
 

 

São Paulo, 18 de março de 2021. 

DIVULGAÇÃO DE RESULTADOS TECNISA S.A. – 4T20 E 2020. 

TECNISA lança 2 projetos no 4T20, somando VGV de R$ 264 milhões na sua participação. Vendas 

Líquidas atingem R$ 112 milhões, aumento de 28% em relação ao 3T20, com VSO Líquida de 

24%. Aquisição de terrenos no trimestre adiciona um VGV potencial de R$ 647 milhões ao 

landbank. Caixa e Aplicações Financeiras se mantém estável em R$ 300 milhões, comparado a 

R$ 52 milhões em Dívidas Vincendas nos próximos 12 meses. 

A TECNISA S.A. (B3: TCSA3), uma das maiores incorporadoras de empreendimentos residenciais do Brasil, que 
trabalha de forma integrada (incorporação, construção e intermediação de vendas), divulga hoje os resultados do 
quarto trimestre de 2020 (4T20) e do ano de 2020, apresentado conforme as práticas contábeis adotadas no Brasil, 
em Reais (R$), de acordo com a legislação societária. 

DESTAQUES  

 No 4T20, a Companhia realizou o Lançamento dos projetos Auguri Mooca e W/L Vila Romana, no município de 

São Paulo, somando Valor Geral de Vendas (“VGV”) de R$ 264 milhões, 100% TECNISA, com respectivamente 

22% e 14% das unidades vendidas até a data da divulgação destes resultados. No acumulado do ano, 

lançamentos totalizam R$ 300 milhões em VGV, dos quais R$ 271 milhões referem-se à parte TECNISA, aumento 

de 294% comparado a 2019. Isso equivale a 23% do ponto mínimo da projeção de lançamentos (“guidance”) 

de R$ 1,2 bilhão a R$ 1,5 bilhão em VGV para o biênio de 2020 e 2021, conforme Fato Relevante divulgado em 

11 de novembro de 2020. 

 Para abril de 2021 está previsto o lançamento do empreendimento Highlights Campo Belo, com VGV potencial 

de R$ 153 milhões, 100% TECNISA. Adicionalmente, 8 projetos estão em aprovação na Prefeitura de São Paulo, 

reforçando o compromisso da Companhia com o guidance divulgado. 

 As Vendas Líquidas, parte TECNISA, totalizaram R$ 112 milhões no trimestre,  crescimento de 28% em relação 

ao 3T20. Em comparação ao 4T19, as Vendas Líquidas registraram queda de 32%, reflexo do menor volume 

médio de estoque disponível para venda. A velocidade de vendas, medida pelo indicador Venda Sobre Oferta 

(“VSO”) líquida, atingiu 24% no 4T20. No acumulado do ano, as vendas líquidas totalizaram R$ 317 milhões, 

parte TECNISA, diminuição de 31% em comparação ao mesmo período do ano anterior. 

 No trimestre, a TECNISA adquiriu três áreas localizadas na cidade de São Paulo, nas regiões da Chácara Klabin, 

Ipiranga e Jardim Prudência, além da expansão de um terreno no Jardim Paulista, adicionando à Carteira de 

Terrenos o VGV potencial, parte TECNISA, de R$ 647 milhões, encerrando o período com R$ 5.272 milhões.  

 Cabe ressaltar que, no 1T21, a Companhia concluiu a aquisição de mais dois terrenos, localizados nas regiões 

da Chácara Flora e Vila da Saúde, com VGV potencial de R$ 208 milhões, parte TECNISA, totalizando R$ 1.757 

milhões em VGV de terrenos adquiridos desde o follow-on. A Companhia possui ainda opção formalizada para 

a compra de um terreno adicional na cidade de São Paulo, com VGV potencial de R$ 98 milhões. 

 A Receita Operacional Líquida no 4T20 foi de R$ 37 milhões, redução de 70% em relação ao 4T19 e redução de 

37% em relação ao 3T20, explicado, majoritariamente, [i] pela variação no volume de vendas contratadas de 

unidades de empreendimentos consolidados integralmente; e [ii] pela alienação no 4T19 de um terreno em 

Fortaleza-CE por R$ 33 milhões, prejudicando a comparabilidade. 

 A Companhia manteve o controle sobre as Despesas Gerais e Administrativas, que fecharam o 4T20 em R$ 17 

milhões, crescimento de 1% em relação ao 4T19 e redução de 3% em relação ao 3T20. No ano, as Despesas 



 

 

Gerais e Administrativas, totalizaram R$ 66 milhões, crescimento de 3% em relação a 2019. Entretanto, é 

importante notar que o crescimento foi inferior ao IGP-M dos últimos 12 meses, que totalizou 25%. 

 A TECNISA finalizou o 4T20 com uma perda de R$ 31 milhões, representando uma melhora de 49% em relação 

à perda de R$ 60 milhões no 4T19 e de 13% sobre a perda de R$ 35 milhões do 3T20. Cabe ressaltar que o 

desempenho do período ainda não reflete os resultados dos lançamentos realizados no 4T20, dado que estes 

se encontram em cláusula suspensiva. Adicionalmente, notamos que o baixo volume de lançamentos nos 

últimos anos tem prejudicado a diluição de custos fixos. No ano, o resultado foi um prejuízo de R$ 165 milhões, 

redução de 36% em relação a 2019. 

 A Companhia encerrou o 4T20 com uma posição consolidada de caixa (Disponibilidades e Aplicações 

Financeiras) de R$ 300 milhões, que se compara a Dívidas Vincendas no curto prazo de R$ 52 milhões, condição 

que dá conforto financeiro para a retomada de lançamentos, além de possibilitar a captura de eventuais 

oportunidades na aquisição de terrenos. Não obstante o volume de R$ 71 milhões desembolsado com a 

aquisição de terrenos no trimestre, a posição de caixa permaneceu praticamente estável em relação ao 3T20, 

dado a captação de R$ 132 milhões, com prazo de vencimento entre 4 e 5 anos, melhorando o perfil da dívida 

em relação ao trimestre anterior. 

