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Relatório do auditor independente sobre as demonstrações financeiras individuais e consolidadas

Controladora Consolidado
Nota 2024 2023 2024 2023

Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3  11.949 96  153.701  46.428
Títulos e valores mobiliários 4  15.477  74.458  144.704  246.389
Contas a receber de clientes 5  158  165   894.824  881.421
Estoques de imóveis a comercializar    6 - -   925.263 1.004.227
Partes relacionadas 8 781 3.281 - -
Outros ativos 7  9.553  6.524   125.901  93.182

 37.918  84.524   2.244.393 2.271.647 
Não circulante
Títulos e valores mobiliários 4  1.435  1.212  1.435  1.212
Contas a receber de clientes 5 - -  269.985  139.893
Estoques de imóveis 
 a comercializar 6 - - 180.005  97.793
Partes relacionadas 8 286.313 342.035 83.832 131.168
Depósitos judiciais  133  76  1.257  1.051 
Tributos diferidos 9  1.545  2.195  2.796  3.466
Outros ativos 7 811 53 50.989 40.928

290.237  345.571  590.299  415.511 
Investimentos 10 334.183  283.232   39.666  32.263
Imobilizado  1.119  1.345  25.812  27.030
Intangível  11  190  2.841  7.589 

335.313 284.767   68.319 66.882
625.550 630.338 658.618 482.393

Total do ativo 663.468 714.862 2.903.011 2.754.040

Controladora Consolidado
Nota 2024 2023 2024 2023

Passivo e patrimônio líquido
Circulante
Empréstimos 
 e financiamentos 11  42.857  42.929  412.713  221.282 
Fornecedores  210    -    67.077  15.081 
Obrigações por 
 aquisição de terrenos 12  -    -    58.628  54.296 
Obrigações sociais 
 e trabalhistas 14  -    -    41.116  35.956 
Obrigações tributárias  43  61  19.373  11.299 
Adiantamento de clientes 13  173  173  130.971  182.533 
Provisão para garantias 
 de obras  -    -   37.214    41.918 
Outros passivos 15  5.950  2.639 10.983  16.796 

 49.233  45.802 778.075 579.161
Não circulante
Empréstimos 
 e financiamentos 11  62.769  105.098  1.080.756 1.149.543 
Obrigações por 
 aquisição de terrenos 12  -    -    140.807  129.406 
Adiantamento de clientes 13  -    -    239.280  242.745 
Partes relacionadas 8  120.557  167.548  50.880  53.560 
Provisão para garantias 
 de obras  -    -   72.147  98.707 
Provisão para demanda 
 judiciais 16  -  1.221  16.202  13.629 
Tributos diferidos  -    -    41.715  49.151 
Outros passivos 15  3.459  - 4.039  1.952

186.785  273.867  1.645.826 1.738.693
Total do passivo 236.018 319.669 2.423.901 2.317.854
Patrimônio líquido 18
Capital social  56.000  56.000  56.000  56.000 
Reservas de lucros  371.450  339.193  371.450  339.193 
Participação de controladores 427.450  395.193   427.450  395.193 
Participação de não 
 controladores - - 51.660 40.993
Total do patrimônio líquido 427.450 395.193 479.110 436.186
Total do passivo e 
 do patrimônio líquido 663.468 714.862 2.903.011 2.754.040

Controladora Consolidado
2024 2023 2024 2023

Receita operacional líquida  -  -  1.969.507  1.759.296 
Custo dos imóveis vendidos 
 e serviços prestados  -    -   (1.419.807)  (1.296.653)
Lucro bruto  - - 549.700  462.643 
Receitas (despesas) operacionais
Despesas com vendas  92  -  (129.362)  (111.328)
Despesas gerais e administrativas  15.106  (1.502)  (170.647)  (173.151)
Resultado da equivalência patrimonial  76.664  79.696  6.824  543 
Outras receitas (despesas), líquidas  (11.226)  (608)  (50.259)  (26.010)

   80.636  77.586 (343.444)  (309.946)
Lucro operacional    80.636  77.586 206.256 152.697
Receitas financeiras  4.035  9.779  46.551  44.288 
Despesas financeiras  (17.409)  (23.417)  (125.850)  (80.802)

(13.374)  (13.638) (79.299)  (36.514)
Lucro antes do IR e da CS 67.262 63.948 126.957 116.183
IR e CS:
Correntes  -    -    (42.277)  (34.846)
Diferidos  (651)  (267)  2.839  (4.606)
Lucro líquido do exercício 66.611 63.681 87.519 76.731
Lucro líquido atribuído aos:
Controladores 66.611  63.681  66.611  63.681 
Não controladores  -    -    20.908  13.050 
Lucro líquido do exercício 66.611 63.681 87.519 76.731
Lucro básico e diluído atribuível 
 a acionistas controladores 
  detentores de ações ordinárias – R$ 11,10 10,61

Controladora Consolidado
2024 2023 2024 2023

Lucro líquido do exercício   66.611 63.681   87.519 76.731
Outros resultados abrangentes  -    -    -    -   
Resultado abrangente do exercício   66.611 63.681   87.519 76.731
Resultado abrangente 
 do exercício atribuído aos:
Controladores  66.611 63.681  66.611 63.681
Não controladores - -  20.908 13.050 
Resultado abrangente do exercício  66.611 63.681 87.519  76.731

