
PUBLICAÇÃO DIGITAL    1diariodenoticias.com.br

Esta publicação foi feita de forma 100% digital pela empresa  

Diário de No琀cias em seu site de no琀cias. 
AUTENTICIDADE DA PÁGINA.  A auten琀椀cidade deste documento  
pode ser conferida através do QR Code ao lado ou pelo link  
h琀琀ps://publilegal.diariodeno琀椀cias.com.br/

Documento assinado digitalmente 
conforme MP nº 2.200-2 de 

24/08/2021, que ins琀椀tui a 
Infraestrutura da Chaves Públicas 

Brasileira - ICP-Brasil.

QUARTA-FEIRA, 11 DE SETEMBRO DE 2024

=>

Vitacon Participações S.A. e Controladas
CNPJ nº 11.144.772/0001-13

Relatório da Administração 2023

A Companhia: Desde sua fundação em 2009, a Vitacon atua com o propósito de reinventar a vida das pessoas na 
cidade, com mais de 100 projetos desenvolvidos, mais de 70 empreendimentos entregues, com mais de 25 mil 
clientes em 40 países. Essa dedicação consolidou sua posição como a melhor empresa em investimentos imobiliá-
rios. A empresa adota uma metodologia rigorosa, fundamentada na análise minuciosa de dados e estatísticas do 
mercado imobiliário, para identificar oportunidades de investimento. Ao considerar variáveis como a demanda repri-
mida por moradias e escritórios, o crescimento populacional, a disponibilidade ampliada de financiamento imobiliá-
rio e o aumento da renda, a Vitacon traça estratégias para identificar áreas com alto potencial de valorização. Além 
disso, a empresa foi pioneira no desenvolvimento de apartamentos compactos, com unidades menores que 10 
metros quadrados, em economia compartilhada e soluções 100% verticalizadas para atender a demanda de inves-
tidores imobiliários. Esses elementos têm sido fundamentais para o sucesso contínuo da empresa ao longo de seus 
mais de 15 anos de atuação no mercado. Comentários sobre eventos macroeconômicos; O ano de 2023 foi 
desafiador, com diversos eventos macroeconômicos que impactaram diretamente o resultado da Companhia. O 
tema central de girou em torno de quando o Banco Central do Brasil iniciaria o processo de afrouxamento monetá-
rio e qual seria o limite para a redução da taxa Selic, que abriu o ano em 13,75%, nível fixado em agosto de 2022. 
Durante esse período, as perspectivas econômicas eram bastante negativas, com o país aumentando seus gastos, 
impulsionado por benefícios sociais ampliados em um ano eleitoral. A PEC da Transição possibilitou ao governo um 
desembolso de R$ 145 bilhões, proporcionando um respiro fiscal, embora sem impactar as taxas de juros. Em 
agosto de 2023, o Comitê de Política Monetária (Copom) implementou um corte de 0,5 ponto percentual na taxa 
básica de juros, iniciando uma sequência de reduções que, após quatro reuniões, levou a Selic a encerrar o ano em 
11,75%. A queda da Selic foi sustentada pela desaceleração da inflação, pela definição de metas fiscais e por uma 

política monetária anteriormente mais restritiva. Contudo, a extensão dos cortes foi limitada, refletindo a resiliência 
da economia brasileira e as pressões vindas do cenário internacional. A estabilização da economia tem passado 
pelo processo de desinflação, retomada gradual dos níveis de emprego e acomodação da taxa de juros, que deve 
seguir em queda no ano de 2024. Esse cenário mais otimista deverá refletir positivamente na rentabilidade dos 
projetos da Vitacon. Comentários de desempenho - Operacional: Durante o exercício foram lançados sete proje-
tos cujo Valor Geral de Vendas (VGV) na parte Vitacon totalizou R$960 milhões, volume recorde registrado em toda 
a história da Companhia, uma elevação de 114% em relação ao ano anterior. Importante ressaltar que houve a 
postergação de 3 projetos previstos no pipeline, em decorrência da aprovação da revisão do Plano Diretor de São 
Paulo. Esses projetos somariam mais R$ 806 milhões em VGV. Segue o breakdown dos lançamentos de 2023: 1T23 
- (i) Vitacon Lorena, R$ 137 milhões; (ii) Vitacon Bela Vista, R$ 106 milhões; 2T23 - (iii) Vitacon Boa Vista, R$ 102 
milhões; 3T23 - (iv) Housi Paulista, R$ 131 milhões; (v) Housi Perdizes, R$ 27 milhões; (vi) Vitacon Alameda Jaú, 
R$ 72 milhões; 4T23 - (vii) Vitacon Brigadeiro, R$ 386 milhões; Em 2023, tivemos um sólido desempenho comercial. 
As vendas líquidas (100%) do período registraram R$ 601 milhões, uma elevação de 56% em comparação ao ano 
anterior. Por sua vez, as vendas líquidas % Vitacon registraram R$ 367 milhões, aumento de 66% em comparação 
ao período anterior. Adicionalmente, foram concluídos 4 empreendimentos, VN Ueno, On Lorena, On Imarés e On 
Loefgreen, somando um VGV de R$ 491 milhões. Está prevista, em 2024, a conclusão de mais 9 empreendimentos, 
que somarão um VGV de R$ 1,8 bilhão (100%). A Administração segue otimista com o momento do mercado, 
projetando 12 lançamentos em 2024, volume recorde na história da Companhia, somando um VGV de R$ 2,3 bi-
lhões. O crescimento operacional robusto projetado para 2024 reforça a confiança na reversão do resultado finan-
ceiro negativo registrado em 2023. Financeiro: Em 2023, a receita líquida registrada pela Companhia foi de R$ 364 

milhões, elevação de 30% em comparação ao exercício anterior. Conforme mencionado nos comentários macroe-
conômicos, o resultado do exercício foi impactado pelo elevado patamar de juros observado durante o ano. O resul-
tado financeiro registrou - R$ 59 milhões, com elevação de R$ 55 milhões na linha de despesas financeira em 
comparação ao ano anterior, dado o alto patamar da taxa básica de juros. No exercício, a Companhia registrou um 
lucro contábil de 4,3 R$ milhões. Em 2024, está prevista uma amortização de R$ 391 milhões mais juros a incorrer. 
A Companhia irá utilizar o caixa gerado a partir do repasse da carteira de clientes, resultado das obras concluídas 
no ano. A amortização projetada somada à redução da taxa SELIC deverá reverter significativamente o resultado 
financeiro registrado em 2023. A Administração segue otimista e focada na recorrente geração de valor para a 
Companhia. Relacionamento com os Auditores Independentes: Em atendimento à Instrução CVM nº 381/03, 
informamos que a Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes Ltda foi contratada para a prestação dos 
seguintes serviços em 2023: (i) auditoria das demonstrações financeiras de acordo com as práticas contábeis 
adotadas no Brasil e Normas Internacionais de Relatório Financeiro (IFRS); A Companhia não contratou os audito-
res independentes para outros trabalhos que não os serviços de auditoria das demonstrações financeiras. A con-
tratação de auditores independentes está fundamentada nos princípios que resguardam a independência do audi-
tor, que consistem em: (a) o auditor não deve auditar seu próprio trabalho; (b) não exercer funções gerenciais; e (c) 
não prestar quaisquer serviços que possam ser considerados proibidos pelas normas vigentes. Além disso, a Ad-
ministração obtém dos auditores independentes declaração de que os serviços especiais prestados não afetam a 
sua independência profissional. As informações no relatório de desempenho operacional que não estão claramente 
identificadas como cópia das demonstrações financeiras, não foram objeto de auditoria ou revisão pelos auditores 
independentes.

Balanços Patrimoniais em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 (Em milhares de reais - R$)
Nota Controladora Consolidado

Ativos explicativa 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Circulantes
Caixa e equivalentes de caixa 4 196.779 399.754 206.445 416.282
Títulos e valores mobiliários 4 41.926 27.100 41.926 27.100
Contas a receber de clientes 5 3.191 58.503 224.385 201.547
Imóveis a comercializar 6 16.584 17.171 374.352 379.066
Impostos a recuperar 4.726 3.730 5.167 4.573
Impostos diferidos 15 - - 321 -
Total dos ativos circulantes 263.206 506.258 852.596 1.028.568
Não Circulantes
Títulos e valores mobiliários 4 21.977 20.097 21.977 20.097
Contas a receber de clientes 5 2.234 94 109.770 75.987
Imóveis a comercializar 6 410 - 6.415 35.889
Partes relacionadas 7.2 100.920 156.933 100.920 157.208
Adiantamento para futuro aumento de capital 7.1 214.663 72.677 - -
Investimentos 8 945.172 796.755 113.610 103.852
Propriedades para investimentos 9 3.916 3.756 525.904 332.154
Ativo de direito de uso 17.008 25.197 17.008 25.197
Imobilizado 3 12 183 192
Consórcios 691 691 691 691
Intangível 1 1 1 1
Total dos ativos não circulantes 1.306.996 1.076.213 896.479 751.268

    
Total dos Ativos 1.570.202 1.582.471 1.749.076 1.779.836

Nota Controladora Consolidado
Passivos e Patrimônio Líquido explicativa 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Circulantes
Empréstimos e financiamentos 10 291.597 137.541 363.032 204.539
Fornecedores 1.217 868 9.115 6.201
Impostos, taxas e contribuições a recolher 919 2.760 10.554 16.625
Salários, encargos e provisões 267 243 267 243
Credores por imóveis compromissados 12 - - 16.819 29.174
Adiantamento de clientes e permutas físicas e 
financeiras 14 10.887 24.205 87.259 77.828
Impostos diferidos 15 - 106 22.994 13.234
Investimentos de parceiros imobiliários 13 3.500 4.867 22.001 17.809
Provisão para garantia de obra 16 - - 12.126 10.824
Passivo de arrendamento 11 12.475 6.338 12.475 6.338
Partes relacionadas 7.2 225.333 227.895 50 3.465
Distratos a pagar 1.631 2.208 1.719 8.002
Outras contas a pagar 631 - 5.038 10.201
Total dos passivos circulantes 548.457 407.031 563.450 404.483
Não Circulantes
Empréstimos e financiamentos 10 669.360 692.059 704.868 742.780
Impostos diferidos 15 1.332 4.045 93.181 81.298
Impostos, taxas e contribuições a recolher 1.402 2.135 1.402 2.135
Adiantamento de clientes e permutas físicas 
 e financeiras 14 - 5.776 44.481 84.471
Provisão para perdas em investimentos 8 29.695 25.154 - 4
Passivo de arrendamento 11 4.533 18.859 4.533 18.859
Provisão para riscos e processos judiciais 16 17.506 12.265 17.506 12.265
Investimentos de parceiros imobiliários 13 - - 12.020 14.008
Total dos passivos não circulantes 723.828 760.293 877.991 955.820
Patrimônio Líquido
Capital social 17.1 255.992 255.992 255.992 255.992
Transação com sócios (11.781) (11.781) (11.781) (11.781)
Reserva de retenção de lucros 17.3 39.416 156.795 39.416 156.795
Reserva legal 17.4 14.291 14.141 14.291 14.141
Total do patrimônio líquido 297.918 415.147 297.918 415.147
Total do patrimônio líquido atribuível aos 
 proprietários da controladora 297.918 415.147 297.918 415.147
Participação de não controladores - - 9.717 4.386
Total do patrimônio líquido 297.918 415.147 307.635 419.533
Total dos Passivos e do Patrimônio Líquido 1.570.202 1.582.471 1.749.076 1.779.836

Demonstrações do Resultado para os Exercícios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 
(Em milhares de reais - R$, exceto o lucro básico e diluído por ação)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Receita Líquida 18 6.399 17.473 364.272 280.351
Custo dos imóveis vendidos e serviços 
 prestados 20 (475) (3.969) (329.066) (298.958)
Lucro (Prejuízo) Bruto 5.924 13.504 35.207 (18.607)
(Despesas) Receitas Operacionais
Comerciais 22 (3.494) (3.770) (10.813) (9.190)
Ajuste a valor justo das propriedades para 
 investimento 9 160 168 99.254 69.190
Gerais e administrativas 21 (41.816) (46.457) (59.526) (60.393)
Equivalência patrimonial 8 61.846 10.294 24.683 16.889
Outras receitas operacionais, líquidas 23 (8.149) 71.579 (1.553) 75.901

8.547 31.814 52.045 92.397
Lucro Operacional antes do Resultado Financeiro 14.471 45.318 87.251 73.790
Resultado Financeiro
Receitas financeiras 24 28.467 43.104 28.570 44.301
Despesas financeiras 24 (39.842) (33.103) (87.888) (32.202)

(11.375) 10.001 (59.318) 12.099
Lucro Operacional antes do Imposto de 
 Renda e da Contribuição Social 3.096 55.319 27.933 85.889
Imposto de Renda e Contribuição Social
Imposto de renda e contribuição social - corrente 15 - (6.265) (8.581) (10.949)
Imposto de renda e contribuição social - diferidos 15 (105) (16) (15.052) (25.927)

(105) (6.281) (23.633) (36.876)
Lucro do Exercício 2.991 49.038 4.300 49.013
Proprietários da controladora 2.991 49.038
Participação dos acionistas não controladores 1.310 (25)
Quantidade de Ações no fim do Exercício 
 (Em Milhares) 17.5 255.992 244.159
Lucro Básico e Diluído por Ação 
 (Centavos por Ação) 17.5 0,01 0,20

Demonstrações do Resultado Abrangente para os Exercícios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 
(Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Lucro Líquido do Exercício 2.991 49.038 4.300 49.013
Outros resultados abrangentes - - - -
Resultado Abrangente total do Exercício 2.991 49.038 4.300 49.013
Lucro atribuível aos acionistas controladores 2.991 49.038
Prejuízo (Lucro) atribuível aos acionistas não controladores 1.310 (25)

Demonstrações das Mutações do Patrimônio Líquido e Recursos Capitalizáveis para os Exercícios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 (Em milhares de reais - R$)
Reservas de lucros

Nota 
explicativa

Capital 
social

Reserva 
retenção  
de lucros

Reserva 
legal

Lucros 
acumulados

Transação 
com sócios

Patrimônio líquido  
dos acionistas  
controladores

Participação dos acionistas 
não controladores no patrimônio  

líquido das controladas

Patrimônio líquido 
consolidado e recursos 

capitalizáveis
Saldos em 31 de Dezembro de 2021 227.185 139.868 11.689 - (11.781) 366.961 3.096 370.057
Lucro líquido do exercício 17.2 - - - 49.038 - 49.038 (25) 49.013
Aumento de capital 17.1 28.807 - - - - 28.807 1.315 30.122
Constituição de reserva legal 17.2 e 17.4 - 2.452 (2.452) - - - -
Distribuição de lucros 17.2 e 17.4 - (25.000) - - - (25.000) - (25.000)
Apropriação do lucro líquido do exercício 17.2 e 17.3 - 41.927 - (41.927) - - - -
Dividendos mínimos pagos 17.2 - - - (4.659) - (4.659) - (4.659)
Saldos em 31 de Dezembro de 2022 255.992 156.795 14.141 - (11.781) 415.147 4.386 419.533
Aumento de capital 17.1 - - - - - - 4.022 4.022
Constituição de reserva legal - - 150 (150) -
Distribuição de lucros 17.2 e 17.4 - (120.000) - - - (120.000) - (120.000)
Lucro líquido do exercício 17.2 - - - 2.991 - 2.991 1.310 4.300
Apropriação do lucro líquido do exercício 17.2 e 17.3 - 2.621 (2.621) - - - -
Dividendos mínimos pagos - - - (220) - (220) - (220)
Saldos em 31 de Dezembro de 2023 255.992 39.416 14.291 - (11.781) 297.918 9.717 307.635

Demonstrações dos Fluxos de Caixa para os Exercícios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 
(Em milhares de reais - R$)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Lucro do exercício antes do imposto de renda 
 e da contribuição social 3.096 55.319 27.933 85.889
Ajustes para reconciliar o lucro líquido do exercício com o caixa 
líquido (aplicado nas) gerado pelas atividades operacionais:
Depreciações 9 e 12.1 12.475 12.121 12.475 12.121
Encargos financeiros sobre empréstimos e financiamentos 149.950 25.639 171.401 25.639
Equivalência patrimonial 8 (61.846) (10.294) (24.683) (16.889)
Provisão para riscos 16 5.241 (5.592) 5.241 (5.592)
Constituição da provisão para garantia 16 e 16.1 - - 1.303 1.263
Provisão para distratos e perdas de créditos esperados - - 9.938 1.293
Impostos diferidos 15 (2.924) 2.564 6.255 4.860
Juros sobre passivo de arrendamento 12.1 2.423 2.053 2.423 2.053
Ajuste a valor justo das propriedades para 
 investimento 10 (160) (168) (99.254) (69.190)
Rendimentos de títulos e valores mobiliários 4 (1.880) (1.553) (1.880) (1.553)
(Aumento) redução nos ativos operacionais:
Contas a receber de clientes 53.172 (1.860) (66.592) (11.681)
Impostos a recuperar (996) 1.463 (594) 1.287
Imóveis a comercializar (4.305) 95.071 (65.278) 93.051
Outros créditos - 2.894 - 2.894
Aumento (redução) nos passivos operacionais:
Fornecedores 349 (134) 2.914 (7.211)
Salários, encargos e provisões 24 9 24 9
Impostos, taxas e contribuições a recolher (2.574) 973 (6.804) (88)
Adiantamento de clientes e permutas físicas 
 e financeiras 15 (19.094) (1.462) (29.835) (51.889)
Distratos e Outras contas a pagar 53 914 (11.446) (2.066)
Credores por imóveis compromissados 13 - - (12.355) (1.267)
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades operacionais 133.004 177.957 (78.813) 62.933
Imposto de renda e contribuição social pagos - (6.236) (8.581) (10.797)
Juros pagos sobre empréstimos e financiamentos (146.399) (110.156) (171.941) (133.375)
Caixa líquido gerado pelas (aplicado nas) 
 atividades operacionais (13.395) 61.565 (259.335) (81.239)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Dividendos recebidos das controladas e 
 controladas em conjunto 90.503 10.550 11.500 10.550
Caixa incorporado - 1 - 1
Títulos e valores mobiliários 4 (12.946) (44.962) (12.946) (44.962)
Partes relacionadas 7.2 56.013 (30.545) 56.288 (21.691)
Aumento/redução de capital em controladas 
 e controladas em conjunto 8.a) (172.534) (211.504) 3.421 18.377
Adiantamento para futuro aumento de capital 7.1 (141.986) 51.008 - -
Caixa líquido gerado pelas (aplicado nas) 
 atividades de investimento (180.950) (225.452) 58.263 (37.725)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Partes relacionadas 7.2 (2.562) 17.104 (3.415) (42.310)
Captações de empréstimos e financiamentos 11 436.931 523.743 497.727 597.428
Investimentos de parceiros imobiliários 14 (1.207) (3.644) 2.204 234
Dividendos pagos (120.220) (38.393) (120.220) (38.393)
Pagamento de passivo de arrendamento 12 (12.475) (14.157) (12.475) (14.157)
Aumento (redução) de capital de controladores 
 e não controladores - - 4.022 1.314
Pagamentos de empréstimos e financiamentos 11 (309.097) (141.847) (376.607) (204.977)
Caixa líquido (aplicado nas) gerado pelas 
 atividades de financiamento (8.630) 342.806 (8.764) 299.139
Aumento (Redução) Líquido do Saldo 
 de Caixa e Equivalentes de Caixa (202.975) 178.919 (209.837) 180.175
Caixa e equivalentes de caixa no início do exercício 4 399.754 220.835 416.282 236.107
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercício 4 196.779 399.754 206.445 416.282
Aumento (Redução) Líquido do Saldo 
 de Caixa e Equivalentes de Caixa (202.975) 178.919 (209.837) 180.175

