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ITR - Informacdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

Dados da Empresa/ Composic¢édo do Capital

Numero de Agoes Trimestre Atual
(Unidades) 30/09/2022
Do Capital Integralizado

Ordinarias 22.415.794
Preferenciais 0
Total 22.415.794

Em Tesouraria

Ordinérias 233.949
Preferenciais 0
Total 233.949

Versdo : 1
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Ativo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2022 31/12/2021
1 Ativo Total 2.259 153.440
1.01 Ativo Circulante 2.210 30.314
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 31 210
1.01.02 Aplica¢cBes Financeiras 645 28.978
1.01.03 Contas a Receber 1.534 1.126
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 1.534 1.126
1.02 Ativo N&o Circulante 49 123.126
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 49 0
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 48 0
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 1 0
1.02.01.10.03 Outros créditos 1 0
1.02.02 Investimentos 0 123.126
1.02.02.01 Participacbes Societarias 0 123.126
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2022 31/12/2021
2 Passivo Total 2.259 153.440
2.01 Passivo Circulante 177.694 20.325
2.01.02 Fornecedores 228 36
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 35.857 19.994
2.01.04.02 Debéntures 35.857 19.994
2.01.05 Outras Obrigactes 15.904 295
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 8.058 117
2.01.05.02 Outros 7.846 178
2.01.05.02.04 Salarios, encargos sociais, impostos e participacées 7.846 178
2.01.06 Provisdes 125.705 0
2.01.06.02 Outras Provisfes 125.705 0
2.01.06.02.04 Provisdo para perda de investimento 125.705 0
2.02 Passivo Néo Circulante 120.591 120.000
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 120.000 120.000
2.02.01.02 Debéntures 120.000 120.000
2.02.02 Outras Obrigacdes 591 0
2.02.02.02 Outros 591 0
2.03 Patrimdnio Liquido -296.026 13.115
2.03.01 Capital Social Realizado 1.581.004 1.581.004
2.03.02 Reservas de Capital 1.054.025 1.052.688
2.03.02.05 AcBes em Tesouraria -10.900 -10.321
2.03.02.07 Reservas de Capital 1.064.925 1.063.009
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -2.931.055 -2.620.577
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstragdo do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)
Cédigo da Descricdo da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio
Conta 01/07/2022 & 30/09/2022 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/07/2021 a 30/09/2021 01/01/2021 a 30/09/2021
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -3.595 -3.595 0 0
3.03 Resultado Bruto -3.595 -3.595 0 0
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -103.237 -291.702 -109.113 -253.294
3.04.01 Despesas com Vendas -1.540 -1.540 0 0
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -11.973 -14.505 -1.426 -6.464
3.04.05 Qutras Despesas Operacionais -29 -2.125 -3.722 -5.487
3.04.05.02 Amortizacdo de mais valia -32 -2.128 -3.722 -5.487
3.04.05.03 Outras (despesas) receitas operacionais 3 3 0 0
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -89.695 -273.532 -103.965 -241.343
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -106.832 -295.297 -109.113 -253.294
3.06 Resultado Financeiro -6.211 -15.181 -981 -2.119
3.06.01 Receitas Financeiras 74 859 1.702 4.345
3.06.02 Despesas Financeiras -6.285 -16.040 -2.683 -6.464
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -113.043 -310.478 -110.094 -255.413
3.08 Imposto de Renda e Contribui¢do Social sobre o Lucro 0 0 0 -34
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas -113.043 -310.478 -110.094 -255.447
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo -113.043 -310.478 -110.094 -255.447
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio

Conta 01/07/2022 & 30/09/2022 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2022 & 30/09/2022 01/07/2021 a 30/09/2021 01/01/2021 & 30/09/2021

4.01 Lucro Liquido do Periodo -113.043 -310.478 -110.094 -255.447

4.03 Resultado Abrangente do Periodo -113.043 -310.478 -110.094 -255.447
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstracédo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/01/2021 a 30/09/2021
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -1.104 -2.163
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -17.039 -136
6.01.01.01 Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢éo social -310.478 -255.413
6.01.01.03 Amortizacdo de agio sobre investimentos 2.128 5.487
6.01.01.05 Juros e encargos nao realizados, liquidos 15.863 6.290
6.01.01.13 Resultado de equivaléncia patrimonial 273.532 241.343
6.01.01.14 Despesa com plano de acdes 1.916 2.157
6.01.02 VariagBes nos Ativos e Passivos 15.935 -2.027
6.01.02.03 Demais contas a receber e outros -409 -545
6.01.02.05 Fornecedores 192 -2.336
6.01.02.06 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes 8.259 -296
6.01.02.08 Operagbes com partes relacionadas 7.893 1.184
6.01.02.09 Imposto de renda e contribui¢c@o social pagos 0 -34
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 1.504 1.016
6.02.02 Aplicacdo em titulos e valores mobiliarios -18.275 -72.901
6.02.03 Resgate de titulos e valores mobiliarios 46.608 252.850
6.02.04 Acréscimo de investimentos -26.829 -178.933
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -579 -3.947
6.03.04 Pagamento de empréstimos e financiamentos — juros 0 -49
6.03.08 Acdes em tesouraria -579 -3.898
6.05 Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes -179 -5.094
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 210 5.300
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 31 206
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2022 & 30/09/2022