Reservas de lucros

Capital
social

Reserva
legal

Reservas 
de lucros 
a realizar

Reserva
de reten-

ção de 
lucros

Reserva 
especial 
de divi-
dendos

Lucros
acumula-

dos Total

Participação 
dos não

controla-
dores

Total do 
patrimônio 

líquido
Saldos em 31 de dezembro de 2022 56.000 2.099 312.929 50.423 6.145 - 427.596 30.742 458.338
Lucro líquido do exercício - - - - - 63.681 63.681 13.050 76.731
Ganho ou (perda) de transação de capital - - - (3.909) - - (3.909) 8.750 4.841
Distribuição de dividendos/lucros adicionais - AGE - - (39.516) (46.514) - - (86.030) (11.549) (97.579)
Destinação do lucro líquido:
   Distribuição de dividendos mínimos obrigatórios - AGO - - - - (6.145) - (6.145) - (6.145)
    Constituição de reserva legal - 3.184 - - - (3.184) - - -
Transferência para reserva de lucros - - 60.497 - - (60.497) - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2023 56.000 5.283 333.910 - - - 395.193 40.993 436.186
Lucro líquido do exercício - - - - -  66.611  66.611  20.908  87.519 
Ganho ou (perda) de transação de capital - - (163) - - -    (163)   19.314 19.151  
Distribuição de dividendos/lucros adicionais - - (34.191) - - -   (34.191) (29.555) (63.746) 
Destinação do lucro líquido:
 Constituição de reserva legal - 3.331 - - - (3.331) - - -
 Transferência para reserva de lucros - - 63.280 - - (63.280) - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2024 56.000 8.614 362.836 - - - 427.450 51.660 479.110

Controladora Consolidado
 2024 2023 2024 2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro líquido do exercício 66.611 63.681 87.519 76.731
Ajustes para conciliar o lucro 
 líquido do exercício às 
disponibilidades geradas pelas 
 atividades operacionais:
Ajuste a valor presente 692  (1.229) 1.433  (2.721)
Provisão para perdas com créditos -  -   22.276  30.553 
Provisão para distrato, líquido -  -   (11.055)  22.628 
Baixa de ativo imobilizado e intangível 56  491 2.284 253
Depreciação e amortização 349  312 14.863  10.238 
Resultado da equivalência patrimonial (76.664)  (79.696) (6.824)  (543)
Perda (ganho) em participação 
 societária - investimentos 11.786  - (579)  306 
Provisão para riscos tributários, 
 cíveis e trabalhistas (1.221)  442 2.573  4.516 
Juros e variação monetária 17.307  23.175 156.636  45.847 
Reflexo de variação da participação (163)  (432) 19.151  4.841 
Tributos diferidos 651  267 (6.766)  4.606 

19.404  7.011 281.511  197.255 
Variações nos ativos e passivos:
Contas a receber de clientes 7  1 (123.641) (351.264)
Estoque de imóveis a comercializar -  -   (35.756) (152.457)
Outros ativos (4.536)  (3.938) (54.792)  (4.311)
Fornecedores 210  -   49.339  (35.008)
Obrigações por aquisição de terrenos -  -   15.733  44.454 
Obrigações sociais e trabalhistas e tributárias     (18)  (150) 55.511  43.467
Adiantamento de clientes -  1 (55.027)  (24.541)
Provisão para garantia de obras -  -   (31.264)  16.649 
Outros passivos 6.770  1.241 10.738  2.189 
 21.836  4.166 112.352 (263.567)
IR e contribuição social pagos - - (42.277)  (34.846)
Caixa líquido gerado pelas 
 (aplicado nas) atividades operacionais 21.836 4.166 70.075

 
(298.413)

Fluxo de caixa das atividades 
 de investimentos:
Aumento líquido de títulos 
 e valores mobiliários 58.758  10.498 101.462  (38.620) 
Aquisição de ativos imobilizados - -   (9.687)  (7.047)
Aquisição de ativos intangíveis -  -   (1.494)  (1.751)
Recebimento de dividendos das controladas 13.927
Caixa líquido gerado pelas (aplicado nas) 
 atividades de investimentos 72.685  10.498 90.281 (47.418)
Fluxo de caixa das atividades 
 de financiamentos:
Captação de empréstimos e financiamentos -  -   854.840  727.314 
Amortização de empréstimos 
 e financiamentos e juros (59.708)  (22.691) (888.833)

 
(408.581)

   Juros sobre empréstimos 
 e financiamentos pagos - - - -
Valores recebidos e pagos 
 com empresas ligadas (17.221)  70.251 5.194  2.335
Distribuição de lucros (5.739)  (62.175) (24.284)  (73.724)
Caixa líquido gerado pelas (aplicados nas) 
 atividades de financiamentos (82.668) (14.615)   (53.083) 247.344
(Redução) aumento, líquido 
 do caixa e equivalentes de caixa 11.853 49 107.273 (98.487)
Variação do caixa e equivalentes de caixa:
Caixa e equivalentes de caixa 
 no início do exercício 96 47 46.428 144.915
Caixa e equivalentes de caixa 
 no fim do exercício 11.949 96 153.701 46.428

Controladora Consolidado
2024 2023 2024 2023

Receita
Receita operacional bruta -  78 2.022.806  1.827.155 
Outras receitas -  -   370  1.271 
Provisão para perdas com créditos
 - Reversão / (Constituição) - - (30.713)   (30.553)

-  78 1.992.463  1.797.873 
Insumos adquiridos de terceiros
Custos dos produtos, das merca-
 dorias e dos serviços vendidos - - (1.326.289)  (1.213.334)
Materiais, energia, serviços 
 de terceiros e outros 4.923  (1.842) (212.183)  (156.704)
Valor adicionado bruto 4.923  (1.764) 453.991  427.835 
Depreciação e amortização (349)  (313) (14.863)  (20.238)
Valor adicionado líquido 
 produzido pela Companhia 4.574  (2.077) 439.128  417.597 
Valor adicionado recebido 
 em transferência
Resultado de equivalência 
 patrimonial 76.664  79.696 6.824  543 
Receitas financeiras 4.035  9.779 46.551  44.288 

