


Belo Horizonte, 12 de agosto de 2024.
MRV Engenharia e Participações S.A. (B3: MRVE3), 

maior construtora residencial da América Latina, 
anuncia seus resultados do 2º trimestre de 2024.
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Destaques
UM TRIMESTRE DE
RECORDES

EBITDA
MRV Incorporação

[R$ milhões] %MRV

Vendas Líquidas
MRV Incorporação

[R$ milhões] %MRV

ROL
MRV Incorporação

[R$ milhões] %MRV
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CONSTRUINDO A 
MELHOR MRV
DA HISTÓRIA

Destaques

•	Mais de R$ 1 bilhão vendido apenas no mês de junho

•	VSO de 33,8% no 2T24

•	Ticket médio segue subindo acima da inflação, garantindo mais uma 
expansão da margem bruta de novas vendas

34%
Margem Bruta
de Novas Vendas

no 2T24

26%
Margem Bruta
Contábil

no 2T24

R$ 2,5 bi
Vendas Líquidas

o maior volume de
vendas da história da MRV
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Financiamento Direto: 
UMA NOVA FONTE DE FUNDING PARA O CLIENTE

No 2º trimestre de 2024, concluímos com sucesso a nossa primeira ces-
são de recebíveis de financiamento direto com ágio. Do total cedido no 
trimestre, 58% correspondem à carteira de financiamento direto, que 
tem se tornado cada vez mais relevante no nosso mix de operações.

A cessão de recebíveis com ágio demonstra a viabilidade financeira e 
a atratividade desse modelo de financiamento, o que não só reafirma 
nossa capacidade de inovação no mercado, mas também abre espaço 
para futuras operações similares de forma sustentável, sem impacto 
negativo no resultado financeiro da Companhia.

O Financiamento Direto representa uma alternativa inovadora para 
nossos clientes que não se enquadram no programa Minha Casa Minha 
Vida. Este modelo de financiamento oferece diversas vantagens:

•	Disponível para clientes com renda mínima de R$ 8 mil, acima do 
limite do programa MCMV

•	Válido tanto para unidades da Sensia quanto para empreendimentos 
direcionados ao MCMV

•	As vendas são respaldadas por Alienação Fiduciária, garantindo 
maior segurança financeira

•	A cessão da carteira de Financiamento Direto, distribuída no varejo, 
tem gerado grande demanda entre investidores

As vendas com financiamento direto e a 
posterior cessão de recebíveis apresentam 
TIR e VPL superiores quando comparadas 
à modalidade tradicional de incorporação 
com Financiamento Bancário (FB). 

Cessão direta Flex V • 2T24
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Guidance
2024

* Geração de Caixa exclui efeitos de swaps de dívida.
** Considera os ajustes mencionados na Geração de Caixa e Lucro Líquido.

*** Lucro Líquido exclui efeitos do Equity swap, marcações a mercado das dívidas, ganho e perda com swap de fluxo de caixa.

ROL

Margem Bruta

Geração de Caixa*

Dívida Líquida/ PL**

Lucro Líquido***

R$ 8 a 8,5 bilhões R$ 3,9 bilhões

R$ 300 a 400 milhões R$ 32 milhões

R$ 250 a 290 milhões R$ 130 milhões

26 a 27% 26%

36 a 34% 40,9%

RESULTADOS EM LINHA COM O 
PLANEJAMENTO ANUAL PARA 

CUMPRIMENTO DO GUIDANCE.

GUIDANCE 2024 RESULTADO 1S24



Visão MRV Incorporação:

35%
Margem Bruta

15%
Geração de CaixaUnidades por ano

40mil 15%
Margem Líquida

•	10.098 unidades vendidas na 
incorporação no 2T24

•	Margem Bruta de Novas Ven-
das de 34% no 2T24

•	Custo estável entre 1S23 e 1S24

•	Aumento de 12,2% no Ticket 
Médio de Vendas entre 1S23 e 
1S24

•	Diluição de 2,3 p.p. no SG&A 
entre 2T23 e 2T24

•	Esperamos mais diluição com a 
contínua evolução da ROL

•	Redução do Pro-Soluto conce-
dido: 12,6% no 2T24

•	Redução do landbank e novas 
compras de terrenos realizadas 
majoritariamente em permutas

REDUÇÃO DO LANDBANK E NOVAS AQUISIÇÕES VIA PERMUTA 
PREÇO DE VENDA EM ASCENSÃO 
CUSTO DE PRODUÇÃO ESTÁVEL 
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Evolução
MRV
Incorporação

Redução do Pro-Soluto concedidoSG&A/ ROL



Indicadores 
Financeiros
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*Ajuste exclui os efeitos de Equity swap, marcações a mercado das dívidas, ganho (perda) com swap de fluxo de caixa e crédito tributário ocorrido no 1T23.