Demonstrações do Valor Adicionado para os Exercícios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 
(Em milhares de reais - R$)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Receitas
Receita de vendas de imóveis 19 1.525 1.416 350.207 263.590
Receita de prestação serviços 19 3.566 18.103 3.667 22.424
Variação do valor justo de propriedades 
 para investimento 10 160 168 99.254 69.190
Receita de locações 19 2.036 1.294 20.061 4.522
Outras receitas 24 (8.149) 129.123 (1.553) 133.445
Total (862) 150.104 471.635 493.171
Insumos Adquiridos de Terceiros
Custo dos imóveis vendidos e serviços 
 prestados 22 (475) (61.513) (329.066) (356.502)
Materiais, energia, serviços de terceiros e 
 outros 22-23 (28.424) (33.105) (53.453) (52.437)
Total (28.899) (94.618) (382.519) (408.939)
Valor Adicionado Bruto (29.761) 55.486 89.117 84.232
Depreciações e Amortizações 9 (12.475) (12.121) (12.475) (12.121)
Valor (Consumido) Adicionado Líquido 
 Produzido pela Sociedade (42.236) 43.365 76.642 72.111
Valor Adicionado Recebido em Transfêrencia
Resultado de equivalência patrimonial 8 61.846 10.294 24.683 16.889
Receitas financeiras 25 28.467 43.104 28.570 44.301

90.313 53.398 53.253 61.190
Valor Adicionado Total a Distribuir 48.077 96.763 129.895 133.301
Distribuição do Valor Adicionado 48.077 96.763 129.895 133.301
Pessoal:
 Remuneração direta 22 3.402 3.843 3.402 3.843
 Benefícios 22 792 883 792 883
 Fundo de Garantia do Tempo de 
  Serviço - FGTS 22 217 274 217 274
Impostos, taxas e contribuições
 Impostos, taxas e contribuições 16-19 833 9.622 33.295 47.061
Remuneração de capitais de terceiros:
 Despesas financeiras 25 39.842 33.103 87.888 32.202
Remuneração de capitais próprios:
 Dividendos mínimos obrigatórios 18.2 220 4.659 220 4.659
 Prejuizo (lucro) retidos no exercício 18.3 2.771 44.379 2.771 44.404
 Participação dos acionista não controladores - - 1.310 (25)

Notas Explicativas às Demonstrações Financeiras Individuais e Consolidadas para os Exercícios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e de 2022 
(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

1. Informações Gerais: A Vitacon Participações S.A. (doravante denominada como “VITACON”, “Sociedade” 
ou “Controladora”) é uma sociedade anônima de capital fechado com sede na Rua Haddock Lobo, 347 - 2º 
andar, na Cidade e Estado de São Paulo. A Vitacon Investimentos Ltda. é a controladora final. A atividade 
preponderante da Sociedade é o desenvolvimento de empreendimentos de incorporação imobiliária, notada-
mente residencial. O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporação imobiliária é efetuado pela So-
ciedade e por suas sociedades controladas e controladas em conjunto, criadas com propósito específico de 
desenvolver o empreendimento, ou em conjunto com outros parceiros por meio de sociedades em Conta de 
Participação (“SCPs”). As sociedades controladas compartilham as estruturas e os custos corporativos, geren-
ciais e operacionais da Sociedade. Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresentava capital circulante 
líquido negativo no montante de R$ 285.250 na controladora. Tal situação ocorre substancialmente devido aos 
saldos de transações com partes relacionadas passivas com entidades sob controle comum estarem classifi-
cados como passivo circulante, dada à ausência de data prevista para pagamento, bem como os passivos 
relacionados a pagamento de juros e principal de Empréstimos e financiamentos no passivo circulante, em 
virtude da previsão de pagamento para os próximos 12 meses. As captações efetuadas pela controladora têm 
por objetivo o financiamento das operações das controladas que são as empresas operacionais. A Administra-
ção entende que o passivo circulante será liquidado com os dividendos a serem pagos pelas controladas du-
rante o exercício a findar-se em 31 de dezembro de 2024 e não há expectativa de captação de novos recursos 
de acionistas ou de terceiros para a liquidação. Adicionalmente a Administração entende que a melhor análise 
em relação ao capital circulante líquido deverá ser efetuada com base nos saldos consolidados de 2023 e de 
2022, devido ao fluxo de entrega de imóveis e repasse a expectativa de liquidação no montante de R$ 391.000 
de Debentures e CRIs empresários em 2024. 1.1. Incorporação total a Vitacon 40: Em 31 de maio de 2022, 
reunidos em Assembleia Geral Extraordinária, os acionistas da Sociedade, representando 100% do capital 
social com direito a voto, aprovaram, por unanimidade, a proposta de incorporação total da Sociedade com a 
incorporação de suas controladas (Vitacon 40) para a Vitacon Participações S.A. (“Montanha Prateada”) a qual 
tem como sócios os mesmos sócios da Montanha Prateada A parcela incorporada da Montanha Prateada in-
corporada pela Vitacon Participações foi composta de ativos, passivos, empregados e contratos. O valor patri-
monial contábil do acervo incorporado foi objeto de laudo de avaliação elaborado por consultores independen-
tes e incorporados ao patrimônio líquido através de aumento de capital. O acervo líquido incorporado na 
Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. foi avaliado em 01 de junho de 2022 e está assim representado:
Ativo Passivo
Circulante Circulante
Contas a receber 141 Fornecedores 105

Impostos a recolher 372
 Outras contas a pagar 1

Total dos ativos circulantes 141 Total dos passivos circulantes 478
Não Circulante
Partes relacionadas 248
Propriedade para
uso de investimentos 103.545 Não Circulante

Parte relacionadas 2.931
Impostos diferidos 19.561

 Total dos passivos não circulantes 22.492
Total dos ativos não circulantes 103.793  
Total dos Ativos 103.934 Total Do Passivo 22.970

Total do Acervo Líquido * 80.964
* Conforme o laudo, a incorporação incluiu a dívida relacionada ao empreendimento da avaliada junto a cindi-
da no valor de R$ 73.585 resultando o valor líquido de R$ 10.280. 1.2. Incorporação parcial Vitacon: Em 31 
de outubro de 2022, reunidos em Assembleia Geral Extraordinária, os acionistas da Sociedade, representando 
100% do capital social com direito a voto, aprovaram, por unanimidade, a proposta de incorporação parcial da 
empresa Housi S/A, da Sociedade com a incorporação de suas controladas (Amoreira) para a Vitacon Partici-
pações S/A. (“Housi S/A”) a qual tem como sócios os mesmos sócios da Montanha Prateada. A parcela incor-
porada da Housi S.A. incorporada pela Vitacon Participações foi composta de ativos, passivos, empregados e 
contratos. O valor patrimonial contábil do acervo incorporado foi objeto de laudo de avaliação elaborado por 
consultores independentes. O acervo líquido incorporado na Amoreira Desenvolvimento Imobiliário Ltda foi 
avaliado em 31 de outubro de 2022 e está assim representado:
Ativo Passivo
Circulante Circulante
Caixas e bancos 1 Fornecedores 28
Imóveis a comercializar 48.962 Credores por imóveis Compromissados 26.663

 Créditos com partes relacionadas 21.376
Total dos ativos circulantes 48.963 Total dos passivos circulantes 48.067
Não Circulante  
Imóveis a comercializar 17.631
Total dos ativos não circulantes 17.631  
Total Dos Ativos 66.594 Total dos Passivos 48.067

Total do Acervo Líquido 18.527
2. Resumo das Práticas Contábeis Materiais: As demonstrações financeiras individuais foram elaboradas e 
estão sendo apresentadas de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil, aplicáveis às entidades de 
incorporação imobiliária registradas na Comissão de Valores Mobiliários - CVM. As demonstrações financeiras 
individuais da Sociedade estão de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e não são considera-
das em conformidade com o International Financial Reporting Standards (IFRS), uma vez que consideram a 
capitalização de juros sobre os ativos qualificáveis das investidas nas demonstrações financeiras da controla-
dora. As demonstrações financeiras consolidadas estão de acordo com as práticas contábeis adotadas no 
Brasil e com as internacionais de relatório financeiro (IFRS), aplicáveis às entidades de incorporação imobiliá-
ria no Brasil, registradas na Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”). Os aspectos relacionados a transferên-
cia de controle na venda de unidades imobiliárias seguem o entendimento da administração da Sociedade, 
alinhado àquele manifestado pela CVM no Ofício Circular /CVM/SNC/SEP nº 02/18 sobre a aplicação do 
Pronunciamento Técnico NBC TG 47 (IFRS 15). A Administração afirma que todas as informações relevantes 
próprias das demonstrações financeiras estão sendo evidenciadas e correspondem às utilizadas por ela na 
sua gestão. As demonstrações financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com a base 
contábil de continuidade operacional, ou seja, que a Sociedade está operando e continuará a operar em futuro 
previsível. A Administração efetuou avaliação quanto a capacidade da Sociedade em manter sua continuidade 
operacional, e não identificou nenhuma incerteza significativa sobre o assunto. As demonstrações financeiras 
individuais e consolidadas foram elaboradas com base no custo histórico, exceto por determinados instrumen-
tos financeiros e propriedades para investimento mensurados pelos seus valores justos, conforme descrito no 
resumo das principais práticas contábeis deste relatório. As principais políticas contábeis aplicadas na prepa-
ração dessas demonstrações financeiras estão definidas abaixo. Essas políticas foram aplicadas de modo 
consistente nos exercícios apresentados, salvo disposição em contrário. 2.1. Base de Preparação - a) De-
monstrações financeiras individuais: Nas demonstrações financeiras individuais, as controladas, controladas 
em conjunto e coligadas são contabilizadas pelo método de equivalência patrimonial. Os mesmos ajustes são 
feitos tanto nas demonstrações financeiras individuais quanto nas demonstrações financeiras consolidadas 
para chegar ao mesmo resultado e patrimônio líquido atribuível aos acionistas da controladora. As demonstra-
ções financeiras das controladas, controladas em conjunto e coligadas, para fins de equivalência patrimonial, 
são elaboradas para o mesmo período de divulgação que a Sociedade e, quando necessário, são efetuados 
ajustes para que as políticas contábeis estejam de acordo com as adotadas pela Sociedade. Após a aplicação 
do método da equivalência patrimonial, a Sociedade determina se é necessário reconhecer perda adicional do 
valor recuperável sobre o investimento da Sociedade em sua sociedade controlada ou controlada em conjunto. 
A Sociedade determina, em cada data de fechamento, se há evidência objetiva de que os investimentos em 
controladas, controlados em conjunto e coligadas sofreram perdas por redução ao valor recuperável. Se assim 
for, a Sociedade calcula o montante da perda por redução ao valor recuperável como a diferença entre o valor 
recuperável da controlada, controlada em conjunto ou coligada e o valor contábil e reconhece o montante na 
demonstração do resultado da Sociedade. b) Demonstrações financeiras consolidadas: Controladas são todas 
as entidades (incluindo as entidades de propósito específico) nas quais a Sociedade tem o controle. A Socie-
dade controla uma entidade quando está exposta ou tem direito a retorno variáveis decorrentes de seu envol-
vimento com a entidade e tem a capacidade de interferir nesses retornos devido ao poder que exerce sobre a 
entidade. As controladas são totalmente consolidadas a partir da data em que o controle é transferido para a 
Sociedade. A consolidação é interrompida a partir da data em que a Sociedade deixa de ter o controle. Tran-
sações, saldos e ganhos não realizados em transações entre a Sociedade e suas controladas são eliminados. 
Os resultados não realizados também são eliminados a menos que a operação forneça evidências de uma 
perda (“impairment”) do ativo transferido. As políticas contábeis das controladas são alteradas, quando neces-
sário, para assegurar a consistência com as políticas adotadas pela Sociedade. As demonstrações financeiras 
consolidadas incluem as operações da Sociedade e das sociedades controladas referidas na nota explicativa 
nº 8. (i) Transações com partes relacionadas: A Sociedade trata as transações com participações de não 
controladores como transações com proprietários de ativos da Sociedade e suas controladas. Para as compras 
de participações de não controladores, a diferença entre qualquer contraprestação paga e a parcela adquirida 
do valor contábil dos ativos líquidos da controlada é registrada no patrimônio líquido. Os ganhos ou perdas 
sobre alienações para participações de não controladores também são registrados diretamente no patrimônio 
líquido. Quando a Sociedade deixa de ter controle, qualquer participação retida na entidade é remensurada ao 
seu valor justo, sendo a mudança no valor contábil reconhecida no resultado. As participações de não contro-
ladores são demonstrados no patrimônio líquido. (ii) Coligadas e empreendimentos controlados em conjunto: 
Os investimentos em joint ventures e em coligadas nas demonstrações financeiras consolidadas são contabi-
lizados pelo método da equivalência patrimonial, de forma consistente com o critério utilizado nas demonstra-
ções financeiras individuais. c) Empreendimentos em conjunto: A Sociedade e suas controladas possuem 
empreendimentos desenvolvidos em conjunto com terceiros, por meio de Sociedades em Conta de Participa-
ção - SCP, para desenvolvimento imobiliário. A operação em conjunto é contabilizada nas demonstrações fi-
nanceiras individuais da Sociedade e das sociedades controladas, para representar seus direitos e as obriga-
ções contratuais. O passivo correspondente à obrigação da devolução dos recursos aportados pelos sócios 
nas SCPs está classificado como passivos financeiros sob a rubrica de Investimentos de parceiros imobiliários 
(nota explicativa nº 14). 2.2. Caixa e equivalentes de caixa: Incluem caixa, os depósitos bancários e outros 
investimentos de curto prazo de alta liquidez, resgatáveis no prazo de até 90 dias das datas das transações e 
com risco insignificante de mudança de seu valor de mercado. 2.3. Instrumentos Financeiros - Ativos finan-
ceiros: Os ativos financeiros são classificados conforme abaixo: a) Ativos financeiros mensurados ao custo 
amortizado, que correspondem aos ativos que o objetivo é mantê-lo até o fim do fluxo de caixa contratual e 
ativos que contenham exclusivamente pagamento de principal e juros sobre o saldo em aberto. b) Ativos finan-
ceiros mensurados ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes, que correspondem a ativos cujo 
objetivo seja mantê-lo até o fim do recebimento dos fluxos contratuais ou pela venda do ativo, ou ativos que 
contenham pagamento de principal e juros sobre o saldo em aberto. c) Ativos financeiros mensurados ao valor 
justo por meio do resultado, que correspondem a ativos que não atendem as condições de ativos financeiros 
mensurados ao custo amortizado ou valor justo por meio de resultado. No reconhecimento inicial, a Sociedade 
irá avaliar individualmente cada ativo para classificá-lo de acordo com as estratégias e modelos de negócio da 
Administração. Um ativo financeiro, ou parte aplicável de um ativo financeiro ou grupo de ativos semelhantes, 
é baixado quando, e somente quando: i) A instituição não tiver expectativa razoáveis de recuperar o ativo finan-
ceiro em sua totalidade ou parte dele. ii) A instituição transfere o direito de receber o fluxo de caixa do ativo ou 
retiver os direitos contratuais de receber fluxos de caixa do ativo financeiro, mas tenha assumido a obrigação 
de pagar o fluxo de caixa recebido, no montante total, sem demora material, a um terceiro e se a instituição 
transferiu substancialmente todos os riscos e benefícios do ativo. Passivos financeiros: Um passivo financeiro 
é reconhecido quando a Sociedade se tornar parte das disposições contratuais do instrumento. No reconheci-