80.699  89.475 53.375  44.831 
Valor adicionado total a distribuir 85.273 87.398 492.503  462.428 
Distribuição do valor adicionado
Pessoal 602  15 187.593  199.347 
Remuneração direta 240  32 138.598  148.191 
Benefícios 362  (17) 38.005  37.042 
FGTS -  -   10.990  14.114 
Impostos, taxas e contribuições 651  285 83.760  96.465 
Federais 651  285 81.503  94.713 
Municipais -  -   2.257  1.750 
Estaduais -  -   -  2 
Remuneração de capitais 
 de terceiros 17.409  23.417 133.631  89.885 
Juros 17.409  23.417 125.850  80.802 
Aluguéis -  -   7.781  9.083 
Remuneração de capitais próprios 66.611 63.681 87.519  76.731 
Dividendos - - 29.555 -
Lucros retidos 66.611 63.681 37.056  63.681 
Participação dos não-controlado-
 res nos lucros retidos -  - 20.908  13.050 
Valor adicionado distribuído 85.273 87.398 492.503 462.428

1. Contexto operacional A BIVI Holding S.A. (“Companhia” e, em 
conjunto com suas subsidiárias, “Grupo”), é uma sociedade anôni-
ma, de capital fechado, com sede em Ribeirão Preto/SP. A Compa-
nhia e suas controladas (“Grupo”) tem por objeto a exploração do 
ramo de compra e venda de imóveis próprios, incorporação imobi-
liária, desmembramento e loteamento de terrenos e administração e 
consultoria de imóveis, prestação de serviços de engenharia e cons-
trução civil, aluguel de máquinas e equipamentos para construção 
civil, serviços combinados de escritório e apoio administrativo, e 
a participação como acionista ou sócia em outras sociedades em-
presárias e não empresárias. Os empreendimentos de incorporação 
imobiliária da Companhia com terceiros são estruturados por meio 
de participação em Sociedades de Propósito Específico (“SPEs”). 
As empresas controladas compartilham, de forma significativa, das 
estruturas gerenciais e operacionais e dos custos corporativos, geren-
ciais e operacionais da Companhia. As SPEs têm atuação exclusiva 
no setor imobiliário e estão vinculadas aos empreendimentos espe-
cíficos. 2. Resumo das práticas contábeis As demonstrações finan-
ceiras individuais e consolidadas foram preparadas de acordo com as 
práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais 
de relatório financeiro (IFRS), aplicáveis às entidades de incorpora-
ção imobiliária no Brasil. Os aspectos relacionados à transferência 
de controle na venda de unidades imobiliárias seguem o entendimen-
to da administração da Companhia, alinhado a aquele manifestado 
pela CVM no Ofício Circular CVM/SNC/SEP/n.º 02/2018 sobre a 
aplicação do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15). Os da-
dos não financeiros incluídos nestas demonstrações financeiras tais 
como áreas, unidades, orçamentos, valor garantido de venda, não fo-
ram auditados pelos auditores independentes. As práticas contábeis 
adotadas no Brasil compreendem aquelas incluídas na legislação so-
cietária brasileira e os pronunciamentos, orientações e interpretações 
emitidas pelo Comitê de Pronunciamentos Contábeis (CPC) e pelo 
Conselho Federal de Contabilidade (CFC). Todas as informações 
relevantes próprias das demonstrações financeiras individuais e con-
solidadas, e somente elas, estão sendo evidenciadas, e correspondem 
às utilizadas na gestão das operações da Companhia.
3. Caixa e equivalentes de caixa Controladora Consolidado
 2024 2023 2024 2023
Caixa e bancos 
 contas movimento 3.719 96 82.139 46.302 
Aplicações financeiras 8.230  - 71.562  126 
 11.949  96 153.701  46.428 
4. Títulos e valores mobiliários 

Controladora Consolidado
 2024 2023 2024 2023
Letra Financeira do 
 Tesouro (i)  15.477  58.039  144.704  143.085 
Debêntures compromissadas  1.435  1.212  1.435  1.212 
CDB (ii)  -  16.419 -  103.304 
 16.912 75.670 146.139 247.601

Circulante 15.477 74.458 144.704 246.389
Não circulante 1.435 1.212 1.435 1.212
5. Contas a receber de clientes Consolidado
 2024 2023
Clientes de incorporação e venda de imóveis 1.401.840 1.276.670 
Clientes de prestação de serviços  624  2.152 
(-) Provisão para perdas esperadas 
 com crédito  (95.121)  (72.845)
(-) Ajuste a valor presente  (25.599)  (24.165)
(-) Provisão para distrato  (116.935)  (160.498)
 1.164.809 1.021.314
Circulante  894.824 881.421
Não circulante  269.985 139.893
As receitas de vendas são apropriadas ao resultado à medida que a 
construção avança, adotando o método chamado de “POC”, “per-
centual de execução ou percentual de conclusão” de cada empreen-
dimento. 6. Estoques de imóveis a comercializar 
 Consolidado
 2024 2023
Imóveis em construção 672.419  702.459 
Imóveis concluídos 238.450  149.149 
Terrenos para futuras incorporações 121.546  145.051 
Provisão para distrato 72.853  105.361 
 1.105.268 1.102.020 
Circulante  925.263 1.004.227
Não circulante  180.005 97.793
7. Outros ativos Controladora Consolidado
 2024 2023 2024 2023
Impostos a recuperar 6.597  5.199 18.758  13.810 
Adiantamentos a terceiros 1.157  878 65.901  51.677 
Despesas a apropriar 11  11 8.571  10.537 
Despesas com comissão 
 a apropria 799  53 50.977  40.672 
DB Encargos-CEF 15.174 12.572
Outros 1.800  436 17.509  4.842 
 10.364 6.577 176.890 134.110
 
Circulante 9.553 6.524 125.901 93.182
Não circulante 811 53 50.989 40.928
8. Partes relacionadas a) Controladora: Controladora
Ativo 2024 2023
Dividendos a Receber 781 3.281 
Contas a Receber por 
 venda de investimentos 79.095 84.342 
Operações Financeiras 207.218 257.693 

287.093 345.316 
Ciculante 781 3.281 

Não Circulante 286.313 342.035 
Controladora

Passivo 2024 2023
Operações financeiras 120.557 167.548 

120.557 167.548 
Ciculante  -  - 

Não Circulante 120.557 167.548 
b) Consolidado: 
Consolidado Consolidado
Ativo 2024 2023
Contas a Receber por 
 venda de investimentos 698 6.030
Operações Financeiras 83.134 125.138