 Ao final de 2020, a carteira de recebíveis de obras concluídas, sem considerar os efeitos do IFRS, ou seja, 

incluindo recebíveis do Jardim das Perdizes,  totalizava R$ 199 milhões, sendo R$ 180 milhões em financiamento 

direto aos clientes (tabela direta, ou “Recebíveis Performados”), representando crescimento de 10% em 

relação ao 3T20 e crescimento de 75% em relação ao 4T19. 

 A Geração de Caixa do período, medida pela variação da dívida líquida, totalizou um consumo de caixa de R$ 

80 milhões no 4T20. Caso seja considerada [i] a redução de R$ 3 milhões do caixa líquido dos projetos 

consolidados por equivalência patrimonial; [ii] o desembolso de R$ 71 milhões com a compra de terrenos; bem 

como [iii] o crescimento de R$ 16 milhões na carteira de recebíveis performados, dada a oferta financiamento 

direto aos clientes, a Geração de Caixa Total Ajustada resultaria em R$ 5 milhões.  

 Destacamos que no 1T21 a Companhia realizou a securitização de R$ 80 milhões em recebíveis, com 

recebimento de 80% do total já realizado e a parcela remanescente a ser liquidada após o registro da Cédula 

de Crédito Imobiliário (“CCI”). Esta transação contribui para o incremento na posição de caixa e consequente 

redução do endividamento líquido da TECNISA. 
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TECNISA EM NÚMEROS  

1  

 
1 Patrimônio Líquido inclui participação de minoritários. 
2 Geração de Caixa, medida pela variação da dívida líquida, ajustada em R$ 426.669 em 2019 referente aos recursos líquidos provenientes do aumento de 

capital aprovado em julho de 2019. 
3 Considera, adicionalmente, os valores desembolsados para a aquisição de terrenos, respectivamente, de R$ 70 milhões e R$ 71 milhões no 3T20 e 4T20; bem 

como a variação da carteira de Recebíveis Performados, respectivamente, de R$ 24 milhões, R$ 29 milhões e R$ 16 milhões no 4T19, 3T20 e 4T20. 



 

 

DADOS OPERACIONAIS 

LANÇAMENTOS 

No 4T20, a Companhia realizou o lançamento dos projetos Auguri Mooca e W/L Vila Romana, no município de São 

Paulo, com um VGV total de R$ 264 milhões, sendo ambos 100% TECNISA, que se compara a ausência de 

lançamentos no 3T20 e a R$ 17 milhões lançados no 4T19. No acumulado do ano, o VGV lançado totaliza R$ 300 

milhões, dos quais R$ 271 milhões referem-se à parte TECNISA, representando um aumento de 294% comparado 

a 2019. 

 

Estes lançamentos contribuíram para que a Companhia atingisse 23% do ponto mínimo da projeção de 

lançamentos (“guidance”) de R$ 1,2 bilhão a R$ 1,5 bilhões em VGV, parte TECNISA, para o biênio de 2020 e 2021, 

conforme Fato Relevante divulgado em 11 de novembro de 2020. 

 

Para abril de 2021 está previsto o lançamento do projeto Highlights Campo Belo, com VGV potencial de R$ 153 

milhões, 100% TECNISA, estande de vendas pronto e alvará de aprovação já emitido. Adicionalmente, outros 8 

projetos estão em aprovação na Prefeitura de São Paulo, o que reforça o compromisso da Companhia com a 

retomada do crescimento em linha com o guidance estabelecido. 

 

A Companhia segue ampliando a carteira de terrenos alinhados à sua estratégia de atuação, com foco em projetos 

residenciais de ciclo operacional curto, em bairros consolidados e com boa infraestrutura na Região Metropolitana 

de São Paulo, onde a Companhia acredita ser possível tirar proveito de sua forte reputação e reconhecimento de 

marca. 

 

 

 



 

 

VENDAS CONTRATADAS 

As Vendas Contratadas Brutas, parcela TECNISA, somaram R$ 122 milhões no trimestre, aumento de 25% em 

relação ao 3T20. Em comparação ao 4T19, as Vendas Contratadas Brutas registraram queda de 30%, reflexo do 

menor volume médio de estoque disponível para venda. No acumulado do ano, as Vendas Contratadas Brutas 

totalizaram R$ 351 milhões, uma redução de 34% em relação a 2019. A velocidade de vendas brutas, medida pelo 

indicador Venda Sobre Oferta (“VSO”) 2 Bruta, atingiu 26% no 4T20 e 51% no ano, velocidade significativa dado 

que 70% das vendas contratadas no período foram de unidades concluídas.   
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Os Distratos no período somaram R$ 10 milhões, redução de 6% em relação ao 4T19 e aumento de 3% em relação 

ao 3T20. A redução em comparação ao mesmo trimestre do ano anterior é resultado, em boa parte, [i] do menor 

volume de unidades em provisão para distrato; e [ii] da melhoria das condições de oferta de crédito imobiliário, 

reflexo da queda da taxa de juros. Já em relação ao trimestre anterior, o aumento reflete a continuidade de 

rescisões de unidades em discussão judicial e que foram liberadas para retornar ao estoque. No acumulado do ano, 

os Distratos somaram R$ 33 milhões, uma redução de 49% em relação ao 2019. 

