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DESTAQUES 2723 e 6M23

Crescimento continuo de Receita e Lucro Bruto da Alphaville Desenvolvimento

Imobiliario (Langcamentos 2019+):

o Receita liquida de R$ 146 milhdes em 6M23, +27% vs. 6M22;

o Lucro bruto ajustado de R$ 50 milhdes em 6M23, +17% vs. 6M22;
o Margem bruta de 35%;

o Receita REF de R$ 1.021 milhdes com margem bruta de 40%.

Lucro Operacional de R$ 7 milhdes em 6M23 vs. negativo de R$ 90 milhdes em 6M22;

Geracao de Caixa Operacional (ex. securitizacfes) R$22 milhdes no primeiro semestre
de 2023;

Conclusao da transacéo de venda parcial do Legado;

Vendas totais de R$ 401 milh6es no 6M23 vs. R$ 387 milhdes em 6M22, representando
um aumento de 3%. Vendas totais de R$ 174 milhdes no 2T23;

Lancamentos totais de R$ 350 milh6es em 6M23, e R$ 39 milh&es no 2T23. Nos ultimos
12 meses, observou-se e R$1.451 milhdes de VGV lancado;

Landbank de R$ 41 bilhdes, sendo R$ 23 bilh6es no % Alphaville, um aumento de 17%

em relagdo ao primeiro semestre de 2022;

Publicacdo do terceiro Relatério Anual de Sustentabilidade da Alphaville de 2022,

reforcando o engajamento da Companhia com as melhores praticas em ESG.
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MENSAGEM DA ADMINISTRACAO

Prezados (as),

O segundo trimestre de 2023 foi marcado pela conclusdo da venda parcial do Legado, importante pilar da
estratégia de turnaround operacional da companhia, e pela manutencdo da tendéncia positiva da
performance operacional com margem bruta e EBITDA positivos (desconsiderando a transacdo de venda

do legado).

Conforme comunicamos, em 5 de abril foi concluida a venda da ALE e de suas 36 SPE’s, o que representa
uma importante etapa na resolucdo do passivo operacional da Companhia que estd concentrado nos
projetos do Legado. Essa transagéo permite maior foco da Companhia nos novos langamentos, todos dentro
do Novo Modelo de Negdcios. Seguimos buscando outras oportunidades de modo que possamos enderecar

o restante do legado.

Realizamos o lancamento de um projeto no segundo trimestre. Um loteamento comercial de 42 unidades
com a marca Alphaville em Fortaleza/ CE, com VGV total de R$ 39 milhdes. Assim, o VGV total acumulado
do primeiro semestre de 2023 foi de R$ 350 milhdes, atingindo o mesmo patamar do primeiro semestre de
2022.

Em relagcdo as vendas da Companhia no primeiro semestre de 2023, o VGV total vendido foi de R$ 401

milhdes, estavel em relacéo ao primeiro semestre de 2022, onde vendemos R$ 387 milhdes de VGV total.

Outro destaque do segundo trimestre foi a contratacdo de 4 novas areas, sendo uma na regido metropolitana
de Belo Horizonte/MG, duas em Campinas/SP e outra em Fortaleza/CE, reforcando a estratégia de
continuidade de novos langcamentos em cidades com demanda resiliente e nas quais podemos capturar 0s
beneficios da for¢ca da marca Alphaville. Ao todo, as areas contratadas representam um aumento de 5.075
mil m2 e, com esse movimento, a Alphaville passa a ter um landbank total de R$ 41 bilh6es (R$ 23 bilhdes
no % AVLL).

O resultado da Companhia no segundo trimestre do ano e acumulado de seis meses demonstra consisténcia
na recuperacao do resultado operacional. A receita liquida totalizou R$ 181 milhdes no primeiro semestre
de 2023, aumento de 72% em relacdo ao mesmo periodo de 2022, enquanto o lucro bruto foi de R$ 63

milhdes com margem bruta de 35%.

A ADI (Alphaville Desenvolvimento Imobilidrio) manteve a receita REF no patamar de R$ 1 bilhdo (R$ 1.021
bilhdo) e com margem REF de 40%, reforcando outro importante pilar da nossa estratégia, o modelo de

negécio lucrativo.
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Outro compromisso estratégico desta administracdo é a busca constante por eficiéncia operacional. Com
isso, apresentamos uma reducdo de 9% em despesas administrativas do primeiro semestre de 2023

comparada ao primeiro semestre de 2022.

Como resultado deste controle de despesas e da melhora no Lucro Bruto, atingimos um EBITDA ajustado
(excluindo os efeitos da transacdo de venda parcial do Legado), de R$ 7 milhdes, e geracdo de caixa

operacional (excluindo securitizacdes), de R$ 22 milhdes no primeiro semestre de 2023.

Ainda, em linha com a permanente preocupac¢ao da Companhia em acompanhar as melhores praticas ESG,
divulgamos em julho o 3° Relatério Anual de Sustentabilidade, cujo objetivo é conferir maior transparéncia
em relacdo a prestacdo de contas a todos os publicos relacionados a Alphaville e que pode ser conferido
integralmente atraves do link a seguir: https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/7a262d33-489b-40ba-863d-
906c323afaal/ef64aebd-fice-9da7-68da-db7bad3465467origin=1 .

Por fim, gostariamos de agradecer a todos 0s nossos colaboradores, clientes, fornecedores, investidores,

parceiros de negdécios e a todos nossos stakeholders pelo continuo apoio.

A Administracdo


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/7a262d33-489b-40ba-863d-906c323afaa1/ef64ae6d-ffce-9da7-68da-db7ba4346546?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/7a262d33-489b-40ba-863d-906c323afaa1/ef64ae6d-ffce-9da7-68da-db7ba4346546?origin=1
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CONCLUSAO DA VENDA PARCIAL DO LEGADO

Conforme descrevemos na Carta da Administracdo divulgada em 31 de marco de 2023, a finalizacdo do

legado é um importante pilar em nossa estratégia de turnaround.

Nessa linha, em 5 de abril de 2023, a Companhia deu um importante passo nessa dire¢do e concluiu a
venda de parte de seu legado para Flama Special Return Fundo de Investimento em Participacdes

Multiestratégia (Fundo Flama).

O Fundo Flama adquiriu o controle integral da AL Empreendimentos S.A (“ALE”) e suas controladas,
assumindo a obrigacdo de honrar os passivos operacionais, em especial de distratos a pagar e acdes

judiciais consumeristas.

A totalidade dos ativos e passivos da ALE e suas SPEs serdo controlados e geridos pelo Fundo Flama. O
resultado financeiro liquido da parcela de ativos e passivos da ALE cedidos a AVLL pela Flama no escopo
da operacao sera transferida para a AVLL, assim como eventuais aportes que se fagam necessarios para a

realizacao destes ativos e passivos cedidos.

