alphavilles/a

DESTAQUES 3T22 e 9M22

Alphaville vendeu no terceiro trimestre do ano R$ 195 milhdes em VGV total, 43%
acima do mesmo periodo de 2021, totalizando R$ 582 milh6es em 2022 até o més de
setembro.
O No %AVLL a Companhia vendeu R$ 109 milh6es no 3T22 (aumento de 14%vs. 3T21)
e R$ 358 milhdes em 9M22.

Alphaville lancou R$ 268 milhdes de VGV total no terceiro trimestre de 2022,
totalizando R$ 629 milhdes no acumulado de 2022:
o Terras Alpha Uberaba, em Uberaba/MG, com VGV total de R$ 140 milhdes (R$ 43
milhdes no %AVLL) e 466 lotes;
o Terras Alpha Betim, em Betim/MG, com VGV total de R$ 127 milhées (R$ 71 milhdes
no %AVLL) e 396 lotes;
o Em 8 de novembro lancamos o Alphaville Parana, com VGV total de R$428 milhdes

(R$ 285 milhdes no %AVLL) - evento subsequente.

Alphaville Desenvolvimento Imobiliario (empreendimentos 2019+) mantém o
crescimento acelerado de Receita e Lucro Bruto :

o Receita liquida de R$ 189 milhdes em 9M22, 47% superior vs. 9M21;

o Lucro bruto ajustado de R$ 67 milhdes em 9M22, 46% acima de 9IM21;

o Margem bruta de 36% no ano.

o Receita REF de R$ 734 milhées com margem bruta REF de 38%.

Geracao de caixa operacional de R$39 milhdes no trimestre e R$63 milh6es em
om22.
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MENSAGEM DA ADMINISTRACAO

Prezados (as),

No terceiro trimestre de 2022 a Companhia manteve a tendéncia de melhora dos resultados operacionais
com os empreendimentos langados a partir de 2019 apresentando aumento de receita e lucro bruto e com

geracdo de caixa operacional.

No terceiro trimestre foram langcados dois novos projetos, Terras Alpha Uberaba e Terras Alpha Betim
totalizando R$ 268 milhdes de VGV total (R$ 114 milhdes no percentual Alphaville). Os langamentos
ocorreram no més de setembro e alcancaram 53% de vendas até o final do més de outubro (35% no més
de setembro), mantendo consisténcia na velocidade de vendas dos empreendimentos 2019+, lancados no

novo modelo de negdcios da companhia.

No ano de 2022, até setembro, a Companhia langou VGV total de R$ 629 milhdes (R$ 321 milhdes no %
Alphaville) e, em novembro, lancou o Alphaville Parana com VGV total de R$ 428 milhdes (R$285 milhdes
no % Alphaville). Além dos lancamentos ja realizados, a Companhia obteve aprovacdo para um novo
lancamento em Cascavel (PR) e Fortaleza (CE), e estd com estagio avancado de aprovacdo em projetos
em Teresina (PI) e em Aracaju (SE).

As vendas do terceiro trimestre de 2022 foram de R$ 195 milhdes em VGV total (R$ 109 milhdes no %
Alphaville), 43% acima do mesmo periodo de 2021, totalizando R$ 582 milhdes em 2022 até o més de
setembro (R$ 358 milhdes no % Alphaville).

Na perspectiva financeira, o resultado da Companhia no terceiro trimestre do ano mostra consistente
aumento da participacdo dos empreendimentos lancados a partir de 2019 na receita liquida. No terceiro

trimestre, a receita dos empreendimentos 2019+ foi de R$ 74 milhdes.

Com a reorganizacdo societaria concluida ao final de 2021 e entdo criagdo da holding Alphaville
Desenvolvimento Imobilidrio, a qual é composta pelos projetos lancados de 2019 em diante, o
acompanhamento do desempenho do novo modelo de negécios passou a ser mais transparente e de facil
identificacdo. No acumulado dos trés primeiros trimestres de 2022 a receita liquida total desses projetos
totalizou R$ 189 milhdes, montante 47% superior ao mesmo periodo de 2021. O lucro bruto ajustado, por
sua vez, foi de R$ 24 milhdes no 3T22 (+41% vs. 3T21) e R$ 67 milhdes no acumulado do ano (+46% vs.

9M21). Dessaforma, a margem bruta ajustada foi de 33% no trimestre e 36% no acumulado do ano.

A margem bruta da Alphaville Desenvolvimento Imobiliario no terceiro trimestre se manteve no mesmo

patamar do trimestre anterior demonstrando uma estabilizacdo dos custos de obra. Importante ressaltar que

4



RELEASEDE RESULTADOS o '
3T22 alphavilles/a

a correcao dos precos de venda do estogue que a Companhia vem implantando e a corre¢do monetaria da

carteira de recebiveis (ipca/igpm) tendem a melhorar a margem dos mesmos projetos ao longo do tempo.

Embora a depuragéo dos empreendimentos do legado ainda afete o resultado geral da Companhia, notamos
sua gradual reducéao de representatividade. O resultado geral da Companhia somou R$ 182 milhdes em
receita liqguida nos primeiros nove meses do ano e lucro bruto de R$ 18 milhdes, enquanto a margem bruta
ajustada atingiu 10%. Na vis&o trimestral o lucro bruto foi de R$ 7 milhdes com margem bruta ajustada de
10%.

Conforme exposto, em funcdo dos resultados negativos do legado e das despesas financeiras com a
alavancagem, o resultado liqguido da Companhia ao final do 3T22 somou—R$ 113 milhdes, acumulando em

—R$ 310 milhdes no acumulado do ano.

Com a operacado de venda de ativos e passivos do legado, comunicada ao mercado no Fato Relevante
divulgado em 16 de agosto de 2022, a Companhia ird acelerar a resolu¢cédo dos passivos que vem impactando
negativamente o resultado nos ultimos anos. O closing desta operacdo esta previsto para este ano e
representa uma etapa importante no processo de reestruturagao financeira e operacional da Companhia,
com a reducao dos passivos operacionais decorrentes do legado (lancamentos anteriores a 2019). Esta é
uma das iniciativas constantes do compromisso da administracdo da Companhia com a otimiza¢&o da sua
estrutura de capital, de forma a aumentar sua capacidade de investimento em contratacfes,
desenvolvimentos e aprovagdes de novos langamentos, no melhor interesse da Companhia e de seus
stakeholders.

Alem da performance robusta dos empreendimentos lancados desde 2019, a Companhia mantém o foco na
reducdo de despesa e implementando programas continuos de melhora de eficiéncia de seus processos
internos. O resultado deste esfor¢co aparece nas Despesas Administrativas que reduziram 4% nos primeiros

nove meses de 2022 em relacao ao mesmo periodo de 2021 apesar da inflagao do periodo.

Em relacdo ao fluxo de caixa operacional!, no terceiro trimestre de 2022 a Companhia obteve geracéo de
caixa de R$ 39 milhdes, refletindo o robusto volume de vendas no periodo e sucesso de seus langamentos.

Com isso, nos nove primeiros meses do ano, a geragao de caixa operacional foi de R$ 63 milhdes.

Por fim, gostariamos de agradecer a todos 0s nossos colaboradores, clientes, fornecedores, investidores,
parceiros de negdcios e a todos nossos stakeholders pelo continuo apoio.

A Administragcao

1 considera operagOes de cesséo de direito creditério consideradas na Demonstragdo de Fluxo de Caixa das Demonstragdes Financeiras em “Atividades de
Financiamento” e debéntures vinculadas a Certificados de Recebiv eis Imobiliarios.
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SUMARIO EXECUTIVO @1

Indicadores Operacionais

Valoresem R$ milhGes, exceto quando em percentual ou indicado.