A recuperação da margem bruta da Companhia segue 
conforme previsto no orçamento.

No 1T24 houve impacto pontual de 0,7 p.p., com estorno de 
R$ 17,4 milhões em impostos provisionados para pagamento 
– fato advindo da alteração do RET de 4% para 1% nas 
vendas para as famílias com renda até R$ 2.640.

Margem Bruta
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Lucro Líquido Ajustado Geração de Caixa Ajustada

* Ajuste de geração de caixa exclui os efeitos contábeis de swaps das 
dívidas da Companhia para CDI.

¹ Operação de recompra de ações da Companhia (MRVE3) mediante 
instrumento financeiro derivativo, realizada no 1T23 e 4T23
* Valores em R$ milhares

*Ajuste de geração de caixa exclui os efeitos contábeis de swaps das dívidas da Companhia para CDI.     
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Detalhamento da Carteira MRV

Redução da carteira total de Pro-Soluto 
mesmo em um trimestre recorde de vendas.
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A maneira como as pessoas alugam 
apartamentos já não é como antes. 
As soluções atuais se apresentam 
por uma jornada digital rápida, 
eficiente e confiável. Além disso, os 
condomínios passaram a oferecer 
algumas comodidades, como la-
vanderia compartilhada, internet 
nativa, mini market, carro compar-
tilhado, coworking, self-storage, 
mobília, entre outras vantagens.

Acreditamos que a integração do 
software que opera os serviços ofe-
recidos, com o “hardware” (aparta-
mentos e áreas comuns) proporcio-
nam uma experiência diferenciada 
de moradia, além de aprimorar 
continuamente a gestão da pro-
priedades e o desenvolvimento de 
novos projetos.Lu
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O mercado de locação brasi-
leiro já ultrapassou 19 milhões 
de residências e cresce em 
velocidade maior que o mer-
cado de compra e venda de 
imóveis1. Além disso, a ausên-
cia de uma gestão profissional 
de propriedades abre uma 
grande oportunidade para o 
modelo de operação Luggo.

O futuro da moradia
O conceito de moradia está 
passando por transforma-
ções significativas. As novas 
gerações buscam cada vez 
mais flexibilidade, comodida-
de e mobilidade. Em função 
disso, a opção de uma mora-
dia sob demanda tem se tor-
nado cada vez mais presente 
nas grandes cidades.

LAVANDERIA COMPARTILHADA CARRO COMPARTILHADO MINI MARKET

1. PNAD (IBGE, 2001 a 2014). Projeção Populacional (CEDEPLAR / UFMG, 2016) Projeção domiciliar (NEED / UFF, 2016)
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Administramos atualmente 
12 projetos em 7 cidades. 
Nosso objetivo é o desenvol-
vimento de uma rede bem 
diversificada, que possa 
oferecer para nossos clientes 
localizações estratégicas, 
próximas a universidades, 
hospitais, comércio, parques 
e avenidas importantes.

A qualidade do portfólio 
somado a um modelo de 
gestão profissional vem se 
refletindo em uma evolução 
de preços bem acima da 
inflação, com boa taxa de 
ocupação.

Crescimento
Luggo

Variação de Preço do Portfólio Estabilizado • In Place

Ocupação Média do Portfólio Estabilizado
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Novas formas
de funding

Apresentamos neste trimestre uma evo-
lução importante em nosso modelo de 
negócio. Assinamos juntamente com a 
Brookfield e um banco financiador um 
novo formato que traz a possibilidade de 
crescimento da Luggo sem necessidade 
de capital.

Após a venda dos projetos, o LTV (% da 
venda financiado pelo banco) é recebido 
pela Luggo de acordo com a evolução da 
construção, similar ao modelo associativo.
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a. Dívida Líquida
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b. Detalhamento da Dívida
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* Não considera os custos de captação
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c. Risco Corporativo e Covenants

Covenant de Dívida

brAA-

Dívida Líquida+Imóveis a Pagar
Patrimônio Líquido Total

< 0,65En
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c. Risco Corporativo e Covenants

Covenant de Recebíveis

> 1,6Recebíveis+Receita Bruta de Vendas a apropriar+Estoques
Dívida Líquida+Imóveis a pagar+Custo de Unidades Vendidas a apropriarEn
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* Dívida não inclui MRV US, apenas Resia.
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Unidades alugadas
[Acumulado em Jun/2024]

A Resia continua apresentando boa velocidade
de locação. Com as vendas planejadas para o 
2S24, a geração de caixa está assegurada.
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NAV Resia
O NAV do 2T24 foi ajustado com base na 
nova projeção de Cap Rates dos projetos em 
construção e estabilização, em função do atual 
cenário macroeconômico dos EUA.