83.832 131.168
Ciculante - - 

Não Circulante 83.832 131.168 
Consolidado

Passivo 2024 2023
Operações financeiras 50.880 53.560 

50.880 53.560 
Ciculante - - 

Não Circulante 50.880 53.560 
9. Imposto de renda e contribuição social correntes e diferidos 
e RET diferido Controladora Consolidado
 2024 2023 2024 2023
Ativo não circulante
IR e CS diferidos sobre:
Provisão para ajuste 
 a valor presente 1.509  1.744 (143)  (396)
Provisão para participação 
 nos lucros e resultados -  - -  1.319 
Provisão para demandas 
 cíveis e trabalhistas  415 2.903  2.507 
Provisão para perdas esperadas
 com devedores duvidosos 36  36 36  36 
 1.545  2.195 2.796  3.466 
Passivo não circulante

RET - diferido sobre:
Vendas imobiliárias (POC)
Créditos diferidos - - (594) (354)

Débitos diferido - - 42.309 49.505
 - - 41.715 49.151
Imposto diferido líquido 1.545 2.195 38.919 45.685

10. Investimentos a) Controladora Em 31 de dezembro de 2024
Ativo Passivo

Partici-
pação 
direta 

Circu-
lante

Não
circu-
lante

Circu-
lante

Não
circu-
lante

Patrimônio
líquido 

(passivo a 
descoberto)

Resultado
do exer-

cício
Investi-

mento

Resultado
equiva-

lênciaControladas e coligadas
Vitta Residencial S.A. 95,00% 16.057 371.169 1.548 222.792  162.886 51.248 154.742 48.686 
Bild Desenvolvimento Imobiliário S.A. 95,00% 8.968 294.947 2.824 151.677  149.415 33.983 141.944 32.283 
Jardim Sul Ribeirão Preto Emp. 
 Imob. SPE Ltda. 60,00% 8.178 16.017 14.826 5.029  4.340 (3.767) 1.735 (1.461)
Bild Properties e Participações Ltda. 92,50%  8 12.904 - 6.096  6.816 (2.286) 6.305 (2.115)
Bild SPE Av. Caramuru Emp.
 Imob. Ltda. 90,00% 1.962 7.666  782 3.097  5.750 (417) 5.175 (375)
Beta Realty I S.A. 100,00%  117 15.296 - 14.466 946  (0) 946 - 
Terre Urbanismo Ltda. 99,50%  229 4.191  23 11.195  (6.798) (1.743) - (1.735)
BV Partners I Ltda. 49,00% 1.328 16.500  263 6.135  11.429 2.841 5.600 795 
SPE Vitta Parque dos Lagos Ltda. 90,00%  157 -  14 375 (232)  14 - - 
Total de investimentos em controladas 316.447 76.078
Controladas em conjunto
SPE Mall Civitas Ltda. 33,40%  -  430  -  - 431  24 144  8 
Complexo Civitas SPE Ltda. 33,33%  7.096  5.940  6  2.898  10.132 (1) 3.377 270 
Franca 01 Desenv. Imobiliário SPE Ltda. 33,33%  68  1.043  3  43  1.065  (91) 355 - 
Bilconsper Construção Ltda. 33,00%  8  36.767  -  -  36.775  (127) 12.220 308 
SPE Vitta Vila Virginia II Ltda. 20,00%  834  9.156  1.652  130  8.241  (9) 1.639 - 
Total de investimentos controladas em conjunto 17.735 586
Total 334.183 76.664
Em 31 de dezembro de 2023 Patrimônio

Ativo Passivo líquido
Partici-
pação 
direta

Não Não (passivo Resultado
Investi-

mento

Resultado

Controladas
Circu-

lante
circu-
lante

Circu-
lante

circu-
lante

a desco-
berto) 

do exer-
cício

equiva-
lência

Controladas e coligadas
Vitta Residencial S.A. 95,00%  12.752 363.316  2.580  250.941  122.546  24.847 116.419 23.604 
Bild Desenvolvimento Imobiliário S.A. 95,00%  4.526 317.464  3.067  187.873  131.050 61.111 124.498  58.056 
Jardim Sul Rib. Preto Emp. 
 Imob. SPE Ltda. 60%  19.480  15.909  8.919  17.634  8.836 (19)  3.533  (8) 
Bild Properties e Participações Ltda. 92,50%  8  12.760  -  3.666  9.103  (1.354)  8.420  (1.253)
Bild SPE Av. Caramuru Emp.
Imob. Ltda. 90,00%  2.467  7.478  775  3.003  6.167  (522)  5.550  (470)
Beta Realty I S.A. 100,00%  117  15.296  -  14.466  946 (13)  946  (13) 
Terre Urbanismo Ltda. 99,50%  243  2.123  69  3.675  (1.378)  (1.257)  -  (1.198)
BV Partners I Ltda. 10,00%  293  6.639  64  3.302  3.566  653  358  57
BV Partners II Ltda. 100,00%  2  2.938  -  1  2.939  282  2.939  282 
BV Partners III Ltda. 100,00%  1  3.421  -  3  3.419  96  3.419  96 
SPE Vitta Parque dos Lagos Ltda. 90,00%  156  -  2  400  (245)  13  -  - 
Total de investimentos em controladas 266.082 79.153
Controladas em conjunto
SPE Mall Civitas Ltda. 33,40%  -  406  -  -  406  27  136  9 
Complexo Civitas SPE Ltda. 33,33%  7.050  5.296  2  3.023  9.321  874  3.107  291 
Franca 01 Desenv. Imobiliário SPE Ltda. 33,33%  68  1.043  2  43  1.066  501  355  167 
Bilconsper Construção Ltda. 33,00%  9  36.073  -  -  36.082  212  11.907  70 
SPE Vitta Vila Virginia II Ltda. 20,00%  935  9.156  1.662  202  8.227  28  1.645  6 
Total de investimentos controladas em conjunto  17.150  543 
Total 283.232 79.696
b) Consolidado Em 31 de dezembro de 2024 