Indicadores Operacionais 3T22 3T21 9IM22 9IM21 Var (%)

Landbank
Landbank Total (R$ bilhGes)? 5.2 32,7 7% 35,2 32,7 7%
Landbank %AVLL (R$ bilhdes)?2 20,7 19,2 % 20,7 19,2 7%
Lancamentos
Empreendimentos Langados 2 0 100% 4 4 0%
VGV Lancgado Total 267,6 0 100% 629,0 471,7 33%
VGV Lancado %AVLL 114,2 0 100% 321,3 317 1%
# Lotes Lancados 862 0 100% 1323 1589 -17%
VSO de # Lotes AVLL (%) 53% 17% 36 p.p. 60% 65% -5 p.p.

Vendas Totais
Vendas Brutas - VGV Total 194.,8 136,4 43% 582,2 578,2 1%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 109,0 95,8 14% 357,7 403,1 -11%

Vendas de Langamentos

Vendas Brutas - VGV Total 109,6 36,5 200% 336,9 240,1 40%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 47,4 22,5 111% 158,6 176,4 -10%
# Lotes Vendidos 455 106 329% 760 928 -18%
VSO de Vendas (#Lotes) 53% 17% 36 p.p. 60% 65% -5%

Vendas de Estoque

Vendas Brutas - VGV Total 85,2 99,9 -15% 2453 338,1 -27%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 61,6 133 -16% 199,1 226,7 -12%
Empreendimentos 2019+ 30,1 29,2 3% 111,6 91,7 22%
Empreendimentos 2018- 315 441 -29% 87,5 135,0 -35%
# Lotes Vendidos 309 571 -46% 1020 1663 -39%
VSO de Vendas (#Lotes) 26% 25% 1p.p. 59% 71% -12 p.p.

Venda Liquida e Distrato
VGV Distratado %AVLL 37,9 65,6 -42% 1231 180,0 -32%

Vendas Liquidas - VGV %AVLL 71,0 30,2 135% 2345 223,1 5%

2
Valor estimado de venda desconsiderando juros de financiamento.
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Indicadores Financeiros

Valoresem R$ milh&es, exceto quando em percentual ou indicado.

Indicadores Fnanceiros (R$ Milhdes)

Receita Liquida
Empreendimentos 2019+
Empreendimentos 2018-

Lucro Bruto Ajustado
Empreendimentos 2019+
Empreendimentos 2018-

Margem Bruta Ajustada
Empreendimentos 2019+
Empreendimentos 2018-

Despesas Administrativas

Despesas Recorrentes
Despesas Nao Recorrentes

Despesas com Vendas

Outras Despesas

EBITDA

Margem EBITDA (%)

Resultado Financeiro

Resultado Liquido

Margem Liquida (%)

Fluxo de Caixa Operacional + Cesséo de
direitos creditérios

Divida Bruta sem securitizacdes/CRI

Divida Liquida

3T22

Var (%)

Demonstracéo de Resultados

77,1
74,4
2,7
7,5
245
-17,0
10%
33%
n/a
15,6
15,6
0,0
9,3
32,6
-48,4
n/a

-60,9

-1134

n/a

39,4

8477

720,1

33,0
66,7
-33,7
-25,0
17,4
-42,4

n.a.

26%
(35%)*

n/a
15,6
15,8

0,3
10,3
35,8
-81,6

n/a
-22,1

-112,3

n/a

QOutros Indicadores

-44.7

939,1

768,2

134%
12%
n/a
n/a
41%
-60%

n/a

7.p.p.
(-2pp)t

n/a
0%
2%
-100%
-10%
-9%
n/a
n/a
n/a
n/a

n/a

n/a

-10%

-6%

9M22

67,5
-49,3
10%
36%
n/a
47,0
47,0
0,0
26,1

78,6

-131,0

n/a

-164,9

-309,9

n/a

63,4

847,7

720,1

iphavill
alphavilles/a
IM21 Var (%)
165,2 10%
128,6 47%
36,6 n/a
-15,7 n/a
46,2 46%
-61,8 -20%
n.a. n/a
36% 0p.p.
n/a n/a
61,1 -23%
49,1 -4%
11,9 -100%
21,9 19%
83,1 -5%
-172,1 n/a
n/a n/a
-67,4 145%
-261,1 19%
n/a n/a
-69,1 n/a
939,1 -10%
768,2 -6%

(1) Margem bruta ajustada de 35% desconsidera a aquisi¢ado de participacdo societaria no projeto Alphaville Trés Praias.
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INDICADORES OPERACIONAIS
Landbank?

(R$ bilhdes) 3T22 3721 Var (%) 9M22 9M21 Var (%)

Landbank 100% (R$ bilhdes) 7% 7%

Landbank %AVLL (R$ bilhdes) 20,7 19,2 7% 20,7 19,2 7%

O landbank da Alphaville é formado por terrenos para potencial desenvolvimento de bairros planejados,
loteamentos e condominios fechados. Em todos os casos existem contratos de parceria vigentes com 0s
respectivos proprietarios.

O tamanho e a qualidade do landbank permitem que a Alphaville esteja bem posicionada e tenha condi¢des
de lancar empreendimentos de alta qualidade nos mercados-alvo no curto, médio e longo prazos,
corroborando com uma das principais diretrizes de seu novo modelo de negdcio e, dessa forma, impactando
diretamente na execucdo do mesmo. O landbank da Companhia é focado em regides altamente
desenvolvidas e proximas a grandes centros urbanos.

No 3° trimestre de 2022, a Companhia formalizou a contratagc&o de seis novas areas, sendo uma em Brasilia
DF), umaem Aracaju (SE), trés em Campinas (SP) e umaem Campos do Jordao (SP). Ao todo, a companhia
estima que o VGV total destes projetos atinja aproximadamente R$ 1,0 bilhdo, sendo R$ 670 milhdes no
%AVLL. Com as novas contratagfes, a Alphaville passa a ter um landbank total de R$ 35,2 bilhdes (R$ 20,7
bilhdes no %AVLL).

2 valor estimado de venda desconsiderando juros de financiamento.



RELEASEDE RESULTADOS 1o '
3T22 alphavilles/a

Lancamentos -Loteamentos

No 3T22 a Companhia langou R$ 268 milhdes em VGV Total, somando R$ 629 milhdes em VGV total (R$

471,7 milhées no acumulado de 2021), conforme detalhado abaixo:

: 3T22 2722 9M22 IM21
Empreendimento

Alph.
Terras_AIpha Terras Alpha Guarajuba A e Consolidado Consolidado
Betim Uberaba Fase 2B Pedro Zero

Trimestre de

Lancamento 3T22 3T22 2722 2722 9M22 IM21
Localizacdo Betim/MG Uberaba/MG Guarajuba/BA  Campinas/SP - -
Lancamento set/22 set/22 jun/22 mai/22 - -
VGV Lancgado Total

(R$ MilhGes) 127,2 140,4 55,3 306,1 629,0 4717
%AVLL 56% 30% 65% 56% 52% 67%
VGV Lancado AVLL

(R$ Milhdes) 71,2 43,0 35,9 171,1 3213 317,0
VGV Vendido AVLL

(R$ MilhGes) 9,6 20,4 12,4 113,2 155,7 175,2
#Lotes Langados 396 466 72 389 1323 1589
#Lotes Oferecidos em o5 0 0 16 a1 85
Permuta

#Lotes reservados 0 0 0 a4 a4 86
parao Alpha Casas

#Lotes ofertados

YAVLL 371 466 72 329 1238 1418
#Lotes Vendidos

YAVLL 84 371 26 279 760 928
VSO de Lotes AVLL 23% 80% 75%!? 85% 61% 65%

(1). Equivale ao total de 157 lotes vendidos do empreendimento Alphaville Guarajuba 2 A e B em relagdo aos 229 lotes disponiv eis para vendas referentes as fases Ae
B deste empreendimento.

No 3T22, a Companhia langou 2 novos projetos, os quais somaram VGV total de R$ 268 milhdes e VGV
%AVLL de R$ 114 milhdes:

e Terras Alpha Uberaba, em Uberaba (MG), com VGV total de R$ 140 milhdes (R$ 43 milhdes %AVLL)
e 466 lotes lancados. O empreendimento ja atingiu em VSO de 80% em outubro de 2022 (52% no
3T22).
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e Terras Alpha Betim, em Betim (MG), com VGV total de R$ 127 milhdes (R$ 71 milhdes %AVLL) e
396 lotes.