mento inicial, passivos financeiros são mensurados a valor justo adicionado ou deduzido dos custos de tran-
sação que sejam diretamente atribuíveis à aquisição ou à emissão de tais passivos, exceto por passivos finan-
ceiros mensurados ao valor justo. Passivos financeiros são classificados como mensurados 
subsequentemente pelo custo amortizado, exceto em determinadas circunstâncias, que incluem determinados 
passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado. Quando passivos financeiros mensurados a custo 
amortizado tem seus termos contratuais modificados e tal modificação não for substancial, seus saldos contá-
beis refletirão o valor presente dos seus fluxos de caixa sob os novos termos, utilizando a taxa de juros efetiva 
original. A diferença entre o saldo contábil do instrumento remensurado quando da modificação não substan-
cial dos seus termos e seu saldo contábil imediatamente anterior a tal modificação é reconhecida como ganho 
ou perda no resultado do período. 2.4. Contas a receber: A comercialização das unidades é efetuada, subs-
tancialmente, durante as fases de lançamento e construção dos empreendimentos. As contas a receber de 
clientes, nesses casos, são constituídas aplicando-se o “percentage of compliance - POC” sobre a receita das 
unidades vendidas, ajustada segundo as condições dos contratos de venda, sendo assim determinado o 
montante das receitas acumuladas a serem reconhecidas, sobre o qual deduz-se as parcelas recebidas, de-
terminando-se o valor do contas a receber. Quando o montante das parcelas recebidas for superior ao da re-
ceita acumulada reconhecida, o saldo é classificado como adiantamento de clientes, no passivo. Quando 
concluída a construção, a totalidade do contas a receber estará apropriada contabilmente. Nas vendas a prazo 
de unidades concluídas, o total do contas a receber é registrado quando a venda é efetivada, independente-
mente do prazo de recebimento do valor contratual. 2.5. Imóveis a comercializar: Os imóveis prontos a co-
mercializar estão demonstrados ao custo de construção que não excede ao seu valor líquido realizável. O valor 
líquido realizável é o preço de venda estimado para o curso normal dos negócios, deduzidos os custos estima-
dos para a conclusão e as despesas de vendas. No caso de imóveis em construção, a parcela em estoque 
correspondente ao custo incorrido das unidades ainda não comercializadas. O custo compreende a aquisição 
do terreno, contratação da construção e outros custos relacionados, incluindo o custo financeiro do capital 
aplicado (encargos financeiros das operações de crédito imobiliário incorridos durante o período de constru-
ção e os juros de outras linhas de financiamento), os quais são apropriados ao custo total da obra e levados 
ao resultado proporcionalmente à fração ideal das unidades vendidas, na rubrica “Custo das vendas”. No caso 
de operações de permutas de terrenos, tendo por objeto a entrega de apartamentos a construir, o valor do 
terreno adquirido é apurado com base no valor justo, avaliado pelo valor de venda à vista das unidades imobi-
liárias a serem entregues. O valor justo do terreno é registrado como um componente do custo do empreendi-
mento, em contrapartida a adiantamento de clientes no passivo, no momento da assinatura do instrumento 
particular ou contrato relacionado à referida transação. As receitas e os custos decorrentes de operações de 
permutas são apropriados ao resultado ao longo do período de construção dos empreendimentos pelos crité-
rios descritos na nota explicativa nº 2.20.1 (c). A classificação entre circulante e não circulante é realizada com 
base na estimativa do prazo de lançamento dos empreendimentos imobiliários, pois estima-se que a comer-
cialização dos empreendimentos ocorrerá em período não superior a 1 ano após ser lançado. Essas estimati-
vas são revisadas periodicamente, com base no andamento dos empreendimentos. 2.6. Adiantamentos para 
futuro aumento de capital: A Sociedade efetua aportes de recursos nas sociedades controladas para poste-
rior aumento do capital social da mesma, objetivando o financiamento de suas operações, não possuindo 
prazo determinado para sua capitalização ou quantidade predeterminada de participação correspondente nas 
mesmas, motivo pelo qual referidos valores estão sendo apresentados no realizável a longo prazo. 2.7. Imobi-
lizado; O imobilizado é registrado ao custo de aquisição, deduzido de depreciação calculada pelo método li-
near, às taxas mencionadas na nota explicativa nº 9, que leva em consideração o tempo de vida útil-econômi-
ca estimada dos bens. Considerando que historicamente a Sociedade não aliena seus itens de imobilizado, o 
valor residual dos bens é considerado como sendo zero. A vida útil-econômica dos ativos são revisadas e 
ajustadas, se apropriado, ao final de cada exercício. Os gastos incorridos com a construção de estandes de 
vendas e apartamentos decorados estão sujeitos a análises periódicas sobre a deterioração de ativos (“impair-
ment”), tendo sido capitalizados apenas aqueles cuja vida útil estimada na data da construção tenha sido su-
perior a um ano. Um item de imobilizado é baixado quando vendido ou quando nenhum benefício econômico 
futuro for esperado do seu uso ou venda. Eventual ganho ou perda resultante da baixa do ativo (calculado 
como sendo a diferença entre o valor líquido da venda e o valor contábil do ativo) é incluído na demonstração 
do resultado, no exercício em que o ativo for baixado. 2.8. Intangível: As licenças de software adquiridas foram 
capitalizadas com base nos custos incorridos para adquirir os softwares e fazer com que eles estejam prontos 
para ser utilizados. Esses custos são amortizados durante sua vida útil estimável de três a cinco anos. Os 
custos associados à manutenção de softwares são reconhecidos como despesa, conforme incorridos. 2.9. 
Propriedades para investimento; Representadas por edifícios mantidos para auferir rendimento de aluguel 
e/ou valorização do capital, conforme divulgado na nota explicativa nº 10. As propriedades para investimento 
em operação são mensuradas inicialmente ao custo, incluindo os custos da transação. Após o reconhecimen-
to inicial, as propriedades para investimento são mensuradas ao valor justo. As variações (ganhos ou perdas) 
resultantes de mudanças no valor justo de uma propriedade para investimento são reconhecidas no resultado 
do período no qual as mudanças ocorreram, especificamente em conta destacada no grupo “receitas (despe-
sas) operacionais”. As avaliações foram efetuadas por especialistas independentes externos utilizando o mo-
delo comparativo direto de dados de mercado e o método do fluxo de caixa descontado. Anualmente, são feitas 
revisões para avaliar mudanças nos saldos reconhecidos. As propriedades para investimento em construção 
são reconhecidas pelo custo, incluindo os encargos financeiros capitalizados durante a fase de construção até 
o momento em que entrem em operação ou quando a Sociedade conseguir mensurar com confiabilidade o 
valor justo do ativo. O valor justo das propriedades para investimento não reflete os investimentos futuros em 
capital fixo que aumentem o valor das propriedades e não reflete os benefícios futuros relacionados derivados 
desses dispêndios futuros. 2.10. Redução ao valor recuperável (“impairment”) de ativos não financeiros; 
Os ativos que estão sujeitos à depreciação ou amortização são revisados para a verificação de “impairment” 
sempre que eventos ou mudanças nas circunstâncias indicarem que o valor contábil pode não ser recuperável. 
Uma perda por “impairment” é reconhecida pelo valor ao qual o valor contábil do ativo excede seu valor recu-
perável, que representa o maior valor entre o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o seu valor 
em uso. Para fins de avaliação do “impairment”, os ativos são agrupados nos níveis mais baixos para os quais 
existam fluxos de caixa identificáveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa (UGCs)). Os ativos não 
financeiros que tenham sofrido “impairment”, são revisados subsequentemente para a análise de uma possível 
reversão do “impairment” na data do balanço. 2.11. Fornecedores e credores por imóveis compromissa-
dos; As contas a pagar aos fornecedores são obrigações a pagar por bens ou serviços que foram adquiridos 
de fornecedores no curso normal dos negócios. Credores por imóveis compromissados são relacionadas à 
aquisição de terrenos para o desenvolvimento de projetos de incorporação imobiliária. Contas a pagar aos 
fornecedores e credores por imóveis compromissados são classificadas como passivos circulantes se o paga-
mento for devido no período de até um ano e caso contrário é apresentado como passivo não circulante. Elas 
são, inicialmente, reconhecidas pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo custo amortizado com 
o uso do método de taxa efetiva de juros. Na prática, são normalmente reconhecidas ao valor da fatura e/ou 
contrato correspondente e, quando aplicável, acrescidas dos encargos financeiros incorridos, sendo baixados 
pela liquidação das obrigações. 2.12. Empréstimos e financiamentos; Os empréstimos são reconhecidos, 
inicialmente, pelo valor justo, líquido dos custos incorridos na transação e são, subsequentemente, demonstra-
dos pelo custo amortizado. Qualquer diferença entre os valores captados (líquidos dos custos da transação) e 
o valor de liquidação é reconhecido durante o período em que os empréstimos estejam em aberto, utilizando 
o método da taxa efetiva de juros, como parcela complementar do custo do empreendimento (ativo qualificável 
em construção) ou na demonstração do resultado. Os empréstimos são classificados como passivo circulante, 
a menos que a Sociedade e suas controladas tenham um direito incondicional de diferir a liquidação do passi-
vo por, pelo menos, 12 meses após a data do balanço. 2.13. Custos de empréstimos e financiamentos; Os 
custos de empréstimos e financiamentos diretamente relacionados aos empreendimentos durante a fase de 
construção e aos terrenos enquanto as atividades no preparo do ativo para venda estão sendo realizadas, são 
capitalizados como parte do custo do ativo correspondente, os quais são reconhecidos ao resultado na propor-
ção das unidades vendidas. Todos os demais custos de empréstimos são registrados em despesa no exercício 
em que são incorridos. Custos de empréstimos compreendem juros e outros custos incorridos relativos a em-
préstimos, incluindo os de captação. 2.14. Provisões; Uma provisão é reconhecida quando a Sociedade pos-
sui uma obrigação presente (legal ou presumida) resultante de um evento passado, em que é provável que um 
recurso econômico seja exigido para liquidar a obrigação, e for possível estimar seu valor de maneira confiável. 
O valor reconhecido como provisão é a melhor estimativa da compensação necessária para liquidar a obriga-
ção presente na data do balanço, levando em consideração os riscos e as incertezas relativos à obrigação. 
Quando a provisão é mensurada pelos fluxos de caixa estimados para liquidar a obrigação presente, seu valor 
contábil corresponde ao valor presente desses fluxos de caixa (quando o efeito do valor da moeda no tempo 
for relevante). Quando se espera que alguns ou todos os benefícios econômicos requeridos para a liquidação 
de uma provisão sejam recuperados de um terceiro, um recebível é reconhecido como ativo se, e somente se, 
o reembolso for virtualmente certo e o valor puder ser mensurado de forma confiável. 2.15. Ajuste a valor 
presente de ativos e passivos; Os elementos integrantes do ativo e do passivo, decorrentes de operações de 
longo prazo ou de curto prazo quando houver efeito relevante, são ajustados a valor presente. Entidades de 
incorporação imobiliária, nas vendas a prazo de unidades não concluídas, apresentam recebíveis com atuali-
zação monetária, inclusive a parcela das chaves, sem juros, e devem ser descontados a valor presente, uma 
vez que os índices de atualização monetária contratadas não incluem o componente de juros, a Sociedade 
utiliza a variação a NTN-B para cálculo do valor presente dos saldos de contas a receber de clientes. Desse 
modo, determinados elementos integrantes do ativo e do passivo são ajustados a valor presente, com base em 
taxas de desconto, as quais visam refletir as melhores estimativas, quanto ao valor do dinheiro no tempo. 2.16. 
Imposto de renda e contribuição social sobre o lucro corrente e diferido; As despesas de imposto de 
renda e contribuição social do exercício compreendem os impostos corrente e diferido, ambos reconhecidos 
na demonstração do resultado. O encargo de imposto de renda e contribuição social corrente e diferido é cal-
culado com base nas leis tributárias promulgadas na data do balanço. A Administração avalia, periodicamente, 
as posições assumidas pela Sociedade e suas controladas nas declarações de impostos de renda com rela-
ção às situações em que a regulamentação fiscal aplicável dá margem a interpretações. Estabelece provisões, 
quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento às autoridades fiscais. Na controladora, 
tributada pelo lucro real, o imposto de renda e a contribuição social são calculados pelas alíquotas regulares 
de 15% acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda e de 9% para a contribuição social, sobre o 
lucro contábil do exercício, ajustado segundo critérios estabelecidos pela legislação fiscal vigente. Conforme 
facultado pela legislação tributária, certas controladas, optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas 
sociedades, a base de cálculo do imposto de renda é calculada à razão de 8% e a da contribuição social à 
razão de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente da prestação de serviços e 100% 
das receitas financeiras), sobre as quais aplicam-se as alíquotas regulares do respectivo imposto e contribui-
ção. Adicionalmente, como também facultado pela legislação tributária, certos empreendimentos da Socieda-
de efetuaram a opção irrevogável pelo “Regime Especial de Tributação - RET”, adotando o “patrimônio de 
afetação”, segundo o qual o imposto de renda e contribuição social são calculados à razão de 1,92% sobre as 
receitas brutas, assim como as Contribuições ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS e ao Progra-
ma de Integração Social - PIS são calculados à razão de 2,08% sobre as referidas receitas. O imposto de 
renda e contribuição social diferido é reconhecido usando-se o método do passivo sobre as diferenças tempo-
rárias decorrentes de diferenças entre as bases fiscais dos ativos e passivos e seus valores contábeis nas 
demonstrações financeiras. Uma das principais diferenças corresponde ao critério de apuração das receitas 
pelo regime fiscal (regime de caixa) e societário (nota explicativa nº 2.20.1 (b) POC). O imposto de renda e 
contribuição sociais diferidos ativos é reconhecido somente se for provável de que lucro tributável futuro esteja 
disponível e contra o qual os prejuízos fiscais e as diferenças temporárias possam ser usados. Os impostos de 
renda diferidos ativos e passivos são compensados quando há um direito exequível legalmente de compensar 
os ativos fiscais correntes contra os passivos fiscais correntes e quando os impostos de renda diferidos ativos 
e passivos se relacionam com os impostos de renda incidentes pela mesma autoridade tributável sobre a en-
tidade tributária ou diferentes entidades tributáveis onde há intenção de liquidar os saldos numa base líquida. 
2.17. Benefícios a empregados e dirigentes: Os benefícios concedidos a empregados e administradores da 
Sociedade incluem, em adição a remuneração fixa (salários e contribuições para a seguridade social (INSS), 
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férias, 13º salário), assistência médica, bolsa-auxílio, seguro de vida, refeição, programa de treinamento inter-
no, vale-transporte e estacionamento, além de remunerações variáveis como participação nos resultados, a 
qual depende do atingimento de metas nos termos de acordo homologado junto ao Sindicato dos Trabalhado-
res. Esses benefícios são registrados no resultado do exercício quando a Sociedade tem uma obrigação com 
base em regime de competência, à medida que são incorridos. A Sociedade não mantém planos de previdên-
cia privada para seus funcionários e não possui qualquer benefício pós-emprego a seus empregados e dirigen-
tes. 2.18. Capital social: Está representado exclusivamente por ações ordinárias, classificadas como patrimô-
nio líquido. 2.19. Distribuição de dividendos: A distribuição de dividendos para os acionistas da Sociedade é 
reconhecida como um passivo nas demonstrações financeiras da Sociedade ao final do exercício, com base 
em seu estatuto social. Qualquer valor acima do mínimo obrigatório somente é provisionado na data em que 
são aprovados pelos acionistas, em Assembleia Geral. 2.20. Reconhecimento de receitas - 2.20.1. Apura-
ção e apropriação do resultado de incorporação imobiliária - a) Unidades concluídas: Nas vendas a prazo 
de unidade concluída, o resultado é apropriado quando os riscos e benefícios mais significativos inerentes à 
propriedade são transferidos, independentemente do prazo de recebimento do valor contratual. Os juros prefi-
xados e a variação monetária são apropriados de forma “pro rata temporis” ao resultado, na rubrica “Receitas 
financeiras”, observando o regime de competência. b) Unidades em construção; Nas vendas de unidades não 
concluídas, os aspectos relacionados a transferência de controle na venda de unidades imobiliárias seguem o 
entendimento da Administração da Sociedade, alinhado àquele manifestado pela CVM no Ofício-Circular 
CVM/SNC/SEP nº 02/18 sobre a aplicação da NBC TG 47 (IFRS 15). Os seguintes procedimentos são adota-
dos para o reconhecimento da receita de vendas das unidades em construção: • O custo incorrido das unida-
des vendidas, incluindo o custo do terreno, é apropriado integralmente ao resultado. • É apurado o percentual 
do custo incorrido das unidades vendidas, incluindo o terreno, em relação ao seu custo total orçado, POC, 
aplicado sobre o valor justo da receita das unidades vendidas (incluindo o valor justo das operações efetuadas 
em permuta de terrenos), ajustada segundo as condições dos contratos de venda, que prevê a atualização 
monetária dos valores a receber de acordo com o Índice Nacional da Construção Civil - INCC, sendo assim 
determinado o montante da receita de venda a ser reconhecida. • Os montantes da receita de venda apuradas, 
incluindo a atualização monetária do contas a receber, líquido das parcelas já recebidas (incluindo o valor 
justo das permutas efetuadas por terrenos), são contabilizados como contas a receber, ou como adiantamen-
tos de clientes, quando aplicável. • O valor justo da receita das unidades vendidas é calculado a valor presen-
te com base na maior taxa identificada na comparação entre a taxa média ponderada de captação de emprés-
timos e financiamentos da Sociedade, expurgada a inflação (considerada como a expectativa para o IGP-M 
nos próximos 12 meses - suavizada, divulgada no Boletim Focus do Banco Central do Brasil), e a taxa média 
da NTNB, a qual se encontra demonstrada na nota explicativa nº 5, desde o momento da assinatura do con-
trato até a data prevista para a entrega do imóvel.. A taxa de juros para remuneração de títulos públicos inde-
xados pelo IPCA é compatível com a natureza, o prazo e os riscos de transações similares em condições de 
mercado. Subsequentemente, à medida que o tempo passa, os juros são incorporados ao novo valor justo para 
determinação da receita a ser apropriada, sobre o qual será aplicado o POC. • Os juros e encargos financeiros, 
de financiamento de obras e aquisição de terrenos, são apropriados ao custo do empreendimento, sendo 
apropriados ao resultado de acordo com as unidades alienadas, não interferindo na determinação do percen-
tual do custo incorrido em relação ao custo total orçado. • Se surgirem circunstâncias que possam alterar as 
estimativas originais de receitas, custos ou extensão do prazo para conclusão, as estimativas iniciais serão 
revisadas. Essas revisões podem resultar em aumentos ou reduções das receitas ou custos estimados e são 
refletidas no resultado no período em que a Administração tomou conhecimento das circunstâncias que origi-
naram a revisão. ) Operações de permuta: As permutas de terrenos, tendo por objeto a entrega de imóveis a 
construir, são apuradas com base no valor justo das unidades imobiliárias a serem entregues. O valor justo do 
terreno é registrado como um componente do estoque de terrenos de imóveis a comercializar, em contraparti-
da a adiantamento de clientes no passivo, quando as eventuais cláusulas resolutivas do instrumento particular 
ou contrato relacionado à referida transação, não produzam mais efeitos. O custo do terreno passa a integrar 
o custo do correspondente empreendimento de incorporação imobiliária. Os adiantamentos de clientes decor-
rentes das operações de permutas são apropriados ao resultado com base no POC. A parcela não apropriada 
é classificada no passivo circulante ou não circulante, levando em consideração o prazo previsto de conclusão 
do empreendimento. 2.20.2. Receitas financeiras: A receita financeira é reconhecida conforme o prazo decor-
rido, usando o método da taxa efetiva de juros. 2.21. Lucro básico e diluído por ação: O resultado por ação 
básico e diluído é calculado dividindo-se o resultado do exercício atribuível aos acionistas da Sociedade pela 
média ponderada das ações ordinárias em circulação no respectivo período. A Sociedade não possui opera-
ções que influenciam no cálculo do lucro diluído, portanto, o lucro diluído por ação é igual ao valor do lucro 
básico por ação, conforme demonstrado na nota explicativa nº 18.5. 2.22. Moeda Funcional: As demonstra-
ções financeiras são apresentadas em Real, que é a moeda funcional da Sociedade. Todas as informações 
financeiras apresentadas em milhares de reais foram arredondadas para o valor mais próximo, exceto quando 
indicado de outra forma. 2.23. Informação por segmento; As informações financeiras são analisadas por 
meio de relatórios gerenciais internos por empreendimento imobiliário, sendo a tomada de decisão de aloca-
ção de recursos e sua avaliação pela diretoria executiva da Sociedade, considerando os seus segmentos como 
empreendimentos comerciais e residenciais de médio e alto padrão As informações por segmento operacional 
são apresentadas de modo consistente com o relatório interno fornecido para o principal tomador de decisões 
operacionais. Os principais tomadores de decisões operacionais, responsáveis pela alocação de recursos e 
pela avaliação de desempenho dos segmentos operacionais, são a Diretoria e o Conselho de Administração 
responsáveis pela tomada das decisões estratégicas da Sociedade. 2.24. Demonstração de valor adiciona-
do; Essa demonstração tem por finalidade evidenciar a riqueza criada pela Sociedade e sua distribuição du-
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rante determinado período e é apresentada pela Sociedade, conforme requerido pela legislação societária 
brasileira, como parte de suas demonstrações financeiras individuais e como informação suplementar às de-
monstrações financeiras consolidadas, pois não é uma demonstração prevista nem obrigatória conforme as 
IFRSs. 2.25. Novas normas, alterações e interpretações dos pronunciamentos contábeis emitidos e 
ainda não vigentes: No Exercício corrente as IFRSs abaixo relacionadas que são obrigatoriamente válidas 
para um período contábil que se inicie em ou após 1 de janeiro de 2023. A sua adoção não teve nenhum im-
pacto material nas demonstrações financeiras da Controladora e suas controladas.