Patrimônio
Ativo Passivo líquido

Partici-
pação

Não Não (passivo Resultado
Investi-

mento

Resultado

Controlada em conjunto
Circu-

lante
circu-
lante

Circu-
lante

circu-
lante

a desco-
berto)

do exer-
cício

equiva-
lência

SPE Mall Civitas Ltda. 33,40%  - 430  - - 431  24 144  8 
Complexo Civitas SPE Ltda. 33,33% 7.096 5.940  6 2.898  10.132  (1) 3.377 270 
Franca 01 Desenv. Imobiliário SPE Ltda. 33,33%  68 1.043  3  43  1.065  (1) 355 - 
Bilconsper Construção Ltda. 33,00%  8 36.767  - -  36.775 (127) 12.220 308 
SPE Vitta Vila Virginia II Ltda. 20,00%  834 9.156 1.652 120  8.241  (9) 1.639 - 
Beta Bild 08 SCP 10,50%  -  -  -  -  -  - 11.064 - 
Beta Grand Raya SCP 25,00%  -  -  -  -  -  - 4.050 - 
Total de Investimento  32.849 586
Controladas em conjunto
CPPB Plan. e Desenv. Emp. Imob. Ltda 40,23% 2  - (4.267)  (138)  4.395  (4)  -  - 
Pacavitta Empreendimentos 
 Imobiliários Ltda.. 50,00% - 17.752 (10) (4.108) 15.560 15.817 6.817 6.238
Total 6.817 6.238
Total 39.666 6.824
Em 31 de dezembro de 2023 Patrimônio

Ativo Passivo líquido
Resultado

do exer-
cício

Resultado
equiva-

lência
Partici-
pação

Não Não (passivo
Investi-

mento 
Circu-

lante
circu-
lante

Circu-
lante

circu-
lante

a desco-
berto)

Controlada em conjuntos
SPE Mall Civitas Ltda. 33,40%  -  406  -  -  406  27  136  9 
Complexo Civitas SPE Ltda. 33,33%  7.050  5.296  2  3.023  9.321  874  3.107  291 
Franca 01 Desenv. Imobiliário 
 SPE Ltda. 33,33%  68  1.043  2  43  1.066  501  355  167
Bilconsper Construção Ltda. 33,00%  9  36.073  -  -  36.082  212  11.907  70 
SPE Vitta Vila Virginia II Ltda. 20,00%  935  9.156  1.662  202  8.227  28  1.645  6 
Beta Bild 08 SCP 10,50%  -  -  -  -  -  -  11.063  - 
Beta Grand Raya SCP 25,00%  -  -  -  -  -  -  4.050  - 
Total de Investimento 32.263 543
Controladas em conjunto
CPPB Plan. e Desenv. Emp. Imob. Ltda. 40,23% 7 - 4.268 138 (4.399) (1) - -
Total - -
Total 32.263 543
11. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
Modalidade 2024 2023 2024 2023
Plano empresário 2,60% a 3,5%a.a. + CDI Março/2027  -  -  150.393  117.372 
Plano empresário 3,02% a 5,50%a.a. + Poupança Abril/2028  -  -  152.573  374.976 
Plano empresário 3,50% a 4,00% a.a. + TR Setembro/2026  -  -  65.323 -
Plano empresário 7,10% a 10,11%a.a. + TR Março/2028  -  -  1.001.886  701.870 
Plano empresário 132% + CDI Dezembro/2025  -  -  - 9.374 
Cédula de crédito bancário 10% a 11,50% a.a. + PRE/IPCA Agosto/2027  -  -  17.668  19.205 
Debênture Cri 3,15% a.a. + CDI Fevereiro/2027  105.626  148.027  105.626  148.027 

 105.626  148.027 1.493.469  1.370.825 
Circulante 42.857 42.929 412.713 221.282
Não Circulante 62.769 105.098 1.080.756 1.149.543

Tributárias  -  -  569  574 
 -  1.221 16.202  13.629
17. Receita operacional líquida A receita líquida de vendas possui 
a seguinte composição: Consolidado
Receita operacional bruta: 2024 2023
Incorporação imobiliária  2.248.767  2.096.064 
Unidades imobiliárias permutadas  85.076  91.843 
Distratos  (312.839)  (362.124)
Provisão para risco de crédito  (22.277)  (30.553)
Serviços prestados  1.803  1.372 

 2.000.530  1.796.602 
Deduções da receita bruta:
Impostos incidentes sobre 
 vendas e serviços prestados (31.023) (37.306)
Receita operacional, líquida 1.969.507 1.759.296
18. Patrimônio líquido a) Capital social Ações ordinárias O Capital 
Social é composto por 56.000.000 de ações em 31/12/2024 e 2023, 
dividido em 6.000.000 de ações ordinárias, nominativas e com valor 
nominal de R$ 9,333333 cada. b) Dividendos Mínimo obrigatório 
De acordo com o Estatuto Social da Companhia e com a Lei das 
Sociedades por Ações, é conferido aos titulares de ações de emis-
são da Companhia direito ao recebimento de dividendos ou outras 
distribuições realizadas relativamente às ações de emissão da Com-
panhia, na proporção de suas participações no capital social. Aos 
acionistas é assegurado o direito ao recebimento de um dividendo 
obrigatório anual não inferior a 15% do lucro líquido do exercício, 
que poderá ser diminuído ou acrescido de valores, nos termos do 
artigo 202 da Lei das Sociedade por Ações. Em 31/12/2023 e 2022, 
não houve dividendos mínimos obrigatórios a serem distribuídos por 
uma vez que a Companhia não apurou lucros após a mensuração 
da realização da parcela de lucros da Reserva de lucros a realizar. 
Extraordinários Em dezembro de 2024, mediante deliberação dos 
acionistas da Companhia foram distribuídos dividendos extraordi-
nários de R$ 34.191 (R$ 86.030 em dezembro de 2023). c) Reserva 
de lucros Reserva legal É constituída à razão de 5% do lucro líquido 
apurado em cada exercício nos termos do art. 193 da Lei 6.404/76, 
até o limite de 20% do capital social. Reserva de lucros a realizar 
Constituída por parcela de lucros ainda não realizada financeira-
mente, apesar de reconhecida contabilmente, pela Companhia, pelo 
método da equivalência patrimonial de suas investidas. A alocação 
nessa reserva ocorre para refletir o fato de que a realização financeira 
do lucro destas operações ocorrerá em exercícios futuros, uma vez 
realizado, devem ser transferidos para reservas de lucros a destinar 
e levando o assunto à deliberação em Assembleia de Acionistas. 19. 
Informação por segmento