A VSO consolidada dos lancamentos nos primeiros 9 meses é de 49% (54% considerando o més de

outubro).

Com isso, as vendas dos langamentos no ano atingiram R$ 156 milhdes (%AVLL), ante R$ 175 milhdes
(%AVLL) no mesmo periodo de 2021. Vale destacar que o volume de vendas de langamentos no segundo
e terceiro trimestres foi impactado pela postergacao de lancamentos, como a do empreendimento Alphaville
Parana, cujo langamento ocorreu em 8 de novembro de 2022 com VGV de R$ 285 milhdes (%AVLL).

10



RELEASEDE RESULTADOS
37122

Vendas e VSO - Loteamentos
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Indicadores Operacionais 3722 3721 Var (%) 9M22 9M21 Var (%)

Vendas Totais

Vendas Brutas - VGV Total 194,8 136,4 43% 582,2
Vendas Brutas - VGV %AVLL 109,0 95,8 14% 357,7
Vendas de Lancamentos
Vendas Brutas - VGV Total 109,6 36,5 200% 336,9
Vendas Brutas - VGV %AVLL 47,4 22,5 111% 158,6
# Lotes Vendidos 455 106 329% 760
VSO de Vendas (#Lotes) 53% 17% 36 p.p. 60%
Vendas de Estoque
Vendas Brutas - VGV Total 85,2 99,9 -15% 2453
Vendas Brutas - VGV %AVLL 61,6 73,3 -16% 199,1
Empreendimentos 2019+ 30,1 29,2 3% 111,6
Empreendimentos 2018- 31,5 441 -29% 87,5
# Lotes Vendidos 309 571 -46% 1020
VSO de Vendas (#Lotes) 26% 25% 1p.p. 59%
Venda Liquida e Distrato
VGV Distratado %AVLL 37,9 65,6 -42% 123,1
Vendas Liquidas - VGV 71.0 302 135% 2345

%AVLL

Vendas Totais
(VGV AVLL; VGV Parceria/ Sociedade; R$ Milhdes)

578,2

175,1

194,8
85,9

109,0

3722

136,4

3721

9M21

BVGV AVLL VGV Parceiro/ Sociedade

578,2 1%
4031 -11%
240,1 40%
176,4 -10%
936 -19%
65% -5 p.p.
338,1 -27%
226,7 -12%
91,7 22%
135,0 -35%
1663 -39%
71% -12 p.p.
180,0 -32%
2231 5%
582,2
2246
357,7
9IM22
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As vendas totais no terceiro trimestre de 2022 (VGV 100%) somaram R$ 195 milhdes, 43% superiores ao

registrado no mesmo periodo em 2021, com R$ 136 milhdes.

No acumulado nos nove primeiros meses de 2022, as vendas totais somaram R$ 582 milhdes, valor 1%
superior ao registrado no mesmo periodo de 2021, com R$ 578 milhdes. No %AVLL as vendas acumuladas
totalizaram R$ 357 milhdes, ante R$ 403 milhdes em 9M21.

Em relacdo as vendas brutas de estoque, o 3° trimestre de 2022 foi responsavel por R$ 85 milhdes do
resultado total. No %AVLL as vendas brutas de estoque foram de R$ 62 milhdes, vs. R$ 73 milhdes no 3T21.
No acumulado vs. 2021, em 2022 as vendas de estoque somaram R$ 245 milhdes em VGV total, vs. R$
338 milhdes no primeiro semestre de 2021. No %AVLL, em 2022 foram vendidos R$ 199 milhdes em estoque

ante R$ 227 milhdes em 2021.

Ainda, a VSO dos lotes em estoque no 3T22 atingiu 26%, em linha com a VSO do mesmo periodo de 2021...

No acumulado do ano, a VSO de lotes em estoque alcangou o patamar de 59%.

12
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Distratos
(R$ milhdes) 3722 3121 Var (%) 9M22 9mM21
Lotes Distratados (# Lotes) -46% -39%
Empreendimentos 2019+ 7 14 -50% 31 37 -16%
Empreendimentos 2018- 204 378 -46% 579 959 -40%
Lotes Revendidos (# Lotes) 177 203 -13% 461 695 -34%
% Revenda/ Distratos 84% 53% 19 p.p. 76% 71% 5 p.p.

O terceiro trimestre de 2022 apresentou reduc¢&o no ritmo de distratos de 46% em comparagdo ao mesmo
periodo do ano anterior. No acumulado semestral, a redugdo atingiu 39%. Entretanto, o percentual de
revenda dos lotes distratados aumentou significativamente na comparacao trimestral, 84% no 3T22 ante
53% no 3T21. No acumulado do ano, o percentual de revenda também apresentou melhora em 2022 com
76% vs. 71% no mesmo periodo de 2021.. Tal indicador —ja em ritmo satisfatorio em 2021 e com incremento
de performance em 2022 — reforca a estratégia da Alphaville de reducédo de sua base de lotes inadimplentes,

0s quais sdo oriundos de projetos do legado.
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Vendas Liquidas

(R$ Milhées) 3T22 3T21 Var (%) oM22 IM21 Var (%)

Vendas Brutas - VGV %AVLL 109,0 14% 357,7 4031 -11%
VGV Distratado %AVLL 37,9 65,6 -42% 1231 180,0 -32%
Vendas Liquidas - VGV %AVLL 71,0 30,2 135% 2345 2231 5%

Como consequéncia dos indicadores de vendas brutas e distratos apresentados acima, as vendas liquidas

da Companhia no 3° trimestre de 2022 (%AVLL) totalizaram R$ 71 milhdes e R$ 235 milhdes no acumulado

do ano.
Estoque
(R$ Milhoes) 3T22 3T21 Var (%) 9M22 IM21
Estoque EoP (VGV %AVLL) 448,0 335,6 33% 448,0 335,6 33%
Empreendimentos 2019+ 236,8 169,9 39% 236,8 169,9 39%
Empreendimentos 2018- 2112 165,7 27% 211,2 165,7 27%
Estoque EoP (#Lotes) 1.625 1.336 22% 1.625 1.336 22%
Empreendimentos 2019+ 1.170 796 47% 1.170 796 47%
Empreendimentos 2018- 455 540 -16% 455 540 -16%
Lotes Residenciais 1.523 1.205 26% 1.523 1.205 26%
Lotes Comerciais e Multi familiares 102 131 -22% 102 131 -22%
Lotes Vendidos (#Lotes) 764 571 13% 1780 1663 -32%

14
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Estoque EoP Estoque por Regi&o
(#Lotes) (#Lotes)

Nordeste [l 362

1331
726

sudeste NN 75
3602
2830
2260

2357
sul [l 227
162
1557 1336 625
719
796 L7 centro-Oeste || 165
540

3T20E0P Langamentos Distratos Vendas 3T21Eo0P Lancamentos Distratos Vendas 3T22EoP
Norte [} 110

B Empreendimentos 2018- Empreendimentos 2019+

O estoque ao final do 3T22 totalizou R$ 448 milhdes em VGV, aumento de 33% em relacdo a0 mesmo
periodo em 2021. O estoque do legado (#lotes) foi reduzido em 16% e, ao final do 3T22 representou 28%
do estoque total da Companhia, apresentando uma reducéo de 12% comparado ou mesmo periodo de 2021
(40% do estoque total em 3T21). Dessa forma, o estoque total da Companhia segue gradualmente sendo
substituido por projetos lancados a partir de 2019, dentro do novo modelo de negdcios.