Pronunciamento Descrição
Aplicável a períodos anuais  

com início em ou após
Alterações à IFRS 17 Contratos de Seguros 01/01/2023
Alterações à IAS 1 - IFRS 
Declarações das Práticas 
Contábeis 2

Divulgação de Politicas Contábeis 01/01/2023

Alterações à IAS 8 Definição de Estimativas Contábeis 01/01/2023

Alterações à IAS 12 Imposto Diferido Relacionado a Ativos e Pas-
sivos Resultantes de Única Transação 01/01/2023

2.26. Normas contábeis novas e revisadas já emitidas e ainda não adotadas: Embora a adoção antecipa-
da seja permitida, a Sociedade e suas controladas não adotaram as IFRSs novas e abaixo relacionadas

Pronunciamento Descrição
Aplicável a períodos anuais  

com início em ou após
IFRS 10 - Demonstrações 
Consolidadas e IAS 28 
(alterações)

Venda ou Contribuição de Ativos entre um 
Investidor e sua Coligada ou Joint Venture Sem definição

Alterações à IAS 1 Classificação do Passivo com Circulante ou 
Não Circulante 01/01/2024

Alterações à IAS 1 Passivo Não Circulante com Covenants 01/01/2024

Alterações à IAS 7 Acordos de Financiamento de 
Fornecedores 01/01/2024

Alterações à IFRS 16 Passivo de arrendamento em uma transa-
ção de “Sale and Leaseback” 01/01/2024

3. Estimativas E Julgamentos Contábeis Críticos: As estimativas e os julgamentos contábeis são continua-
mente avaliados e baseiam-se na experiência histórica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos 
futuros, consideradas razoáveis para as circunstâncias. 3.1. Estimativas e premissas contábeis críticas: 
Com base em premissas, a Sociedade e suas investidas fazem estimativas com relação ao futuro. Por defini-
ção, as estimativas contábeis resultantes raramente serão iguais aos respectivos resultados reais. As estima-
tivas e premissas que apresentam um risco significativo, com probabilidade de causar um ajuste relevante nos 
valores contábeis de ativos e passivos para o próximo exercício social, estão contempladas a seguir. a) Reco-
nhecimento de receita estimativa de margem de obra: A Sociedade e suas controladas usam o método de 
Porcentagem de Conclusão (POC) para contabilizar seus contratos de venda de unidades nos empreendimen-
tos de incorporação imobiliária. O uso do método POC requer que a Sociedade estime os custos a serem in-
corridos até o término da construção e entrega das chaves das unidades imobiliárias pertencentes a cada 
empreendimento de incorporação imobiliária, para estabelecer uma proporção em relação aos custos já incor-
ridos. Os custos orçados totais, compostos pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o encer-
ramento das obras, são regularmente revisados, conforme a evolução das obras, e os ajustes com base nesta 
revisão são refletidos nos resultados da Sociedade de acordo com o método contábil utilizado. b) Distratos: As 
vendas são substancialmente realizadas durante o período de construção, com alienação fiduciária das unida-
des imobiliárias vendidas. O recebimento das vendas ocorre parceladamente a partir da assinatura dos con-
tratos, sendo que parcela substancial é recebida por ocasião da conclusão do empreendimento, quando o 
cliente obtém o financiamento junto a instituição financeira (repasse), quitando o saldo existente. Por diversos 
fatores, dentre os quais a deterioração da qualidade de crédito dos clientes, as operações de repasse podem 
não ser satisfatoriamente concluídas com todos os clientes, ocorrendo o distrato dos contratos então firmados, 
retornando à unidade para ser novamente comercializada. A Administração realiza análises periódicas, a fim 
de identificar se existem evidências objetivas que indiquem que os benefícios econômicos associados à recei-
ta apropriada poderão não fluir para a entidade. Exemplos: (i) atrasos no pagamento das parcelas; e (ii) condi-
ções econômicas locais ou nacionais desfavoráveis; entre outros. Caso existam tais evidências, a respectiva 
provisão para distrato é registrada. O montante a ser registrado nesta provisão considera que o imóvel será 
recuperado pela Sociedade, que eventuais montantes poderão ser retidos quando do pagamento das indeni-
zações aos respectivos promitentes compradores, entre outros. c) Provisão para riscos: A Sociedade e suas 
controladas estão sujeitas no curso normal dos negócios a investigações, auditorias, processos judiciais e 
procedimentos administrativos em matérias cível, tributária, trabalhista, ambiental, societária e direito do con-
sumidor, dentre outras. Dependendo do objeto das investigações, processos judiciais ou procedimentos admi-
nistrativos que seja movido contra a Sociedade e suas controladas e controladas em conjunto, podem afetar 
adversamente a Sociedade e suas controladas e controladas em conjunto, independentemente do respectivo 
resultado. A Sociedade e suas controladas e controladas em conjunto poderão periodicamente serem fiscali-
zadas por diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas, previdenciárias, ambientais e de vigilância 
sanitária. Não é possível garantir que essas autoridades não autuarão a Sociedade e suas controladas, nem 
que essas infrações não se converterão em processos administrativos e, posteriormente, em processos judi-
ciais, tampouco o resultado tanto dos eventuais processos administrativos ou judiciais. A Sociedade reconhece 
provisão para causas fiscais, cíveis e trabalhistas. A avaliação da probabilidade de perda inclui a avaliação das 
evidências disponíveis, a hierarquia das leis, as jurisprudências disponíveis, as decisões mais recentes nos 
tribunais e sua relevância no ordenamento jurídico, bem como a avaliação dos advogados externos. As provi-
sões são revisadas e ajustadas para levar em conta alterações nas circunstâncias, tais como prazo de prescri-
ção aplicável, conclusões de inspeções fiscais ou exposições adicionais identificadas com base em novos 
assuntos ou decisões de tribunais. d) Valor justo das propriedades para investimento: O valor justo das proprie-
dades para investimento é determinado mediante a avaliação de cada propriedade por especialistas externos. 
A Administração da Sociedade usa o seu julgamento para escolher o método e definir as premissas que se 
baseiam, principalmente, nas condições de mercado existentes. e) Provisão para garantia: Constituída para 
cobrir gastos com reparos em empreendimentos no exercício de garantia, com base no histórico de gastos 
incorridos. A provisão é constituída em contrapartida ao resultado (custo), à medida que os custos de unidades 
vendidas incorrem. Eventual saldo remanescente não utilizado da provisão é revertido após o prazo de garan-
tia oferecida, em geral cinco anos a partir da entrega do empreendimento. f) Tributos com recolhimento diferido: 
O imposto de renda, a contribuição social, o Programa de Integração Social - PIS e a Contribuição para o Fi-
nanciamento da Seguridade Social - COFINS, com recolhimentos diferidos, são reconhecidos no passivo cir-
culante e não circulante, conforme expectativa de recebimento das parcelas previstas nos contratos de compra 
e venda. O saldo referente ao recolhimento diferido refere-se à diferença entre o reconhecimento do saldo a 
pagar pelo critério contábil, de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 32 - “tributos sobre o lucro”, e o 
critério fiscal, em que a receita é tributada no momento do recebimento das parcelas em aberto de clientes.
4. Caixa e Equivalentes de Caixa e Títulos e Valores Mobiliários

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Caixa e bancos - conta movimento 5.785 17.477 8.596 19.266
Aplicações financeiras (*) 190.994 382.277 197.849 397.016
Total 196.779 399.754 206.445 416.282
Títulos e valores mobiliários

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Aplicação financeira (CRI)(***) 41.926 27.100 41.926 27.100
Fundo Housi II (**) 21.977 20.097 21.977 20.097
Total 63.903 47.197 63.903 47.197
(*) Representam aplicações financeiras em CDBs e Fundos DI, remunerados a taxas que variam entre 92% e 102% 
do Certificado de Depósito Interbancário - CDI, sem o risco de mudança significativa do valor. Os prazos para res-
gate variam entre um e três meses em média e possuem liquidez imediata. (**) Aquisição de 250.000 quotas em 
2022 do Fundo de investimentos Housi II, correspondente 50% do fundo na data base 31 de dezembro de 2023, 
sem exclusividade, remunerados com base no Spread de 7% em relação ao patrimônio líquido do fundo + IPCA. 
(***) Se trata das aplicações banco Daycoval, detida por garantia e liberada de acordo com evolução de obras.
5. Contas a Receber de Clientes Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Empreendimentos concluídos (*) - 2.640 20.195 38.274
Empreendimentos em construção
Vendas contratadas atualizadas - - 962.417 816.607
(-) Venda contratada a apropriar - - (394.779) (342.469)
(=) Receita apropriada 567.637 474.138
(-) Ajuste a valor presente - - (16.928) (5.800)
(-) Provisão para distrato e perdas de créditos esperados - - (4.497) (2.695)
(-) Parcelas recebidas - - (254.103) (286.252)
Saldo líquido a receber dos empreendimentos em 
 construção - - 292.109 178.848
Contas a receber de incorporação imobiliária 
 (concluídos e em construção) - 2.640 312.303 217.122
Contas a receber de outras operações (**) 5.425 55.957 21.852 60.412
Total das contas a receber 5.425 58.597 334.155 277.535
Circulante 3.191 58.503 224.385 201.547
Não circulante 2.234 94 109.770 75.987
(*) Aguardando processo de repasse para o recebimento. (**) Refere-se a recebíveis de FEE de Gestão, locação 
e Fundo Japurá e Recebíveis Amoreira Cyrela. Os valores estão atualizados, conforme cláusulas contratuais, a 
saber: • Até a entrega das chaves dos imóveis comercializados, pela variação do Índice Nacional de Construção 
Civil - INCC. As contas a receber de imóveis não concluídos foram mensuradas a valor presente das contrapres-
tações a receber, considerando a taxa de remuneração da NTN-B. A taxa média praticada pela Sociedade para 
o exercício findo em 31 de dezembro de 2023 foi de 6,80% e de 2022 foi de 3,62%. A taxa de juros praticada para 
as contas a receber de imóveis concluídos é considerada idêntica às taxas usuais de mercado, motivo pelo qual 
estão apresentadas a seu valor justo. As contrapartidas da reversão do valor justo ocorrem até a data da entrega 
das chaves, sendo, desta forma, revertidas em contrapartida da receita de incorporação imobiliária. Em 31 de 
dezembro de 2023 e de 2022, as parcelas do circulante e não circulante possuem os seguintes vencimentos:

Controladora Consolidado
Vencimento 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Vencidas
Até 90 dias - - 12.075 20.802
De 91 a 180 dias - - 2.798 1.444
Acima de 180 dias (*) - 2.640 17.847 17.280
Subtotal - vencidas - 2.640 32.720 39.526
A vencer
2024 3.191 55.863 191.665 168.969
2025 2.234 94 75.885 55.941
2026 - - 59.252 26.333
2027 em diante - - 7.151 -
Subtotal - a vencer 5.425 55.957 333.953 251.243
(-) Ajuste a valor presente - - (16.931) (8.007)
(-) Perdas de créditos esperados (“PCE”) e distratos - - (15.586) (5.227)

5.425 58.597 334.155 277.535
(*) O saldo vencido acima de 180 dias refere-se ao processo de repasse dos imóveis concluídos ao final de 
2023 (Consolação, Melo Alves, Turiaçu e Ueno) e deverá ser realizada parte substancial até junho de 2024.
6. Imóveis a Comercializar Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Terrenos para incorporação (*) - - 6.005 101.567
Imóveis em construção - - 204.278 166.960
Estoque financeiro - 218 59.530 27.378
Imóveis concluídos 16.994 16.953 110.954 119.050
Total 16.994 17.171 380.767 414.955
Circulante 16.584 17.171 374.352 379.066
Não circulante 410 - 6.415 35.889
7. Partes Relacionadas: A Sociedade, suas controladas, controladas em conjunto e quotistas controladores 
celebram entre si, no curso normal de seus negócios, operações financeiras e comerciais. Estas operações 
incluem especialmente a disponibilização de recursos financeiros para os empreendimentos na forma de 
adiantamentos para aumento de capital, aquisição de terrenos para empreendimentos imobiliários e prestação 
de garantias na contratação de empréstimos e financiamentos. Os saldos de partes relacionadas estão regis-
trados com base nos valores contábeis e estão assim apresentadas: 
7.1. Adiantamentos para futuro aumento de capital Controladora

31.12.2023 31.12.2022
Ágata Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 27.882 5.363
Amarindeiro desenvolvimento Imob SPE Ltda. 210 307
Colina Negra Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 154 154
Gardenia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 261 261
Hematita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 80 80
Horizonte Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 149 148
Iris Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 506 511
Monte Alegre Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 175 191
Monte dourado desenvolvimento Imob SPE Ltda. 313 313
Morro Alto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.161 -
Nova Colina Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 95 95
Nova Nascente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 29 53
Peonia desenvolvimento Imobiliário Ltda - 3.032
Planalto Paulista Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 9.474 1.049
Rio Doce Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 435 14
Rio Nascente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 56 55
Romanzeira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 17 202
Serra Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 39 161
Violeta Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 567 566
Vitacon 21 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 310
Vitacon 24 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 28 2
Vitacon 38 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 2.549
Vitacon 46 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 14 3
Vitacon 47 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 233 233
Vitacon 48 Desenvolvimento imobiliário Ltda. 1.900 1.151
Vitacon 53 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 183 183
Vitacon Safira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 831 813
Vitacon Amarilis Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 8.073 -
Vitacon 20 Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 23 23
Vitacon 22 Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 126 97
Vitacon 26 Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 424 265
Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobiliários Ltda - 523
Vitacon 32 Desenvolvimento Imobiliários Ltda 127 74
Estrela Prateada Desenvolvimento Imobiliário 58 58
Vitacon Hortensia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 69 68
Rio Prateado Desenvolvimento Imobiliário - -
Vitacon 35 Desenvolvimento Imobiliários Ltda. - -
Cipreste Negro Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 11.570 2.753
Pedra Negra Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 18.803 -
Mar verde Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 46 45
Pedra Dourada Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 61 61
Pedra Azul Desenvolvimento Imobiliários Ltda. 3 3
Cipreste Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - -
Colina Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 2.219 -
Vergueiro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - -
Camélia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 447
Cerejeira Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 12.716 3.803
Eucalipto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 8.125 8.673
Lago Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 48 48
Mar Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 6 6
Pedra Verde Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 125 124
Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 11.512 2.325
Vitacon Lotus Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 634
Amoreira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 14.804 21.097
Begônia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.945 13.751
Diamante Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 10.265 -
Peridoto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 23.129 -
Tanzanita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 25.474 -
Vitacon 41 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 18.389 -
Vitacon 54 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.731 -
Não circulante 214.663 72.677
Os adiantamentos não possuem: (i) cláusulas de atualização monetária; (ii) fixação de quantidade de quotas a 
serem convertidas em capital das sociedades; ou (iii) prazo determinado para sua conversão em capital. Os 
aportes são realizados pela controladora para cobrir as despesas e custos iniciais dos projetos.
7.2. Operações de mútuo Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Ativo não circulante 100.920 156.933 100.920 157.208
Passivo circulante (225.333) (227.895) (50) (3.465)