A Taxa Interna de Retorno (TIR) do investimento 
na Resia é de 4,9%, considerando o NAV do 2T24.

US$ 512 milhões x R$ 5,56
= 2,8 bilhões

Considera a PTAX de 30/06/2024A metodologia utilizada avalia, individualmente, cada um dos empreendimentos, 
conforme a sua condição, como descrito abaixo:

Empreendimentos em operação e vendidos:
(NOI / Cap Rate) - Dívida. 

•	NOI considera Vacância, Aluguel e OPEX da data da avaliação; 

•	Cap Rate deve ser baseado em negócios reais e materiais públicos na data da 
avaliação.

Empreendimentos em locação e construção:
(Fluxo de Caixa Descontado do NOI esperado na data da avaliação) - (Custo 
restante da construção).
Terrenos: 

•	Recentemente adquiridos: Valor contábil; 

•	Se licenciados e com autorização de construção: Avaliação a valor de mercado.
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a. Dívida Líquida

* Dívida não inclui MRV US, apenas Resia.
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* Não considera os custos de captação

b. Detalhamento da Dívida



Relações com Investidores
Ricardo Paixão Pinto Rodrigues
Diretor Executivo de Finanças e Relações com Investidores

Augusto Pinto de Moura Andrade
Diretor de Relações com Investidores

Tel.: +55 (31) 3615-8153
E-mail:  ri@mrv.com.br
Website: ri.mrv.com.br
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Anexos

Os anexos I, II e III a seguir referem-se respectivamente 
ao resultado, ao fluxo de caixa e ao balanço patrimonial 
da operação MRV&CO consolidada.

O anexo IV, por sua vez, se refere ao balanço patrimonial 
e ao resultado apenas da operação da MRV no exterior 
(MRV US). Os valores são apresentados em US$ mil.
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Anexo I • Demonstração do Resultado Consolidado [R$ mil]

¹ Receitas Financeiras provenientes dos clientes por Incorporação de imóveis.
*Ajuste exclui os efeitos de Equity swap, marcações a mercado das dívidas e ganho (perda) com swap de fluxo de caixa.
Observação: os Resultados do Grupo são apresentados por tipo societário, e não por segmento operacional conforme demonstrado na Nota Explicativa 21 – Informação por Segmento.
Todos os números foram arredondados para o milhar mais próximo. Quando comparados às demonstrações financeiras podem apresentar divergências devido as casas decimais.

1
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Anexo I • Demonstração do Resultado Consolidado [R$ mil]

¹ Receitas Financeiras provenientes dos clientes por Incorporação de imóveis.
Observação: os Resultados do Grupo são apresentados por tipo societário, e não por segmento operacional conforme demonstrado na Nota Explicativa 21 – Informação por Segmento.
Todos os números foram arredondados para o milhar mais próximo. Quando comparados às demonstrações financeiras podem apresentar divergências devido as casas decimais.

1
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Anexo II • Demonstração do Fluxo de Caixa Consolidado [R$ milhões]
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Anexo II • Demonstração do Fluxo de Caixa Consolidado [R$ milhões]
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Anexo III
Balanço
Patrimonial
Consolidado
MRV&CO
[R$ milhões]
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Anexo III
Balanço
Patrimonial
Consolidado
MRV&CO
[R$ milhões]
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Balanço
Patrimonial
MRV US

Anexo IV • Demonstrativos Financeiros MRV US • [US$ milhares]
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Anexo IV • Demonstrativos Financeiros MRV US • [US$ milhares]

Balanço
Patrimonial
MRV US
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Anexo IV • Demonstrativos Financeiros MRV US • [US$ milhares]

Demonstração
do Resultado
MRV US
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•	Banco de Terrenos (Land Bank) - terrenos mantidos 
em estoque com a estimativa de VGV (Valor Geral 
de Venda) futuro. É o banco de terrenos da Compa-
nhia e contempla todos os terrenos já adquiridos e 
ainda não lançados.

•	Caixa - composto pelo saldo das contas de caixa 
e equivalentes de caixa e aplicações financeiras 
(títulos e valores mobiliários).