31/12/2024

AMP MCMV Outros
Elimina-

ção
Consoli-

dado
Ativo
Caixa e 
equivalentes 
de caixa e 
TVM 161.374  126.493  11.973 -  299.840 
Contas a 
receber de 
clientes 750.136  417.179  5.558 (8.064) 1.164.809 
Estoque de 
imóveis a 
comercia-
lizar 742.618  361.601  1.049 - 1.105.268 
Partes rela-
cionadas 267.421  84.293  10.400 (278.282)  83.832
Investimen-
tos 32.816  7.269 208 (627)  39.666 
Outros 
ativos 109.314  109.507  18.528 (27.753)  209.596 
Total do 
ativo 2.063.679 1.106.342  47.716 (314.726) 2.903.011

AMP MCMV Outros
Elimina-

ção
Consoli-

dado
Passivo
Empréstimos 
e financia-
mentos 1.173.990  319.479 - - 1.493.469 
Obrigações 
por aqui-
sição de 
terrenos  66.746  132.689 - -  199.435 
Obrigações 
sociais e 
trabalhistas  14.143  15.309  11.687  (23)  41.116 
Adianta-
mento de 
clientes  251.693  117.097  1.461 -  370.251 
Provisão 
para garan-
tias de obras  53.263  56.098 - -  109.361 
Partes rela-
cionadas 99.350  165.521  61.763 (275.754)  50.880
Outros 
passivos 124.645  100.482  16.660 (82.398) 159.389 
Total do 
passivo 1.783.830  906.675  91.571 (358.175) 2.423.901
Patrimonio 
líquido  279.849  199.667 (43.855) 43.449  479.110 
Total do 
passivo e 
patrimônio 
líquido 2.063.679 1.106.342  47.716 (314.726) 2.903.011

2024

AMP MCMV Outros
Elimi-
nação

Consoli-
dado

Receita 
operacional 
líquida 1.074.627 894.016 8.846 

 
(7.982) 1.969.507 

Custo dos 
imóveis 
vendidos 
e serviços 
prestados (813.611)  (607.836)

 
(6.342) 7.982 

 
(1.419.807)

Lucro bruto 261.016 286.180 2.504 - 549.700 
Receitas (despesas) 
operacionais
Despesas 
com vendas  (75.637)  (51.382)  (2.343)  (129.362)
Despesas 
gerais e 
administra-
tivas  (66.183)

 
(101.883)  (2.581)  (170.647)

Resultado da 
equivalência 
patrimonial 6.824  -  (1.968) 1.968 6.824 
Outras recei-
tas/despesas 
operacionais 
líquidas  (22.696)

 
(26.847)  (716)   (50.259)

Lucro antes 
do resultado 
financeiro 103.323 106.068  (5.104) 1.968 206.256 
Resultado 
financeiro  (45.350)

 
(34.086) 137   (79.299)

Lucro antes 
da tribu-
tação 57.973 71.982  (4.967) 1.968 126.957 
Imposto 
de renda e 
contribuição 
social:  (25.567)

 
(13.176)  (695)   (39.438)

Lucro 
líquido do 
exercício 32.406 58.806 

 
(5.662) 1.968 87.519 

31/12/2023

AMP MCMV Outros
Elimina-

ção
Consoli-

dado
Ativo
Caixa e 
equivalentes de 
caixa 7.124 38.237 942 - 46.303
Títulos e valo-
res mobiliários 191.980 50.816 4.930 - 247.726
Contas a rece-
ber de clientes 689.364 331.371 7.689 (7.110) 1.021.314
Estoque de 
imóveis a 
comercializar 771.025 330.733 262 - 1.102.020
Partes relacio-
nadas 259.191 62.610 5.844 (69.952) 257.693
Investimentos 161.295 - 217 (129.249) 32.263
Outros ativos 88.133 81.692 17.964 (141.068) 46.721
Total do ativo 2.168.112 895.459 37.848 (347.379) 2.754.040

AMP MCMV Outros
Elimina-

ção
Consoli-

dado
Passivo
Empréstimos e 
financiamentos 1.164.182 206.643 - - 1.370.825
Obrigações por 
aquisição de 
terrenos 56.759 126.943 - 183.702
Obrigações 
sociais e 
trabalhistas 12.442 11.450 12.064 - 35.956
Adiantamento 
de clientes 279.455 145.150 673 - 425.278
Provisão para 
garantias de 
obras 87.535 53.090 - - 140.625
Partes relacio-
nadas 60.505 142.274 53.288 (202.507) 53.560
Outros passivos 92.519 58.857 4.940 (48.408) 107.908
Total do 
passivo 1.753.397 744.407 70.965 (250.915) 2.317.854
Patrimonio 
líquido 414.715 151.052 (33.117) (96.464) 436.186
Total do passi-
vo e patrimô-
nio líquido 2.168.112 895.459 37.848 (347.379) 2.754.040