Adicionalmente, como parte da transacdo, o Fundo Flama recebeu 6.199.272 a¢fes ordinarias, nominativas
e sem valor nominal emitidas pela Alphaville S.A, além do bdnus de subscricdo?, conforme aprovado em Ata
de Reunido do Conselho de Administracéo realizada em 04 de abril de 2023. O resultado da venda na
controladora foi um negativo de R$ 175.660, os quais estao registrados na rubrica de outras despesas e

receitas liquidas.

Beneficios da Transacao:

(a) Reducéo do passivo contencioso: reducdo de nossa obrigacdo com processos judiciais civeis?;

(b) Reducéo do volume de caixa dos distratos: o passivo consumerista assumido pelo Fundo Flama
também inclui a devolug&o dos valores pagos por clientes com contratos de vendas inadimplentes e
gue serdo distratados;

(c) Maior foco da gestdo nos novos lancamentos;

(d) Ganho eficiéncia operacional: Reducéo estrutura administrativa.

1 De acordo com nota explicativa 17.5 das Demonstra¢des Financeiras do segundo trimestre de 2023.
2 De acordo com nota explicativa 14 das Demonstra¢des Financeiras.
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Indicadores Operacionais

Valores em R$ milhdes, exceto quando em percentual ou indicado.

Indicadores Operacionais 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Landbank
Landbank Total (R$ bilh&es) 41 34 20% 41 34 20%
Landbank %AVLL (R$ bilhGes) 23 20 17% 23 20 17%
Lancamentos
Empreendimentos Lancados 1 2 -50% 3 2 50%
VGV Langado Total 39 357 -89% 350 357 -2%
VGV Lancgado %AVLL 23 204 -89% 200 204 -2%
# Lotes Lancados 42 461 -91% 587 461 27%

Vendas Totais

Vendas Brutas - VGV Total 174 266 -35% 401 387 3%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 109 163 -33% 233 249 -6%
# Lotes Vendidos 364 612 -41% 983 984 0%
VSO de Vendas (# Lotes) 15% 34% -19 p.p. 31% 45% -15 p.p.

Vendas de Langcamentos

Vendas Brutas - VGV Total 110 197 -44% 194 227 -15%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 66 111 -40% 106 111 -5%
# Lotes Vendidos 177 273 -35% 433 273 59%
VSO de Vendas (# Lotes) 54% 75% -21 p.p. 74% 75% -2 p.p.

Vendas de Estoque

Vendas Brutas - VGV Total 64 69 -8% 207 160 29%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 42 52 -18% 127 138 -8%
Empreendimentos 2019+ 38 22 73% 102 82 25%
Empreendimentos 2018- 4 30 -86% 26 56 -54%
# Lotes Vendidos 187 339 -45% 550 711 -23%
VSO de Vendas (#Lotes) 9% 25% -16 p.p. 21% 41% -21 p.p.

Venda Liquida e Distrato
VGV Distratado %AVLL 9 37 -74% 53 85 -62%
Vendas Liquidas - VGV %AVLL 99 127 -22% 200 164 22%


file:///C:/Users/jbeteli/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/8792305E.tmp%23RANGE!_ftn2
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file:///C:/Users/jbeteli/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/8792305E.tmp%23RANGE!_ftn3

RELEASE DE RESULTADOS Lo |
2723 alphavilles/a

Indicadores Financeiros

Valores em R$ milhdes, exceto quando em percentual ou indicado.

Indicadores Financeiros 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Demonstracdo de Resultados

Receita Liquida 86 78 10% 181 105 72%
Lucro Bruto Ajustado 31 10 220% 63 11 493%
Margem Bruta Ajustada 36% 12% 24 p.p. 35% 10% 25 p.p.
Despesas Administrativas 13 16 -17% 29 31 -9%
Despesas Recorrentes 13 16 -17% 29 31 -9%
Despesas N&ao Recorrentes 0 0 n/a 0 0 n/a
Despesas com Vendas 8 10 -15% 16 17 -7%
Outras Despesas 180 35 419% 188 46 309%
Venda Legado 176 0 n/a 176 0 n/a
Contingéncias 3 33 -90% 9 46 -81%
Outros 1 1 -7% 4 0 n/a
EBITDA -170 -49 n/a -168 -84 n/a
Margem EBITDA (%) n/a n/a n/a n/a n/a n/a
EBITDA ajustado?® 6 -49 n/a 7 -84 n/a
Margem EBITDA ajustadas3 7% n/a 7 p.p. 4% n/a 4 p.p.
Resultado Financeiro -69 -56 n/a -123 -104 n/a
Resultado Liquido -244 -111 n/a -301 -197 n/a
Margem Liquida (%) n/a n/a n/a n/a n/a n/a
Resultado Liquido ajustado® -68 -111 n/a -125 -197 n/a
Margem Liquida ajustada3® n/a n/a n/a n/a n/a n/a

QOutros Indicadores

Fluxo de Caixa + Cesséao de

direitos creditérios = = el e = il
Fluxo de Caixa Operacional 9 30 -70% 22 56 -61%
Cessdo de Direitos Creditérios -16 -7 n/a -5 -39 n/a

Divida Bruta 970 852 14% 970 852 14%

Divida Liquida 821 754 9% 821 754 9%

3 Calculado isolando-se o efeito da venda parcial do Legado
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INDICADORES OPERACIONAIS
Landbank *
Landbank Total (R$ bilh&es) 20% 20%
Landbank %AVLL (R$ bilhdes) 23 20 17% 23 20 17%

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 condigbes
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 2T23 a companhia formalizou a contratacdo de 4 novas areas, que totalizam R$ 1,5 bilh6es de VGV,
sendo R$ 486 milhdes no %AVLL. Dentre as areas, uma situa-se na regiao metropolitana de Belo Horizonte
(estado de Minas Gerais), duas em Campinas (estado de Sao Paulo) e outra em Fortaleza (estado do Ceara).
As éareas contratadas somam aproximadamente 5.075 mil m2 e um ALV de aproximadamente 1.126 mil mz2.
Com este movimento, a Alphaville passa a ter um landbank total de R$ 41 bilhdes (R$ 23 bilhdes no %AVLL).

4Valor estimado de venda desconsiderando juros de financiamento.
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Empreendimento 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Lancamentos
VGV Langado Total (R$ Milhdes)
%AVLL
VGV Langado AVLL(R$ Milhdes)
VGV Vendido Total (R$ Milhdes)
VGV Vendido AVLL (R$ Milhdes)
#Lotes Langados
#Lotes Oferecidos em Permuta
#Lotes reservados Alpha Casas
#Lotes Ofertados %AVLL
#Lotes Vendidos %AVLL
VSO de Lotes AVLL

39

57%

23
22
13
42
0
0
42
26

62%

357

57%

204
197
111
461
16
82
363
273

75%

-50%
-89%
1p.p.
-89%
-89%
-88%
-91%
n/a
n/a
-88%
-90%

-14 p.p.