•	CPC 47 e Método POC (Percentual de Conclusão) - 
Para o reconhecimento de Receitas o grupo adotou 
a partir de 1° de janeiro de 2018, o CPC 47 - “Recei-
tas de Contratos com Clientes”. As receitas de ven-
das são apropriadas ao resultado à medida que a 
construção avança, uma vez que a transferência do 
controle ocorre de forma contínua. Desta forma, é 
adotado o método chamado de “POC”, “percentual 
de conclusão” de cada empreendimento. 

Glossário •	Cash Burn - consumo de caixa medido pela va-
riação da dívida líquida, excluindo-se os aumen-
tos de capital, recompra de ações mantidas em 
tesouraria e os dividendos pagos, quando houver.

•	Dívida Líquida: (Dívida Bruta + Instrumentos 
Financ. Derivat. Passivos) – (Caixa Total + Instru-
mentos Financ. Derivat. Ativos)

•	Duration - Prazo médio ponderado de vencimen-
to da dívida. Contempla não só o prazo final de 
vencimento da dívida, mas também todo o fluxo 
de pagamento, do principal e das taxas de juros.

•	EBITDA - sigla em inglês para Earnings Before 
Interest, Taxes, Depreciation and Amortization. 
Em português, “Lucros Antes de Juros, Impostos, 
Depreciação e Amortização” (também conhecida 
como LAJIDA). É um indicador muito utilizado 
para avaliar empresas de capital aberto, pois 
representa a geração operacional de caixa da 
Companhia, ou seja, o quanto a empresa gera de 
recursos apenas em suas atividades operacionais, 
sem levar em consideração os efeitos financeiros, 
impostos e de depreciação.
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•	Empreendimentos Contratados - Total de 
unidades que tiveram o financiamento a 
construção (pessoa jurídica) contratado 
em uma instituição financeira no período.

•	Encargos Financeiros Apropriados ao 
Resultado: são os juros que em períodos 
anteriores foram capitalizados nos Esto-
ques (terrenos e imóveis em construção) e 
que com a venda das unidades/empreen-
dimentos são apropriados ao resultado, 
incrementando o valor dos “Custos dos 
Imóveis e Serviços Prestados”.

•	Estoque a Valor de Mercado - Equivale ao 
Valor Geral de Venda do estoque atual da 
Companhia, levando em conta apenas os 
empreendimentos já lançados. Não consi-
dera o Land Bank.

•	FGTS - Fundo de Garantia do Tempo de 
Serviço, é um fundo de reservas com-
pulsório, em que os empregadores de-
positam 8% do salário dos empregados 
mensalmente. Os recursos do FGTS são 
administrados pela Caixa Econômica Fe-
deral, e eles são utilizados como fonte de 
financiamento para programas de habi-
tação popular, como é o caso do Progra-
ma Casa Verde e Amarela (CVA).

•	Lançamento - Ocorre quando o empreendimento é dispo-
nibilizado para a venda. 

•	Lucro por ação - O lucro básico por ação é calculado por 
meio da divisão do lucro líquido do trimestre atribuído aos 
detentores de ações ordinárias da controladora pela quanti-
dade média ponderada de ações ordinárias disponíveis du-
rante o período, excluídas as ações em tesouraria, se houver.

•	LUGGO - Startup do grupo MRV&CO focada na locação de 
imóveis construídos exclusivamente para essa finalidade, 
repletos de serviços de moradia e tecnologia, tudo pensado 
para melhorar a experiência dos clientes (https://alugue.
luggo.com.br/).

•	Marketplace - plataforma que conecta oferta e demanda 
de produtos ou serviços, resumindo, um marketplace fun-
ciona como um shopping virtual.

•	Minha Casa Minha Vida (MCMV) - O Programa Minha Casa 
Minha Vida, conhecido como MCMV, é o programa nacional 
de habitação do Governo Federal em substituição ao Casa 
Verde e Amarela (CVA), desde 14 de fevereiro de 2023, que 
tem como objetivo a redução do Déficit Habitacional.

•	MRV US: É uma holding controlada pela MRV, sediada nos 
Estados Unidos, que detém participação direta na AHS 
Development e indireta na AHS Residential (Resia).

•	NAV: Net Asset Value (Valor Líquido dos Ativos).

•	Novo Mercado - Segmento especial de listagem da B3, com 
regras diferenciadas de governança corporativa, do qual a 
Companhia faz parte a partir de 23 de julho de 2007.

Glossário
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•	Permuta física - sistema de compra de terreno 
pelo qual o proprietário do terreno recebe um 
determinado número de unidades do empreendi-
mento a ser construído no mesmo. 

•	Recursos do SFH - Recursos do SFH são originados 
do Fundo de Garantia por Tempo de Serviço (FGTS) 
e dos depósitos de caderneta de poupança (Siste-
ma Brasileiro de Poupança e Empréstimo – SBPE). 