Considerando a VSO de projetos do legado em estoque e a curva de vendas de novos projetos, a Companhia

acredita manter seu estoque em um patamar saudavel e condizente com a demanda por seus produtos.
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3T22

Entregasrealizadas e Canteiros Ativos

alphavilles/a

Entregas
Terras Alpha Uberlandia Uberlandia/MG 518 Realizadaem 4T21
Terras Alpha Montes Claros Montes Claros/MG 339 Realizadaem 1T22
Alphaville Caruaru Caruaru/PE 593 Realizadaem 1T22
Terras Alphaville Ceara 4 Eusébio/CE 659 Realizadaem 2T22
Canteiros Ativos
Alphaville Guarajuba Camacari/BA 169 4T22
Ceard Comercial 5 Eusébio/CE 57 4722
Comercial Alpha Ribeirdo Preto Ribeirdo Preto/SP 10 4T22
Alphaville 3 Praias Guarapari/ES 273 28
Jardim Alpha Ponta Grossa Ponta Grossa/PR 449 4T23
Terras Alpha Sao José dos Campos Sao José dos Campos/SP Bl 4T23
Terras Alpha Nova Esplanada Votorantim/SP 598 4T23
Terras Alpha Cascavel Cascavel/PR 599 4T23
Alphaville Guarapari - Res.3 Guarapari/ES 58 4723
Alphaville Piauf Teresina/PI 489 4724
Alphaville Ceara 4 Eusébio/CE 444 4T24
Alphaville Dom Pedro 0 Campinas/SP 389 4T24
Canteiros a Iniciar
Alphaville Guarajuba 2A Camacari/BA 170 4T24
Alphaville Guarajuba 2B Camacari/BA 72 2725
Terras Alpha Campo Grande Campo Grande/MS 420 4T24
Terras Alpha Goias 3 Senador Canedo/GO 538 4T24
Terras Alpha Betim Betim/MG 396 3725
Terras Alpha Uberaba Uberaba/MG 465 1725

Ainda para segundo semestre de 2022 a Companhia planeja entregar 3 obras langadas em 2019: Alphaville
Guarajuba (Camacari— BA) com 169 lotes, Ceara Comercial 5 (Eusébio — CE) com 57 lotes e Comercial

Alpha Ribeirdo Preto (Ribeirdo Preto — SP) com 10 lotes.
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Carteirade Recebiveis?®

(R$ milhdes) 3722 3721 Var (%) 9M22 9M21 var (%)

Carteira de Recebiveis 1.144.9 1.258,5 -9% 1.144,9 1.258,5 -9%
Empreendimentos 2019+ 440,6 2715 62% 440,6 2715 62%
Empreendimentos 2018- 704,3 987,0 -29% 704,3 987,0 -29%

A carteira de recebiveis da Companhia, totalizou R$ 1,14 bilh&o ao final do 3T22. Os empreendimentos
lancados a partir de 2019+ tiveram sua representatividade expressivamente expandida ao longo do ultimo
ano, sendo sua parcela na carteira total de recebiveis 62% maior vs. 3T21 e equivalente a 38% da carteira
total do 3T22, enquanto os empreendimentos do legado tiveram sua representatividade reduzida em 29%

para 0 mesmo periodo comparativo.

3 Considera-se a carteira de recebiv eis total, registrada em balango e composta por: contas a receber de clientes (curto e longo prazo) e receita de vendas a apropriar,
subtraido do montante prov eniente de adiantamento de clientes.
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INDICADORES FINANCEIROS m

Receita Liquidae Margem Bruta

(R$ milhdes) 3T22 3721 Var (%) 9M22 9M21 Var (%)

Receita Liquida 134% 182,4 165,2 10%
Empreendimentos 2019+ 74,4 66,7 12% 189,4 128,6 47%
Empreendimentos 2018- 2,7 -33,7 n/a -7,0 36,6 n/a

Lucro Bruto 75 -25,0 n/a 18,2 -15,7 n/a
Empreendimentos 2019+ 24,5 17,4 41% 67,5 46,2 46%
Empreendimentos 2018- -17,0 -42 .4 n/a -49,3 -61,8 n/a

Margem Bruta Ajustada 10% n/a. n/a 10% n/a. n/a
Empreendimentos 2019+ 33% (3?56;/;)1 (ZES) a 36% 36% 0p.p.
Empreendimentos 2018- n/a n/a n/a n/a n/a n/a

(1) Margem bruta ajustada de 35% desconsidera a aquisi¢édo de participacao societaria no projeto Alphaville Trés Praias.

Ressaltamos que a Companhia reporta seus resultados separando o legado (projetos lancados até 2018)
dos novos projetos (2019+), também observado mais adiante neste relatério, na segcao “Empreendimentos

2019+ (Alphaville Desenvolvimento Imobiliario).

A receita liquida total da Companhia no terceiro trimestre de 2022 foi de R$ 77 milhdes, resultado de uma
receita liquida de R$ 74 milhdes dos novos projetos somada aos R$ 3 milhdes advindos de projetos do
legado. A comparacgéo trimestral dos projetos 2019+ vs. 3T21 mostra evolugdo de 12% nesse indicador,
impulsionada pela crescente participagdo dos empreendimentos 2019+ no resultado da Alphaville e redugéo
do receitamento de projetos do legado, uma vez que esses projetos estdo gradualmente diminuindo sua
representatividade nos resultados bem como hd menor disponibilidade desses lotes a medida que o estoque
do legado é vendido. Na comparac¢ao dos primeiros nove meses do ano, a receita liquida dos projetos 2019+
foi 47% superior em 2022 e a receita liquida total foi 10% superior.

O lucro bruto ajustado aumentou em R$ 33 milhdes, registrando R$ 8 milhdes no 3T22 vs. um resultado
negativo de R$ 25 milhdes no 3T21. No acumulado, o lucro bruto total foi de R$ 18 milhdes, ante um

resultado negativo de R$ 16 milhdes em 9M21.

Por fim, a margem bruta ajustada da Companhia atingiu 10% no 3T22 e também nos primeiros nove meses
do ano. A margem bruta dos novos projetos atingiu 33% no 3T22 e 36% nos primeiros nove meses do ano,
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respectivamente. Pontuamos ainda que, a pressaoinflacionaria observada ao longo do ultimo ano contribuiu
para o0 aumento dos custos construtivos, os quais refletiram correcédo acima da inflagcdo, impactando na
reducé&o do lucro e margem bruta dos empreendimentos 2019+ quando comparados com 9M21. Entretanto,

a Companhia ja observa o inicio processo de normalizagao deste indicador.

Adicionalmente, destacamos que o volume de receita a reconhecer para os empreendimentos 2019+
(Receita REF) totalizou, ao final do terceiro trimestre de 2022 R$ 734 milhdes com margem REF de 38%.
Ainda, ao considerarmos a receita a apropriar total e o estoque de empreendimentos langados, a Alphaville

possui, ao todo, uma receita potencial a apropriar de R$ 1.171 milhdes nos préximos anos.

Receita Liquida 3722

(RS Milhdes)
74.4 771
7 I I
Legado Empreendimentos 2019+ Receita Total

Receita Bruta potencial aapropriar

(R$ Milhges)
B Receita REF
Estoque 957 1171
223

434

214
211
Legado Empreendimentos 2019+ Total
POC 100% 36%
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Despesas Administrativas

(R$ milhdes) 3T22 3T21 Var (%) 9IM22 9M21

Despesas Administrativas 0% -23%
Despesas Recorrentes 15,6 15,3 2% 47,0 49,1 -4%
Despesas N&do Recorrentes 0,0 0,3 -100% 0,0 11,9 -100%

% Despesas recorrentes/ Vendas Brutas 8,0% 11,2% -3,2 p.p. 8,1% 8,5% -0,4 p.p.

As despesas administrativas do 3T22 totalizaram R$ 15,6 milhdes, e apresenta estabilidade em comparacéo
ao mesmo periodo em 2021 em valores nominais e absorvendo os efeitos da inflacao através de medidas
de aumento de eficiénica. No acumulado do ano, as despesas administrativas foram 23% menores em 2022,
totalizando R$ 47 milhdes e 4% inferiores na linha de despesas recorrentes.