 

A Provisão para Distratos encerrou o 4T20 em  R$ 47 milhões, uma queda de 46% em relação ao 4T19 e uma queda 

de 17% em relação ao 3T20. Cabe ressaltar que as unidades distratadas retornam para o estoque para serem 

revendidas.  

 

Dessa forma, as Vendas Contratadas Líquidas de distratos, parcela TECNISA, totalizaram R$ 112 milhões no 

trimestre, crescimento de 28% em relação ao 3T20, representando uma VSO líquida de 24% no 4T20.  No 

acumulado do ano, as vendas totalizaram R$ 317 milhões, parte TECNISA, diminuição de 31% em comparação ao 

mesmo período do ano anterior. 

 

 
 VSO = Vendas Contratadas / (Estoque Inicial + Lançamentos no Período). 



 

 

 
 

 

Breakdown da Venda Contratada Líquida, parte TECNISA (R$ milhões) 

 
 

 

A tabela a seguir descreve o perfil das Vendas Contratadas da TECNISA. 

 
 

 



 

 

TECNISA VENDAS  

A equipe própria de vendas da TECNISA, atualmente com 122 corretores, foi responsável por 75% das vendas 

realizadas no trimestre. Além da economia gerada na corretagem em relação às vendas realizadas através de 

imobiliárias terceiras, a equipe própria de vendas garante à Companhia uma melhor velocidade de vendas, além de 

fornecer inteligência imobiliária para a antecipação de tendências de consumo e uma melhor precificação dos 

produtos.  

 

CARTEIRA DE TERRENOS (LAND BANK) 

No 4T20, a Carteira de Terrenos da Companhia registrou um VGV potencial de R$ 5.272 milhões, parcela TECNISA. 

Ao longo do 4T20 a TECNISA adquiriu três áreas localizadas na cidade de São Paulo, nas regiões da Chácara Klabin, 

Ipiranga e Jardim Prudência, além da expansão de um terreno no Jardim Paulista, adicionando um VGV potencial, 

parte TECNISA, de R$ 647 milhões à Carteira de Terrenos.  

 

Cabe ressaltar que, no 1T21, a Companhia concluiu a aquisição de mais dois terrenos, localizados nas regiões da 

Chácara Flora e Vila da Saúde, com um VGV potencial de R$ 208 milhões, totalizando R$ 1.757 milhões em terrenos 

adquiridos desde o follow-on. A Companhia também possui opção formalizada para a compra de um terreno 

adicional na cidade de São Paulo, com VGV potencial de R$ 98 milhões ainda não considerado na Carteira de 

Terrenos. 

 

Em 31 de dezembro de 2020, R$ 2.577 milhões da Carteira de Terrenos, participação TECNISA, referiam-se a 

terrenos do projeto Jardim das Perdizes. 

 

 
 



 

 

 
A TECNISA continuará a monetizar ativos não estratégicos localizados em Manaus-AM, Curitiba-PA, Fortaleza-CE, 

interior e capital de São Paulo, sendo que os recursos gerados irão reforçar a liquidez e a estrutura de capital da 

Companhia, bem como parte será reinvestido no crescimento da operação paulista. A estratégia permanece em 

priorizar terrenos para projetos residenciais, com ciclo operacional curto, em bairros consolidados e com boa 

infraestrutura na Região Metropolitana de São Paulo, onde a Companhia acredita ser possível tirar proveito de sua 

forte reputação e reconhecimento de marca. 

 

Ao final do 4T20, 67% da Carteira de Terrenos, parcela TECNISA, havia sido adquirida em dinheiro, 8% através de 

permutas puras e o restante em estruturas híbridas de dinheiro e permuta. 

 

ESTOQUE A VALOR DE MERCADO 

A TECNISA encerrou o 4T20 com R$ 408 milhões em Estoque a Valor de Mercado, dos quais R$ 359 milhões 

referentes a participação TECNISA. Esse valor representa uma queda de 13% em relação ao 4T19 e um aumento de 

79% em relação ao 3T20. O estoque de unidades concluídas representa 34% do total. Destacamos ainda o 

incremento na participação do estoque em São Paulo, que passou a representar 78% do total no 4T20, ante 43% 

no trimestre anterior, em linha com a estratégia da TECNISA de focar suas atividades em São Paulo. 

 

Conforme gráfico abaixo, o estoque de unidades lançadas antes do 4T20 foi reduzido a R$ 128 milhões, 

evidenciando a efetividade da estratégia de monetização de estoques prontos, permitindo que os esforços se 

concentrem no novo ciclo operacional da Companhia. 

 



 

 

 

Em 31 de dezembro de 2020, R$ 18 milhões do Estoque a Valor de Mercado, participação TECNISA, referiam-se a 

unidades do projeto Jardim das Perdizes.  

 

 

 
 

 

 
 

 



 

 

ENTREGA DE EMPREENDIMENTOS  

A TECNISA não entregou empreendimentos no 4T20 ou mesmo no acumulado do ano. A Companhia possui 

atualmente 3 canteiros de obras ativos, todos referentes a lançamentos realizados a partir de 2019, de forma que, 

dado o ciclo de construção dos projetos (em geral, de 30 a 36 meses), a entrega destes empreendimentos está 

prevista para ocorrer entre o final de 2021 e início de 2022. 

 

 
 

 

REPASSE DE UNIDADES 

No 4T20 foram repassadas 152 unidades a instituições financeiras, equivalente a R$ 29 milhões, volume 66% 

inferior quando comparado ao 4T19 e 29% inferior em relação ao 3T20, resultado, principalmente, da variação no 

volume de vendas contratadas de unidades prontas nos respectivos períodos, bem como do volume de clientes 

que optam pelo financiamento direto com a TECNISA.   