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 1.337 0 0 0 1.337
5.04.04 Acbes em Tesouraria Adquiridas 0 -579 0 0 0 -579
5.04.08 Plano de remuneragdo baseado em agbes 0 1.916 0 0 0 1.916
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -310.478 0 -310.478
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -310.478 0 -310.478
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.054.025 0 -2.931.055 0 -296.026
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2021 & 30/09/2021

Versdo: 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.054.964 0 -2.243.451 0 392.517
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.054.964 0 -2.243.451 0 392.517
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 -1.741 0 0 0 -1.741
5.04.04 Acbes em Tesouraria Adquiridas 0 -3.898 0 0 0 -3.898
5.04.08 Plano de remuneragao baseado em agéo 0 2.157 0 0 0 2.157
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -255.447 0 -255.447
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -255.447 0 -255.447
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.053.223 0 -2.498.898 0 135.329
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

DFs Individuais / Demonstragcdo de Valor Adicionado

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/01/2021 a 30/09/2021
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -2.782 -4.307
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -1.754 -4.307
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -1.028 0
7.03 Valor Adicionado Bruto -2.782 -4.307
7.04 Retencgdes -2.125 -5.487
7.04.02 Outras -2.125 -5.487
7.04.02.02 Amortizacdo de agio sobre investimento -2.128 -5.487
7.04.02.03 Outras 3 0
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -4.907 -9.794
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia -272.673 -236.998
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -273.532 -241.343
7.06.02 Receitas Financeiras 859 4.345
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -277.580 -246.792
7.08 Distribuicéo do Valor Adicionado -277.580 -246.792
7.08.01 Pessoal 16.858 2.157
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribui¢fes 0 34
7.08.02.01 Federais 0 34
7.08.03 Remuneracdo de Capitais de Terceiros 16.040 6.464
7.08.03.01  Juros 16.040 6.464
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Proprios -310.478 -255.447
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -310.478 -255.447
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2022 31/12/2021
1 Ativo Total 1.725.871 1.862.404
1.01 Ativo Circulante 633.343 658.848
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 26.226 11.137
1.01.02 Aplica¢cBes Financeiras 101.359 110.340
1.01.03 Contas a Receber 173.252 196.147
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 332.506 341.224
1.01.08.03 Outros 332.506 341.224
1.01.08.03.01 Lotes a comercializar 305.651 314.981
1.01.08.03.04 Demais contas a receber 26.855 26.243
1.02 Ativo N&o Circulante 1.092.528 1.203.556
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 550.650 658.080
1.02.01.04 Contas a Receber 275.556 356.693
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 275.094 301.387
1.02.01.10.03 Lotes a comercializar 186.024 196.861
1.02.01.10.04 Dividendos a receber 2.065 2.156
1.02.01.10.05 Valores a receber de partes relacionadas 6.730 4.289
1.02.01.10.06 Outros créditos 80.275 98.081
1.02.02 Investimentos 21.745 22.101
1.02.02.01 Participacbes Societarias 21.745 22.101
1.02.03 Imobilizado 19.486 21.757
1.02.04 Intangivel 500.647 501.618
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2022 31/12/2021
2 Passivo Total 1.725.871 1.862.404
2.01 Passivo Circulante 918.736 682.288
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 55.371 48.140
2.01.01.01 Obrigacdes Sociais 55.371 48.140
2.01.01.01.01 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes 55.371 48.140
2.01.02 Fornecedores 50.263 57.350
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 226.247 107.818
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 13.294 17.925
2.01.04.02 Debéntures 212.953 89.893
2.01.05 Outras Obrigacdes 569.888 438.013
2.01.05.02 Outros 569.888 438.013
2.01.05.02.04 Dividendos a pagar 0 390
2.01.05.02.05 Adiantamento de clientes 340.684 215.049
2.01.05.02.06 Repasses a efetuar a parceiros nos empreendimentos 26.667 20.581
2.01.05.02.07 Valores a pagar por partes relacionadas 3.449 933
2.01.05.02.08 Obrigacdes com cessdes de direitos creditdrios 84.924 88.243
2.01.05.02.09 Outras Obrigagtes 114.164 112.817
2.01.06 Provisdes 16.967 30.967
2.01.06.02 Outras Provistes 16.967 30.967
2.01.06.02.04 Provisdo para demandas judiciais 16.967 30.967
2.02 Passivo Néo Circulante 1.102.187 1.167.320
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 763.098 826.673
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 0 9.830
2.02.01.02 Debéntures 763.098 816.843
2.02.02 Outras Obrigactes 196.118 222.103
2.02.02.02 Outros 196.118 222.103
2.02.02.02.03 Aquisicéo de participagdes societarias 24.288 24.958
2.02.02.02.04 Obrigacdes com cessoes de direitos creditérios 102.314 131.874
2.02.02.02.05 Outras obrigacbes 69.516 65.271
2.02.04 ProvisGes 142.971 118.544
2.02.04.02 Outras Provisbes 142.971 118.544
2.02.04.02.01 Provis6es para Garantias 11.868 12.705
2.02.04.02.04 Provisdo para demandas judiciais 131.103 105.839
2.03 Patrim6nio Liquido Consolidado -295.052 12.796
2.03.01 Capital Social Realizado 1.581.004 1.581.004
2.03.01.01 Capital Social 1.581.004 1.581.004
2.03.02 Reservas de Capital 1.054.025 1.052.688
2.03.02.05 Acbes em Tesouraria -10.900 -10.321
2.03.02.07 Reservas de Capital 1.064.925 1.063.009
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -2.931.055 -2.620.577
2.03.09 Participac@o dos Acionistas Nao Controladores 974 -319
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)
Cédigo da Descricdo da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio
Conta 01/07/2022 & 30/09/2022 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/07/2021 a 30/09/2021 01/01/2021 a 30/09/2021
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 77.124 182.411 33.036 165.170
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -70.032 -168.036 -58.009 -180.842
3.02.01 Desenvolvimento e venda de lotes -70.032 -168.036 -58.009 -180.842
3.03 Resultado Bruto 7.092 14.375 -24.973 -15.672
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -57.603 -154.844 -63.790 -173.544
3.04.01 Despesas com Vendas -9.269 -26.056 -10.267 -21.893
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -15.584 -47.025 -15.613 -61.131
3.04.03 Perdas pela Nao Recuperabilidade de Ativos -1.049 -3.729 -1.591 -7.646
3.04.03.01 Depreciagao e Amortizacéo -1.049 -3.729 -1.591 -7.646
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -32.576 -78.635 -35.797 -83.132
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 875 601 -522 258
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -50.511 -140.469 -88.763 -189.216
3.06 Resultado Financeiro -60.858 -164.913 -22.087 -67.358
3.06.01 Receitas Financeiras 3.143 7.687 2.281 24.856
3.06.02 Despesas Financeiras -64.001 -172.600 -24.368 -92.214
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -111.369 -305.382 -110.850 -256.574
3.08 Imposto de Renda e Contribuicao Social sobre o Lucro -1.981 -4.525 -1.494 -4.541
3.08.01 Corrente -1.981 -4.525 -1.494 -4.541
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas -113.350 -309.907 -112.344 -261.115
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo -113.350 -309.907 -112.344 -261.115
3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora -113.043 -310.478 -110.094 -255.447
3.11.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores -307 571 -2.250 -5.668
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agao)
3.99.01 Lucro Basico por Acao
3.99.01.01 ON -5,04 -13,85 -4,91 -11,4
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado Abrangente