2023

AMP MCMV Outros
Elimi-
nação

Consoli-
dado

Receita 
operacional 
líquida 948.515 808.263  26.114 (23.596) 1.759.296 
Custo dos 
imóveis 
vendidos 
e serviços 
prestados (714.516) (596.308) (9.425) 23.596 (1.296.653)
Lucro bruto 233.999 211.955  16.689 - 462.643 
Receitas 
(despesas) 
operacionais
Despesas 
com vendas (55.836) (52.451)  (3.746) 705 (111.328)
Despesas 
gerais e 
administra-
tivas (70.842) (93.817) (17.062) (705) (182.426)
Resultado da 
equivalência 
patrimonial 543  -  (153) 153 543 
Outras recei-
tas/despesas 
operacionais 
líquidas (4.902) (10.776) (1.057) 0  (16.735)
Lucro antes 
do resultado 
financeiro  102.962 54.911 (5.329) 153 152.697 
Resultado 
financeiro  (31.597) (5.076)  159 0  (36.514)
Lucro antes 
da tribu-
tação  71.365 49.835 (5.170) 153 116.183 
IR e CS:  (22.163) (17.475)  186 -  (39.452)
Lucro 
líquido do 
exercício 49.202 32.360 (4.984) 153 76.731 
20. Eventos subsequentes Em 25/11/2024, em reunião do Conselho 
de Administração, a Companhia foi autorizada a emitir Notas Co-
merciais Escriturais, com garantia fidejussória, em 3 séries, para co-
locação privada. As Notas Comerciais foram subscritas e integrali-
zadas exclusivamente pela Companhia, no âmbito da operação de se-
curitização, para compor o lastro dos CRI, conforme estabelecido no 
“Termo de Securitização de Créditos Imobiliários da 347ª Emissão, 
em Classe Única, em 3 Séries, de Certificados de Recebíveis Imo-
biliários da Opea Securitizadora S.A., lastreados em Créditos Imo-
biliários devidos pela Bivi Holding S.A. Foram emitidas 200.000 
Notas Comerciais, com valor nominal unitário de R$1, perfazendo 
o montante total de R$200.000, na Data de Emissão em 23/01/2025. 
21. Aprovação das demonstrações financeiras individuais e con-
solidadas As demonstrações financeiras individuais e consolidadas 
foram autorizadas para emissão pela diretoria em 31/03/2025.

Aos Administradores, Conselheiros e Acionistas da Bivi Holding 
S.A. Opinião Examinamos as demonstrações financeiras individuais 
e consolidadas da Bivi Holding S.A. (“Companhia”), identificadas 
como controladora e consolidado, respectivamente, que compreen-
dem o balanço patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respec-
tivas demonstrações do resultado, do resultado abrangente, das mu-
tações 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 e outras informações eluci-
dativas. Em nossa opinião, as demonstrações financeiras acima refe-
ridas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a 
posição patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Com-
panhia em 31 de dezembro de 2024, o desempenho individual e con-
solidado de suas operações e os seus respectivos fluxos de caixa in-
dividuais e consolidados para o exercício findo nessa data, de acordo 
com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas inter-
nacionais de relatório financeiro (IFRS), aplicáveis às entidades de 
incorporação imobiliária no Brasil, equivalentes às entidades regis-
tradas na Comissão de Valores Mobiliários (CVM). Base para opi-
nião Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasi-
leiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em 
conformidade com tais normas, estão descritas na seção a seguir, 
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demons-
trações financeiras individuais e consolidadas”. Somos independen-
tes em relação à Companhia e suas controladas, de acordo com os 
princípios éticos relevantes previstos no Código de Ética Profissio-
nal do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho 
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabili-
dades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidên-
cia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar 

nossa opinião. Ênfase Conforme descrito nas notas explicativas 2.1, 
2.3 e 2.4, as demonstrações financeiras individuais e consolidadas 
foram elaboradas de acordo com as práticas contábeis adotadas no 
Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro (IFRS), 
aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil, equi-
valentes às entidades registradas na CVM. Dessa forma, a determi-
nação da política contábil adotada pela Companhia, para o reconhe-
cimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade 
imobiliária não concluída, sobre os aspectos relacionados à transfe-
rência de controle, seguem o entendimento manifestado pela CVM 
no Ofício circular /CVM/SNC/SEP n.º 02/2018 sobre a aplicação do 
NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinião não contém ressalva relacio-
nada a esse assunto. Outros assuntos Demonstrações do valor adi-
cionado As demonstrações individual e consolidada do valor adicio-
nado (DVA) referentes ao exercício findo em 31 de dezembro de 
2024, elaboradas sob a responsabilidade da diretoria da Companhia, 
e apresentadas como informação suplementar para fins de IFRS, fo-
ram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjun-
to com a auditoria das demonstrações financeiras individuais e con-
solidadas da Companhia. Para a formação de nossa opinião, avalia-
mos se essas demonstrações estão conciliadas com as demonstrações 
financeiras e registros contábeis, conforme aplicável, e se a sua for-
ma e conteúdo estão de acordo com os critérios definidos no Pronun-
ciamento Técnico NBC TG 09 – Demonstração do Valor Adiciona-
do. Em nossa opinião, essas demonstrações do valor adicionado, in-
dividual e consolidada, foram adequadamente elaboradas, em todos 
os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronun-
ciamento Técnico e são consistentes em relação às demonstrações 
financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto. Outras 
informações que acompanham as demonstrações financeiras in-

dividuais e consolidadas e o relatório do auditor A diretoria da 
Companhia é responsável por essas outras informações que com-
preendem o Relatório da administração. Nossa opinião sobre as de-
monstrações 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 audi-
toria das demonstrações financeiras individuais e consolidadas, nos-
sa responsabilidade é a de ler o Relatório da administração e, ao fa-
zê-lo, considerar se esse relatório está, de forma relevante, inconsis-
tente 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 re-
queridos a comunicar esse fato. Não temos nada a relatar a este res-
peito. Responsabilidades da diretoria e da governança pelas de-
monstrações financeiras individuais e consolidadas A diretoria da 
Companhia é responsável pela elaboração e adequada apresentação 
das demonstrações financeiras individuais e consolidadas de acordo 
com as práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas inter-
nacionais de relatório financeiro (IFRS), aplicáveis às entidades de 
incorporação imobiliária no Brasil, equivalentes às entidades regis-
tradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como 
necessários para permitir a elaboração de demonstrações financeiras 
livres de distorção relevante, independentemente se causada por 
fraude ou erro. Na elaboração das demonstrações financeiras indivi-
duais e consolidadas, a diretoria é responsável pela avaliação da ca-
pacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando 
aplicável, os assuntos relacionados com a sua continuidade opera-
cional e o uso dessa base contábil na elaboração das demonstrações 
financeiras, a não ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia 