Nota-se que o nivel de despesas recorrentes em relacdo as vendas brutas totais no 3T22 foi inferior em
3p.p. quando comparado com o 3T21, ficando com 8,0% vs 11,2% respectivamente. No acumulado, este
indice apresenta estabilidade, com 8,1% em 9M22 vs. 8,5% em 9M21. As despesas administrativas nao
recorrentes observadas em 2021 referem-se a provisdo remuneracdo variavel e readequacéo e reducao de
escritorio em um esforco para reduzir despesas recorrentes e nos adequarmos as novas praticas de home
office.

A Companhia tem mantido foco continuo na melhoria de eficiéncia visando reducéo de G&A. especialmente
nas atividades relacionadas ao legado. Nesse sentido, a medida que a Companhia depura seu legado, novas
oportunidades de reducédo surgirdo. Dessa forma, a Administracdo envida seus esforcos em buscar uma
Companhia sempre mais leve e eficiente.
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Despesasde Vendas

(R$ milhdes) 3T22 3T21 Var (%) 9IM22 9M21 Var (%)

Despesas com Vendas -10% 19%
Vendas totais (VGV Vendido) 1948 136,4 43% 582,2 578,2 1%
% Despesas/Vendas 4.8% 7,6% -2,8 p.p. 4.5% 3,8% -1,3 p.p.

No 3T22 as despesas com vendas somaram R$ 9 milhdes e representaram, em relacéo as vendas totais,
uma parcela de 4,8%, 2,8 pontos percentuais menor que 0s 7,6% observados no 3T21. No acumulado dos
9 primeiros meses do ano, as despesas com vendas responderam por 4,5% das vendas totais, ante 3,8%
no acumulado de nove meses de 2021. O aumento de 19% apresentado em 9M22 vs. 9M21, refere-se as
despesas com 0s lancamentos no trimestre bem como adiantamento de despesas referentes aos
lancamentos do 4T22, como o empreendimento Alphaville Parand, lancado em novembro de 2022 e outros
em fase final de aprovacdo em Cascavel (PR), Fortaleza (CE), Teresina (PI) e Aracaju (SE). Tais despesas
com langamentos incluem, por exemplo, montagem do estande de vendas, treinamentos de times de

corretores e imobilidrias e despesas com marketing e publicidade.
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Outras Despesas Nao Recorrentes

(R$ milhdes) 3722 3721 Var (%) 9M22 9M21 Var (%)

Outras despesas ndo recorrentes -9% 78,6 83,1 -5%

As Outras Despesas nao recorrentes incorridas no 3T22 totalizaram R$ 33 milhdes, representadas por
despesas com contingéncias e outras despesas referentes ao legado, de forma que o legado, ainda em
processo de depuracgéo, tem impacto direto observado no resultado da Companhia.

Nota-se que, tanto no 3T22, quanto em 9M22, foram apresentadas reducdes de 9% e 5% respectivamente

guando comparados ao 3T21 e 9M21.

EBITDA
(RS milhces) 3122 3121 om22 om21
EBITDA -81,6 -131,0 -172,1

Como consequéncia dos indicadores financeiros apresentados, o EBITDA no 3T22 foi -R$ 48 milhGes ante
-R$ 82 milhdes no 3T21 e —R$ 131 milhdes no acumulado de nove meses de 2022, vs. —R$ 172 milhdes no
mesmo periodo em 2021, resultado do impacto negativo que o legado exerce na Companhia. Entretanto,
com o processo de depuracdo do legado, de forma geral, vemos sua representatividade ser reduzida
gradualmente ao longo dos Ultimos periodos.
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Resultado Financeiro

(R$ milhdes) 3722 3721 9M22 9M21 Var (%)

Resultado Financeiro -164,9

O resultado financeiro da Companhia no 3T22 somou -R$ 61 milhdes, ante -R$ 22 milhdes no 3T21. A
diferenca entre os valores do 3T21 para o 3T22 se deve a variagao do custo das operacdes financeiras, esta
impactada, principalmente, pelo aumento do CDI entre os periodos (13,7% em setembro de 2022 vs. 5,4%

em setembro de 2021).

Outro fator de diferenca entre os periodos € o resultado financeiro positivo do FIDC Alphaville em R$ 10,5

milhdes no terceiro trimestre de 2021.

Na visdo acumulada, o resultado financeiro nos primeiros nove meses de 2022 foi de -R$ 165 milhdes, vs.
—R$ 67 milhdes no mesmo periodo do ano anterior. Os mesmos fatores citados acima causaram a variagao

observada entre os periodos.

Resultado Liquido

(R$ milhdes) 3722 3721 Var (%) 9M22 9M21 Var (%)

Resultado Liquido -113,4 -112,3 -309,9 -261,1

O resultado liquido da Companhia no 3T22 foi de —R$ 113 milhdes, ante -R$ 112 milhdes no mesmo periodo
do ano anterior. Na visdo acumulada, o resultado liquido foi de —R$ 310 milhdes, vs. —R$ 261 milhdes
registrados em 9M21. Pontuamos que esse resultado do impacto das atividades de depuragcao do legado,
com prejuizo bruto de —R$ 49 milhdes, outras despesas referentes ao legado de R$ 79 milhdes e R$ 165

milhdes de despesas financeiras.
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Fluxo de Caixa Operacional

Fluxo de Caixa + C4essao de 9.4 44,7 34 69,1
direitos creditérios

No 3T22 a Companhia apresentou geracdo de caixa operacional de R$ 39,4 milhdes, reflexo de seu alto
volume de vendas — intensificado principalmente pelos novos lancamentos — convertido em entradas de
caixa no periodo. Com isso, fluxo de caixa operacional no acumulado de 2022 foi de R$ 63,4 milhdes, R$
132 milhdes superior ao registrado nos primeiros nove meses de 2021.

Endividamento

(R$ milhdes) 3722 3721 Var (%) 9M22 oam21 Var (%)

Divida Bruta sem securitiza¢cdes/CRI 8477 939,1 -10% 8477 939,1 -10%
Disponibilidade de Caixa (-) 127,6 171,0 -25% 127,6 171,0 -25%
Divida Liquida 720,1 768,1 -6% 720,1 768,1 -6%

A divida bruta da Alphaville, ao final do 3T22 somou R$ 848 milhdes, 10% inferior ao saldo registrado no
3T21. Adivida liquida da Companhia totalizou R$ 720 milhdes, 6% abaixo do patamar registrado no 3T21.

Abaixo, apresentamos o cronograma de amortizagcdo da divida bruta corporativa da Companhia, destacando
seu novo fluxo, resultado da emiss&o de um CRI em 2021 que permitiu seu alongamento:

4 Fluxo de caixa em 2021 ajustado para compreender o critério de cdlculo adotado em 2022, 0 qual considera a geragdo decai xa
proveniente de atividades operacionais, somada as cessGes dedireitos creditérios e fluxo de amortizagdo de emissGes de
debéntures com lastroem CRI.
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Cronograma de amortizacdo da Divida Bruta Corporativa
(R$ Milhdes)

454

434

275 95

111 107 91 108
[ | —
2022 2023 2024 2025 2026 2027

B Saldo Devedor pré CRI = Saldo Devedor pés CRI
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ALPHAVILLE DESENVOLVIMENTOIMOBILIARIO E RESULTADO DOS m
LANCAMENTOS 2019+°

Como pontuado no inicio deste relatério, realizamos, em 2021 uma reorganiza¢cdo societaria, na qual os
empreendimentos langados sob o novo modelo de negdcios (“Empreendimentos 2019+”) passaram a
compor uma sub-holding, que por sua vez esta abaixo da AL Empreendimentos. Com isso, apresentamos
abaixo os resultados operacionais e financeiros desta sub-holding, denominada “Alphaville Desenvolvimento
Imobiliario”.

Acrescentamos que tal reorganizacdo auxiliard o acompanhamento da evolucdo desses projetos ao longo
do tempo e permitird ao leitor identificar claramente o impacto positivo do novo modelo de negocios nos

resultados operacionais e financeiros da Companhia.