Versdo: 1

(Reais Mil)
Cédigo da Descricdo da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio
Conta 01/07/2022 a 30/09/2022 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/07/2021 a 30/09/2021 01/01/2021 a 30/09/2021
4.01 Lucro Liguido Consolidado do Periodo -113.350 -309.907 -112.344 -261.115
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo -113.350 -309.907 -112.344 -261.115
4.03.01 Atribuido a So6cios da Empresa Controladora -113.043 -310.478 -110.094 -255.447
4.03.02 Atribuido a Sécios N@o Controladores -307 571 -2.250 -5.668
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracdo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/01/2021 a 30/09/2021
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 106.511 -48.494
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -163.523 -179.420
6.01.01.01 Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢éo social -305.382 -256.574
6.01.01.02 Depreciac¢éo e amortizacdo 3.729 7.646
6.01.01.03 Amortizacdo de agio sobre investimentos 2.128 5.487
6.01.01.04 Ajuste a valor presente -18.863 -25.076
6.01.01.05 Juros e encargos nao realizados, liquidos 118.914 55.446
6.01.01.06 Provisao (reversao) para risco de créditos e distratos -36.116 -13.166
6.01.01.07 Provisdo para garantia 6.337 7.099
6.01.01.08 Provisdo para demandas judiciais e compromissos 66.832 37.372
6.01.01.09 Provisao para perda na realizagdo de estoques -1.138 -6.765
6.01.01.10 Provisdo para participacdo nos lucros 0 6.676
6.01.01.12 Proviséo (reversdo) gastos com escrituragdo -1.279 536
6.01.01.13 Resultado de equivaléncia patrimonial -601 -258
6.01.01.14 Despesa com plano de a¢des 1.916 2.157
6.01.02 VariagBes nos Ativos e Passivos 270.034 130.926
6.01.02.01 Contas a receber 186.525 161.362
6.01.02.02 Lotes a comercializar -6.209 28.861
6.01.02.03 Demais contas a receber e outros 17.194 -13.995
6.01.02.04 Adiantamento de clientes 125.635 18.307
6.01.02.05 Fornecedores -7.087 6.594
6.01.02.06 Salérios, encargos sociais, impostos e participacées 13.503 -17.551
6.01.02.07 Outras obrigag6es -53.367 -44.374
6.01.02.08 Operagbes com partes relacionadas 75 -326
6.01.02.09 Imposto de renda e contribui¢do social pagos -4.525 -4.542
6.01.02.10 Pagamento de arrendamento mercantil — Direito de uso -1.710 -3.410
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 6.096 177.350
6.02.01 Aquisicdo de ativo imobilizado e intangivel -1.805 -2.229
6.02.02 Aplicacdo em titulos e valores mobiliarios -277.310 -169.046
6.02.03 Resgate de titulos e valores mobiliarios 286.291 351.470
6.02.04 Acréscimo de investimentos -1.171 -2.845
6.02.05 Dividendos recebidos 91 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -97.518 -119.557
6.03.02 Captacéo de empréstimos e financiamentos 0 91.875
6.03.03 Pagamento de empréstimos e financiamentos — principal -33.192 -142.090
6.03.04 Pagamento de empréstimos e financiamentos — juros -30.868 -44.799
6.03.06 Cesséo de créditos recebiveis -32.879 -20.645
6.03.08 Acdes em tesouraria -579 -3.898
6.05 Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes 15.089 9.299
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 11.137 21.227
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 26.226 30.526
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DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2022 a 30/09/2022