100%
350 357 -2%
57% 57% -1 p.p.
200 204 -2%
194 197 -1%
106 111 -5%
587 461 27%
5 16 -69%
0 82 n/a
582 363 60%
433 273 59%
74% 75% -2 p.p.

No 2T23 a Companhia langou o Alphaville Comercial Ceara 6, em Fortaleza (CE), com VGV total de R$ 39

milhées (R$ 23 milhdes %AVLL) e 42 lotes;

A VSO consolidada dos langcamentos no 6M23 foi de 74%, sendo equivalente ao mesmo periodo do ano

anterior. No 2T23 a VSO dos lancamentos foi de 62%. As vendas dos lancamentos no ano atingiram o
mesmo patamar do periodo anterior, sendo o VGV total de R$ 194 milhes e 0 VGV %AVLL de R$ 106

milhdes no % AVLL.

10
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Vendas e VSO - Loteamentos

(R$ milhdes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Vendas Totais

Vendas Brutas - VGV Total 174 266 -35% 401 387 3%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 109 163 -33% 233 249 -6%
# Lotes Vendidos 364 612 -41% 983 984 0%
VSO de Vendas (# Lotes) 15% 34% -19 p.p. 31% 45% -32%

Vendas de Langcamentos

Vendas Brutas - VGV Total 110 197 -44% 194 227 -15%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 66 111 -40% 106 111 -5%
# Lotes Vendidos 177 273 -35% 433 273 59%
VSO de Vendas (#Lotes) 54% 75% -21 p.p. 74% 75% -2%

Vendas de Estoque

Vendas Brutas - VGV Total 64 69 -8% 207 160 29%
Vendas Brutas - VGV %AVLL 42 52 -18% 127 138 -8%
Empreendimentos 2019+ 38 22 73% 102 82 25%
Empreendimentos 2018- 4 30 -86% 26 56 -54%
# Lotes Vendidos 187 339 -45% 550 711 -23%
VSO de Vendas (#Lotes) 9% 25% -16 p.p. 21% 41% -21 p.p.

Venda Liquida e Distrato

VGV Distratado %AVLL 9 37 74% 33 85 -62%
Vendas Liquidas - VGV %AVLL 99 127 22% 200 164 22%
Vendas Totais

(VGV AVLL; VGV Parceria/Sociedade; RSMM)

387 401
266 139 168
e 174
2122 2123 6M22 6M23

H VGV AVLL VGV Parceiro/Sociedade

11
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No acumulado semestral, o resultado de vendas foi de R$ 401 milhdes frente R$ 387 milhdes no 6M22,
incremento de 3%. As vendas totais no segundo trimestre de 2023 (VGV 100%) somaram R$ 174 milhdes,
35% inferior ao observado no mesmo periodo do ano anterior. A queda observada no trimestre é devido a
menor quantidade de lancamentos em comparacdo ao 2722, quando tivemos o langamento de Alphaville

Dom Pedro Zero e Alphaville Guarajuba Fase 2B.

No 2° trimestre de 2023, o estoque foi responsavel por R$ 64 milhdes do resultado total, sendo que no

%AVLL as vendas de estoque foram de R$ 42 milhdes.

Ao observar a abertura do VGV vendido do estoque, observamos um incremento de 73% nas vendas
estoque 2019+ quando comparamos 2T23 com 2T22 e uma queda de 86% nas vendas estoque 2018-. O
efeito é explicado pela venda parcial do Legado. Tal venda acarretou uma reducao relevante no estoque
2018-, que resultou tanto em um menor volume de lotes do estoque 2018- quanto em um menor VGV

vendido 2018- quando comparando 2T23 com 2T22.

12
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Distratos
(R$ milhdes) 2723 2T22 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Lotes Distratados (# Lotes) -83% -59%

Empreendimentos 2019+ 17 9 89% 34 24 42%

Empreendimentos 2018- 18 195 -91% 129 375 -66%
Lotes Revendidos (# Lotes) 27 151 -82% 111 283 -61%
% Revenda/ Distratos 7% 74% 4 p.p. 68% 71% -3 p.p.

O segundo trimestre de 2023 apresentou uma significativa redugdo no volume de distratos de 83% em
comparagdo ao mesmo periodo do ano anterior, sendo 35 lotes no 2T23 e 204 lotes no 2T22. O percentual
de revenda apresentou patamar superior sendo de 77% no 2T23 versus 74% no 2T22.

Assim como ja mencionado anteriormente, o volume de lotes distratados € menor por consequéncia da

venda parcial do legado neste trimestre.

Vendas Liquidas

(R$ milhdes) 2723 2722 var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Venda Liquida e Distrato

Vendas Brutas - VGV %AVLL 109 163 -33% 233 249 -6%
VGV Distratado %AVLL 9 37 -714% 33 85 -62%
Vendas liquidas - VGV %AVLL 99 127 -22% 200 164 22%

Como consequéncia dos indicadores de vendas brutas e distratos apresentados acima, o resultado de
vendas liquidas da Companhia no 2° semestre de 2023 totalizou R$ 200 milhdes (%AVLL) versus R$ 164
milhdes no 2T22, aumento de 22%. Ja no trimestre o resultado das vendas liquidas foi de R$ 99 milhdes.

13
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Estoque EoP (VGV %AVLL)

Lancamentos 2023 83 0
Empreendimentos 2022 292 79
Empreendimentos 2019 a 2021 46 128
Empreendimentos 2018- 113 182
Estoque EoP (#Lotes) 1.948 1.197
Langamentos 2023 SSHll 0
Empreendimentos 2022 1.336 179
Empreendimentos 2019 a 2021 220 590
Empreendimentos 2018- 241 428
Lotes Residenciais 1.886 1.096
Lotes Comerciais e Multi familiares 62 101
Lotes Estoque Vendidos (#Lotes) 187 339

Estoque EoP

(#Lotes)
950
3.340
2.962
1.506
1.703
1.197
1.026
769

Vendas/Permutas 2722 Langamentos

27121 Langamentos Distratos

B Empreendimentos 2018-

Distratos

38%

478

38%

n/a 83 0 n/a
272% 292 79 272%
-64% 46 128 1%
-38% 113 182 -38%

63% 1.948 1.197 63%

n/a 151 0 n/a
646% 1.336 179 646%
-63% 220 590 -63%
-44% 241 428 -44%

72% 1.886 1.096 72%
-39% 62 101 -39%
-45% 550 711 -23%

2.866
-~ 1.948
1.707
[ 241 |
Vendas/Permutas Instrumento 2123

Empreendimentos 2019+

Financeiro

14
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Estoque por Safra de Lancamento Participagdo Safras de Estoque
(#Lotes) (%Lotes)
151 1.948
133 | B Langamentos 2023

Langamentos 2022
69%

B Empreendimentos 2019 a 2021
215

21 2 3 R

12% Empreendimentos 2018-

2018- 2019 2020 2021 2022 2023 Total 27123

O estoque ao final do 2T23 totalizou R$ 534 milhdes em VGV, aumento de 38% em relacdo ao mesmo
periodo em 2022.