(124.413) (70.962) 100.870 153.743

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Acacia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (25) (26) - -
Begonia Desenvolvimneto Imobiliário Ltda. (**) - - - -
BGA Properties Ltda. 93 93 93 93
BNI Palmas Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - (426) - (426)
BNI Topázio Des. Imobiliário Ltda. - (1.601) - (1.601)
Cedro Branco Ltda. - - - -
Cerejeira Branca Desenv. imobiliário Ltda. (**) - - - -
Cipreste Branco Desenv. Imobiliário Ltda(**) (9.760) (1.730) - -
Colina Branca Desenv. Imobiliário Ltda(**) - (558) -
Diamante Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (7.597) (13.856) - -
Diamante Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (15.199) - -
Eucalipto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - - - -
Montanha Prateada des. Imob. Ltda. (**) - - - -
Onix Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 3.470 3.470 3.470 3.470
Oscar freire 585 Desenv. imobiliário Ltda. (**) (105.512) (107.158) - -
Pedra Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - - - -
Red Seas investimentos Ltda. - - - -
Rio Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (0) - -
Tanzanita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (973) - -
Vergueiro Desenv. Imobiliário Ltda(**) (205) (50) -
Vitacon 28 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (4) (20) - -
Vitacon 29 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (3.490) (3.832) - -
Vitacon 30 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (235) (669) - -
Vitacon 33 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (1.429) (1.404) - -
Vitacon 35 Desenv. Imobiliário Ltda(**) (7.097) (5.766) - -
Vitacon 41 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (192) - -
Vitacon 48 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - - - -
Vitacon 90 Desenvolvimento imobiliário Ltda. - - - -
Vitacon Alvorada Desem Imobil. Ltda. (**) (387) (789) - -
Vitacon Gestão Patrimonial 3.212 5.053 3.212 5.053
Vitacon Investimentos 12 Ltda. (*) - - - -
Vitacon Investimentos Ltda. (*) 93.284 147.541 93.284 147.541
Vitacon Properties Ltda. 145 137 145 39
Vitacon Realty 3 3 3 3
Vitapar Desenvolvimento 597 597 597 597
Vitapar Empreendimentos 116 (624) 116 (624)
Vitapar Investimentos - 22 - 22
Alto da Colina (**) (1.539) (162) - -
Castanheira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (14.525) (18.323) - -
Diamante Negro Desenvolvimento Imob Ltda. (**) - (1) - -
Girassol Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (0) - -
Morro Alto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (68) - -
Pedra Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (0) - -

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Pedra Negra Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (116) - -
Rio Prateado (**) (1.872) (13.114) - -
Rio Valente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (5.698) (3.518) - -
Vitacon 18 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (95) (95) - -
Vitacon 25 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (8) (297) - -
Vitacon 31 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (1.062) (896) - -
Vitacon 34 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (775) (767) - -
Vitacon 42 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (38.906) (28.349) - -
Vitacon 45 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (696) (696) - -
Vitacon 54 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (3.596) (50) -
Vitacon Amarilis Desenv. Imobiliário Ltda. (**) - (1.188) - -
Vitacon Olimpia Desenv. Imobiliário Ltda. (**) (624) (694) - -
Vitacon Paulista Desenv. Imobiliário Ltda. (**) - (395) - -
Vitacon Perola Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) - (1) - -
Invest 9 Desenvolvimento Imobiliário - - - 276
Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (145) - - -
Vitacon Lotus Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (1.288) - - -
Camelia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (2.882) - - -
Vitacon Ametista Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (634) - - -
Colina Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (15.228) - - -
Planeta Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (**) (3.487) - - -
Vitacon Serviços (**) (128) (29) - -
Fundo Housi SA - (700) - (700)

(124.413) (70.962) 100.870 153.743
(*) Trata-se de aporte dos sócios para o andamento das atividades das empresas. (**) Trata-se de antecipação 
de distribuição de lucros de empresas controladas. As operações de mútuo não estão sujeitas a encargos fi-
nanceiros e não possuem vencimento predeterminado. 7.3. Operações com partes relacionadas - a) AFAM 
Construções Ltda.: A Sociedade e suas controladas contratam a parte relacionada AFAM Construções Ltda., 
sob o regime de administração, para realizar a construção de alguns de seus empreendimentos com a abertu-
ra de concorrências com outras construtoras do mercado. O montante dos valores apropriados ao custo dos 
empreendimentos da controladora e de suas controladas no exercício findo em 31 de dezembro de 2023 tota-
lizaram R$ 2.141 (R$793 em 2022). b) Remuneração da Administração: Os Administradores da Sociedade, 
são remunerados, diretamente pela Vitacon Properties Ltda., controladora direta da Sociedade. Durante os 
exercícios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022 não ocorreram pagamentos a administradores efe-
tuados diretamente pela Sociedade.
8. Investimentos e Provisão para Perdas em Investimentos em Controladas e Coligadas

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Em controladas 831.562 692.903 - -
Em coligadas e controladas em conjunto 113.610 103.852 113.610 103.852
Investimentos 945.172 796.755 113.610 103.852
Provisão para perdas em investimentos (29.695) (25.154) - (4)

915.477 771.601 113.610 103.848

a) Movimentação dos investimentos

Investida
Saldo em 31 de  

dezembro de 2021

Aumento  
(redução)  
de capital

Lucros  
distribuídos

Equivalência  
patrimonial

Saldo em 31 de  
dezembro de 2022

Aumento  
(redução)  
de capital

Lucros  
distribuídos

Equivalência  
patrimonial

Saldo em 31 de  
dezembro de 2023

Alto da Colina Desenvolvimento Imobiliário SPE Ltda. 2.031 1.432 - 151 3.614 43 - (276) 3.381
Acácia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 84 - - - 84 - - (1) 83
Amarílis Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 3.274 13.928 - 8.490 25.692 5.136 - 1.184 32.012
Amarindeiro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (99) - (1) (100) - - (1) (101)
Amoreira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 18.504 - 10.590 29.094 - - (11.931) 17.163
Begônia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 21.073 1 - (1.646) 19.428 5 - (4.817) 14.616
Camélia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 4.761 19.980 - 1.124 25.865 5 (5.398) (8.121) 12.351
Castanheira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 4.619 6.718 - 6.653 17.990 8.638 - (3.263) 23.365
Cerejeira Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.191 6.500 - (7.669) 22 - - (2.071) (2.049)
Cipreste Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 19.096 25.419 - 1.697 46.212 15 (15.000) (13.590) 17.637
Cipreste Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 25.771 7.604 - (10.458) 22.917 (135) - (6.965) 15.817
Colina Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 20.406 15.318 - (7.620) 28.104 4 (4.512) (4.596) 19.000
Colina Negra Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (19) 1 - (1) (19) - - (1) (20)
Diamante Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 6.844 4.713 - 2.989 14.546 14.650 (6.000) (4.772) 18.424
Diamante Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (1) 4.496 - (72) 4.423 2 (4.073) 2.750 3.102
Vitacon Gardênia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (14) - (1) (15) - - (1) (16)
Hematita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (36) (1) - (1) (38) - - (1) (39)
Horizonte Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (35) 1 - (2) (36) - - (1) (37)
Vitacon Iris Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (1) - (1) (2) - - 1 (1)
Vitacon Lótus Des. Imobiliário Ltda. 13.313 6.658 - (319) 19.652 8 (8.239) 14.503 25.924
Monte Alegre Desenvolvimento Imobiliário SPE Ltda. (43) 1 - (1) (43) - - (1) (44)
Monte Dourado Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (3) - (1) (4) - - - (4)
Morro Alto Desenvolvimento Imobiliário SPE Ltda. 2.486 - 119 2.605 - - (106) 2.499
Nova Colina Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (91) 1 - (1) (91) - - (1) (92)
Nova Nascente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (22) 1 - (1) (22) - - (1) (23)
Oscar Freire Desenvolvimento imobiliário Ltda. 97.987 - - (100) 97.887 (111) - (87) 97.689
Pedra Negra Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 8.134 - (3.501) 4.633 - - 5.456 10.089
Peônia Desenvolvimento Imobiliário Ltda 5.990 2.280 - (30) 8.240 (781) - 1.277 8.736
Peridoto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 14.866 10.289 - (4.434) 20.721 1.378 (272) 6.211 28.038
Vitacon Planalto Paulista Desenvolvimento Ltda. 10.573 29.146 - 10.020 49.739 (8) - (5.468) 44.263
Rio azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 - (1) - - - - -
Rio Doce Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (2.182) 3.497 - (653) 662 - - 201 863
Rio Nascente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (38) - (1) (39) - - (2) (41)
Rio Prateado Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 10.559 (1) - 534 11.092 11 (11.100) 1.895 1.898
Rio Valente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 9.400 26.245 - (8.437) 27.208 - - (3.257) 23.951
Romanzeira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (1) - (1) (2) - - (1) (3)
Serra Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (37) - (1) (38) - - - (38)
Tanzanita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 7.756 - (767) 6.989 - - 4.998 11.987
Vitacon Vergueiro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 4.251 6.787 - (1.870) 9.168 - - 244 9.412
Violeta Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (16) - (2) (18) - - (1) (19)
Vitacon 19 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (412) 1.334 - (180) 742 24 - (27) 739
Vitacon 20 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 8 (1) - (21) (14) - - (9) (23)
Vitacon 21 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (286) 1 - (60) (345) 318 - 27 -
Vitacon 22 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 407 - (22) 385 - - (126) 259
Vitacon 23 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 2.575 69 - (69) 2.575 45 - (10) 2.610
Vitacon 24 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (613) 1.130 - (268) 249 - - (65) 184
Vitacon 25 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - - - - 368 - (368) (0)
Vitacon 26 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (109) - (53) (162) - - (261) (423)
Vitacon 28 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 278 - (47) 231 - - (92) 139
Vitacon 29 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 5.585 (1) - 343 5.927 - - (664) 5.263
Vitacon 30 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 5.495 398 - (1.802) 4.091 248 - (1.043) 3.296
Vitacon 31 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 4.016 (1) - (997) 3.018 69 - 147 3.234
Vitacon 32 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (29) - (33) (62) - - (64) (126)
Vitacon 33 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 4.154 - 37 4.191 - - 28 4.219
Vitacon 34 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - - - 529 (521) (8) -
Vitacon 35 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 11.392 - (703) 10.689 - - 1.971 12.660
Vitacon 38 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (119) - (672) (791) 2.617 - (116) 1.710
Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 89.418 - 10.279 99.697 - - (3.384) 96.313
Vitacon 41 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (6.275) - (7.421) (13.696) - - (3.412) (17.108)
Vitacon 42 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 3.531 48 - 1.441 5.020 11.083 (5.000) (4.808) 6.295
Vitacon 43 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (3.194) 4.013 - 427 1.246 73 - (161) 1.158
Vitacon 44 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (41) 4.538 - 37 4.534 770 - 48 5.352
Vitacon 45 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 538 202 - 660 1.400 116 - (61) 1.455
Vitacon 46 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 511 - - - 511 - - (12) 499
Vitacon 47 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (231) - (1) (232) - - (1) (233)
Vitacon 48 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 3.233 1.723 - (2.478) 2.478 - - 879 3.357
Vitacon 53 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (180) - (1) (181) - - (1) (182)
Vitacon 54 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (1.883) 8.360 - 430 6.907 11.457 (13.725) (4.922) (283)
Vitacon Ágata Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 5.682 6.960 - (2.219) 10.423 12.040 - 329 22.792
Vitacon Alvorada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.847 (7) - 20 1.860 (233) (390) 15 1.252
Vitacon Ametista desenvolvimento imobiliário Ltda. 179 626 - (205) 600 36 - (1) 635
Vitacon Morumbi Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.227 67 - (43) 1.251 39 - (307) 983
Vitacon Olímpia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 4.226 4.112 - 1.340 9.678 1.035 - (177) 10.536
Vitacon Safira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (208) - (371) (579) 25 (25) (251) (830)
Vitacon Serviços Ltda. 6 1 - 79 86 17 (17) 91 177
Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 4.582 - (133) 4.450 - - 8.149 12.599
Colina Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 6.695 6.283 - (47) 12.931 (759) (294) 9.724 21.602
Diamante Amarelo Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 66 1 - - 67 1 - (1) 67
Estrela Prateada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 - (1) - - - - -
Eucalipto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.598 (11.630) - 1.411 (8.621) - - 661 (7.960)
Hortensia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 2 - - 2 - - - 2
Ipiranga Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - - - - - - - -
Mar Verde Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 - - 1 - - - 1
Mar Vermelho Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 573 7 - (1) 579 - - (1) 578
Pedra Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 - - 1 - - - 1
Pedra Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 - (1) - - - - -
Pedra verde Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1 - - - 1 - - - 1
Pedra Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - - - - - - - - -
Mar Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 1 - (1) - - - - -
Lago Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 1 - (1) - - - - -
Rocha Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 1 - (1) - - - - -
Diamante Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - 1 - - 1 - - - 1
Vitacon 18 Desenvolvimento - 91 - 4 95 - - - 95
Vitacon Paulista Desenvolvimento - 424 - (25) 396 8 (384) (18) 2
Vitacon Perola Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - - - - - - - - -
Fundo Japurá Bela Cintra II - - - - - 93.129 - 58.936 152.065
Planeta Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. - - - - - 9.990 - 7.143 17.133
Sociedades controladas 342.078 332.270 - (6.595) 667.750 171.905 (74.950) 37.162 801.867
BNI Palmas Desenvolvimento Imobiliário Ltda.(**) 222 - - (6) 216 (216) - - -
BNI Leme Desenvolvimento Imobiliário Ltda.(**) (1) 5 - (8) (4) 4 - - -
BNI Topázio Desenvolvimento Imobiliário Ltda.(**) 4.309 1 - (1.136) 3.173 (983) - - 2.190
Vitacon 49 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 1.299 - - 89 1.388 - - 121 1.509
Vitacon 50 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 18.823 (3) (6.650) 5.023 17.193 1.500 (11.500) 2.541 9.734
Vitacon 51 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 5.378 - (3.700) 658 2.336 - - 18 2.354
Vitacon 52 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 691 - (200) 7 498 - - 81 580
Max Casa XV Desenvolvimento imobiliário Ltda.(**) 25 - - (11) 14 (14) - - -
Onix Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 59.809 (4.691) - 4.847 59.965 - - 14.375 74.340
Vitacon 90 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. (*) 25.329 (25.329) - - - - - - -
SCP ON Jurupis empreendimentos Imob. Ltda. - 11.642 - 7.426 19.068 (1.523) - 7.547 25.093
Provisão para perda com investimento          (2.190)
Em coligadas e controladas em conjunto 115.884 (18.375 ) (10.550) 16.889 103.848 (1.232) (11.500) 24.683 113.610
Total 457.962 313.895 (10.550) 10.294 771.601 170.673 (86.450) 61.846 915.477
(*) Durante o exercício findo em 31 de dezembro de 2022 a Sociedade alienou a participação societária na empresa Vitacon 90. Essa alienação gerou ganho de R$ 53.487 para a Sociedade. (**) Durante o exercício de 2023 
foram efetuadas provisão para perda de investimentos encerrado em 2015 BNI Palmas, Leme, Topázio e Max Casa. b) Informações financeiras resumidas de controladas, coligadas e controladas em conjunto