(Reais Mil)

Cédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115 -319 12.796
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115 -319 12.796
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 1.337 0 0 0 1.337 722 2.059
5.04.04 Acdes em Tesouraria Adquiridas 0 -579 0 0 0 -579 0 -579
5.04.06 Dividendos 0 0 0 0 0 0 -12 -12
5.04.08 Plano de remuneragéo baseado em agéo 0 1.916 0 0 0 1.916 0 1.916
5.04.09 Outras movimentacgdes minoritarios 0 0 0 0 0 0 734 734
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -310.478 0 -310.478 571 -309.907
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -310.478 0 -310.478 571 -309.907
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.054.025 0 -2.931.055 0 -296.026 974 -295.052
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DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2021 a 30/09/2021

(Reais Mil)

Versdo: 1

Cédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.054.964 0 -2.243.451 0 392.517 4.156 396.673
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.054.964 0 -2.243.451 0 392.517 4.156 396.673
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 -1.741 0 0 0 -1.741 147 -1.594
5.04.04 Acdes em Tesouraria Adquiridas 0 -3.898 0 0 0 -3.898 0 -3.898
5.04.05 Acdes em Tesouraria Vendidas 0 0 0 0 0 0 580 580
5.04.06 Dividendos 0 0 0 0 0 0 -433 -433
5.04.08 Plano de remuneragéo baseado em agédo 0 2.157 0 0 0 2.157 0 2.157
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -255.447 0 -255.447 -5.668 -261.115
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -255.447 0 -255.447 -5.668 -261.115
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.053.223 0 -2.498.898 0 135.329 -1.365 133.964
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DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2022 a 30/09/2022 01/01/2021 a 30/09/2021
7.01 Receitas 186.060 170.728
7.01.02 Outras Receitas 186.060 170.728
7.01.02.01 Venda de lotes 121.607 131.129
7.01.02.02 Provisdo para distratos 62.364 38.362
7.01.02.03 Prestagédo de servigos 2.089 1.237
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -207.414 -227.395
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -19.508 -28.330
7.02.04 Outros -187.906 -199.065
7.02.04.01 Custo de desenvolvimento e venda de lotes -187.906 -199.065
7.03 Valor Adicionado Bruto -21.354 -56.667
7.04 Retengdes -82.364 -90.778
7.04.01 Depreciacdo, Amortiza¢do e Exaustao -3.729 -7.646
7.04.02 Outras -78.635 -83.132
7.04.02.01 Demandas judiciais -66.832 -37.372
7.04.02.03 Outras -11.803 -45.760
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -103.718 -147.445
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 8.288 25.114
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 601 258
7.06.02 Receitas Financeiras 7.687 24.856
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -95.430 -122.331
7.08 Distribuicéo do Valor Adicionado -95.430 -122.331
7.08.01 Pessoal 33.703 36.471
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuicdes 8.174 10.099
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 172.600 92.214
7.08.03.01  Juros 172.600 92.214
7.08.04 Remuneracgéo de Capitais Proprios -309.907 -261.115
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -310.478 -255.447
7.08.04.04 Part. Ndo Controladores nos Lucros Retidos 571 -5.668
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Comentario do Desempenho

Relatorio da Administracao
Prezados (as),

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

No terceiro trimestre foram langados dois novos projetos, Terras Alpha Uberada 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 alcangaram 53% de vendas até o final do més de
outubro (35% no més de setembro), mantendo consisténcia na velocidade de vendas dos
empreendimentos 2019+, langados no novo modelo de negocios da Companhia.

No ano de 2022 a Companhia langou VGV total de R$ 625 milhdes (R$ 321 milhdes no %
Alphaville) e obteve aprovagado para novos langamentos na regido metropolitana de Curitiba (PR)
e em Cascavel (PR), além de estar com estagio avangado de aprovagdo para projetos em Fortaleza
(CE), 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 participagdo dos empreendimentos langados a partir de 2019 na receita
liquida. No terceiro trimestre, a receita dos empreendimentos 2019+ foi de R$ 74 milhdes de um
total de R$ 77 milhdes.

Com a reorganizagao societaria concluida ao final de 2021 ¢ entdo criagdo da holding Alphaville
Desenvolvimento Imobiliario, a qual é composta pelos projetos lancados de 2019 em diante, o
acompanhamento do desempenho do novo modelo de negocios passou a ser mais transparente e
de facil identificagdo. 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). Dessa forma, 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 estabilizagdo dos custos de obra.
Importante ressaltar que a corregdo dos pregos de venda do estoque 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 depuragdo dos empreendimentos do legado ainda afete o resultado geral da Companhia,
notamos sua gradual redugdo de representatividade. O resultado geral da Companhia somou R$
182 milhdes em receita liquida nos primeiros nove meses do ano e lucro bruto de R$ 18 milhdes,
enquanto a margem bruta ajustada atingiu 10%. Na visdo trimestral o lucro bruto foi de R$ 7
milhdes com margem bruta ajustada de 10%.