O estoque do Legado (#lotes) apresentou queda de 44% ao final do 2T23, justificada pela venda parcial do
Legado. O estoque do legado representava 36% do estoque total da Companhia no 2T22, e agora no 2T23,
0 mesmo representa apenas 12% do estoque total, uma reducéo de 24 pontos percentuais. Tal reducéo esta

em conformidade com a estratégia da companhia frente ao Legado.

Ao observar o comparativo entre trimestres, nota-se que, excluindo a safra estoque 2022, o estoque de
lancamentos 2019 a 2021 apresentou reducdo significativa nos ultimos 12 meses (63%), indicando boa

velocidade de venda.

Ainda sobre o estoque 2018-, vale comentar que a principal estratégia da Companhia frente ao estoque do
Legado seguira sendo a revenda de distratos com ganho de precos. Esta revenda atingiu patamar de 77%
no 2T23.

15
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Entregas realizadas e Canteiros Ativos

Terras Alpha Uberlandia
Terras Alpha Montes Claros
Alphaville Caruaru
Terras Alphaville Ceara 4
Alphaville Guarajuba
Comercial Alpha Ribeirdo Preto

Ceara Comercial 5

Alphaville 3 Praias
Terras Alpha S&o José dos Campos
Alphaville Guarapari - Res.3
Jardim Alpha Ponta Grossa
Terras Alpha Nova Esplanada
Terras Alpha Cascavel
Alphaville Ceara 4
Alphaville Guarajuba 2A
Terras Alpha Campo Grande
Alphaville Guarajuba 2B
Alphaville Piaui
Alphaville Dom Pedro 0
Terras Alpha Betim
Terras Alpha Uberaba
Terras Alphaville Ceara 5
Terras Alpha Cascavel 2
Terras Alpha Sergipe 3
Reserva Alpha Dom Pedro 0
Alphaville Parana
Terras Alpha Teresina 2

Ceara Comercial 6

No ultimo trimestre, foi entregue o empreendimento Alphaville Ceara Comercial 5, e até o fim do ano esta

Entregas Realizadas
Uberlandia/MG
Montes Claros/MG
Caruaru/PE
Eusébio/CE
Camagari/BA
Ribeirdo Preto/SP
Eusébio/CE
Obras em Andamento
Guarapari/ES
Séo José dos Campos/SP
Guarapari/ES
Ponta Grossa/PR
Votorantim/SP
Cascavel/PR
Eusébio/CE
Camagari/BA
Campo Grande/MS
Camagari/BA
Teresina/Pl
Campinas/SP
Betim/MG
Uberaba/MG
Eusébio/CE
Cascavel/PR
Barra dos Coqueiros/SE
Campinas/SP
Campo Largo/PR
Teresina/Pl

Eusébio/CE

prevista a entrega de mais trés empreendimentos.

518
339
593
659
169
10
57

273
571
58
449
598
599
444
170
420
72
489
389
396
465
663
508
331
42
487
502
42

alphavilles/a

Realizada em 4721
Realizada em 1T22
Realizada em 1T22
Realizada em 2722
Realizada em 4722
Realizada em 4722

Realizada em 1T23

2023
2023
2023
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2024
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2025
2026
2026
2026
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Carteira de Recebiveis®

(R$ milhdes) 2723 2T22 Var (R$) 6M23 6M22 Var (R$)

Carteira de Recebiveis 1.221 -373 1.221 -373
Empreendimentos 2019+ 667 452 215 667 452 215
Empreendimentos 2018- 181 770 -5896 181 770 -5896

A carteira de recebiveis da Companhia totalizou R$ 848 milhdes ao final do 2T723. A carteira dos
empreendimentos lancados a partir de 2019+ foi expandida ao longo dos ultimos periodos, apresentando

variacéo positiva em 48%.

A carteira de empreendimentos 2018- foi reduzida resultado da venda da ALE e suas controladas para o

fundo Flama (sem a venda, a situagdo da carteira total se manteria estavel).

A parcela na carteira total de recebiveis de empreendimentos 2019+ é 42% maior versus 2T22 e equivalente

atualmente a 79% da carteira total.

5 Considera-se a carteira de recebiveis 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 proveniente de adiantamento de clientes.
6 Dos R$ 589 milhdes de variacdo na carteira 2018-, R$ 392 milhdes referem-se a saida da ALE das demonstragdes

contabeis.
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INDICADORES FINANCEIROS m

Receita Liguida e Margem Bruta

(R$ milhdes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Receita Liquida 10% 72%
Lucro Bruto 31 10 220% 63 11 493%
Margem Bruta Ajustada 36% 12% 24 p.p. 35% 10% 25 p.p.

A receita liquida total da Companhia no segundo trimestre de 2023 foi de R$ 86 milh6es,10% superior
guando comparado com o mesmo periodo de 2022, que registrou R$ 78 milhdes. No acumulado anual

registrou-se R$ 181 milhdes no 6M23, aumento de 72% frente ao ano anterior.

O lucro bruto ajustado aumentou 220%, registrando R$ 31 milhdes no 2723 vs. R$ 10 milhdes no 2T22. No
acumulado anual registrou-se melhora de 493% no indicador, atingindo R$ 63 milhdes no 6M23.

Por fim, a margem bruta ajustada da Companhia atingiu 36% no 2T23 ante 12% no 2T22, principalmente

devido a maior apropriacao de receita nos projetos 2019+.

Adicionalmente, destacamos que o volume de receita a reconhecer (Receita REF) totalizou, ao final do 2T23,
R$ 1.066 milhdes com margem REF de 40%. Ao considerarmos a receita a apropriar total e o estoque de
empreendimentos langados, a Alphaville possui receita potencial a apropriar de R$ 1.6 bilhées nos préximos

anos.

Receita Bruta Potencial a Apropriar

(RS Milhdes)
1.487 1.603
ek 534

116
113

Legado Empreendimentos 2019+ Total

HmReceita REF " Estoque

POC ' 100% | | 39% | 18
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Despesas Administrativas

(R$ milhées) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Despesas Administrativas -17% -9%
Despesas Recorrentes 13 16 -17% 29 31 -9%
Despesas Nao Recorrentes 0 0 n/a 0 0 n/a
% Despesas/ Vendas Brutas 7% 6% 1p.p. 7% 8% -1 p.p.