% Participação Ativo Passivo
Patrimônio  

líquido
Resultado  

do exercício
Saldo  

investimentos
Resultado equivalência  

patrimonial
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Alto da Colina Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 3.384 3.618 276 (151) 3.384 3.618 (276) 151 3.381 3.614 (276) 151
Acácia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 84 134 1 49 84 84 (1) - 84 84 (1) -
Amarílis Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 57.444 43.616 24.215 9.399 32.044 25.718 1.185 8.499 32.012 25.692 1.184 8.490
Amarindeiro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 109 207 211 308 (101) (100) (1) (1) (101) (100) (1) (1)
Begônia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 23.257 38.471 13.444 20.670 14.630 19.448 (4.817) (1.646) 14.616 19.428 (4.817) (1.646)
Camélia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 16.874 30.910 12.640 3.894 12.364 25.891 (8.129) 1.125 12.351 25.865 (8.121) 1.124
Castanheira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 47.243 47.832 27.118 23.170 23.389 18.008 (3.263) 6.654 23.365 17.990 (3.263) 6.653
Cerejeira Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 16.153 19.764 20.276 27.418 (2.050) 22 (2.073) (7.677) (2.048) 22 (2.071) (7.669)
Cipreste Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 23.106 54.438 19.055 6.480 17.655 46.258 (13.604) 1.699 17.637 46.212 (13.590) 1.697
Cipreste Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 36.841 34.707 27.979 22.236 15.833 22.940 (6.972) (10.469) 15.817 22.917 (6.965) (10.458)
Colina Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 27.773 36.053 13.354 15.548 19.019 28.132 (4.601) (7.628) 19.000 28.104 (4.596) (7.620)
Colina Negra Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 134 135 155 155 (20) (19) (1) (1) (20) (19) (1) (1)
Diamante Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 52.667 51.358 39.002 33.805 18.442 14.561 (4.777) 2.992 18.424 14.546 (4.772) 2.989
Diamante Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 32.813 38.474 26.958 34.118 3.105 4.428 2.750 (72) 3.102 4.423 2.750 (72)
Gardênia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 245 246 261 262 (15) (15) (1) (1) (15) (15) (1) (1)
Hematita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 41 42 81 82 (39) (38) (1) (1) (39) (38) (1) (1)
Horizonte Branco Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 112 112 150 150 (37) (36) (1) (2) (37) (36) (1) (2)
Iris Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 504 510 505 512 (1) (2) 1 (1) (1) (2) 1 (1)
Lótus Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 38.566 21.689 (1.901) 2.337 25.949 19.671 14.517 (319) 25.923 19.652 14.503 (319)
Monte alegre Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 131 148 176 191 (44) (43) (1) (1) (44) (43) (1) (1)
Monte dourado Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 309 309 314 314 (4) (4) (0) (1) (4) (4) (0) (1)
Morro Alto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 5.441 5.522 3.045 2.795 2.502 2.608 (106) 119 2.499 2.605 (106) 119
Nova Colina Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 3 4 96 95 (92) (91) (1) (1) (92) (91) (1) (1)
Nova Nascente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 5 31 29 54 (23) (22) (1) (1) (23) (22) (1) (1)
Oscar freire Desenvolvimento imobiliário Ltda. 100% 100% 105.192 107.165 7.728 9.180 97.551 98.085 (87) (100) 97.689 97.887 (87) (100)
Pedra Negra Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 35.073 13.872 19.514 12.739 10.099 4.638 5.461 (3.504) 10.089 4.633 5.456 (3.501)
Peônia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 49% 49% 22.131 17.641 1.696 5.702 17.828 11.982 2.607 (43) 8.736 8.240 1.277 (30)
Peridoto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 60.399 32.323 26.115 16.020 28.066 20.742 6.218 (4.438) 28.038 20.721 6.211 (4.434)
Planalto Paulista Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 72.225 71.382 33.392 11.564 44.307 49.788 (5.474) 10.030 44.263 49.739 (5.468) 10.020
Rio Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - - - 1 (0) - (0) (1) (0) - (0) (1)
Rio Doce Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 2.078 1.912 1.013 1.903 864 662 201 (653) 864 662 201 (653)
Rio Nascente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 15 16 58 57 (41) (39) (2) (1) (41) (39) (2) (1)
Rio Prateado des. Imobiliário Ltda. 100% 100% 1.922 13.686 (1.874) 2.048 1.900 11.104 1.895 534 1.898 11.092 1.895 534
Rio Valente Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 27.887 31.906 7.173 13.116 23.974 27.235 (3.261) (8.446) 23.950 27.208 (3.257) (8.437)
Romanzeira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 14 200 18 203 (3) (2) (1) (1) (3) (2) (1) (1)
Serra Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1 123 39 162 (38) (38) (0) (1) (38) (38) (0) (1)
Tanzanita Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 47.348 24.854 30.347 18.626 11.999 6.996 5.003 (768) 11.987 6.989 4.998 (767)
Vitacon Vergueiro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 13.582 13.838 3.916 6.533 9.422 9.178 244 (1.872) 9.412 9.168 244 (1.870)
Violeta Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 548 548 568 569 (19) (18) (1) (2) (19) (18) (1) (2)
Vitacon 19 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 739 747 27 184 739 743 (27) (180) 739 742 (27) (180)
Vitacon 20 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1 9 32 44 (22) (14) (9) (21) (22) (14) (9) (21)
Vitacon 21 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - 7 (27) 413 - (346) 27 (60) - (345) 27 (60)
Vitacon 22 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 385 482 252 119 259 385 (126) (22) 259 385 (126) (22)
Vitacon 23 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 2.633 2.577 30 69 2.613 2.577 (10) (69) 2.610 2.575 (10) (69)
Vitacon 24 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 222 416 101 436 185 250 (65) (269) 185 249 (65) (268)
Vitacon 25 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 8.078 8.461 1.493 2.432 6.953 5.660 (368) 370 - - (368) 370
Vitacon 26 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1 103 685 318 (423) (162) (261) (53) (423) (162) (261) (53)
Vitacon 28 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 140 232 92 47 140 231 (92) (47) 139 231 (92) (47)
Vitacon 29 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 5.300 6.105 695 (172) 5.269 5.933 (664) 343 5.264 5.927 (664) 343
Vitacon 30 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 3.337 4.585 1.082 2.294 3.299 4.095 (1.044) (1.804) 3.296 4.091 (1.043) (1.802)
Vitacon 31 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 3.722 3.606 337 1.583 3.238 3.021 148 (998) 3.235 3.018 147 (997)
Vitacon 32 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1 12 191 107 (126) (62) (64) (33) (126) (62) (64) (33)
Vitacon 33 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 4.613 4.694 367 466 4.219 4.191 28 37 4.219 4.191 28 37
Vitacon 34 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1.296 1.825 8 (168) 1.296 1.825 (8) 168 - - (8) 168
Vitacon 35 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 13.264 12.372 (1.382) 2.376 12.673 10.700 1.973 (704) 12.660 10.689 1.971 (703)
Vitacon 38 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 2.049 2.093 452 3.558 1.712 (792) (116) (673) 1.710 (791) (116) (672)
Vitacon 41 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 9.224 9.425 29.764 30.562 (17.125) (13.710) (3.415) (7.428) (17.108) (13.696) (3.412) (7.421)
Vitacon 42 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 53.843 53.961 52.355 47.493 6.301 5.025 (4.813) 1.442 6.294 5.020 (4.808) 1.441
Vitacon 43 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1.161 1.255 163 (420) 1.159 1.247 (161) 427 1.158 1.246 (161) 427
Vitacon 44 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 15.463 14.111 10.057 9.535 5.357 4.539 48 37 5.352 4.534 48 37
Vitacon 45 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1.517 1.520 121 (542) 1.457 1.402 (61) 660 1.455 1.400 (61) 660
Vitacon 46 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 513 515 25 4 500 512 (12) - 499 511 (12) -
Vitacon 47 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - 1 235 234 (233) (232) (1) (1) (233) (232) (1) (1)
Vitacon 48 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 6.633 6.642 2.394 6.641 3.360 2.481 879 (2.480) 3.357 2.478 879 (2.478)
Vitacon 53 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1 1 184 183 (182) (181) (1) (1) (182) (181) (1) (1)
Vitacon 54 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 12.192 15.880 17.402 8.536 (284) 6.913 (4.927) 430 (283) 6.907 (4.922) 430
Vitacon Ágata Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 66.559 37.491 43.416 29.276 22.814 10.434 329 (2.219) 22.792 10.423 329 (2.219)
Vitacon Alvorada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 682 1.101 640 762 26 401 15 (62) 1.252 1.860 15 (62)
Vitacon Ametista Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 636 601 1 205 636 601 (1) (205) 635 600 (1) (205)
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Vitacon Morumbi Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1.026 1.295 350 86 984 1.252 (307) (43) 983 1.251 (307) (43)
Vitacon Olímpia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 3.878 4.036 5.561 4.518 (1.506) (1.366) (177) 884 10.535 9.678 (177) 884
Vitacon Safira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 1 234 1.083 1.184 (831) (580) (251) (371) (830) (579) (251) (371)
Vitacon Serviços Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 182 60 (87) (105) 177 86 91 79 177 86 91 79
Vitacon Azaleia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 22.807 6.261 2.038 1.940 12.612 4.455 8.157 (133) 12.599 4.450 8.149 (133)
Vitacon 40 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 137.908 131.038 44.886 20.952 96.409 99.797 (3.388) 10.290 96.313 99.697 (3.384) 10.279
Amoreira Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 40.225 81.072 34.987 41.349 17.180 29.123 (11.942) 10.600 17.162 29.094 (11.931) 10.590
Colina Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 67.935 13.122 36.579 226 21.623 12.944 9.733 (47) 21.601 12.931 9.724 (47)
Diamante Amarelo Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 67 67 1 - 67 67 (1) - 67 67 (1) -
Estrela Prateada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 58 58 59 59 (0) - - (1) (0) - (0) (1)
Eucalipto Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 293 140 47 96 44 (1.369) 661 1.413 (7.960) (8.621) 661 1.411
Hortensia Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 70 70 69 69 2 2 - - 2 2 - -
Ipiranga Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - - 1 - (0) - - - (0) - - -
Mar Verde Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 46 46 46 45 1 1 - - 1 1 - -
Mar Vermelho Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 579 580 1 1 579 580 (1) (1) 578 579 (1) (1)
Pedra Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 4 4 4 3 1 1 - - 1 1 - -
Pedra Dourada Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 62 63 62 64 - - - (1) (0) - - (1)
Pedra verde Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - - - - - - - - - - - -
Pedra Branca Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - - - - - - - - - - - -
Mar Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 5 5 - 7 (1) - - (1) - - - (1)
Lago Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% 48 48 48 49 - - - (1) - - - (1)
Rocha Azul Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - - - 1 - - - - - - - -
Vitacon 18 Desenvolvvimento imobiliario 100% 100% 95 95 - (4) 95 95 - 4 95 95 - 4
Vitacon Paulista Desenvolvimento imobiliario 100% 100% 2 400 18 28 2 396 (18) (25) 2 396 (18) (25)
Diamante Negro Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - 1 - - - 1 - - - 1 (0) -
Vitacon Perola Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 100% 100% - - - - - - - - - - (0) -
Fundo Japurá Bela Cintra II 100% - 152.137 - 72 - 93.129 - 58.936 - 152.065 - 58.936 -
Planeta Branco Des. Imobiliário Ltda. 100% - 36.785 - 12.485 - 17.150 - 7.150 - 17.133 - 7.143 -
Sociedade controladas 1.450.076 1.187.321 656.654 519.457 755.407 674.482 38.472 (6.618) 801.867 667.753 37.162 (6.594)

% Participação Ativo Passivo
Patrimônio  

líquido
Resultado  

do exercício
Saldo  

investimentos
Resultado equivalência  

patrimonial
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

BNI Palmas Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 50% 50% - 746 - 337 - 421 - (12) - 216 - (6)
BNI Leme Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 50% 50% - 5 - 28 - (8) - (15) - (4) - (8)
BNI Topázio Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 50% 50% 4.382 6.351 3 2.278 4.379 6.346 - (2.273) 2.190 3.173 - (1.136)
Max Casa XV Desenvolvimen. imobiliário Ltda. 10% 10% - 773 - 742 - 141 - (110) - 14 - (11)
Vitacon 49 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 20% 20% 7.900 7.631 356 247 6.941 6.941 603 443 1.509 1.388 121 89
Vitacon 50 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 10% 10% 108.367 214.827 11.029 (7.332) 71.930 171.930 25.408 50.229 9.734 17.193 2.541 5.023
Vitacon 51 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 20% 20% 12.214 12.944 444 (2.024) 11.679 11.679 92 3.289 2.354 2.336 18 658
Vitacon 52 Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 20% 20% 4.135 5.175 6.021 2.647 (2.292) 2.492 406 36 580 498 81 7
Onix Desenvolvimento Imobiliário Ltda. 20% 20% 376.151 406.172 4.451 82.112 299.825 299.825 71.875 24.235 74.340 59.965 14.375 4.847
SCP ON Jurupis empreendimentos Imob. Ltda. (*) 22,5% 22,5% 123.932 222.287 12.408 (10.590) 111.524 199.653 33.543 33.224 25.093 19.068 7.547 7.426
Coligadas e controladas em conjunto 637.082 876.911 34.712 68.445 503.985 699.420 131.927 109.046 115.799 103.848 24.683 16.889

20. Custo dos Imóveis Vendidos e Serviços Prestados
Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Custo com terreno incorporação, construção, serviços 
 e investimentos (451) (3.969) (261.932) (211.460)
Garantia de obra - - (1.248) (1.274)
Encargos financeiros apropriados (24) - (65.886) (86.224)
Custos dos imóveis (475) (3.969) (329.066) (298.958)
21. Despesas Gerais e Administrativas Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Salários e encargos (4.364) (5.981) (4.962) (6.015)
Assessoria e consultoria (17.905) (19.805) (25.714) (28.647)
Depreciação (Nota 9 e 12.1) (12.484) (12.121) (12.484) (12.121)
Gastos corporativos (97) (41) (150) (77)
Doações (*) (322) (975) (322) (975)
Seguros (48) (641) (47) (641)
Materiais de escritório (23) (30) (23) (30)
Água, luz e telefone. (2.384) (1.894) (2.503) (1.950)
Aluguéis e condomínio (2.900) (2.665) (4.413) (3.833)
Locações e fretes (3) (8) - (61)
Despesas tributárias (840) (445) (571) (2.821)
Manutenção de edifícios (210) (531) (6.990) (1.175)
Outras despesas e receitas (237) (1.321) (2.488) (2.046)

(41.816) (46.457) (59.526) (60.393)
(*) A Sociedade exerce a sua parte social perante a comunidade, fazendo doações junto a instituições sem fins 
lucrativos e sem fins partidários.
22. Despesas Comerciais Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Publicidade (2.503) (3.093) (8.651) (7.836)
Gastos com estande de vendas e apartamentos decorados (2) (2) (516) (514)
Comissões (968) (659) (1.455) (823)
Outras despesas (21) (16) (191) (16)

(3.494) (3.770) (10.813) (9.190)
23. Outras Receitas (Despesas) Operacionais, Líquidas

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Provisões para riscos (5.241) 2.233 (5.241) 2.233
Resultado na venda de participação (*) - 57.456 - 57.456
Outras receitas (despesas), líquidas (**) (2.908) 11.890 3.688 16.212

(8.149) 71.579 (1.553) 75.901
(*) Venda de participação da Vitacon 90 no valor de R$115.000, sendo o custo de investimento na data da 
venda de R$57.544 e o resultado na venda da participação foi de R$57.456. (**) Parte substancial refere-se a 
reembolso de despesas de projetos de novos negócios nos projetos junto a Onix em 2023. Em relação ao 
consolidado a despesa reconhecida refere-se substancialmente provisão de empreendimentos não lançados.
24. Resultados Financeiros Controladora Consolidado

31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Receitas financeiras:
Rendimentos de aplicações financeiras 28.467 43.051 28.570 43.737
Outros - 53 - 564
Total de receitas financeiras 28.467 43.104 28.570 44.301
Despesas financeiras:
Multa (2) (8) (749) (720)
Juros sobre empréstimos (nota explicativa nº 10) (34.247) (25.639) (34.247) (25.639)
Juros sobre CRI e Debentures obras concluídas** - - (45.920) -
Outras despesas financeiras (5.592) (7.456) (6.972) (5.843)
Total de despesas financeiras (39.842) (33.103) (87.888) (32.202)
Total do resultado financeiro (11.375) 10.001 (59.318) 12.099
25. Compromissos Assumidos em Operações de Incorporação Imobiliária em Desenvolvimento: A Sociedade, 
para finalizar nos empreendimentos em construção, prevê que sejam incorridos custos nos seguintes montantes:

Consolidado
31.12.2023 31.12.2022

Unidades vendidas em construção 236.068 218.957
Unidades em estoque em construção 171.125 104.051
Custo orçado a incorrer (*) 407.193 323.008
Estoque imóveis em construção (nota explicativa nº 6) 204.278 166.960
Custo total a ser apropriado no futuro 611.471 489.968
(*) Os compromissos de construção não contemplam encargos financeiros e provisão para garantia, os quais 
são apropriados ao custo dos imóveis, proporcionalmente às unidades imobiliárias vendidas, quando incorri-
dos. A margem a apropriar relacionada com as unidades vendidas, levando em consideração a estimativa do 
custo a incorrer com os compromissos assumidos, pode assim ser demonstrada:

Consolidado
31.12.2023 31.12.2022

Venda contratada a apropriar (nota explicativa nº 5) 567.637 474.138
PIS e COFINS sobre a venda contratada (RET) (22.705) (18.966)
Custo a incorrer nas unidades vendidas (nota explicativa nº 6) (*) (362.340) (326.957)