Alphaville S.A.
(AVLL)

AL
Empreendimentos’

(ALE)

Alphaville
SPEs Legado Desenvolvimento
Imobiliario

Empreendimentos 2018- Empreendimentos 2019+

5 Resultado gerencial, sendo o resultado contabil da sub-holding disponiv el apenas para dez/2021, quando da sua constituicdo. Resultado gerencial considera o
empreendimento Terras Alpha Cascav el, até o momento ndo consolidado na sub-holding. “AL Empreendimentos” / “ALE” refere-se a nova denominagédo da “Alphaville
Urbanismo S.A.” ou “AUSA”
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Empreendimentos 2019+: Indicadores operacionais
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Abaixo, apresentamos o desempenho dos demais projetos lancados a partir de 2019, bem como seus

indicadores operacionais de vendas.

Valores em R$ milhdes exceto quando indicado.

Indicadores Consolidado Consolidado Consolidado

Operacionais 2019 2020 2021

VGV Lancgado Total 487,2 534,9 1.009,3
%AVLL 63% 59% 65%
VGV Langado AVLLM 308,9 316,2 651,3
VGV Vendido Total 4141 370,9 691,7
VGV Vendido AVLL 258,4 247,1 467,7
# Lotes Lancados 1783 1.499 2.656
#,Llotes em Permuta 135 237 79
Fisica

Zlﬁﬁtaeé;essaesrvados para 27 219 83
# Lotes Ofertados AVLL 1.621 1.043 2.488
# Lotes Vendidos AVLL 1.617 1.039 1.906
VSO de Lotes AVLL 100% 100% 7%

Consolidado
9M22

629,0

52%

321,3

582,2

S5588

1.323

41

44

1.238

760

61%

Consolidado

Empreendimentos

2019+

2.660,4

60%

1.597,7

2.058,9

1.3285

7.261,0

492

3

6.390

5.322

83%

(1)Equivale ao %AVLL nas SPEs desenv olv edoras, desconsidera ev entual participacdo de terceiros nestas SPEs. Este nimero ndo comtempla VGV de casas.
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No 3T22, a VSO consolidada dos projetos langcados dentro do novo modelo de negdcios atingiu o patamar
de 83%, reforcando a eficiéncia do novo modelo de negécios da Companhia. Ainda, os projetos lancados
nos anos de 2019 e 2020 ja foram 100% vendidos.

Alphaville Desenvolvimento Imobiliario: Indicadores financeiros

Receita Liquida 12% 189,4 128.,6 47%
Lucro Bruto 24,5 17,4 41% 67,5 46,2 46%
: 26% 7.p.p.
0, 0, 0,
Margem Bruta Ajustada 33% (35%)* (-2 pp)t 36% 36% O0p.p.

(1) Margem bruta ajustada de 35% desconsidera a aquisi¢ao de participagdo societaria no projeto Alphaville Trés Praias.

Na perspectiva financeira, destacamos o crescimento expressivo dos resultados relacionados aos
empreendimentos 2019+: a receita liquida de R$ 189 milhdes no 9M22 foi 47% superior ao 9M21. O lucro
bruto, por sua vez, foi 41% superior na visdo trimestral, com R$ 25 milhdes, e 46% melhor na visédo

acumulada, com R$ 68 milhdes.

A margem bruta, conforme mencionado anteriormente neste relatério, foi impactada pelo crescente aumento
da pressao inflacionaria observada, sendo as obras impactadas por correcdo ainda superior a inflacdo no
ultimo periodo. Entretanto, a Companhia ja observa o inicio da normalizagdo de pregos e entende que a
margem bruta dos empreendimentos novos, embora momentaneamente inferior, permaneceu em um

patamar saudavel.

Além do pontuado acima, o volume de receita a apropriar, a medida que o novo modelo foi sendo
implementado e seus empreendimentos vendidos, aumentou em larga escala anualmente, totalizando, ao
final do 3T22, R$ 734 milhdes e margem REF de 38%.
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Receitaaapropriar (REF) - Empreendimentos 2019+
(R$ Milhges)
+87%
+82%
734
393
216
3720 3721 3722
B Receita a Apropriar (REF) Estoque
Margem REF 35% 38% 38%

alphavilles/a

957

223

3722

38%

Com base no exposto acima, observamos a escalabilidade do novo modelo de negdcios e a consisténcia

através da qual os resultados vém se apresentando trimestralmente, tanto operacionais quanto financeiros.
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ESG

alphavilles/a

Em continuidade ao nosso compromisso em manter nossos stakeholders, acionistas e mercado em geral
informados acerca de nossas iniciativas ESG, trazemos abaixo as principais iniciativas que se destacaram
no terceiro trimestre de 2022.

Meio Ambiente

Alphaville Guarajuba

Neste trimestre, com 0 empreendimento Alphaville Guarajuba em fase final de entrega, trazemaos abaixo
as principais ac¢oes relacionadas a sustentabilidade executadas na implantagcdo do empreendimento.

A implantagdo do empreendimento Alphaville Guarajuba trouxe junto consigo diversas a¢des e programas
socioambientais, aplicando na pratica o conceito de sustentabilidade desde o projeto, passando pela

implantacédo e os cuidados relacionados a operacao do empreendimento.

= Cuidados pré-implantagao

WY th ®

Elaboracdo de estudos Projetos realizados por
com equipe eguipes renomadas para
multidisciplinar de maior integragdo com o
especialistas na area meio ambiente.
social e ambiental.

X

Identificac&o, resgate,
transplante de espécies da
flora nativa e implantagéo de
viveiro de producdo de mudas
da restinga.

L/
-
Aproveitamento de energia
solar e de aguas pluviais
nas edificagoes.

Adequacéo de projeto
para maior protecao
das tartarugas
marinhas.

Cercamento provisorio para maior
protecdo das areas de preservagao
permanente e areas verdes de
preservacao.

=5

Criagéo de canal de comunicacéo
com a comunidade ao entorno e
de Comisséo de
acompanhamento da obra.
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= Cuidados durante implantacéo

Uma coordenacéo fixa de Engenharia Ambiental implementa e fiscaliza diversos programas de prote¢cao
ambiental e boas praticas, como:

e Comunicacéo Social,

e Capacitacdo de Mao de Obra Local,

e Aproveitamento Artesanal do Junco;

e Educacdo Ambiental, Gerenciamento Ambiental, Compensac&o Socioambiental;

e Monitoramento de Recursos Hidricos;

e Monitoramento Arqueoldgico;

e Controle de Ruidos;

e Controle de particulados, Gerenciamento de Residuos da Construcao Civil, Gerenciamento de
Residuos Sdélidos.

AN Ny

- < i

Gerenciamento de residuos
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e Controle de erosao e assoreamento

e Monitoramento Luminotécnico e controle de Fotopoluicdo

e Plano de Desativagao de Canteiro de Obras, Plano de Terraplenagem
e Sinalizacéo e Controle Trafego, Prevencéo e Contencao de Acidentes
e Resgate e Afugentamento de Fauna, Resgate de Flora

ESSA PRAIA E
UMA AREA DE

DESOVA DE
TARTARUGAS

MARINHAS

Placa informativa da fauna local

Os orgéos licenciadores acompanham a execucdo dos programas através de relatorios semestrais. Foi
montada uma comissao de acompanhamento dos requisitos ambientais da obra formada por sociedade civil
do entorno e representantes dos 6rgdos municipais e estaduais.