As despesas administrativas recorrentes do 2723 totalizaram R$ 13 milhdes, reducdo de 17% em termos
nominais versus 2T22. Para o comparativo anual, totalizou-se R$ 29 milhdes no 6M23 versus R$ 31 milhdes,
reducdo de 9%. Essas reducbes somadas a absorcao da inflacdo no periodo demonstram o resultado dos

esforgos continuos de ganho de eficiéncia.

Despesas de Vendas

(R$ milhdes) 2723 2722 6M23 6M22 Var (%)

Despesas com Vendas -15% -7%
Vendas totais (VGV Vendido) 174 266 -35% 401 387 3%
% Despesas/Vendas Brutas 5% 4% 1p.p. 4% 4% -0,5 p.p.

No 2T23 as despesas com vendas somaram R$ 8 milhdes e representaram queda de 15% frente ao
reportado no ano anterior que atingiu R$ 10 milhdes. No acumulado as despesas somaram R$ 16 milhdes,

gueda de 7% comparado ao ano anterior.
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Outras Despesas N&o Recorrentes

(R$ milhes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Outras despesas néo recorrentes 419% 309%
Venda Legado 176 0 n/a 176 0 n/a
Contingéncias 3 38 -90% 9 46 -81%
Outros 1 1 -7% 4 -0 n/a

As Outras Despesas nédo recorrentes incorridas no 2T23 totalizaram R$ 180 milhdes, dos quais R$ 176
milhdes é decorrente da venda parcial do Legado que, conforme mencionamos anteriormente, trara diversos

beneficios para a Companhia.

Dentro de outras despesas ndo recorrentes nota-se que contingéncias teve significativa reducao, atingindo
R$ 3 milhées no 2723 vs R$ 33 milhdes no 2T22, uma queda de 90%. No 6M23 as contingéncias atingiram
R$ 9 milhdes vs R$ 46 milhdes no 6M22, uma queda de 81%. A melhora observada também é decorrente

da venda parcial do Legado.

EBITDA

(R$ milhdes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

EBITDA

Como consequéncia dos indicadores financeiros apresentados, o EBITDA no 2T23 foi negativo em R$ 170
milhdes ante resultado negativo de R$ 49 milhGes no 2T22. Apesar do trimestre ter pontualmente um
EBITDA impactado pela venda parcial do Legado, a tendéncia € que com o processo de depuracdo do
legado e a reducéo de sua representatividade, observemos uma melhora gradual no EBITDA da Companhia.
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EBITDA ajustado’

(R$ milhes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

EBITDA ajustado

Ao isolarmos o efeito pontual da venda do Legado, observa-se que o EBITDA atingiu R$ 6 milhdes, sendo
portanto positivo pelo segundo trimestre consecutivo. Comparando-se os periodos em analise, o EBITDA foi

R$ 55 milhdes superior ao 2T22 e R$ 91 milhdes superior quando comparado ao 6M22.

Resultado Financeiro

(R$ milhdes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Resultado Financeiro -104
Resultado Financeiro Ajustado® -54 -56 n/a -108 -104 n/a

Em decorréncia dos impactos relacionados a transacdo de venda do Legado, foram baixados juros
capitalizados na ordem de aproximadamente R$ 15 milhdes para o resultado financeiro, sendo responséavel
pela maior parcela de variacdo entre os periodos, uma vez que apresentamos um resultado financeiro
negativo de R$ 69 milhdes no 2T23 e acumulado de R$ 123 milhées no primeiro semestre de 2023, ante
resultado negativo de R$ 56 milhdes no 2T22 e acumulado de R$ 104 milhdes no primeiro semestre de
2022.

Desconsiderando esse efeito ndo recorrente de 2023, temos resultado financeiro ajustado em linha com os
periodos anteriores, de R$54 milhdes no 2T23 e acumulado de R$ 108 milhdes.

7 Isolando-se efeito pontual da venda parcial do Legado de R$176 milhdes.
8 Desconsidera baixa de juros capitalizados decorrentes da transacdo de venda do legado.

21



RELEASE DE RESULTADOS Lo '
2723 alphavilles/a

Resultado Liquido

(R$ milhdes) 2723 2722 var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Resultado Liquido -111 -197

A Companhia no 2T23 apresentou um resultado liquido negativo de R$ 244 milhdes, ante um resultado
negativo de R$ 111 milhdes no mesmo periodo do ano anterior. Pontuamos que o resultado liquido do 2T23
acompanha o impacto da venda da participagdo societaria com impactos no Legado (cerca de R$ 176

milhdes) e o resultado financeiro (R$ 69 milhdes).

Resultado Liquido ajustado®

(R$ milhdes) 2723 2722 var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Resultado Liquido ajustado -111 -197

Ao observar o resultado liquido ajustado, nota-se que ao isolar o efeito pontual gerado pela venda parcial
do legado, o Resultado Liquido no trimestre seria negativo em R$ 68 milhdes, apresentando, portanto, uma

melhora de R$ 43 milh&es frente o reportado no 2T22.

Fluxo de Caixa Operacional

(R$ milhdes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 var (%)

Fluxo de Caixa + Cessao de
direitos creditérios

Fluxo de Caixa Operacional 9 30 -70% 22 56 -61%

Cessdo de Direitos Creditérios -16 -7 n/a -5 -39 n/a

No primeiro semestre de 2023, a Companhia apresentou geracdo de caixa operacional de R$ 22 milhdes, e
amortizou R$ 55 milhdes em operacdes de cessao de direitos creditérios.

9 Isolando-se efeito de venda parcial do Legado de R$ 176 milhdes
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Endividamento

(R$ milhdes) 2723 2722 Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Divida Bruta sem @ 8
securitizagc6es/CRI LE L8
Disponibilidade de Caixa (-) 148 98 52% 148 98 52%
Divida Liquida 821 754 9% 821 754 9%

A divida bruta da Alphaville, ao final do 2T23 somou R$ 970 milhdes, 14% superior ao registrado no 2T22.
A divida liquida da Companhia totalizou R$ 821 milhées, 9% acima do patamar registrado no 2T22.
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ALPHAVILLE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E m
RESULTADO DOS LANCAMENTOS 2019+

Realizou-se uma reorganizacao societéria, na qual a Alphaville S.A (AVLL) atualmente possui 3 sub-
holdings, de forma que os empreendimentos langados sob o novo modelo de negdcios (“Empreendimentos
2019+”) passaram a compor as sub-holdings Alphaville Desenvolvimento Imobiliario (ADI) para loteamentos,
e Alpha Casas para o desenvolvimento de Casas, enquanto os empreendimentos remanescentes sob o

antigo modelo de negdcios (“Legado ou Empreendimentos 2018-) passaram a compor a sub-holding

Cauaxi.