 

O valor informado de Repasse de Unidades refere-se ao saldo devedor ou número de unidades quitadas no período 

ou transferidas às instituições financeiras pela TECNISA na ocasião da conclusão do projeto, não havendo 

reconciliação com o VGV histórico das unidades. Dessa forma, efeitos como [i] recebimento de parte dos valores 

ao longo da construção; [ii] financiamento direto com a TECNISA; [iii] unidades em estoque; ou mesmo [iv] unidades 

dadas ao antigo proprietário do terreno como forma pagamento (permutas) afetam a comparação. 

 

 
 

  



 

 

DESEMPENHO ECONÔMICO-FINANCEIRO 

RECEITA OPERACIONAL BRUTA  

No 4T20, a Receita Operacional Bruta de venda de imóveis e serviços prestados foi de R$ 39 milhões, uma queda 

de 69% em relação ao 4T19 e queda de 36% em relação ao 3T20, explicado, majoritariamente, [i] pela variação no 

volume de vendas contratadas de unidades de empreendimentos consolidados integralmente; e [ii] pela alienação 

no 4T19 de um terreno em Fortaleza-CE por R$ 33 milhões, prejudicando a comparabilidade. O Índice Nacional de 

Custo da Construção – INCC no período, indexador que corrige a carteira de recebíveis de obras em andamento, 

totalizou 4,22% no 4T20, versus 0,68% no 4T19 e 2,25% no 3T20. 

 

No acumulado do ano, a Receita Operacional Bruta alcançou R$ 181 milhões , uma queda de 51% se comparado a 

2019. Cabe ressaltar que, além da venda do terreno mencionado acima, a receita de 2019 foi beneficiada pela 

venda de um terreno em Guarulhos-SP por R$ 60 milhões. 

 
 

RECEITA OPERACIONAL LÍQUIDA  

A Receita Operacional Líquida no 4T20 foi de R$ 37 milhões, redução de 70% em relação ao 4T19 e redução de 

37% em relação ao 3T20. No ano, a rubrica totalizou R$ 174 milhões, ante R$ 359 milhões no mesmo período do 

ano anterior, representando uma redução de 51%. Os principais motivos das oscilações da conta estão detalhados 

na rubrica “Receita Operacional Bruta”. 

 

 



 

 

Em 31 de dezembro de 2020, todas as obras em andamento estavam beneficiadas com o Regime Especial de 

Tributação (“RET”) de 4,00% sobre a receita (PIS/COFINS de 2,08% e IR/CSLL de 1,92%). Cabe ressaltar que o 

benefício do RET é originado pela submissão dos empreendimentos ao Patrimônio de Afetação. 

 

CUSTO DOS IMÓVEIS VENDIDOS E DOS SERVIÇOS PRESTADOS 

O Custo dos Imóveis Vendidos e dos Serviços Prestados no 4T20 foi de R$ 38 milhões, diminuição de 69% quando 

comparado ao 4T19 e diminuição de 41% em relação ao 3T20. A redução na rubrica decorreu [i] do menor volume 

de vendas em projetos contabilizados por consolidação integral no período; bem como [ii] da alienação no 4T19  de 

um terreno em Fortaleza-CE que estava registrado nos livros da Companhia por R$ 16 milhões. No acumulado do 

ano, o Custo dos Imóveis Vendidos e dos Serviços Prestados somou R$ 190 milhões, uma diminuição de 42% em 

relação ao mesmo período do ano anterior. 

 

Os encargos financeiros apropriados ao Custo dos Imóveis Vendidos (dívidas corporativas relacionadas a projetos 

e financiamento à produção) foram de R$ 8 milhões no 4T20, versus R$ 20 milhões reportados no 4T19 e R$ 14 

milhões no 3T20. 

 

 
 

 
 



 

 

LUCRO (PREJUÍZO) BRUTO E MARGEM BRUTA 

O 4T20 totalizou um Prejuízo Bruto de R$ 1 milhão, que se compara a um Lucro Bruto de R$ 3 milhões registrado 

no 4T19 e Prejuízo Bruto de R$ 6 milhões no 3T20. O prejuízo no trimestre está associado, majoritariamente, [i] à 

ausência de lançamentos nos últimos anos de empreendimentos consolidados integralmente, o que se reflete em 

vendas com margens brutas próximas a zero como resultado das remensurações dos custos das unidades em 

estoque realizadas em exercícios anteriores; bem como [ii] perdas em rescisão de contrato, ainda que em menores 

proporções comparativamente ao trimestre anterior.  

 

A Margem Bruta no trimestre foi de -3,4%, sendo 6 p.p. inferior ao 4T19 e 6 p.p. superior ao 3T20. Excluído os 

efeitos dos encargos financeiros apropriados aos Custos dos Imóveis Vendidos, a Margem Bruta Ajustada no 4T20 

foi de  18,3%. 

 

No acumulado do ano, a Companhia totaliza um Prejuízo Bruto de R$ 16 milhões, que se compara ao Lucro Bruto 

de R$ 32 milhões reportado em 2019. Cabe ressaltar que a comparação com 2019 ficou prejudicada pelas 

alienações naquele ano de dois terrenos, em Fortaleza-CE e Guarulhos-SP, que beneficiaram o resultado com um 

ganho de R$ 51 milhões.  

 

 

 

RESULTADOS A APROPRIAR  

A TECNISA encerrou o 4T20 sem Receitas a Apropriar e, consequentemente, sem Margem Bruta a Apropriar, em 

virtude de não existirem atualmente projetos em andamento que sejam contabilizados por consolidação integral: 

os projetos lançados em 2019 são contabilizados por equivalência patrimonial e os lançamentos realizados no 4T20 



 

 

se encontram em cláusula suspensiva. Atualmente também não existem obras em andamento no projeto Jardim 

das Perdizes e, consequentemente, Receita e Margem Bruta a Apropriar no projeto. 