•	Resia - incorporadora baseada nos Estados Unidos, 
controlada pela MRV (https://www.liveresia.com/).  

•	Resultados de Vendas de Imóveis a Apropriar - Se 
refere ao resultado do saldo de transações de ven-
das de imóveis já contratadas, referentes a imóveis 
não concluídos e seus respectivos custos orçados 
a incorrer.

•	ROE - Return On Equity (em português: Retorno 
sobre o Patrimônio Líquido). O ROE é definido 
pelo quociente entre o lucro líquido atribuído a 
acionistas controladores e o valor médio do patri-
mônio líquido atribuído a acionistas controladores. 

•	SBPE - Sistema Brasileiro de Poupança e Emprés-
timo – Financiamento bancário que tem como 
fonte os recursos da poupança.

Glossário
•	URBA - empresa de loteamento residenciais, con-

trolada pela MRV (https://vivaurba.com.br/).  

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

•	Unidades Produzidas - Unidades produzidas por 
medição de evolução da obra, construção equi-
valente.

•	Unidades Repassadas - Quantidade de clientes 
(pessoa física) que assinaram seus financiamentos 
com uma instituição financeira no período.

•	Vendas Líquidas Contratadas - Vendas Contrata-
das brutas subtraídas dos distratos no período.

•	VSO - Vendas sobre Oferta, é um indicador utiliza-
do na análise da oferta imobiliária. Sua principal 
função é demonstrar o percentual de unidades 
comercializadas em relação a um total de unida-
des disponíveis no período.

•	VSO Líquida - Vendas Líquidas Contratadas / 
(Estoque a Valor de Mercado Inicial do período + 
Lançamentos do Período)

•	VGV Lançado - Equivale ao total de Unidades 
lançadas, multiplicado pelo preço médio de venda 
estimado das unidades.
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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 MRV são meramente projeções 
e, como tais, são 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.

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, 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.

Aviso

O EBITDA indicado neste relatório representa o lucro líquido antes 
do resultado financeiro, encargos financeiros incluídos na rubrica de 
custo dos imóveis vendidos, do imposto de renda e da contribuição 
social, das despesas de depreciação e amortização e da 
participação de acionistas não controladores. A MRV entende que a 
reversão do ajuste a valor presente das contas a receber de unidades 
vendidas e não entregues registrada como receita operacional bruta 
faz parte de suas atividades operacionais e, portanto, esta receita 
não foi excluída no cálculo do EBITDA. O EBITDA não é uma medida 
de desempenho financeiro segundo as Práticas Contábeis Adotadas 
no Brasil e as IFRS, tampouco deve ser considerado isoladamente, 
ou como alternativa ao lucro líquido, como medida de desempenho 
operacional, ou alternativa aos fluxos de caixa operacionais, ou como 
medida de liquidez. Em razão de não serem consideradas, para o 
seu cálculo, o resultado financeiro, encargos financeiros incluídos 
na rubrica de custo dos imóveis vendidos, o imposto de renda e a 
contribuição social, as despesas de depreciação e amortização e a 
participação de acionistas não controladores, o EBITDA funciona 
como indicador do desempenho econômico geral da MRV, que não 
é afetado por alterações da carga tributária do imposto de renda e 
da contribuição social ou dos níveis de depreciação e amortização. 
O EBITDA, no entanto, apresenta limitações que prejudicam a sua 
utilização como medida da lucratividade da MRV, em razão de não 
considerar determinados custos decorrentes dos negócios da MRV, 
que poderiam afetar, de maneira significativa, os lucros da MRV, 
tais como resultado financeiro, tributos, depreciação e amortização, 
despesas de capital e outros encargos relacionados.



A MRV Engenharia e Participações é a maior incorporadora e 
construtora da América Latina no segmento de Empreendimentos 
Residenciais Populares, com 44 anos de atuação, presente em 22 
estados brasileiros, incluindo o Distrito Federal. Desde o início de 

2020 a Companhia atua também nos Estados Unidos por meio 
da Resia, com presença em 06 macrorregiões. A MRV integra 
o Novo Mercado da B3 e é negociada com o código MRVE3 e 

compõe dentre outras a carteira teórica IBOV.

Sobre a
MRV&CO

Relacionamento 
com Auditores
Independentes
Em conformidade com a Resolução CVM nº 162/22 informamos 
que os nossos auditores independentes – Ernst & Young Auditores 
Independentes (“EY”) – não prestaram durante o primeiro semestre de 
2024 serviços relevantes 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.