182.592 128.215
Percentual da margem bruta a apropriar 32,16% 27,04%
(*) Os compromissos de construção não contemplam encargos financeiros e provisão para garantia, os quais 
são apropriados ao custo dos imóveis, proporcionalmente às unidades imobiliárias vendidas, quando incorri-
dos. A venda contratada a apropriar não está com ajuste a valor presente, pois somente é efetivado para as 
vendas apropriadas e o valor já considera o efeito de juros futuro sobre o financiamento.
26. Instrumentos Financeiros: As atividades da Sociedade e de suas controladas as expõem a diversos ris-
cos financeiros: risco de mercado (incluindo taxa de juros dos financiamentos de crédito imobiliário, risco de 
taxa de juros de fluxo de caixa e risco de preço de determinados ativos avaliados ao valor justo), risco de 
crédito e risco de liquidez. O programa de gestão de risco se concentra na imprevisibilidade dos mercados fi-
nanceiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro da Sociedade e de suas 
controladas. A Sociedade e suas controladas não têm como prática fazer uso de instrumentos financeiros de-
rivativos para proteger exposições a risco. A gestão de risco é realizada pela tesouraria central da Sociedade, 
a qual identifica, avalia e protege a Sociedade contra eventuais riscos financeiros em cooperação com as so-
ciedades controladas. (a) Risco de mercado - (i) Risco cambial: A Sociedade e suas controladas não possuem 
ativos ou passivos denominados em moeda estrangeira, bem como não possui dependência significativa de 
materiais importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Sociedade e suas controladas não efetuam 
vendas indexadas em moeda estrangeira. (ii) Risco de taxa de juros: Sobre o contas a receber de imóveis 
concluídos, conforme mencionado na nota explicativa nº 6, estão sujeitos a variação do IGP-M, acrescido de 
juros de 12% ao ano. Os saldos de mútuos com partes relacionadas não estão sujeitos a remuneração. As 
taxas de juros contratadas sobre aplicações financeiras estão mencionadas na nota explicativa nº4. As taxas 
de juros sobre empréstimos e financiamentos, credores por imóveis compromissados e obrigações com inves-
tidores, estão mencionadas nas notas explicativas nº10, 12 e 13 respectivamente. Adicionalmente, como men-
cionado na nota explicativa nº7, os saldos com partes relacionadas não estão sujeitos a encargos financeiros. 
A Sociedade analisa sua exposição à taxa de juros de forma dinâmica. São simulados diversos cenários levan-
do em consideração refinanciamento, renovação de posições existentes e financiamento. Com base nesses 
cenários, a Sociedade define uma mudança razoável na taxa de juros e calcula o impacto sobre o resultado. 
(b) Risco de crédito: O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de contas 
a receber de clientes e depósitos e aplicações em instituições financeiras. A Sociedade e suas controladas 
mantém parcela substancial dos recursos disponíveis de caixa e equivalentes de caixa (nota explicativa nº 4) 
em certificados de depósito bancário e em papéis de instituições financeiras de primeira linha. Com relação ao 
risco de crédito do contas a receber de clientes, esses riscos são administrados por normas específicas de 
análise de crédito por ocasião de cada venda. De forma geral, o risco é julgado como baixo, visto que (i) todas 
as vendas são realizadas com alienação fiduciária dos bens vendidos; (ii) a posse dos imóveis é concedida 
apenas por ocasião da aprovação do repasse do financiamento bancário para o adquirente do imóvel; e (iii) 
não existem evidências objetivas de que os clientes não terão capacidade financeira de honrar seus compro-
missos por ocasião da entrega do imóvel. No caso de unidades para os quais a Sociedade e suas controladas 
e controladas em conjunto estejam financiando de forma direta o adquirente, a alienação fiduciária dos bens 
vendidos dão a segurança necessária para mitigar riscos de crédito. A qualidade de crédito das contas a rece-
ber de clientes pode ser avaliado por meio do “aging-list” demonstrado na nota explicativa nº 5. (c) Risco de 
liquidez: O risco de liquidez consiste na eventualidade da Sociedade e suas controladas não dispor de recur-
sos suficientes para cumprir com seus compromissos em função dos prazos de liquidação de seus direitos e 
obrigações. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimização do custo médio ponderado do capital, a Socieda-
de e as suas controladas monitoram permanentemente os níveis de endividamento de acordo com os padrões 
de mercado financiamentos e debêntures, de modo a garantir que a geração operacional de caixa e a captação 
prévia de recursos, quando necessária, sejam suficientes para a manutenção do seu cronograma de compro-
missos, não gerando risco de liquidez para a Sociedade e suas controladas. Tabelas do risco de liquidez e ju-
ros: A tabela a seguir mostra em detalhes o prazo de vencimento contratual restante dos passivos bancários 
da Sociedade e de suas controladas e os prazos de amortização contratuais. As tabelas foram elaboradas de 
acordo com os fluxos de caixa não descontados dos passivos financeiros, com base na data mais próxima em 
que a Sociedade e suas controladas devem quitar as respectivas obrigações. As tabelas incluem os fluxos de 
caixa dos juros (incorridos e a incorrer) e do principal. À medida que os fluxos de juros são pós-fixados, o valor 
não descontado foi obtido com base nas curvas de juros no encerramento do exercício. O vencimento contra-
tual baseia-se na data mais recente em que a Sociedade e suas controladas devem quitar as respectivas 
obrigações.

Consolidado
31 de dezembro de 2023 Até 1 ano De 1 a 3 anos De 4 a 5 anos Total
Empréstimos e financiamentos 148.330 130.304 - 278.634
Debêntures 237.219 844.453 346.260 1.427.932

385.549 974.757 346.260 1.706.566
(d) Gestão de capital: Os objetivos da Sociedade e de suas controladas ao administrar seu capital são os de 
salvaguardar a capacidade de sua continuidade operacional, fortalecendo seu rating de crédito perante as ins-
tituições financeiras, a fim de suportar os negócios e reduzir esse custo. Condizente com outras Sociedades do 
setor, a Sociedade e de suas controladas monitoram o capital com base em índice que corresponde à dívida 
líquida dividida pelo capital total. A dívida líquida, por sua vez, corresponde ao total de empréstimos e financia-
mentos de curto e longo prazos, conforme demonstrado no balanço patrimonial consolidado), subtraído do 
montante de caixa e equivalentes de caixa, dos ativos financeiros valorizados ao valor justo por meio do resul-
tado e das contas vinculadas. O capital total é apurado por meio da soma do patrimônio líquido, conforme de-
monstrado no balanço patrimonial consolidado, com a dívida líquida. A variação da dívida liquida está relacio-
nada ao uso dos recursos para a construção e aquisição de novos empreendimentos dentro do grupo, conforme 
fluxo de caixa projetado para 2023. A Sociedade está capitalizada por meio do repasse de acordo a nota expli-
cativa nº 05 (e) Análise de sensibilidade: A análise de sensibilidade dos instrumentos financeiros para o exercí-
cio findo em 31 de dezembro de 2023 descreve os riscos que podem gerar variações materiais no resultado da 
Sociedade. Em 31 de dezembro de 2023, a Sociedade possui os seguintes instrumentos financeiros: a) Aplica-
ções financeiras, empréstimos e financiamentos indexados ao CDI. b) Empréstimos e financiamentos indexados 
à Taxa Referencial (TR). c) Contas a receber, empréstimos e financiamentos, indexados ao Índice Nacional de 
Construção Civil e Índice Geral de Preços do Mercado (INCC e IGP-M). A Sociedade realizou análise de sensi-
bilidade dos principais riscos aos quais seus instrumentos financeiros estão expostos, basicamente representa-
dos por variações de índices de inflação (INCC) e variação de taxa de juros (CDI + TR). Com base na projeção 
de CDI divulgada pelo Banco Central do Brasil por meio do boletim Focus de 31 de dezembro 2023 e as proje-
ções para INCC do Banco Itaú 31 de dezembro de 2023, a Empresa considerou estas informações para o ce-
nário provável. Foram calculados cenários crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os Ativos e Passivos 
Líquidos. O cenário provável adotado pela Sociedade corresponde às projeções que o Banco Central do Brasil 
para o CDI e a expectativa que o Itaú para o INCC. Os cenários considerados foram: • Cenário base: manuten-
ção nos níveis de juros nos mesmos níveis observados em 31 de dezembro de 2023. • Cenário adverso: apre-
ciação ou depreciação de 25% das variáveis de risco utilizadas para precificação. • Cenário remoto: apreciação 
ou depreciação de 50% das variáveis de risco utilizadas para precificação.

Consolidado

Operação Saldo
III Aumento  

50%
II Aumento  

25%
Cenário  

base
II Redução  

25%
III Redução  

50%
CDI 19,56% 16,30% 13,04% 9,78% 6,52%

Caixa e equivalentes de caixa
(nota explicativa nº 4) 206.445 40.381 33.651 26.920 20.190 13.460
Título e valores mobiliários 63.903 12.499 10.416 8.333 6.250 4.166
Debêntures, CRI e capital de 
 giro (nota explicativa nº 10) 1.067.900 208.881 174.068 139.254 104.441 69.627
Efeito líquido da variação do CDI 249.262 207.718 166.174 124.631 83.087

INCC 5,24% 4,36% 3,49% 2,62% 1,75%
Contas a receber de incorporação 314.564 16.418 13.682 10.946 8.209 5.473
Os cenários apresentados pela Sociedade estão compostos pelos juros estimados para o período de 12 me-
ses. A Administração da Sociedade entende que os riscos de mercado originados dos demais instrumentos 
financeiros não são relevantes.
27. Seguros (Não Auditado): A Sociedade mantém apólices de seguros de naturezas diversas, contratadas 
com algumas das principais seguradoras do País. Essas apólices foram definidas conforme o programa da 
Sociedade e levaram em consideração a natureza e o grau de riscos envolvidos nos negócios.
28. Informações Adicionais aos Fluxos de Caixa: Transações de investimentos e financiamentos que não 
envolveram caixa:

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Juros capitalizados 115.703 85.839 137.153 103.651
Arrendamento 1.863 6.810 1.863 6.810
Aumento de capital por incorporação - 28.807 - 28.807
Transferência de estoques para propriedade para investimento - 14.341 14.435
29. Aprovação das Demonstrações Financeiras: As demonstrações financeiras foram aprovadas pela Ad-
ministração da Sociedade e autorizadas para emissão em 24 de maio de 2024.

Alexandre Lafer Frankel - Administrador Contador: David Rodrigues Lopes - CRC: 1SP-269786/O-5

Relatório do Auditor Independente sobre as Demonstrações Financeiras Individuais e Consolidadas
Aos Acionistas e Administradores da Vitacon Participações S.A. e Controladas
Opinião: Examinamos as demonstrações financeiras individuais e consolidadas da Vitacon Participações S.A. 
e Controladas (“Sociedade”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreen-
dem o balanço patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstrações do resultado, do re-
sultado abrangente, das mutações do patrimônio líquido e dos fluxos de caixa para o exercício findo nessa 
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as políticas contábeis materiais. Opinião 
sobre as demonstrações financeiras individuais Em nossa opinião, as demonstrações financeiras individuais 
acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posição patrimonial e finan-
ceira da Vitacon Participações S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operações e os seus 
fluxos de caixa para o exercício findo nessa data, de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil 
aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil registradas na Comissão de Valores Mobiliários 
- CVM. Opinião sobre as demonstrações financeiras consolidadas; Em nossa opinião, as demonstrações finan-
ceiras consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posição 
patrimonial e financeira consolidada da Vitacon Participações S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempe-
nho consolidado de suas operações e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercício findo nessa data, 
de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financei-
ro (“International Financial Reporting Standards - IFRS”), emitidas pelo “International Accounting Standards 
Board - IASB”, aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil registradas na CVM Base para 
opinião: Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. 
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estão descritas na seção a seguir intitulada 
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas”. So-
mos independentes em relação à Sociedade e a suas controladas, de acordo com os princípios éticos relevan-
tes previstos no Código de Ética Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho 
Federal de Contabilidade - CFC, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas 
normas. Acreditamos que a evidência de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa 
opinião. Ênfases - Incorporação imobiliária no Brasil: Conforme descrito na nota explicativa nº 2 às demons-
trações financeiras individuais e consolidadas, as demonstrações financeiras individuais e consolidadas foram 
elaboradas de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de rela-
tório financeiro (IFRS), aplicáveis às Sociedades de incorporação imobiliária no Brasil, registradas na CVM. 
Dessa forma, a determinação da política contábil adotada pela Sociedade para o reconhecimento de receita 
nos contratos de compra e venda de unidade imobiliária não concluída, sobre os aspectos relacionados à 
transferência de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM no Ofício circular CVM/SNC/SEP nº 
02/2018 sobre a aplicação da norma brasileira NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinião não contém ressalva re-
lacionada a esse assunto. Partes relacionadas: Conforme mencionado na nota explicativa nº 7 às demonstra-
ções financeiras individuais e consolidadas, a Sociedade possui saldos e transações significativas com partes 
relacionadas realizadas conforme condições específicas definidas entre elas. Nossa opinião não contém res-
salva relacionada a esse assunto. Outros assuntos - Demonstrações do valor adicionado: As demonstrações 

individual e consolidada do valor adicionado (“DVA”) referentes ao exercício findo em 31 de dezembro de 2023, 
elaboradas sob a responsabilidade da Administração da Sociedade, e apresentadas como informação suple-
mentar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a 
auditoria das demonstrações financeiras da Sociedade. Para a formação de nossa opinião, avaliamos se essas 
demonstrações estão reconciliadas com as demonstrações financeiras e os registros contábeis, conforme 
aplicável, e se a sua forma e o seu conteúdo estão de acordo com os critérios definidos no pronunciamento 
técnico CPC 09 - Demonstração do Valor Adicionado. Em nossa opinião, essas demonstrações do valor adicio-
nado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos 
nesse pronunciamento técnico e são consistentes em relação às demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas tomadas em conjunto Outras informações que acompanham as demonstrações financeiras 
individuais e consolidadas e o relatório do auditor: A Administração da Sociedade é responsável por essas 
outras informações que compreendem o Relatório da Administração. Nossa opinião sobre as demonstrações 
financeiras individuais e consolidadas não abrange o Relatório da Administração, e não expressamos qualquer 
forma de conclusão de auditoria sobre esse relatório. Em conexão com a auditoria das demonstrações finan-
ceiras individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é a de ler o Relatório da Administração e, ao fazê-lo, 
considerar se esse relatório está, de forma relevante, inconsistente com as demonstrações financeiras ou com 
nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, 
com base no trabalho realizado, concluirmos que há distorção relevante no Relatório da Administração, somos 
requeridos a comunicar esse fato. Não temos nada a relatar a esse respeito. Responsabilidades da Adminis-
tração pelas demonstrações financeiras individuais e consolidadas: A Administração é responsável pela 
elaboração e adequada apresentação das demonstrações financeiras individuais e consolidadas de acordo 
com as práticas contábeis adotadas no Brasil e das demonstrações financeiras consolidadas de acordo com 
as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro (IFRS), emiti-
das pelo IASB, aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil, registradas na CVM, e pelos 
controles internos que ela determinou como necessários para permitir a elaboração de demonstrações finan-
ceiras livres de distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na elaboração das 
demonstrações financeiras individuais e consolidadas, a Administração é responsável pela avaliação da capa-
cidade de a Sociedade continuar operando e divulgando, quando aplicável, os assuntos relacionados com a 
sua continuidade operacional e o uso dessa base contábil na elaboração das demonstrações financeiras, a 
não ser que a Administração pretenda liquidar a Sociedade e suas controladas ou cessar suas operações, ou 
não tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operações. Responsabilidades do 
auditor pela auditoria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas: Nossos objetivos são 
obter segurança razoável de que as demonstrações financeiras individuais e consolidadas, tomadas em con-
junto, estão livres de distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatório 
de auditoria contendo nossa opinião. Segurança razoável é um alto nível de segurança, mas não uma garantia 
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detec-
ta as eventuais distorções relevantes existentes. As distorções podem ser decorrentes de fraude ou erro e são 

consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspec-
tiva razoável, as decisões econômicas dos usuários tomadas com base nas referidas demonstrações financei-
ras. Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, 
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: · 
Identificamos e avaliamos os riscos de distorção relevante nas demonstrações financeiras individuais e conso-
lidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de au-
ditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidência de auditoria apropriada e suficiente para fun-
damentar nossa opinião. O risco de não detecção de distorção relevante resultante de fraude é maior do que 
o proveniente de erro, já que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificação, 
omissão ou representações falsas intencionais. • Obtemos entendimento dos controles internos relevantes 
para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados às circunstâncias, mas não com o 
objetivo de expressarmos opinião sobre a eficácia dos controles internos da Sociedade. • Avaliamos a adequa-
ção das políticas contábeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contábeis e respectivas divulgações 
feitas pela Administração. • Concluímos sobre a adequação do uso, pela Administração, da base contábil de 
continuidade operacional e, com base nas evidências de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em 
relação a eventos ou condições que possam levantar dúvida significativa em relação à capacidade de continui-
dade operacional da Sociedade. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a atenção 
em nosso relatório de auditoria para as respectivas divulgações nas demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas ou incluir modificação em nossa opinião, se as divulgações forem inadequadas. Nossas conclu-
sões estão fundamentadas nas evidências de auditoria obtidas até a data de nosso relatório. Todavia, eventos 
ou condições futuras podem levar a Sociedade a não mais se manter em continuidade operacional. • Avaliamos 
a apresentação geral, a estrutura e o conteúdo das demonstrações financeiras, inclusive as divulgações e se 
as demonstrações financeiras representam as correspondentes transações e os eventos de maneira compatí-
vel com o objetivo de apresentação adequada. • Obtemos evidência de auditoria apropriada e suficiente refe-
rente às informações financeiras das Sociedades ou atividades de negócio do Grupo para expressar uma 
opinião sobre as demonstrações financeiras consolidadas. Somos responsáveis pela direção, pela supervisão 
e pelo desempenho da auditoria do Grupo e, consequentemente, pela opinião de auditoria. Comunicamo-nos 
com a Administração a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das 
constatações significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiências significativas nos controles internos 
que identificamos durante nossos trabalhos.