 

DESPESAS COM VENDAS 

As Despesas com Vendas no 4T20 foram de R$ 6 milhões, representando 15% da Receita Líquida. Para efeitos 

comparativos, as Despesas com Vendas no 4T19 e no 3T20 foram de R$ 6 milhões e R$ 5 milhões, representando 

5% e 8% da Receita Líquida, respectivamente. O aumento das despesas com publicidade, propaganda e estande de 

vendas ocorreram principalmente devido ao lançamento dos projetos Auguri Mooca e W/L Vila Romana, assim 

como preparação para o lançamento do Highlights Campo Belo, previsto para ocorrer em abril de 2021. No 

acumulado do ano, as Despesas com Vendas somam R$ 18 milhões, uma queda de 10% em relação a 2019. Na 

comparação com Vendas Contratadas, o percentual em 2020 foi de 5% versus 4% em 2019. 

 

 

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS 

A Companhia manteve o controle sobre as Despesas Gerais e Administrativas, que fecharam o 4T20 em R$ 17 

milhões, crescimento de 1% em relação a 4T19 e redução de 3% em relação ao 3T20. No acumulado do ano, as 

Despesas Gerais e Administrativas totalizaram R$ 66 milhões, crescimento de 3% em relação a 2019, entretanto, é 

importante notar que o aumento apresentado é inferior ao IGP-M dos últimos 12 meses, que totalizou 25%. 
 

 
 



 

 

EQUIVALÊNCIA PATRIMONIAL 

A Equivalência Patrimonial alcançou um lucro de R$ 20 milhões no 4T20, comparado a um lucro de R$ 11 milhões 

no 4T19 e um lucro de R$ 16 milhões no 3T20.  A melhora na rubrica está associada, majoritariamente, ao 

desempenho de vendas de unidades em projetos consolidados por equivalência patrimonial, com destaque para o 

Jardim das Perdizes, que continua originando vendas com retornos atrativos. No acumulado do ano, a Equivalência 

Patrimonial totalizou um lucro de R$ 45 milhões, que se compara a um lucro de R$ 44 milhões em 2019. 

 

Criada pela adoção dos IFRSs 10, 11 e 12, a rubrica de Equivalência Patrimonial consolida o lucro líquido, 

participação TECNISA, de todos os empreendimentos com sócios nos quais a TECNISA não exerce o controle 

integral. 
 

OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS 

As Outras Receitas (Despesas) Operacionais somaram uma despesa de R$ 18 milhões no 4T20, contra despesa de 

R$ 43 milhões no 4T19 e despesa de R$ 17 milhões no 3T20 . 

 

A existência de Outras Receitas (Despesas) Operacionais no 4T20 foi justificada, majoritariamente, [i] pela 

amortização de R$ 12 milhões sobre o saldo da remensuração de investimentos resultante da venda de participação 

no Jardim das Perdizes no 4T15 e em outros projetos, em menor proporção; bem como [ii] pela despesa de R$ 4 

milhões com indenizações a clientes, dado a movimentação das respectivas causas no judiciário. 

 

Em 2020 as Outras Despesas Operacionais somaram R$ 88 milhões, representando uma redução de 57% em relação 

ao mesmo período de 2019. 

 

EBITDA 

No 4T20 o EBITDA3  totalizou um prejuízo de R$ 20 milhões, com Margem EBITDA de -54,1%.  Para efeitos 

comparativos, a TECNISA apresentou um prejuízo de R$ 49 milhões com margem de -39,5% no 4T19 e prejuízo de 

R$ 27 milhões com margem de -46% no 3T20. No acumulado do ano, o EBITDA apresentou um prejuízo de R$ 135 

milhões com uma Margem EBITDA de -78%. 

 

Ao incorporar no cálculo os encargos financeiros apropriados no Custo dos Imóveis Vendidos, o EBITDA Ajustado 

totaliza um prejuízo de R$ 10 milhões, com uma Margem EBITDA Ajustada de -27,6% no 4T20, uma melhora de 

63% em relação ao prejuízo de R$ 28 milhões (com Margem EBITDA Ajustada de -22,1%) representado no 4T19 e 

melhora de 7% em relação ao prejuízo de R$ 11 milhões (com Margem EBITDA Ajustada -18,8%) representado no 

3T20. No período acumulado, o EBITDA Ajustado resultou um prejuízo de R$ 88 milhões, que se compara a um de  

prejuízo de R$ 155 milhões em 2019. 

 

 
3 O EBITDA é igual ao lucro líquido antes do imposto de renda e contribuição social, do resultado financeiro líquido e das despesas sem impacto de caixa 
(depreciação, amortização e ágio). O EBITIDA não é uma linha de demonstrações financeiras pelas Práticas Contábeis Adotadas no Brasil e não representa o 
fluxo de caixa para os períodos apresentados. 

 



 

 

 
 

 
 

RESULTADO FINANCEIRO 

No 4T20 a TECNISA apresentou um Resultado Financeiro Líquido de  -R$  7,3 milhões, redução de 3% em relação 

aos  -R$  7,5 milhões registrados no 4T19 e aumento de 36% em relação aos -R$ 5,4 milhões do 3T20. Em 2020 o 

Resultado Financeiro Líquido foi de -R$ 19 milhões.  

 

Houve melhora na Receita Financeira de 35% em relação ao 4T19 e de 15% em relação ao 3T20, justificado, 

principalmente, [i] pelo crescimento da carteira de financiamento direto aos clientes (com taxas que oscilam de 8% 

a.a. a 12% a.a., acrescido de IPCA e com garantia do próprio imóvel); e [ii] pela maior apropriação de atualização 

monetária no período com a alta dos indexadores e aumento de juros sobre atraso de recebimento. 