Conforme exposto, em fungédo dos resultados negativos do legado e das despesas financeiras com
a alavancagem, o resultado liquido da Companhia ao final do 3T22 somou —R$ 113 milhdes,
acumulando em —R$ 310 milhdes no acumulado do ano.

Com a operagdo de venda de ativos e passivos do legado, comunicada ao mercado no Fato
Relevante divulgado em 16 de agosto de 2022, a Companbhia ira acelerar a resolugdo dos passivos
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Comentario do Desempenho

que vem impactando negativamente o resultado nos ultimos anos. O closing desta operacdo esta
previsto para este ano de 2022 e representara uma etapa importante no processo de reestruturagdo
financeira e operacional da Companhia, com a redugdo dos passivos operacionais decorrentes do
legado (lancamentos anteriores a 2019). Esta ¢ uma das iniciativas constantes do compromisso da
administracdo da Companhia com a otimizacdo da sua estrutura de capital, de forma a aumentar
sua capacidade de investimento em contratagcdes, desenvolvimentos e aprovagdes de novos
langamentos, no melhor interesse da Companhia e de seus stakeholders.

Além da performance robusta dos empreendimentos langados desde 2019, a Companhia mantém
o foco na redugdo de despesa e implementando programas continuos de melhora de eficiéncia de
seus processos internos. O resultado deste esforgo aparece nas Despesas Administrativas que
reduziram 4% nos primeiros nove meses de 2022 em relagdo ao mesmo periodo de 2021 apesar
da inflagdo do periodo.

Em relagdo ao fluxo de caixa operacionall, no terceiro trimestre de 2022 a Companhia obteve
geragdo de caixa de R$ 39 milhdes, refletindo o robusto volume de vendas no periodo e sucesso
de seus lancamentos. Com isso, nos nove primeiros meses do ano, a gerag@o de caixa operacional
foi de R$ 63 milhdes.

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

Clausula compromissoria
A Companhia esta vinculada a arbitragem na Camara de Arbitragem do Mercado, conforme
clausula compromissoéria constante do seu Estatuto Social.

Relacionamento com auditores independentes

Em conformidade com a Instru¢gdo CVM n° 381/03, informamos que nossos auditores
independentes ndo prestaram servigos que ndo os relacionados a auditoria das Demonstracdes
Financeiras no terceiro trimestre de 2022. A politica da Companhia na contratacao de servigos de
auditores independentes assegura que ndo haja conflito de interesses, perda de independéncia ou
objetividade.

A Administragao

! Considera operagdes de cessao de direito creditério consideradas na Demonstragéo de Fluxo de Caixa das Demonstragbes
Financeiras em “Atividades de Financiamento” e debéntures vinculadas a Certificados de Recebiveis Imobiliarios.
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Notas Explicativas Alphaville S.A.

1.1

Informacgoes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

Notas explicativas as informacoées financeiras intermediarias
individuais e consolidadas

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Alphaville S.A. ("Alphaville” ou “Companhia”) é uma sociedade anénima de capital aberto,
constituida em 15 de maio de 2012, com sede e foro Av. das Nagoes Unidas, n® 14.171 Torre A ,
7° andar, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo.

A Companhia tem como objeto social a participagdo no capital de quaisquer outras sociedades,
empresarias ou nao, ou fundos de investimentos, na qualidade de socia, acionista, quotista, no
Brasil e/ou exterior.

A Companhia possui desde 2013 participacdo na AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), nova razao
social da Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”), aprovada em reunido do Conselho de
Administragio realizada em 30 de junho de 2022, sendo que em junho de 2020, como resultado
de uma reorganizacdo societaria, passou a deter 100% do capital social da controlada ALE. A
ALE tem como foco identificar, desenvolver e comercializar loteamentos residenciais voltados
para diversos publicos em todo o territdrio brasileiro. A Companhia ndo possui outros
investimentos relevantes ou outras atividades, além do investimento na ALE. As informacdes
financeiras intermediarias da Companhia abrangem a Companhia e suas controladas
(conjuntamente referidas como “Grupo”).

Em 2020 a Companhia realizou sua Oferta Publica Inicial de A¢des (IPO), através de uma oferta
primaria de R$ 306 milhdes, no a4mbito da Instrugdo CVM n°476 (ICVM476), iniciando a
negociacao de suas agdes (AVLL3) na Bolsa de Valores (B3) em 11 de dezembro de 2020.

Em 30 de setembro de 2022, a Companhia possuia como acionistas majoritarios os veiculos de
investimentos do Patria Investimentos (“Fundos Patria’) com participagdo de 78,8% e volume
total de 17.657.662 acoes ordinarias.