Acrescentamos que tal reorganizacao auxiliara o acompanhamento da evolucao desses projetos ao longo
do tempo e permitira ao leitor identificar claramente o impacto positivo do novo modelo de negdécios nos

resultados operacionais e financeiros da Companhia.

Alphaville S.A.

(AVLL)

Alphaville
Alpha Casas

Desenvolvimento
Imobiliario

|
Empreendimentos 2019+
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Alphaville Desenvolvimento Imobiliario (ADI): Indicadores operacionais

Abaixo, apresentamos o desempenho acumulado dos empreendimentos lancados em 2019+ pela ADI, bem

como seus indicadores operacionais de vendas.

Valores em R$ milhdes exceto quando indicado.

Indicadores Operacionais 2019 2020 2021 2022 6M23 ADI 2019+

VGV Lancado Total (R$ milh&es) 1009 1462 3.844
%AVLL 63% 59% 65% 59% 43% 61%

VGV Langado AVLLM (R$ milhGes) 309 316 651 865 83 2.341
VGV Vendido Total (R$ milhdes) 401 387 831 810 126 2.623
VGV Vendido AVLL (R$ milhdes) 267 280 601 510 62 1.774
# Lotes Lancados 1.783 1.499 2.656 3.316 544 9.798
# Lotes em Permuta Fisica 135 237 85 113 5 515

# Lotes reservados para Alpha Casas 0 0 0 0 0 0

# Lotes Ofertados AVLL 1.648 1.262 2,571 3.203 539 9.223
# Lotes Vendidos Liquidos AVLL 1.628 1.238 2.325 1.867 412 7.470
VSO de Lotes AVLL 99% 98% 90% 58% 76% 81%

Conforme pode ser observado no acumulado acima, a ADI vem apresentando crescimento expressivo. Com

lancamentos acumulados de R$ 3,8 bilhdes e com percentual de vendas de 81%, a companhia apresentou

vendas acumuladas de R$2,6 bilhdes.
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Alphaville Desenvolvimento Imobiliario (ADI): Indicadores financeiros

(R$ milhdes) 2723 PAVY) Var (%) 6M23 6M22 Var (%)

Financeiro (Empreendimentos ADI)

Receita Liquida 74 67 11% 146 115 27%
Lucro Bruto 26 22 16% 50 43 17%
Margem Bruta 35% 33% 2p.p. 34% 37% -4 p.p.

Na perspectiva financeira, destacamos o crescimento de 11% da receita liquida em relagdo ao mesmo
periodo do ano anterior, atingindo R$ 74 milh&es, e lucro bruto de R$ 26 milhdes, representando um aumento
de 16%. No comparativo anual podemos observar crescimento, 27% para a receita liquida no comparativo

6M23 vs. 6M22 e aumento de 17% no mesmo comparativo para lucro bruto.

A margem bruta que foi impactada pelos ajustes de custo realizados nos projetos lancados até 2021 em
funcdo da pressao inflacionaria observada em 2022 (conforme mencionado nos ultimos relatorios de
resultado) ja observa estabilizacdo dos custos e vem ajustando os precos dos empreendimentos para

recompor a margem.

Os langamentos 2022 foram viabilizados com margens ajustadas ao novo patamar de custo. Com isso, a

margem bruta REF dos empreendimentos 2019+ esta em 40%.

A ADI acumula um volume de receita a apropriar R$ 1.021 milhdes no 2T23. Esta receita sera apropriada

conforme o andamento das obras ao longo dos proximos anos.
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ESG

Em continuidade ao nosso compromisso de manter nossos stakeholders, acionistas e mercado informados
sobre as iniciativas ESG, trazemos abaixo as principais informacdes do segundo semestre de 2022 e inicio
de 2023.

Meio Ambiente

Neste trimestre, trazemos abaixo as principais a¢des relacionadas a sustentabilidade executadas na

implantacdo do empreendimento

4° Festival de Sustentabilidade

A Alphaville participou do 4° Festival de Sustentabilidade em Camagcari, evento selecionado pela ONU e

organizado pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (SEDUR).

Durante o evento, que foi realizado no Dia Mundial do Meio Ambiente (5 de junho), a Alphaville promoveu
palestras com temas relevantes sobre o assunto, realizou dindmicas sobre educagdo ambiental e contou

com a distribuicao de brindes e mudas que cultivamos em nosso proprio viveiro.
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1° Férum de Mudancas Climéaticas em Camacari (BA)

Mudancas climéticas possuem um impacto direto sobre a economia, a sociedade e 0s recursos naturais.
Pensando nisso,aconteceu no ultimo dia 28 de junho o primeiro Férum de Mudancas Climaticas, em
Camacari (BA), com o objetivo de disseminar informacéo e estimular a populacdo a debater sobre essa

tematica tao relevante.

A Fundacéo contribuiu com a iniciativa através da capacitagdo técnica e trouxe o principal palestrante
Gustavo Russo, que falou sobre o sistema de tratamento de agua ecolégico. Ao final, houve um momento

de troca por meio de uma roda de dialogo e esclarecimento de duvidas.

O evento que fez parte do Festival de Sustentabilidade 2023, foi promovido pela SEDUR — Secretaria de
Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente em parceria com a Prefeitura de Camacari, com o apoio da
Fundacao Alphaville e foi voltado para os técnicos do Poder Publico Municipal, sociedade civil, estudantes

e lideres de associa¢cfes, ONGs e movimentos.
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Social

Alphaville Ceara

No dia 01 de julho de 2023, ocorreu o evento “Pra Curtir o Pacoti”, em que liderangas comunitarias e
moradores locais se uniram com o objetivo de promover a conscientizacdo ambiental e a valorizacdo da

natureza.

O Programa de Comunicacdo Social foi o grande responsavel por esse encontro, que reuniu pessoas
comprometidas com a preservacédo do meio ambiente. Voluntarios realizaram plantio de mudas, contribuindo
para o reflorestamento e a beleza natural da area. Além disso realizou-se uma coleta de residuos na trilha

da APA do Rio Pacoti, acdo que fez a diferenca para um ambiente mais limpo e saudavel.

A educacao ambiental foi um ponto forte do evento, com atividades voltadas para a fauna e flora local. Os
participantes puderam aprender sobre as espécies que habitam a regido e como podem contribuir para a

sua preservagao.

A presenca da Alphaville, Fundacéo Alphaville, Autarquia de Meio Ambiente e Controle Urbano (AMMA),
seguran¢a municipal e prefeitura de Eusébio demonstrou o compromisso de diversos setores em promover

acles sustentaveis e o bem-estar da comunidade.