Vista do local de obra

32



RELEASEDE RESULTADOS o '
3T22 alphavilles/a

= Cuidados operacionais

200 I
gy
Baixo adensamento Infraestruturas Geragao de energia Alto indice de areas
populacional permeaveis e solar, luminagéo de vias | verdes e acesso a praia
Captacao de agua de com lampadas LED e com estrutura suspensa
chuva Boiler de aguecimento
termo solar

“ - -
2 la n

Sinalizacédo de combate a caca, Cartilhas e Regulamento Continuidade dos programas de
de cuidados com os ninhos e ambiental para funcionarios e Monitoramento de Fauna; PRAD
ambiente de desova de tartarugas moradores, com incentivos a Educacao Ambiental;
marinhas; Controle de velocidade construgdes mais sustentaveis Monitoramento da Lagoa e
e informagdes sobre travessias Gerenciamento de Residuos
de animais silvestres Solidos

Essas préticas, além de terem atendido as premissas ambientais do processo de licenciamento do
empreendimento, confirmam a preocupacao da Alphaville com a protecdo do meio ambiente, o respeito com
a comunidade do entorno e o desenvolvimento dos nossos colaboradores.

Social

Finalizac&o da trilha de acesso do Alphaville Trés Praias

No dia 03 de novembro a Alphaville finalizou a execugdo da trilha ecoldgica que interliga a Rodovia Padre
José de Anchieta as Trés Praias, local que anteriormente possuia um dificil acesso para a populacdo, que
agora passaraa contar com um percurso acessivel e um estacionamento para 40 veiculos. Aberta a todos,
0 projeto integra ainda mais as praias a comunidade local, gerando também um incentivo ao turismo da
regido de Guarapari.

A trilha possui 1.400 m de extensdo comde 1,50 m de largura, passando por uma area de vegetacao densa,
onde é possivel apreciar a natureza durante todo o percurso. Como destaque, citamos os trechos
executados em deck elevado, chegando a 7m de altura do solo, com patamares de descanso e
contemplagéo, executados com eucalipto auto clavado.

A trilha entregue faz parte de 1 entre 3 trilhas previstas para o empreendimento das Trés Praias.
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Diada Arvore

No dia 21 de setembro, foi comemorado o dia da arvore e o0 setor de Meio Ambiente realizou uma palestra
com a equipe de fornecedores REGEN ECOSSISTEMAS, para discutir assuntos como: Efeitos das
mudancas climaticas e suas solu¢des, indicadores de ESG e tecnologias que podemos usar a nosso favor
para recuperar florestas. Foi uma palestra enriquecedora que aconteceu de modo hibrido e ao final foram
distribuidos mudas para os colaboradores que estavam presentes no escritdrio. Alguns colaboradores foram
sorteados para fazer uma visita na obra do Terras Alpha Sao José dos Campos e participar de um plantio
de mudas, no dia 23 de novembro.
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GovernancaCorporativa

A companhia conta com uma estrutura de governanga corporativa e de controles internos robusta,
atendendo as normas e exigéncias aplicaveis ao seu setor de atuacdo, bem como aquelas pertinentes a
orgdos reguladores e segmento de listagem (Novo Mercado). Possuimos uma area de Compliance e
Auditoria Interna, a qual é diretamente subordinada ao Comité de Auditoria e é responsavel pelo Programa
de Integridade da companhia o qual € composto por recursos como canal confidencial para denuncias
(https://www.canalconfidencial.com.br/alphaville/), testes de controles internos, treinamentos corporativos e
também por um arcabouco de politicas internas, que podem ser acessadas no site relacbes com

investidores.

O conselho de Administracdo possui regimento interno proprio, que pode ser consultado no website
(https://www.alphavilleurbanismo.com.br/ri). As demonstragdes financeiras da Companhia sao auditadas por
auditorias independentes desde 2013 (KPMG Auditores Independentes S/S), ressaltando ainda que a

Companhia possui em Comité de Auditoria Estatutario que se reline mensalmente.
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)
GLOSSARIO “[]?ia

Abaixo apresentamos 0s principais conceitos que devem ser utilizados como base para interpretagdo das
informagdes contidas no release.

Landbank

A Alphaville conta com parcerias desenvolvidas com os proprietarios de terras para compor seu banco de
terrenos (“landbank”). Possuimos um vasto landbank estrategicamente posicionado em 4 regides do Brasil
(Nordeste, Sudeste, Centro-Oeste e Sul) em razdo das parcerias firmadas com terreneiros. No modelo
contratual de parceria praticado pela Companhia, o proprietario da area contribui com o terreno e a Alphaville
fica responsavel pelos trabalhos e custos de desenvolvimento do projeto, construcéo e comercializacao.
Dessa forma, ndo realizamos desembolso para aquisicdo de areas, o que elimina o custo de carregamento

dos terrenos e nos permite ter diversos projetos de diferentes maturacdes em territério nacional.

Vendas

No setor imobiliario o conceito de vendas muitas vezes é descasado do conceito de receita e geracao de
caixa: enquanto as vendas referem-se ao somatorio dos valores de cada contrato firmado no periodo em
questao, a receita € calculada através do “PoC” (Percentual de Concluséo, equivalente ao percentual de
andamento financeiro da obra), ou seja, a receita € reconhecida a medida em que a obra vai sendo
executada. Dessa forma, ainda que um langamento seja muito bem-sucedido com elevadas vendas nos
primeiros meses, o reflexo dessas vendas na receita ocorrera apenas posteriormente, conforme a evolucéo

da obra.

Distrato

Trataremos no anexo do detalhamento do mecanismo de distratos e Alienacdo Fiduciaria, bem como
impacto nos contratos de venda de lotes.

Estoque

O Estoque EoP (“End of Period”) corresponde ao estoque ao final do periodo, ou seja, apés cdmputo de
todas as vendas realizadas em determinado periodo e considerado o retorno de lotes distratados. O estoque
da Companhia é dividido entre os produtos Terras Alpha e Alphaville. O conceito de estoque contébil,
conforme apresentado nas demonstracdes financeiras, € estimado pelo custo de aquisi¢cao e/ou produgcao
do lote). Neste relatério apresentamos o estoque medido gerencialmente, calculado com base nas
referéncias de valor de venda dos lotes.
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Entregade Obra

A entrega de obra é caracterizada quando de sua conclusdo, acompanhada de todas as licencas e alvaras
necessarios para a operacao do empreendimento, tais como o TVO (Termo de Verificagcdo de Obra), LO

(Licenca de Operacdao), aceites das redes de agua e esgoto, entre outros documentos emitidos pelos 6rgaos
e concessionarias competentes.

ReceitaBrutae ReceitalLiquida

A receita da Companhia é calculada através da sistematica do “PoC” (Percentual de Concluséo, equivalente
ao percentual de andamento financeiro da obra), que prevé o reconhecimento das receitas provenientes de
vendas ocorre a medida da evolucéo das obras.

A Receita Bruta da Companhia considera a venda de lotes e a prestacdo de servigos. Os distratos e
respectivas provisdes de distratos s&o considerados dedutores da receita bruta, assim como os impostos
sobre a receita. A Companhia provisiona previsdes de distratos e as reavalia periodicamente, implicando

eventuais estornos de provisdo ou novas deducgdes.

Lucro Bruto Ajustado e Margem Bruta Ajustada

O Lucro Bruto ajustado desconsideraos Juros Capitalizados e Amortizacéo de Mais Valia da linha de custos.
A margem bruta ajustada, por sua vez, é calculada pela divisdo do lucro bruto ajustado pela receita liquida.

Despesas Administrativas, de Vendas e N&o Recorrentes

As despesas administrativas da Companhia incluem, em maior parte, despesas com folha de pagamento,
aluguéis e condominios, despesas relacionadas a informatica e tecnologia da informacao e despesas com

depreciacdo e amortizagao.

As despesas com vendas da Companhia incluem despesas com marketing, corretagem e todas as demais

despesas relacionadas ao processo de venda dos produtos da Alphaville.
As despesas ndo recorrentes incluem, em maior parte, contingéncias e provisdo para contingéncias.

Geracao de Caixa Operacional

A Geracado de Caixa Operacional € composta pelo fluxo de caixa proveniente de atividades operacionais
acrescido dos proventos das operacfes de cessao de recebiveis e repasses para bancos e/ou fundos de

crédito e imobiliarios.