ou cessar suas operações, ou não tenha nenhuma alternativa realista 
para evitar o encerramento das operações. Os responsáveis pela go-
vernança da Companhia e suas controladas são aqueles com respon-
sabilidade pela supervisão do processo de elaboração das demonstra-
ções financeiras. Responsabilidades do auditor pela auditoria das 
demonstrações financeiras individuais e consolidadas Nossos 
objetivos são obter segurança razoável de que as demonstrações fi-
nanceiras individuais e consolidadas, tomadas em conjunto, estão 
livres de distorção relevante, independentemente se causada por 
fraude ou erro, e emitir relatório de auditoria contendo nossa opi-
nião. Segurança razoável é um alto nível de segurança, mas não uma 
garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasi-
leiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais dis-
torções relevantes existentes. As distorções podem ser decorrentes 
de fraude ou erro e são consideradas relevantes quando, individual-
mente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspecti-
va razoável, as decisões econômicas dos usuários tomadas com base 
nas referidas demonstrações financeiras. Como parte de uma audito-
ria 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 finan-
ceiras individuais e consolidadas, independentemente se causada por 
fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria 
em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidência de auditoria 
apropriada e suficiente para fundamentar 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 repre-
sentações 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 
Companhia e suas controladas. • Avaliamos a adequação das políti-
cas contábeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contábeis e 
respectivas divulgações feitas pela diretoria. • Concluímos sobre a 
adequação do uso, pela diretoria, da base contábil de continuidade 
operacional e, com base nas evidências de auditoria obtidas, se exis-
te incerteza relevante em relação a eventos ou condições que possam 
levantar dúvida significativa em relação à capacidade de continuida-
de operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza 
relevante, devemos chamar atenção em nosso relatório de auditoria 
para as respectivas divulgações nas demonstrações financeiras indi-
viduais e consolidadas ou incluir modificação em nossa opinião, se 
as divulgações forem inadequadas. Nossas conclusões estão funda-
mentadas nas evidências de auditoria obtidas até a data de nosso re-
latório. Todavia, eventos ou condições futuras podem levar a Com-
panhia a não mais se manter em continuidade operacional. • Avalia-
mos a apresentação geral, a estrutura e o conteúdo das demonstra-
ções financeiras individuais e consolidadas, inclusive as divulgações 
e se essas demonstrações financeiras representam as corresponden-
tes transações e os eventos de maneira compatível com o objetivo de 
apresentação adequada. Comunicamo-nos com os responsáveis pela 
governança 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 inter-
nos que identificamos durante nossos trabalhos. Ribeirão Preto, 
31/03/2025. ERNST & YOUNG Auditores Independentes S/S 
Ltda. - CRC-SP-044415/F; Wagner dos Santos Júnior - Contador 
CRC-1SP216386/O-T.

12. Obrigação por aquisição de terrenos Corresponde a obriga-
ções assumidas por aquisição de terrenos para futura incorporação 
de empreendimentos imobiliários. Vários contratos de aquisição de 
terrenos possuem cláusulas que definem as taxas contratuais de des-
contos sobre os valores a pagar, conforme incorrer a despesas com 
marketing, dos tributos RET, taxa administrativas, de corretagem, 
que totalizam entre 2% à 22%. A Companhia possui títulos de crédi-
tos nominativos, de emissão exclusiva das companhias securitizado-
ras, lastreado em créditos imobiliários e que constitui promessa de 
pagamento em dinheiro no montante em 31/12/2024 de R$ 51.475 
(R$ 43.152 em 31/12/2023). A remuneração dos CRIs, incidente 
sobre o saldo do valor nominal unitário desde a data de emissão, 
é composta por juros remuneratórios de 10,50% ao ano somados a 
100% da variação acumulada do IPCA. Foram constituídas garantias 
específicas de Alienação Fiduciária de Quotas de determinadas SPEs 
listadas em contrato. O prazo de vencimento dessa emissão será em 
dezembro de 2028. A composição, por expectativa de realização, 
está assim apresentada: 

Consolidado
Período após data de balanço 2024 2023
1 ano  58.628  54.296 
2 anos  88.496  84.186 
Após 2 anos  52.311  45.220 

199.435 183.702
Circulante 58.628 54.296
Não circulante 140.807 129.406
13. Adiantamento de clientes A composição dos adiantamentos de 

clientes está apresentada abaixo: Consolidado
 2024 2023
Adiantamento por recebimento  118.999 131.251 
Adiantamento por recebimento 
 de serviços e outros 27.206 12.627
Adiantamento por permuta  224.046  281.400 
Total  370.251  425.278
Circulante 130.971  182.533 
Não circulante  239.280  242.745 
14. Obrigações sociais e trabalhistas Consolidado
 2024 2023
Salários e ordenados 16.465  14.793 
Provisão de férias e encargos 14.179  13.725 
Provisão para participação nos lucros e resultados 8.674  3.880 
Vale alimentação a pagar 1.300 1.620
Outros 498  1.938 

41.116  35.956
15. Outros passivos Consolidado
 2024 2023
Arrendamento a pagar  6.963  5.200 
Distratos a pagar (ii)  4.428  4.600 
Repasses a terceiros a pagar 2.942 2.266
Outras contas a pagar  689  6.682 
 15.022  18.748 
Circulante  10.983  16.796 
Não circulante  4.039  1.952
16. Provisão para demandas judiciais 
 Controladora Consolidado
 2024 2023 2024 2023
Cíveis  -  1.021  4.405  5.909 
Trabalhistas  -  200  11.228  7.146 
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