 

Já a Despesa Financeira teve um aumento 13% em relação ao 4T19 e de 25% em relação ao 3T20, decorrente do 

maior saldo médio de dívida corporativa resultante das debêntures emitidas em setembro e dezembro de 2020, 

aumentando a incidência de atualização monetária e juros. 

 

Ao final de 2020, a carteira de recebíveis de obras concluídas, sem considerar os efeitos do IFRS, ou seja, incluindo 

recebíveis do Jardim das Perdizes, totalizava R$ 199 milhões, dos quais R$ 180 milhões em financiamento direto 

aos clientes (tabela direta, ou “Recebíveis Performados”, com taxas de 8% a.a. a 12% a.a., acrescidos de IPCA), 

representando crescimento de 10% em relação ao 3T20 e crescimento de 75% em relação ao 4T19.  

 



 

 

Entre os indexadores utilizados para a atualização monetária, o Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo – 

IPCA totalizou inflação de 2,41% no 4T20, versus 0,57% no 4T19 e 0,86% no 3T20; enquanto o Índice Geral de Preços 

- Mercado IGP-M totalizou inflação de 11,24% no 4T20, versus 0,97% no 4T19 e 6,67% no 3T20. 

 

 
 

 

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIÇÃO SOCIAL 

 
 

 

RESULTADO LÍQUIDO 

Como resultado dos efeitos anteriormente analisados, a TECNISA finalizou o 4T20 com uma perda de R$ 31 milhões, 

representando uma melhora de 49% em relação à perda de R$ 60 milhões no 4T19 e de 13% sobre a perda de R$ 

35 milhões do 3T20. No trimestre, a Companhia apresentou uma Margem Líquida de -82,5% versus -48,0% no 4T19 

e -59,9% no 3T20. Cabe ressaltar que o desempenho do período ainda não reflete os resultados dos lançamentos 

realizados no 4T20, pois os empreendimentos se encontram em cláusula suspensiva. Adicionalmente, notamos que 

o baixo volume de lançamentos nos últimos anos tem prejudicado a diluição de custos fixos. No ano, o resultado 

foi um prejuízo de R$ 165 milhões, redução de 36% em relação a 2019. 



 

 

 
 

POSIÇÃO DE CAIXA E ENDIVIDAMENTO 

A Companhia encerrou o 4T20 com uma posição consolidada de caixa (Disponibilidades e Aplicações Financeiras) 

de R$ 300 milhões, que se compara a Dívidas Vincendas no curto prazo de R$ 52 milhões, condição que dá conforto 

financeiro para a retomada de lançamentos, além de possibilitar a captura de eventuais oportunidades na aquisição 

de terrenos. Apesar do volume de R$ 71 milhões desembolsado com a aquisição de terrenos no trimestre, o saldo 

de Disponibilidades de Caixa e Aplicações Financeiras permaneceu praticamente estável em relação ao 3T20, 

suportado pela liquidação da 10ª e 11ª Emissão de Debêntures, bem como de séries adicionais da 9ª Emissão, 

somando R$ 132 milhões, com prazo de vencimento entre 4 e 5 anos, o que promoveu uma melhora no perfil da 

dívida em relação ao trimestre anterior. 

 

A Geração de Caixa do período, medida pela variação da dívida líquida, totalizou um consumo de caixa de R$ 80 

milhões no 4T20. Caso seja considerada [i] a redução de R$ 3 milhões do caixa líquido dos projetos consolidados 

por equivalência patrimonial; [ii] o desembolso de R$ 71 milhões com a compra de terrenos; bem como [iii] o 

crescimento de R$ 16 milhões na carteira de recebíveis performados, dada a oferta financiamento direto aos 

clientes, a Geração de Caixa Total Ajustada resultaria em R$ 5 milhões. 

 

Destacamos que no 1T21 foi realizada a securitização de R$ 80 milhões em recebíveis, sendo que 80% já foi recebido 

e a parcela remanescente será liquidada após o registro das CCIs. Esta transação contribui para o incremento da 

posição de caixa e consequente redução do endividamento líquido da TECNISA. 

 

Em 31 de dezembro de 2020, o caixa líquido nas SPEs Windsor Investimentos Imobiliários Ltda. e JDP E1 

Empreendimentos Imobiliários Ltda., sociedades detentoras do projeto Jardim das Perdizes e consolidadas pelo 

método da equivalência patrimonial, totalizava R$ 23 milhões (dos quais R$ 13 milhões referentes à participação 

da TECNISA no projeto, de 57,5%), redução de 13% em relação ao caixa líquido de R$ 27 milhões (dos quais R$ 15 

milhões referentes à participação da TECNISA) registrado no 3T20. 
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A seguir é apresentado o cronograma do pagamento das dívidas.  

 

 
 

 

 
1 Patrimônio Líquido inclui participação de minoritários. 
2 Geração de Caixa, medida pela variação da dívida líquida, ajustada em R$ 426.669 em 2019 referente aos recursos líquidos provenientes do aumento de 

capital aprovado em julho de 2019.  
3 Considera, adicionalmente, os valores desembolsados para a aquisição de terrenos, respectivamente, de R$ 70 milhões e R$ 71 milhões no 3T20 e 4T20; 
bem como a variação da carteira de Recebíveis Performados, respectivamente, de R$ 24 milhões, R$ 29 milhões e R$ 16 milhões no 4T19, 3T20 e 4T20. 