37



RELEASEDE RESULTADOS o '
3T22 alphavilles/a

Endividamento

A divida liquida corresponde a posicdo de divida ao final do periodo deduzida da posicdo de caixa e

equivalentes de caixa no mesmo periodo.
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ANEXOS f@

Distratos — Resolucédo Contratual

S&o hipoteses de resolucao do contrato de compra e venda, cesséo ou promessa de cessao de loteamento
(a) o inadimplemento do adquirente (resolugéo por inadimplemento) ou (b) sua decisé&o pelo desfazimento
do contrato (distrato).

Dependendo do tipo de contrato que formaliza a venda do imével, a resolugédo tem impactos distintos para
cliente e incorporador e, consequentemente, gera incentivos diferentes no que diz respeito ao encerramento

da relacdo juridica.
A carteira de recebiveis da Alphaville é composta por dois tipos de contratos:

e Contratos com Alienacao Fiduciaria (AFs), utilizados a partir dos langcamentos de 2019;

e Compromissos de Venda e Compra (CVCs), utilizados até os lancamentos de 2017.

Contratos com Alienacao Fiduciaria (AF)

Os contratos com alienacéo fiduciaria s@o regidos pela Lei n. 9514/97, a mesma legislacdo utilizada
amplamente pelo sistema financeiro nacional no financiamento imobiliario. Sob essalei, o cliente, em tese,
nao pode distratar o lote, pois, além de inaplicavel o regime da Lei 13.786/18, nessa modalidade de garantia,
a propriedade é transferida ao cliente no momento da assinatura do contrato, e dada em garantia do seu

financiamento.

Em caso de inadimpléncia do comprador, é permitida ao financiador levar o lote a leildo para ser ressarcido.
Quando ndo ha comprador no leildo, o bem retorna ao financiador sem necessidade de qualquer pagamento

ao devedor inadimplente, que, no limite, perde todo o valor ja desembolsado nos termos do contrato.

Contratos com Compromisso de Venda e Compra (CVCs)

Os contratos CVC sdao instrumentos nos quais 0 vendedor promete entregar o bem, e o comprador promete
adquiri-lo. Em dezembro 2018, foi aprovada a Lei 13.786/18, que regulamenta a resolu¢ao do contrato por
inadimplemento do comprador ou por sua solicitagdo (distrato). Em qualquer das hipdteses, a

desenvolvedora deve devolver ao cliente o valor até entdo recebido, podendo ser deduzidos:

e Osvalores correspondentes a eventual fruicdo do imovel;
e O montante devido por clausula penal e despesas administrativas (limitado a 10%);

e Os encargos moratorios relativos as prestacdes pagas em atraso pelo adquirente;
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e Os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana, contribuicées condominiais,
associativas, bem como tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicao e/ou rescisao;

e Comissao de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.
O saldo devera ser restituido em 12 parcelas, e o primeiro pagamento deve ocorrer (a) se o loteamento
estiver em obras, em até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de entrega contratada, e (b) se com

obras concluidas, em até 12 meses da formalizacdo da resolugao contratual.

Contabilizacao

Em casos de desfazimento (distrato) de contratos com Compromissos e Compra e Venda (CVCs), ha o
estorno da receita e do custo reconhecidos da unidade distratadas, a reversao das provisdes de distratos e
PCLD equivalentes e reconhecimento da receita referente a parcela do valor pago pelo cliente retida pela
Companhia. Nos casos de retomada do imovel através de leildo, o que se aplica nos Contratos com
Alienacdo Fiduciaria, ndo ha estorno da receita e custo apropriados, mas apenas a devolucao da parcela

obtida em leildo que exceder o valor da divida do cliente
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Modelo de Negécios Alphaville

Desde a sua criacdo, ha mais de 46 anos, a Companhia contribui com o desenvolvimento urbano do pais,
sempre priorizando a qualidade de vida de seus clientes e a integracdo sustentavel do urbano com o meio
ambiente através dos seus mais de 130 empreendimentos espalhados pelo Brasil. Para a Alphaville a
satisfac@o de seus clientes esta sempre em primeiro lugar, o que proporciona um olhar inovador e uma
rapida tomada de decisdes diante de um cenario de mudancas.

O modelo de negdcio que sustenta esta historia de sucesso esta baseado na atuacéo direta da Companhia
em todas as etapas associadas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario: (i) identificacdo de
vetores de expansdo das cidades e com alto potencial de demanda; (ii) busca de terrenos que atendam as
caracteristicas do potencial projeto; (iii) negociacdo de contratos de parceria com proprietarios dos terrenos;
(iv) desenvolvimento do produto e obtencéo de licengas, alvaras e autorizagdes relacionadas ao projeto; (V)
contratacado e gestdo das atividades de construtoras responsaveis pelas obras até a entrega para os clientes;
(vi) realizacdo de marketing e vendas dos lotes; (vii) financiamento aos clientes; e (viii) gestdo do
relacionamento comercial e financeiro com os clientes até a quitacdo da compra e com os proprietarios dos

terrenos e soécios até a finalizagdo do empreendimento.

Do lado financeiro, este modelo € baseado em parceria imobiliaria, na qual o proprietario da area concede
a Alphaville o direito de desenvolvimento, constru¢ao e comercializacdo do empreendimento em troca de
um percentual de recebimentos futuros. A participacéo da Alphaville nos empreendimentos usualm ente varia
entre 55% a 70%. Destaforma, a Companhia ndo realiza desembolsoem dinheiro para aquisicao de terrenos
e, apos os respectivos langamentos, utiliza o caixa proveniente das vendas para financiar uma significativa

parcela dos custos de desenvolvimento e construgao.

A profunda recesséo vivida pelo pais, sobretudo nos anos de 2015 a 2017, causou severos impactos sobre
0 setor de incorporacdo como um todo, advindos principalmente dos distratos solicitados pelos clientes. A
partir de varias licbes aprendidas, a Alphaville reforgou e aprimorou seu modelo de negécio, visando
equacionar o legado causado pela crise e preparar a Companhia para um novo ciclo de crescimento
sustentado.

Entre as medidas e diretrizes adotadas podemos destacar (i) o foco em mercados robustos; (i) os
langamentos com baixa exposi¢c&o de caixa e; (iii) as vendas com prazos mais curtos e previséo contratual

de alienacao fiduciaria.

O grafico abaixo apresenta o fluxo de caixa de um projeto lan¢cado recentemente, incorporando as medidas
adotadas para fortalecer o modelo de negécio. Nesse exemplo € possivel visualizar que a exposicao de
caixa do projeto fica limitada aos investimentos iniciais para o desenvolvimento do empreendimento

(produto, aprovacéo e licenciamento, marketing e acées comerciais) e que o caixa inicial das vendas €
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suficiente para custear toda a obra. Vale ressaltar ainda que a combinagdo das medidas adotadas gera
vendas e recebiveis de melhor qualidade e propicia oportunidades de operacBes de cessao e/ou
securitizacdo de recebiveis, mitigando riscos e encurtando o ciclo de caixa dos empreendimentos.

Fluxo de Caixa Acumulado de um Projeto
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A fim de facilitar a compreenséo dos resultados correntes e prospectivos da Companhia, tomamos a
iniciativa de reportar também algumas informacdes e indicadores separando os resultados dos projetos
lancados até 2018 daqueles lancados a partir dessadata. Ao longo do reporte, fizemos a disting&o utilizando
a nomenclatura “legado”, para projetos lancados até 2018 e “2019+” para projetos langados apés 2019 e ja

no modelo de negdécio aprimorado.

Acreditamos que, ao apresentar alguns indicadores também dessa forma, sera possivel entender com maior
clareza o atual modelo de negdcio da Companhia (2019+), no qual a exposicao de caixa € minimizadae o
risco de distrato é substancialmente mitigado pela utilizac&o de alienacao fiduciaria nos contratos de venda

e compra.
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RELACOES COM INVESTIDORES
Tel.: +55 (11) 3030-5114

E-mail: ri@alphaville.com.br

Website: ri.alphaville.com.br

alphavilles/a
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