Impactos da COVID-19 (Coronavirus)

No primeiro semestre de 2021, em consequéncia da rapida disseminacdo da variante Delta no
Brasil e aderente as recomendagdes das autoridades, a Companhia manteve medidas austeras de
distanciamento social, de forma a zelar pela satde e seguranca de seus colaboradores, parceiros e
clientes ¢ garantir a continuidade de seus negdcios. Tais medidas incluiram langamentos on-line
e via drive-thru, vendas realizadas por sistema “on-line” ¢ adogdo do trabalho remoto
integralmente durante periodos criticos. O avango da campanha nacional de vacinagdo durante o
segundo semestre de 2021 permitiu a volta segura e gradual as atividades na sede da Companhia
e em seus estandes de vendas bem como obras em andamento. Com isso, ainda em 2021 a
Companhia adotou em definitivo o modelo hibrido de trabalho, o qual segue vigente em 2022 até
a presente data.

Versao : 1

PAGINA: 20 de 62



ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

Notas Explicativas Alphaville S.A.

2.1

Informacgoes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

Em 2022, com a retirada de restrigdes pelas autoridades locais, como por exemplo o uso
obrigatorio de mascaras, a Companhia entende que suas operagdes estdo normalizadas no que
tange as adaptagdes emergenciais requeridas pelo contexto da pandemia.

Adicionalmente, a Companhia monitora ativamente sua exposi¢do aos eventos geradores de
possiveis riscos e incertezas advindos da pandemia de COVID-19, em especial ao que tange a
continuidade de seus negocios. Com isso, até a presente data, acredita ter tomado as medidas
preventivas cabiveis e ndo identificou alteragdes em suas estimativas que indiquem perdas em
suas demonstrac¢des financeiras em decorréncia do contexto de pandemia no periodo de 9 meses
encerrados em 30 de setembro de 2022.

Apresentacio das demonstracgoes financeiras e resumo das principais
praticas contabeis

Declaracao de conformidade

Em 11 de novembro de 2022, o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou as
informacgdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas da Companhia e autorizou sua
divulgagao.

As informagdes financeiras intermediarias individuais, identificadas como “controladora” foram
preparadas conforme Pronunciamento Técnico CPC 21 (R1) — Demonstra¢des Intermediarias
emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPCs) e aplicaveis as entidades de
incorporagdo imobilidria no Brasil registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

As informagdes financeiras intermediarias individuais ndo sdo consideradas em conformidade
com as IFRS, pois consideram a capitalizacdo de juros sobre ativos qualificaveis das investidas
nas informagdes financeiras intermedidrias separadas.

As informacdes financeiras intermediarias consolidadas foram elaboradas de acordo com
Pronunciamento Técnico CPC 21(R1) — Demonstragdo Intermediaria e com a norma internacional
IAS 34 — Interim Financial Reporting.

As informacdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo
com as regras aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”). Os aspectos relacionados a transferéncia de controle
na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da Administracdo da Companbhia,
alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n°® 02/18 sobre a
aplica¢do do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15).

Como nao existe diferenca entre o Patrimonio Liquido consolidado ¢ o resultado consolidado
atribuiveis aos acionistas controladores, constantes nas informac¢des financeiras intermediarias
consolidadas, e o Patrimdnio Liquido e o resultado da controladora, constantes nas informagoes
financeiras intermediarias individuais, a Companhia optou por apresentar essas informagdes em
um unico conjunto de demonstragdes intermediarias.

Versao : 1
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Informacgoes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

As informagdes financeiras intermediarias foram preparadas utilizando as mesmas praticas
contabeis, julgamentos, estimativas ¢ premissas contabeis adotadas na apresentagdo e elaboragio
das informagdes financeiras do exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021. Portanto,
as correspondentes informagdes financeiras intermediarias devem ser lidas em conjunto com as
informacdes financeiras de 31 de dezembro de 2021, NE 2.4.

Todos os valores apresentados nestas informagdes financeiras intermediarias estao expressos em
milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

As demais explicagdes referentes a essa nota explicativa ndo sofreram alteragdes relevantes em
relagdo as divulgagOes existentes na NE 2 (Base de preparacdo e claboragdo das informagdes
financeiras intermediarias individuais ¢ consolidadas) das informagdes financeiras individuais e
consolidadas de 31 de dezembro de 2021. Estas informagdes encontram-se disponivel no website
ri.alphaville.com.br.

Todas informagdes relevantes proprias das informagodes financeiras intermediarias, € somente
elas, estdo sendo evidenciadas, as quais correspondem as utilizadas pela Administragdo na sua
gestao.

a. Informacées financeiras intermediarias consolidadas

As informacgdes financeiras intermediarias consolidadas da Companhia incluem as informagdes
financeiras da Alphaville S.A. e de sua controlada AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), nova
razao social da Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”). O controle sobre essas entidades ¢ obtido
quando a Companhia tem o poder de controlar suas politicas financeiras ¢ operacionais ¢ tem a
capacidade para auferir beneficios e estar exposta aos riscos de suas atividades. A controlada ¢é
consolidada a partir da data em que o controle integral se inicia, até a data em que deixa de existir.

Controladas sdo todas as entidades (incluindo as sociedades de proposito especifico “SPE”) nas
quais a Companhia tem: (a) direto a dirigir as atividades relevantes; (b) exposi¢do, ou direitos, a
retornos varidveis de sua participacdo na investida; e (c) capacidade de utilizar seu poder sobre a
investida para afetar o valor dos retornos ao investidor. As controladas sdo consolidadas a partir
da data em que o controle ¢ transferido para a Companhia e ¢ interrompida a partir da data em
que o controle termina.

