de investimentos em controladas e coligadas 598 -
(Aquisição) / baixa de imobilizado e Intangível (138) (157)
Stand de Vendas - (677)
Dividendos a receber
Redução de capital (28) -
Mútuos a Receber de Partes Relacionadas (194) -

Caixa líquido gerado / (consumido) pelas atividades de investimento (238) (834)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
        Ingresso de empréstimos 348

Cessão de créditos imobiliários 618 -
        Novos arrendamentos 511 -
        Amortização de empréstimos, debêntures e arrendamentos (141) -

Adiantamentos para futuro aumento de capital - 439
Mútuos a Pagar a Partes Relacionadas 24 -

Caixa líquido gerado / (utilizado) nas atividades de financiamento 1.360 439

Aumento / (Redução) de caixa e equivalentes de caixa (5.462) (5.972)

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes no início do exercício 8.288 14.260
Caixa e equivalentes no final do exercício 2.826 8.288

Aumento / (Redução) de caixa e equivalentes de caixa (5.462) (5.972)

Consolidado

DEMONSTRAÇÕES DO FLUXO DE CAIXA (R$ MIL) 
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A Companhia está vinculada à arbitragem na Câmara de Arbitragem do Mercado, conforme 
Cláusula Compromissória constante do seu Estatuto Social. 
 
Em atendimento às Resolução CVM nº 162, da Comissão de Valores Mobiliários, informamos 
que não foi efetuado nenhum pagamento por serviços prestados pela Mazars Auditores 
Independentes, além dos honorários de auditoria das demonstrações contábeis. 
 
Esta apresentação contém certas declarações futuras e informações relacionadas à Fica 
Empreendimentos Imobiliários que refletem as visões atuais e/ou expectativas da Companhia 
e de sua administração com respeito à performance, negócios e eventos futuros. Referidas 
declarações prospectivas estão sujeitas a riscos, incertezas e eventos futuros. 
 
Advertimos os investidores que diversos fatores importantes fazem com que os resultados 
efetivos possam se diferenciar de modo relevante de planos, objetivos, expectativas, projeções 
e intenções expressadas nesta apresentação. Em nenhuma circunstância, nem a Companhia, 
nem suas subsidiárias, conselheiros, diretores, agentes ou funcionários serão responsáveis 
perante terceiros (incluindo investidores) por qualquer decisão de investimento tomada com 
base nas informações e declarações presentes nesta apresentação, ou por qualquer dano dela 
resultante, correspondente ou específico. 
 
 

 
 

Em conformidade à Resolução CVM nº 162, a Companhia vem declarar que não possui com 
seus auditores independentes, Mazars Auditores Independentes, qualquer tipo de contrato de 
prestação de serviços de consultoria ou outros serviços que não os de auditoria externa 
caracterizando, assim, a inexistência de conflito de interesses ou o comprometimento da 
objetividade desses auditores em relação ao serviço contratado. 

 

 

AVISOS LEGAIS 

 

RELACIONAMENTO COM AUDITORES INDEPENDENTES 

 
























































