 

 

CONTAS A RECEBER DE CLIENTES 

Apresentamos a seguir a abertura do Contas a Receber de Clientes. Com a melhoria da estrutura de capital, a 

Companhia continua ofertando o financiamento direto aos clientes (a taxas que oscilam de 8% a.a. a 12% a.a., 

acrescidos de IPCA e com garantia do próprio imóvel), com a manutenção dos recebíveis na carteira, como 

alternativa para melhorar a rentabilidade. Ao final de 2020, a carteira de recebíveis de obras concluídas, sem 

considerar os efeitos do IFRS, ou seja, incluindo recebíveis do Jardim das Perdizes, totalizava R$ 199 milhões, sendo 

R$ 180 milhões em financiamento direto aos clientes (tabela direta, ou “Recebíveis Performados”), representando 

crescimento de 10% em relação ao 3T20 e crescimento de 75% em relação ao 4T19. Como destacado 

anteriormente, no 1T21 foi realizada a securitização de R$ 80 milhões em recebíveis. 

 

Em 31 de dezembro de 2020, o Contas a Receber de Clientes total nas SPEs Windsor Investimentos Imobiliários 

Ltda. e JDP E1 Empreendimentos Imobiliários Ltda., sociedades detentoras do projeto Jardim das Perdizes e 

consolidadas pelo método da equivalência patrimonial, totalizava R$ 56 milhões, dos quais R$ 32 milhões 

referentes à participação da TECNISA no projeto, de 57,5%. 

 
5 
 

A seguir é apresentado o cronograma de recebimento das Contas a Receber de Clientes. 

 

 
1 São considerados recebíveis de “Obras Concluídas” os recebíveis de projetos que já tiveram a emissão do “Habite-se”. 
2 Sem considerar efeitos do IFRS, ou seja, inclui recebíveis do Jardim das Perdizes e outros projetos em equivalência patrimonial, parte TECNISA. 



 

 

IMPACTOS DO COVID-19 NA OPERAÇÃO 

 

Em razão da pandemia mundial declarada pela Organização Mundial de Saúde (“OMS”), relacionada ao novo 

Coronavírus (“COVID-19”) que vem afetando o Brasil e diversos países no mundo, trazendo riscos à saúde pública 

e impactos na economia mundial, a Companhia informa que permanece tomando as medidas preventivas e de 

mitigação dos riscos em linha com as diretrizes estabelecidas pelas autoridades de saúde nacionais e internacionais, 

visando minimizar ao máximo eventuais impactos no que se refere à saúde e segurança dos colaboradores, 

familiares, parceiros e comunidades, e à continuidade das operações e dos negócios. A TECNISA mantém o comitê 

de crise que se reúne regularmente com a finalidade de avaliar o andamento das informações divulgadas e tomar 

medidas necessárias de maneira ágil e responsável.  

 

Dentre os principais riscos e incertezas aos quais a Companhia está exposta, especial atenção tem sido dada àqueles 

eventos econômicos que tenham relação com a continuidade dos negócios e/ou às estimativas contábeis levadas 

a efeito, como, por exemplo, nas seguintes áreas: recuperabilidade de ativos, reconhecimento de receita, provisões 

para perda esperada de contas a receber (incluindo parceiros de negócios) e provisão para distratos. 

 

Nesse sentido, a Companhia avaliou e identificou a necessidade de registrar provisão de não recuperabilidade de 

saldo de imóveis a comercializar conforme evidenciado nas notas explicativas 6 e 21. Como informação adicional, 

não houve redução de preço da tabela de vendas dos imóveis, não houve a aplicação de descontos relevantes nas 

vendas praticadas com os clientes, não houve aumento significativo de distratos ou atrasos de pagamento, 

tampouco paralisação das obras em andamento nas investidas da Companhia. Com base nas últimas notícias sobre 

a evolução do Coronavírus, a Companhia avaliou que não há impactos significativos nas demonstrações financeiras 

do exercício findo em 31 de dezembro de 2020, além dos supracitados. 

 

Um dos reflexos mais notáveis da pandemia no setor imobiliário tem sido a inflação dos custos de construção, 

decorrente principalmente da oferta insuficiente de insumos que teve origem na redução da capacidade de 

produção. A retomada dessa capacidade, no entanto, tem sido gradual se comparado à rápida recuperação da 

demanda, pressionando os preços. Nesse cenário, a TECNISA não teve impactos relevantes, já que grande parte 

dos insumos para as obras em andamento já havia sido contratada antes do início da pandemia. Cabe lembrar 

também que a carteira de recebíveis de unidades vendidas é corrigida pelo INCC-DI, índice que reflete, em certo 

grau, o aumento dos custos da construção, compensando os impactos no orçamento das obras. Os impactos nos 

futuros lançamentos serão avaliados caso a caso, sendo possível que a tendência de apreciação do preço dos 

imóveis acomode o aumento dos custos de construção. Adicionalmente, os estudos de viabilidade na aquisição de 

terrenos passam a considerar os custos atualizados, minimizando impactos futuros na operação. 

 

Recentemente, mesmo com o início das vacinações, muitas incertezas persistem no que diz respeito ao retorno à 

normalidade nas interações sociais, no trabalho e na economia. Por outro lado, o ganho de relevância do tema 

moradia continua perceptível. A restrição de circulação, o maior tempo em casa, a necessidade de espaços para 

educação à distância e home office (trabalho em casa) vem fazendo com que as pessoas repensem o uso e o 

tamanho dos espaços, culminando, em alguns casos, na busca por novas moradias. Esse movimento, que ganhou 

força ao longo do ano, continua acentuado pela oferta abundante de crédito imobiliário, a taxas historicamente 



 

 

baixas, bem como pelo surgimento de novos indexadores, que em alguns casos ampliam o poder de compra dos 

potenciais adquirentes. 