Dessa forma, os componentes dos ativos, passivos e resultados sdo combinados integralmente, ¢
o valor patrimonial da participag@o dos acionistas ndo controladores ¢ determinado pela aplicacido

do respectivo percentual de participagdo sobre o patrimoénio liquido das controladas.

Em 30 de setembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, as informagdes financeiras intermediarias
consolidadas incluem a consolidacdo de 100% da AL Empreendimentos S.A. (“ALE”).

As informacdes financeiras intermediarias individuais ¢ consolidadas da Companhia foram
elaboradas e estdo identificadas como controladora e consolidado.
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Informacgoes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

2.2  Base de elaboracio

No periodo findo em 30 de setembro de 2022, a Companhia incorreu em prejuizo de R$ 310
milhdes (R$ 255 milhdes em 30 de setembro de 2021), totalizando prejuizos acumulados de R$
2.931 milhdes (R$ 2.621 milhdes em 31 de dezembro de 2021), decorrente basicamente da sua
controlada AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), nova razdo social da Alphaville Urbanismo S.A.
(“AUSA”). O prejuizo da controlada ALE decorre substancialmente do volume de vendas inferior
ao custo de carregamento das dividas e despesas gerais e administrativas, necessarias para o
desenvolvimento dos seus negocios. Essa situagdo levanta a necessidade da Administracdo efetuar
uma avaliag@o da capacidade da Companhia e suas controladas continuarem gerando fluxo de
caixa suficientes, para assegurar a continuidade operacional para o futuro previsivel, seja pela
geracdo de fluxos de caixa operacionais, pela contratacdo de novos recursos com terceiros ou
acesso ao mercado de capitais.

A avaliagdo da Administra¢do considerou o plano de negdcios da Companhia e suas controladas,
o qual foi elaborado tendo por base a situagdo atual dos ativos e passivos e as agdes futuras
planejadas pela Administragdo, dentre elas: (i) a continuidade de langamentos de novos
empreendimentos no novo modelo, representado pelo tripé: maior lucratividade, baixa exposi¢do
de caixa, e alta velocidade de vendas, considerando a forca da marca Alphaville para viabilizar
empreendimentos e atrair clientes nas cidades/regides com demanda e renda; (ii) gestdo
responsavel da carteira de recebiveis objetivando a reducdo de eventuais impactos de distratos;
(ii1) disciplina da execugdo das obras em conformidade com a curva de desembolsos planejada;
(iv) rigor no controle das despesas gerais, administrativas e de vendas.

Adicionalmente a Administrag@o considera alternativas de desalavancagem financeira de modo a
suportar a alavancagem operacional da Companhia.

Considerando o plano de negocios e a posi¢do de caixa atual da Companhia, a Administragdo
acredita que os pagamentos das obrigagdes ocorrerdo conforme planejado e que a geragdo de
fluxo de caixa, novas monetizagdes de recebiveis através de securitizagdes e o eventual acesso ao
mercado de capitais serdo suficientes para atender as suas obrigag¢des e concluiu que ndo existe
incerteza relevante quanto a capacidade da Companhia e¢ suas controladas de continuarem
operando no futuro previsivel, portanto, as informagdes financeiras, individuais e consolidadas
da Companhia, foram preparadas com base no pressuposto da continuidade operacional.

2.3  Moeda funcional e de apresentagio
As informacdes financeiras intermediarias individuais (controladora) e consolidadas estdo

apresentadas em Reais (moeda de apresentacdo), que também ¢ a moeda funcional da Companhia
e de sua controlada.
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Informacgoes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

3 Novas normas, alteracoes e interpretacoes de normas

3.1 Normas, alteracdes e interpretacoes de normas emitidas e adotadas a partir de
2022

As normas e interpretagdes abaixo listadas foram alteradas e/ou atualizadas:

Data efetiva | Novos requerimentos atualmente em vigor:

1° de janeiro | Contratos Onerosos: Custos para cumprir um contrato (alteracdes ao CPC 25)
de 2022 Imobilizado: Receitas antes do uso pretendido (alteragdes ao CPC 27)
Referéncias a estrutura conceitual (alteracdes ao CPC 15)

A Companhia avaliou e ndo identificou nos assuntos acima aplicabilidade para seus negocios até
30 de setembro de 2022.

Futuros requerimentos:

A tabela abaixo apresenta as alteragdes recentes nas normas que deverdo ser aplicadas a partir de
sua data efetiva. A adogdo antecipada nao ¢é permitida para entidades que reportam de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil em periodos anuais iniciados em 1° de janeiro de 2022, o
que se aplica a esta Companbhia:

Data efetiva | Novas normas ou alteracoes

1° de janeiro | Classificacao de passivos: como circulantes ou ndo circulantes (CPCs 26 e 23);

de 2023 Divulgacio de Politicas Contabeis (Alteracdes ao CPC 26)

Definicao de estimativa contabil (Alteragdes ao CPC 23)

Imposto diferido relacionado a ativos e passivos decorrentes de uma unica transacao
(Alteragdes ao CPC 32)

Receita de contrato com o cliente (Alteracao ao CPC 47)

A Administracio da Companhia estda acompanhando as atualiza¢des e novas normas e
interpretagdes emitidas, ¢ em sua avaliagdo ndo espera impactos significativos em suas
informacgodes financeiras intermediarias individuais e consolidadas.