São Paulo, 24 de maio de 2024

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Ribas Gomes Simões
Auditores Independentes Ltda. Contador
CRC nº 2 SP 011609/O-8 CRC nº 1 SP 289690/O-0

(*) Ingresso no empreendimento ON Jurupis com participação de 25% na sociedade não controlada
9. Propriedades para Investimento Controladora Consolidado
Modalidade 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Edifícios 3.916 3.756 525.904 332.154
A movimentação das propriedades para investimento pode assim ser resumida para os exercícios findos em 
31 de dezembro de 2023 e de 2022:

Controladora Consolidado
Saldo inicial em 31 de dezembro de 2021 3.588 144.984
Transferência de estoques - 14.435
Cisão de coligadas (a) - 103.545
Variação do valor justo das propriedades para investimento 168 69.190
Saldo final em 31 de dezembro de 2022 3.756 332.154
Transferência de estoques (b) - 14.341
Adição de propriedade para investimento (c) - 80.155
Variação aquisição de fundo Japurá valor Justo - 49.508
Variação do valor justo das propriedades para investimento 160 49.746
Saldo final em 31 de dezembro de 2023 3.916 525.904
(a) Refere-se a cisão parcial de empresas do grupo referente aos imóveis localizados na Bela Cintra e Amorei-
ra. (b) Durante o exercício findo em 31 de dezembro de 2023 a Administração reclassificou as lojas comerciais 
dos empreendimentos VN Casa Verde, VN Toneleros, VN Camélia Lorena, VN Imarés e Amoreira Cyrela de 
imóveis a comercializar para propriedades para investimento. (c) Em 2023 a Companhia realizou a aquisição 
do Fundo Japura, que detém a propriedade para investimento Bela Cintra II. Metodologia para determinação 
do valor justo: O valor justo de cada propriedade para investimento foi determinado por meio de avaliação re-
portada à data, efetuada por uma entidade especializada e independente. A metodologia adotada para o cál-
culo do valor justo das propriedades para investimento foi baseada no método comparativo direto de dados de 
mercado. Para o método de comparativo de mercado, o valor justo das propriedades para investimento é obti-
do pela comparação direta com outros semelhantes situados na mesma região geoeconômica ou em regiões 
de mesmo aproveitamento, zoneamento e características. A mensuração do valor justo das Propriedades para 
Investimento está classificada como nível 3. As projeções não são previsões do futuro, mas apenas refletem a 
melhor estimativa do avaliador quanto à atual visão do mercado.
10. Empréstimos e Financiamentos: Composição dos empréstimos e financiamentos líquidos dos custos de 
transação:

Taxa de juros Controladora Consolidado
Modalidade e comissões 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

SFH
8,30% a.a. até 

11,60% a.a. + TR 1.026 1.832 107.969 100.906

Debentures e CRIs
2,00% a.a. até 

3,00% a.a. + CDI 830.977 729.000 830.977 729.000

Capital de giro CCB, CCI e outros
3,76% a.a. até 

5,42% a.a. + CDI 128.953 98.740 128.953 117.414
960.957 829.572 1.067.899 947.320

Circulante 291.597 137.541 363.032 204.539
Não circulante 669.360 692.059 704.868 742.780
Os montantes a longo prazo têm a seguinte composição, por ano de vencimento:

Controladora Consolidado
Descrição 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
2024 até 2026 477.169 560.600 491.288 601.746
2027 até 2029 192.191 131.459 213.580 141.112

669.360 692.059 704.868 742.780
Como garantia dos empréstimos e financiamentos para construção, foram outorgadas hipoteca das correspon-
dentes obras e penhor dos correspondentes recebíveis imobiliários, bem como, em determinados casos tam-
bém foram firmados instrumento de fiança dos acionistas. Para os empréstimos de capital de giro, foram cedi-
dos em garantida quotas representativas do capital social de determinadas sociedades controladas e terrenos.
A movimentação dos empréstimos e financiamentos pode assim ser resumida:

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Saldo inicial 829.572 372.768 947.320 485.368
Captações 436.931 523.743 497.727 597.428
Incorporação - 73.585 - 73.585
Pagamentos do principal (309.097) (141.847) (376.607) (204.977)
Encargos incorridos 149.950 111.478 171.400 129.290
Encargos pagos (146.399) (110.156) (171.941) (133.375)
Saldo final 960.957 829.572 1.067.899 947.320
A apropriação dos encargos incorridos com empréstimos e financiamentos pode assim ser resumida:

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Encargos financeiros incorridos 149.950 111.478 171.400 129.290
Encargos financeiros capitalizados (*) (115.703) (85.839) (137.153) (103.651)
Encargos financeiros apropriados ao resultado 
 financeiro (nota explicativa nº 24) (**) 34.247 25.639 34.247 25.639
(*) Os encargos financeiros capitalizados são oriundos dos empréstimos captados por meio do Sistema Finan-
ceiro Habitacional, tendo os recursos sido aplicados nos empreendimentos imobiliários (nota explicativa nº 6). 
A Administra realiza por meio de seus financiamentos administrados pela controlada a transferência dos juros 
incorridos para suas controladas. Cláusulas restritivas (“covenants”): A Sociedade possui cláusulas restritivas 
contratuais, as quais podem, em caso de não conformidade, levar ao vencimento antecipado da dívida. Essas 
cláusulas estão relacionadas a “covenants” não financeiros. Em 31 de dezembro de 2023, a Sociedade está 
adimplente com todas as cláusulas restritivas.
11. Passivo de Arrendamento Controladora e Consolidado

31.12.2023 31.12.2022
Arrendamentos mercantis - direitos de uso (*) 17.008 25.197
Circulante 12.475 6.338
Não circulante 4.533 18.859
(*) Referem-se ao registro do direito de uso de certos ativos de acordo com os critérios estabelecidos na IFRS 
16/CPC 6 (R2). Movimentação do passivo de arrendamento

Controladora e Consolidado
Saldo em 31 de dezembro de 2021 30.491
Adição 6.810
Pagamento (14.157)
Juros incorridos 2.053
Saldo em 31 de dezembro de 2022 25.197
Adição 1.863
Pagamento (12.475)
Juros incorridos 2.423
Saldo em 31 de dezembro de 2023 17.008
12. Credores por Imóveis Compromissados

Modalidade Taxa de juros/ indexador
Consolidado

31.12.2023 31.12.2022
Terrenos a pagar INCC 16.819 29.174
13. Investimentos de Parceiros Imobiliários

Controladora Consolidado
Modalidade 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Parceiros 3.500 4.867 34.021 31.817
Circulante 3.500 4.867 22.001 17.809
Não circulante - - 12.020 14.008
A Sociedade participa do desenvolvimento de empreendimentos de incorporação imobiliária em conjunto com 
outros parceiros por meio de sociedades de propósitos específicos (SPEs - nota explicativa nº 8) e de Socie-
dades em Conta de Participação (SCPs). No caso das SCPs, a Sociedade ou suas controladas figuram como 
sócia ostensiva, sendo a estrutura de administração dos empreendimentos e a gerência de caixa centralizadas 
na Sociedade ou suas controladas, que fazem a gestão do desenvolvimento das obras e acompanhamento 
dos orçamentos, assegurando que as aplicações de recursos necessários sejam efetuadas e alocadas de 
acordo com o planejado. As origens de recursos dos sócios ocultos estão refletidas nesses saldos, com obser-
vação dos encargos correspondentes pactuados. O prazo médio de desenvolvimento e finalização dos em-
preendimentos em que se encontram aplicados os recursos é de três anos após a inicialização das obras, 
sempre com base nos projetos e cronogramas físico-financeiros de cada obra. Os recursos obtidos por meio 
das SCPs são utilizados para o financiamento de capital de giro.
14. Adiantamento de Clientes, Permutas Físicas e Financeiras

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Adiantamentos de clientes 10.887 29.981 109.894 134.855
Permutas físicas e financeiras - - 21.846 27.444

10.887 29.981 131.740 162.299
Circulante 10.887 24.205 87.259 77.828
Não circulante - 5.776 44.481 84.471
Em determinadas operações de aquisição de terrenos, a Sociedade realizou permuta física com unidades a 
construir. Estas permutas foram registradas a valor justo como estoque de terreno para incorporação em 
contrapartida de adiantamento de clientes. As permutas são apropriadas ao resultado, considerado as mes-
mas premissas utilizadas para o reconhecimento das vendas de unidades imobiliárias, como descritas na nota 
explicativa nº 2.20.1 (c). Os recebimentos de clientes com valores superiores aos saldos de créditos a receber 
decorrentes da venda de imóveis, conforme descrito na nota explicativa nº 2.20.1 (b), encontra-se registrado 
como adiantamento de clientes.
15. Impostos Diferidos Controladora Consolidado
Composição por imposto 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
IRPJ e CSLL diferidos 1.332 1.328 104.060 84.808
PIS e COFINS diferidos - 1.852 11.795 8.753
ISS diferidos - 971 - 971

1.332 4.151 115.854 94.532
Ativo circulante - - (321) -
Passivo circulante - 106 22.994 13.234
Passivo não circulante 1.332 4.045 93.181 81.298

1.332 4.151 115.854 94.532

Controladora Consolidado
Composição por natureza 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 1.332 1.277 93.181 78.389
Contas a receber - 106 22.673 13.372
Outros (líquido) - 2.768 - 2.771
Total 1.332 4.151 115.854 94.532
O imposto de renda, a contribuição social, o PIS e a COFINS diferidos, são registrados para refletir os efeitos 
fiscais futuros decorrente de diferenças temporárias entre a base fiscal, determinada pelo recebimento (regime 
de caixa) - Instrução Normativa SRF nº 84/79, e a base contábil do lucro imobiliário, apurado com base nos cri-
térios da nota explicativa nº 2.20.1. Conforme mencionado na nota explicativa n° 10, a Administração reconheceu 
o imposto de renda e contribuição social diferido sobre o ajuste a valor justo das propriedades para investimento. 
i) Reconciliação entre a despesa de imposto de renda e a contribuição social pela alíquota nominal e pela efetiva:

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Lucro antes do imposto de renda e da contribuição social 3.096 55.319 27.933 85.889
Alíquota - 34% (1.053) (18.808) (9.497) (29.202)
Efeito sobre exclusões (equivalência patrimonial) (21.028) 3.500 (8.392) 5.742
Efeito sobre exclusões
Efeito sobre adições:
Doações (109) (332) (109) (332)
Provisões (2.398) 6.914 (2.398) 6.914
Outras despesas (316) (1.048) (316) (1.048)
Efeito do resultado de controladas tributadas pelo lucro 
 presumido/Regime especial de Tributação (653) 94 (2.920) (18.950)
Crédito fiscal não constituído sobre prejuízos fiscais e 
 diferenças temporais 25.451 3.399 - -
Imposto de renda e contribuição social (105) (6.281) (23.633) (36.876)
Imposto de renda e contribuição social corrente (6.265) (8.581) (10.949)
Imposto de renda e contribuição social diferidos (105) (16) (15.052) (25.927)
(*) A Sociedade optou pelo sistema de apuração pelo luro real e não registra os créditos tributários devido à 
ausência de expectativa de lucros tributáveis futuros. O saldo acumulado de prejuízo fiscal até 31 de dezembro 
de 2023 era de R$91.174 (em 2022 R$47.894).
16. Provisão para Riscos, Processos Judiciais e Provisão para Garantia de Obra

Controladora Consolidado
31.12.2023 31/12/2022 31.12.2023 31/12/2022

Provisão para garantia de obra (a) - - 12.126 10.824
Provisão para demandas judiciais (b) 17.506 12.265 17.506 12.265

17.506 12.265 29.632 23.089
Circulante - - 12.126 10.824
Não circulante 17.506 12.265 17.506 12.265
(a) Provisão para garantia de obra: São fornecidas garantias limitadas pelo período de até cinco anos, cobrin-
do defeitos estruturais nos empreendimentos imobiliários comercializados. A Sociedade e suas controladas 
contratam construtoras especializadas para realizar a construção dos empreendimentos a serem comerciali-
zados, os quais possuem prazo de cinco anos de garantia. Os contratos firmados com as construtoras garan-
tem que a cobertura de eventual sinistro seja de sua responsabilidade, motivo pelo qual determinadas garan-
tias pela execução dos serviços (responsabilidades e custos) são normalmente conduzidas pelas empresas 
subcontratadas. Estima-se que os montantes a serem desembolsados pela Sociedade e suas controladas não 
serão significativos, sendo que a Sociedade registra provisão correspondente a melhor estimativa para fazer 
face às futuras ocorrências desta natureza que não sejam de responsabilidade das construtoras ou que, even-
tualmente, não venha a ser coberto por estas. (b) Provisão para demandas judiciais

Controladora Consolidado
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022

Trabalhistas 8.258 7.486 8.258 7.486
Cíveis 9.248 4.779 9.248 4.779
Não circulante 17.506 12.265 17.506 12.265
A Sociedade é parte de diversos processos judiciais e administrativos. Provisões são constituídas para todas 
as contingências, incluindo processos judiciais, para os quais é provável que uma saída de recursos seja feita 
para liquidar a contingência/obrigação e uma estimativa razoável possa ser feita. A avaliação da probabilidade 
de perda inclui a avaliação das evidências disponíveis, a hierarquia das leis, as jurisprudências disponíveis, as 
decisões mais recentes nos tribunais e sua relevância no ordenamento jurídico, bem como a avaliação dos 
advogados externos. As provisões são revisadas e ajustadas para levar em conta alterações nas circunstân-
cias, como prazo de prescrição aplicável, conclusões de inspeções fiscais ou exposições adicionais identifica-
das com base em novos assuntos ou decisões de tribunais. Adicionalmente, em 31 de dezembro de 2023, a 
Sociedade e suas controladas possuem processos cíveis, trabalhistas e tributários em andamento, para os 
quais a Administração, corroborado pelos seus consultores jurídicos, considera como risco de perda possível, 
no montante de R$29.681 (R$34.463 em 31 de dezembro de 2022). Durante os exercícios de 31 de dezembro 
de 2023 e de 2022, as movimentações na provisão para demandas judiciais estão sumarizadas a seguir:

Controladora e Consolidado
Processos  

cíveis
Processos  

trabalhistas
Processos  
tributários Total

Saldo em 31 de dezembro de 2021 6.266 11.444 147 17.857
Reversões (1.487) (3.958) (147) (5.592)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 4.779 7.486 - 12.265
Adições 4.341 900 - 5.241
Saldo em 31 de dezembro de 2023 9.120 8.386 - 17.506
17. Patrimônio Líquido - 17.1. Capital social: O capital social está dividido em 255.992.470 de ações ordiná-
rias nominativas, sem valor nominal em 31 de dezembro de 2023 (255.992.470 ações ordinárias nominativas 
sem valor nominal em 31 de dezembro de 2022), assim distribuídas:

31.12.2023 31.12.2022
Descrição Ações Valor Ações Valor Participação
Vitacon Investimentos Ltda. 255.992.450 255.992 255.992.450 255.992 100%
Vitapar Empreendimentos Ltda. 20 - 20 - -
Total 255.922.450 255.992 255.992.470 255.992 100%
Aumento de capital: Em 30 de junho de 2022, houve aumento de capital de R$10.280, por meio de incorpora-
ção de quotas de SPEs pela Holding Vitacon Investimentos Ltda. com a emissão de 10.280.355 novas ações 
nominativas. Em 31 de outubro de 2022, houve aumento de capital de R$18.527, por meio de incorporação de 
quotas de SPEs pela Holding Vitacon Investimentos Ltda. com a emissão de 18.527.197 novas ações nomina-
tivas. 17.2. Política de dividendos: Segundo disposição estatutária da Sociedade, do lucro líquido do exercí-
cio 5% serão destinados para reserva legal, limitada a 20% do capital social integralizado e dividendos míni-
mos de 10% sobre o lucro líquido. Cálculo dos dividendos mínimos obrigatórios:

31.12.2023 31.12.2022
Lucro líquido do exercício 2.991 49.038
Constituição de reserva legal (150) (2.452)
Base de cálculo dos dividendos mínimos obrigatórios 2.841 46.586
Dividendos propostos (10%) (220) (4.659)
Constituição de reserva de lucros 2.621 41.927
17.3. Retenção de lucros: A Administração da Sociedade propõe que seja constituída reserva de lucros com 
o lucro líquido em 31 de dezembro de 2023. Em 31 de dezembro de 2023 o saldo da reserva de retenção de 
lucros é de R$ 39.352 (R$156.795 em 31 de dezembro de 2022). 17.4. Reserva legal: De acordo com o pre-
visto no artigo 193 da Lei nº 6.404/76, 5% do lucro líquido do exercício deverá ser utilizado para constituição 
de reserva legal que não pode exceder 20% do capital social. Em 31 de dezembro de 2023, a Sociedade 
mantém o montante de R$14.291 (R$14.141 em 31 de dezembro de 2022).
17.5. Lucro básico e diluído por ação Controladora

31.12.2023 31.12.2022
Lucro atribuível aos acionistas da Sociedade 2.991 49.037
Média ponderada de ações ordinárias em circulação (em milhares) 255.992 244.159
Lucro básico e diluído por ação 0,01 0,20
18. Receita Líquida

Controladora Consolidado
Descrição 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Incorporação imobiliária e venda de propriedades 
 para investimento 1.525 1.416 359.250 266.623
Ajuste a valor presente - - (9.043) (3.033)
Receita de prestação de serviços 3.566 18.103 3.667 22.424
Receita de locação 2.036 1.294 20.061 4.522
Receita operacional bruta 7.127 20.813 373.935 290.536
Impostos incidentes (728) (3.340) (9.662) (10.185)
Receita operacional líquida 6.399 17.473 364.272 280.351
19. Informações por Segmento: As informações por segmentos operacionais são apresentadas de modo 
consistente com o relatório interno fornecido para a Diretoria Executiva, que é responsável pela tomada de 
decisões operacionais da Sociedade e pela implementação da estratégia de curto e longo prazo definida pelo 
Conselho de Administração. Portanto, os segmentos reportáveis da Sociedade de acordo com a IFRS 8 e o 
pronunciamento técnico CPC 22 - Informações por Segmento, são os seguintes: (a) Propriedade para investi-
mento: Aquisição ou incorporação de edifícios para geração de rentabilidade por meio do recebimento de 
contratos de locação e alienação de propriedades para investimento. (b) Incorporação imobiliária: Incorpora-
ção e gestão do portfólio imobiliário. O desempenho de cada segmento contempla ajustes gerenciais que são 
feitos sobre os registros contábeis da Sociedade e está segregado conforme mostrado na tabela abaixo:
Resultados das operações por segmento: Em 31 de dezembro de 2023

Incorporação  
imobiliária

Propriedade para  
investimento Consolidado

Receita bruta 353.874 20.061 373.935
Impostos incidentes sobre a receita (7.467) (2.195) (9.662)
Receita líquida 346.407 17.866 364.273
Custo dos imóveis vendidos e dos serviços prestados (315.024) (14.042) (329.066)
Lucro das informações por segmento 31.383 3.824 35.207
Em 31 de dezembro de 2022

Incorporação  
imobiliária

Propriedade para  
investimento Consolidado

Receita bruta 284.598 5.938 290.536
Impostos incidentes sobre a receita (9.636) (549) (10.185)
Receita líquida 274.962 5.389 280.351
Custo dos imóveis vendidos e dos serviços prestados (298.958) - (298.958)
Prejuízo (Lucro) das informações por segmento (23.996) 5.389 (18.607)
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