O “Pra Curtir o Pacoti” foi uma experiéncia Unica e transformadora, que despertou o amor pela natureza e
o desejo de preservar Eusébio. Juntos, mostramos que podemos fazer a diferenga e construir um futuro

mais verde e sustentavel.
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No dia 30 de junho de 2023, abrimos as portas da Cidade Alpha Ceard para receber os alunos da
Universidade Federal do Ceara (UFC). Oportunidade Unica de apresentar o Master Plan Cidade Alpha

Ceara.

Com um grupo de 22 pessoas, 0 encontro foi marcado por discussées, davidas e observacdes. No evento,
contamos com dois representantes do Alphaville, uma referéncia em projetos urbanos inovadores e um
representante da Autarquia de Meio Ambiente e Controle Urbano (AMMA), trazendo uma viséo especializada

sobre a gestdo ambiental.

Os 19 estudantes da UFC aproveitaram cada momento para mergulhar na concepg¢éo do Master Plan Cidade
Alpha e compreender os detalhes por tras das obras e da gestdo ambiental. Eles puderam explorar as
estratégias e os principios que tornam e tem tornado esse projeto tao singular, desde a integracdo com a

natureza até a arquitetura sustentavel, compreendendo a visdo de uma comunidade vibrante e harmoniosa.

A troca de ideias entre os representantes do Alphaville, da Autarquia de Meio Ambiente e Controle Urbano
(AMMA) e os estudantes foi extremamente enriquecedora, proporcionando uma visdo abrangente e
inspiradora do que é possivel alcangar quando se une planejamento urbano inteligente e gestdo ambiental

eficiente.

Ao final do encontro, todos sairam com uma bagagem valiosa de conhecimento e perspectivas renovadas.
Essa experiéncia é apenas o comeco de uma jornada de sucesso e impacto positivo. Juntos, podemos

construir cidades mais inteligentes, urbanisticamente sustentaveis e acolhedoras para todos.
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Programa de capacitacdo de Mdo de Obra

O empreendimento Alphaville Guarajuba 2, conta com um programa vinculado com a comunicagao social
gue € o Programa de Capacitacdo de Mao de obra. Este programa oferece cursos que abrangem areas
como paisagismo, jardinagem, horticultura e fruticultura, capacitando os participantes para atuar nesses
setores e até mesmo ingressar em carreiras relacionadas. Eles poderdo contribuir para o projeto urbanistico
do condominio e, no futuro, ter a oportunidade de serem contratados pela associacdo de moradores. Como
resultado, teremos uma mé&o de obra qualificada, capaz de participar de projetos de paisagismo,
reflorestamento da regido e também de se tornarem profissionais autbnomos com conhecimentos em
jardinagem sustentavel. O curso é dividido por modulos de aulas praticas e teoricas, onde essa formacao
terd uma duracado de 10 dias consecutivos, com carga horaria total de 80 horas, e tem como objetivo formar
profissionais qualificados. Todos os participantes das formacdes estdo recebendo apostilas impressas e
digitais, certificados de concluséo, almoco diario e transporte, se necessario. Além disso, o0s participantes
da formacéo em construcao civil receberdo botinas com bico de PVC para garantir a seguranca durante as
atividades. Ao todo, participaram 52 pessoas, ndo havendo nenhuma desisténcia ao longo do programa, o

gue indica uma adesdo positiva por parte da comunidade.
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Relatério Anual de Sustentabilidade

No segundo trimestre de 2023 trazemos um importante destaque para a Companhia: a publicacéo de seu
terceiro Relatdrio Anual de Sustentabilidade, referente ao ano de 2022. A publicac&o, além de conferir maior
transparéncia as praticas empregadas pela Alphaville em diversos ambitos, refor¢ca o rol de iniciativas ESG
da Companhia. Para isso, através da contratacdo de uma consultoria independente, é realizado o trabalho
de levantamento e diligéncia de informacgBes prestadas pela Companhia em relacdo aos aspectos de
Governanca Corporativa, desempenho econémico, relacdes com colaboradores, meio ambiente, promocéao

social, dentre outros.

Com isso, a Administracdo entende que, embora sempre haja desafios em frente e uma trilha a percorrer,
as questdes relacionadas a ESG estdo sendo enderecadas: 0 tema esta presente nas discussbes de
projetos, obras e governanca, por exemplo. Além disso, a Alphaville conta com um Comité ESG, que
assessora sua diretoria e Conselho de Administragdo. Um exemplo de topico relacionado & ESG o qual vem
sendo tratado com muita atencéo é o mapeamento de temas que tornariam a Alphaville elegivel a integrar
o0 ISE (indice de Sustentabilidade da B3) bem como discusséo das iniciativas necessérias para a Companhia

estar pronta para essa integragao.

C RELATORIO DE
alphaville SUSTENTABILIDADE

| 2022
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GOVERNANGCA CORPORATIVA

A Companhia conta com uma estrutura de governanca corporativa e de controles internos robusta que
atende as normas e exigéncias aplicaveis ao seu setor de atuacdo, bem como aquelas pertinentes aos
orgaos reguladores e segmento de listagem (Novo Mercado). Além disso, a Alphaville possui uma area de
Compliance e Auditoria Interna diretamente subordinada ao Comité de Auditoria, que é responsavel pelo
Programa de Integridade da Companhia, composto por recursos como canal confidencial para dendncias
(https:/lwww.canalconfidencial.com.br/alphaville/), testes de controles internos, treinamentos corporativos e

também por um arcabouco de politicas internas que pode ser acessado no site Relagdes com Investidores.

O conselho de Administracdo possui um regimento interno préprio que pode ser consultado no site
https://www.alphavilleurbanismo.com.br/ri. Por fim, as demonstracdes financeiras da Companhia s&o
auditadas por auditorias independentes desde 2013 e ainda possui em Comité de Auditoria Estatutario que

se reline mensalmente.
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Abaixo apresentamos os pr incipais conceitos que devem ser utilizados como base para interpretacdo das

informac0@es contidas no release.
Landbank

A Alphaville conta com parcerias desenvolvidas com os proprietérios 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, construcdo e comercializacao.
Dessa forma, nao realizamos desembolso para aquisicdo de areas, o que elimina o custo de carregamento

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

No setor imobiliario o conceito de vendas muitas vezes é descasado do conceito de receita e geracdo de
caixa: enquanto as vendas referem-se ao somatério dos valores de cada contrato firmado no periodo em
questao, a receita é 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 lancamento seja muito bem-sucedido com elevadas vendas nos
primeiros meses, o reflexo dessas vendas na receita ocorrera apenas posteriormente, conforme a evolucao

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 cOmputo 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 contabil,
conforme apresentado nas demonstracdes financeiras, é estimado pelo custo de aquisi¢cdo e/ou producéo
do lote). Neste relatorio apresentamos o estoque medido gerencialmente, calculado com base nas

referéncias de valor de venda dos lotes.
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Entrega de Obra

A entrega de obra é caracterizada quando de sua conclusédo, acompanhada de todas as licencas e alvaras
necessarios para a operacao do empreendimento, tais como o TVO (Termo de Verificagdo de Obra), LO
(Licenca de Operacéo), aceites das redes de 4gua e esgoto, entre outros documentos emitidos pelos érgaos

e concessionarias competentes.
Receita Bruta e Receita Liquida

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 evolugéo das obras.