 

O gráfico abaixo evidencia de que forma a pandemia afetou inicialmente o volume de vendas, que foi se 

recuperando ao longo do ano com a flexibilização das restrições e aumento na busca por novas moradias, além da 

oportunidade para aqueles que enxergam no imóvel um investimento com retornos atrativos quando comparados 

à renda fixa. As Vendas Líquidas, parte TECNISA, totalizaram R$ 112 milhões no 4T20, crescimento de 28% em 

relação ao 3T20, com uma VSO líquida de 24%. 

 

 
 

Nesse cenário de reaquecimento da demanda por imóveis, a Companhia realizou dois lançamentos no 4T20, o 

Auguri Mooca e o W/L Vila Romana, ambos em São Paulo, com um VGV total de R$ 264 milhões, 100% TECNISA. 

Cabe mencionar que o tempo de aprovação dos projetos junto aos órgãos competentes continua alongado, uma 

vez que as atividades não foram integralmente normalizadas por conta da pandemia de COVID-19. Essa situação 

levou à postergação do lançamento do Highlights Campo Belo, com VGV estimado em R$ 153 milhões, parte 

TECNISA, que já possui estande de vendas construído e tem previsão de lançamento para abril de 2021, tendo em 

vista que o alvará de aprovação foi emitido recentemente pela Prefeitura de São Paulo. 

 

Adicionalmente, a Companhia deu continuidade ao processo de reforço de sua Carteira de Terrenos (landbank). 

Desde o follow-on até fevereiro de 2021, foram adquiridas 11 áreas, as quais totalizam um VGV potencial de R$ 1,8 

bilhão. A Companhia possui ainda opção formalizada para a compra de um terreno na cidade de São Paulo, com 

VGV potencial de R$ 98 milhões. A Administração segue monitorando os impactos da pandemia de COVID-19 na 

economia para definir a respeito da efetivação da aquisição dessa área. 

 

Em que pese a aquisição dos terrenos exija desembolso expressivo, ainda que parte do pagamento seja realizado 

por meio de permuta, a Companhia tem reforçado o caixa com a emissão de debêntures, tendo terminado 2020 

com uma posição consolidada de caixa (Disponibilidades e Aplicações Financeiras) de R$ 300 milhões, que se 

compara a Dívidas Vincendas no curto prazo de R$ 52 milhões. Essa posição dá tranquilidade para que a Companhia 

prossiga com a estratégia de crescimento, mesmo em um cenário adverso como a pandemia.  

 



 

 

Por fim, destacamos que no 1T21 foi realizada a securitização de R$ 80 milhões em recebíveis, operação que 

contribui para o incremento da posição de caixa e redução do endividamento líquido, permitindo maior flexibilidade 

financeira para dar continuidade à aquisição de terrenos e realização de lançamentos. 

 

 

EVENTOS SUBSEQUENTES 

 

Aquisição de terrenos 

Em março de 2021 a Companhia concluiu a aquisição de dois terrenos, localizados nas regiões da Chácara Flora e 

Vila da Saúde, na cidade de São Paulo, com VGV potencial de R$ 208 milhões, parte TECNISA, com desembolso de 

R$ 25 milhões. 

 

12ª Emissão de Debêntures 

Em fevereiro de 2021, a Companhia concluiu a 12ª emissão de debêntures, com a captação de R$ 112 milhões e 

prazo de vencimento de 5 anos, promovendo uma melhora no perfil da dívida e reforçando o caixa. 

 

Cessão de Recebíveis 

Em fevereiro de 2021, foi realizada a cessão de parte dos recebíveis performados, no montante de R$ 80 milhões, 

parte TECNISA. A Companhia recebeu 80% dos recursos e a parcela remanescente será liquidada com o registro das 

Cédulas de Crédito Imobiliárias (“CCI”). Esta transação reforça o caixa da Companhia, bem como contribui para a 

redução de seu endividamento líquido. 

  



 

 

TELECONFERÊNCIA DOS RESULTADOS DO 4T20 E 2020 

 

Apresentação em Português 

(Tradução Simultânea) 

19 de março – 6ª feira 

12h00 – horário de Brasília 

11h00 – horário de Nova York 

Telefone: +55 (11) 2188 0155 

Código da teleconferência: Tecnisa 

Transmissão ao vivo pela Internet: 

www.tecnisa.com.br/ri 

 

 

 

CONTATO RI 

Área de Relações com Investidores 

Tel : +55 (11) 3708-1162 

www.tecnisa.com.br/ri 

ri@tecnisa.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Algumas das afirmações aqui contidas são perspectivas futuras que expressam ou implicam em resultados, performance ou eventos esperados. Essas 

perspectivas incluem resultados futuros que podem ser influenciados por resultados históricos, pelas afirmações feitas em ‘Perspectivas’. Os atuais resultados, 

desempenho e eventos podem diferir significativamente das hipóteses e perspectivas e envolvem riscos como: condições gerais e econômicas no Brasil e 

outros países; níveis de taxa de juros e de câmbio, medidas protecionistas nos EUA, Brasil e outros países, mudanças em leis e regulamentos e fatores 

competitivos gerais (em base global, regional ou nacional). 

  

http://www.tecnisa.com.br/ri
mailto:ri@tecnisa.com.br


 

 

ANEXOS 

ANEXO 1 - DRE – TECNISA S.A. CONSOLIDADO (EM MILHARES DE REAIS) 

 



 

 

ANEXO 2 - BALANÇO PATRIMONIAL – TECNISA S.A. CONSOLIDADO (EM MILHARES DE REAIS)

 



 

 

 



 

 

ANEXO 3 - FLUXO DE CAIXA – TECNISA S.A. CONSOLIDADO (EM MILHARES DE REAIS) 

 - FCX