A Receita Bruta da Companhia considera a venda de lotes e a prestacdo de servigos. Os distratos e
respectivas provisdes de distratos sao considerados dedutores da receita bruta, assim como 0s impostos
sobre a receita. A Companhia provisiona previsées de distratos e as reavalia periodicamente, implicando

eventuais estornos de provisdo ou novas deducdes.
Lucro Bruto Ajustado e Margem Bruta Ajustada

O Lucro Bruto ajustado desconsidera os Juros Capitalizados e Amortizacédo 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 Nao 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 informacéo e despesas com

depreciacdo e amortizacgéo.

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 nao recorrentes incluem, em maior parte, contingéncias e provisao para contingéncias.
Geracao de Caixa Operacional

A Geracédo de Caixa Operacional é composta pelo fluxo de caixa proveniente de atividades operacionais
acrescido dos proventos das operacdes de cesséo de recebiveis e repasses para bancos e/ou fundos de

crédito e imobiliarios.
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Endividamento
A divida liquida corresponde a posicao de divida ao final do periodo deduzida da posicdo de caixa e

equivalentes de caixa no mesmo periodo.
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ANEXOS @

Distratos — Resolucdo Contratual

Séo hipéteses de resolucao do contrato de compra e venda, cessao ou promessa de cessao de loteamento
(a) o inadimplemento do adquirente (resolucao por inadimplemento) ou (b) sua decisédo pelo desfazimento

do contrato (distrato).

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

da relacéo juridica.
A carteira de recebiveis da Alphaville € composta por dois tipos de contratos:

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

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

Contratos com Alienacao Fiduciaria (AF)

Os contratos com alienacdo fiduciaria sdo regidos pela Lei n. 9514/97, a mesma legislacao utilizada
amplamente pelo sistema financeiro nacional no financiamento imobiliario. Sob essa lei, 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 (CVCSs)

Os contratos CVC séo instrumentos nos quais o vendedor promete entregar o bem, e o0 comprador promete
adquiri-lo. Em dezembro 2018, foi aprovada a Lei 13.786/18, que regulamenta a resolu¢édo do contrato por
inadimplemento do comprador ou por sua solicitacdo (distrato). Em qualquer das hipéteses, a

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

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

e Os encargos moratorios relativos as prestacfes pagas em atraso pelo adquirente;
3/
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e Os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana, contribuicdes condominiais,
associativas, bem como tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou resciséo;

e Comissédo de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.
O saldo deveré 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 formalizac&o da resolucdo 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 imével através de leildo, o que se aplica nos Contratos com
Alienacao Fiduciaria, ndo h& estorno da receita e custo apropriados, mas apenas a devolucdo 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 integra¢éo sustentavel do urbano com o meio
ambiente através dos seus mais de 130 empreendimentos espalhados pelo Brasil. Para a Alphaville a
satisfacdo de seus clientes esta sempre em primeiro lugar, 0 que proporciona um olhar inovador e uma

rapida tomada de decisGes diante de um cenério de mudangas.

O modelo de negdcio que sustenta esta histéria de sucesso estd baseado na atuagéo direta da Companhia
em todas as etapas associadas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario: (i) identificacdo de
vetores de expansédo das cidades e com alto potencial de demanda; (ii) busca de terrenos que atendam as
caracteristicas do potencial projeto; (iii) negociagéo de contratos de parceria com proprietarios dos terrenos;
(iv) desenvolvimento do produto e obtencgéo de licengas, alvaras e autorizagdes relacionadas ao projeto; (V)
contratacéo 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 (vii) gestdo do
relacionamento comercial e financeiro com os clientes até a quitacdo da compra e com os proprietarios dos

terrenos e socios até a finalizagdo do empreendimento.

Do lado financeiro, este modelo é baseado em parceria imobiliaria, na qual o proprietario da area concede
a Alphaville o direito de desenvolvimento, construgdo e comercializagdo do empreendimento em troca de
um percentual de recebimentos futuros. A participacdo da Alphaville nos empreendimentos usualmente varia
entre 55% a 70%. Desta forma, a Companhia ndo realiza desembolso em dinheiro para aquisicao de terrenos
e, apos os respectivos lancamentos, 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 reforcou e aprimorou seu modelo de negdécio, 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
lancamentos com baixa exposicéo de caixa e; (iii) as vendas com prazos mais curtos e previsdo contratual

de alienacéo fiduciéria.

O gréfico abaixo apresenta o fluxo de caixa de um projeto lancado recentemente, incorporando as medidas
adotadas para fortalecer o modelo de negocio. Nesse exemplo € possivel visualizar que a exposi¢do de
caixa do projeto fica limitada aos investimentos iniciais para o desenvolvimento do empreendimento

(produto, aprovacéo e licenciamento, marketing e a¢cdes comerciais) e que o caixa inicial das vendas é
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suficiente para custear toda a obra. Vale ressaltar ainda que a combinacdo das medidas adotadas gera
vendas e recebiveis de melhor qualidade e propicia oportunidades de operagfes de cessédo e/ou
securitizacao de recebiveis, mitigando riscos e encurtando o ciclo de caixa dos empreendimentos.

Fluxo de Caixa Acumulado de um Projeto
(%VGV; TA Nova Esplanada 5; jan/21)

Lancamento Entrega
Projeto e : |
! a 1 1 -
Aprovagio Latencia Obra : Recebimento
2-5 anos , 6-12m. 18-24m i Duration do inflow: 21 meses pos langamento

R Lot B i E—— >
1
40% 4

35%

30%

Fluxo sem Securitizacao: TIR: 352%

25%

20%

Fluxo com Securitizagao

15%

10%

5%

0%

Fluxo de Caixa Acumulado (% do VGV)

Tempo

-5%

-5%

-10%

A fim de facilitar a compreensédo 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 langcados a partir dessa data. Ao longo do reporte, fizemos a distingao utilizando
a nomenclatura “legado”, para projetos lancados até 2018 e “2019+” para projetos langados apés 2019 e ja

no modelo de negécio 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 exposicdo de caixa € minimizada e o
risco de distrato é substancialmente mitigado pela utilizacéo de alienagéo 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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