4 Caixa e equivalentes de caixa e aplica¢des financeiras

4.1 Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021
Caixa e bancos 31 210 26.226 11.137
Caixa e equivalentes de caixa 31 210 26.226 11.137
5

Versao : 1

PAGINA: 24 de 62



ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

Notas Explicativas

4.2  Aplicagoes financeiras

Controladora

Versao : 1

Alphaville S.A.
Informacgoes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

Consolidado

30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021

Fundos de investimento (a) 645 645 24
Certificados de depdsitos bancarios (b) - 28.978 77.126 105.285
Créditos restritos (c) - - 23.588 5.031

645 28.978 101.359 110.340

(a)  Refere-se a aplicagdes financeiras em fundos de investimentos (PP Portf6lio) com liquidez diaria,
com juros correspondentes a 104,56% do Certificado de Depésito Interbancario (CDI) em 30 de
setembro de 2022 (110,5% em 31 de dezembro de 2021).

(b)  Certificados de Depositos Bancarios (CDB's), com liquidez diaria, incluem juros auferidos de
99% (103,5% em 2021) do Certificado de Deposito Interbancario (CDI).

(¢) Refere-se a valores bloqueados temporariamente, relativos a repasses aos parceiros, cuja
expectativa de liberagdo do Grupo ¢ de até 45 dias, bem como de valores oriundos do processo
de repasse do saldo devedor de clientes junto a institui¢des financeiras, notadamente junto a Caixa

Econdmica Federal.

Em 30 de setembro de 2022 o valor contabilizado referente as aplicagdes financeiras estdo
avaliadas ao valor justo, contra o resultado do periodo.

5 Contas a receber e demais contas a receber

5.1 Contas a receber

Consolidado

30/09/2022 31/12/2021

Promitentes compradores de lotes 748.432 935.155
(-) Ajuste a valor presente (AVP) (52.526) (71.389)
(-) Provisdo para distratos e risco de crédito (247.098) (310.926)
448.808 552.840

Circulante 173.252 196.147
Nao circulante 275.556 356.693

As parcelas do circulante e ndo circulante tém os seguintes vencimentos:

Consolidado

Vencimento 30/09/2022 31/12/2021
Vencidas:

Até 90 dias 17.634 25.925
De 91 até 180 dias 10.767 11.279
Acima de 180 dias 68.705 83.803
Total vencidas 97.106 121.007

6
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A vencer: Consolidado
30/09/2022 31/12/2021
2022 79.412 298.520
2023 209.273 169.251
2024 130.558 106.254
2025 77.707 64.031
2026 43.804 50.712
2027 em diante 110.572 125.380
Total a vencer 651.326 814.148
Total de vencidas e a vencer 748.432 935.155
(-) Ajuste a valor presente (AVP) (52.526) (71.389)
(-) Provisdo para distratos e risco de crédito (247.098) (310.926)
Total Geral 448.808 552.840

O saldo de contas a receber dos lotes vendidos e ainda ndo concluidos nao esta totalmente refletido
nas informagdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas. Seu registro ¢ limitado a
parcela da receita, reconhecida contabilmente, liquida das parcelas ja recebidas. O saldo nao
reconhecido estd mencionado na NE 24,

Os saldos de adiantamentos de clientes, superior ao montante de receita reconhecida no periodo
estdo apresentados na NE 12.

O saldo de contas a receber, financiado pelo Grupo, de forma geral, é atualizado pela variagdo do
IGP-M e IPC-A, sendo a receita apurada registrada no resultado na rubrica "Receita operacional
liquida".

O valor do ajuste a valor presente reconhecido na rubrica “Receita operacional liquida” do periodo
findo em 30 de setembro de 2022 foi uma receita de R$ 18.863 (R$ 25.076 em 30 de setembro de
2021).

As contas a receber de lotes foram mensuradas a valor presente considerando a taxa de desconto
apurada segundo critérios descritos na NE 2.4.22 das demonstragdes financeiras de 31 de
dezembro de 2021. A taxa praticada pelo Grupo foi uma média de 4,4% em 30 de setembro de
2022 (3,26% em 31 de dezembro de 2021), liquida do IGP-M.

O saldo da provisdo para risco de crédito e distratos ¢ considerado suficiente pela Administragdo
do Grupo para fazer frente a estimativa com perdas futuras na realizagdo do saldo de contas a
receber. Calcula-se a provisao sobre a margem bruta do empreendimento de acordo com as taxas
médias estimadas de perdas dos ultimos 12 meses e estdo a seguir:

Nas provisdes para risco de crédito:
a) “avencer” 2,2%;
b) “vencidos até 90 dias” 7,7%;
c) “vencidos entre 91 a 180 dias” 10,7%;
d) “vencidos entre 181 e 360 dias” 14,1%

Nas provisdes para distratos:
a) “vencidos acima de 360 dias” 82,4%
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Durante o periodo findo em 30 de setembro de 2022, a movimentagao liquida nas provisdes para
perdas esperadas em créditos e distratos esta sumarizada a seguir:

Consolidado
Provisdo para  Reversdo custo
distratos e risco provisdo de

de crédito distrato (NE 6)

Saldo em 31 de dezembro de 2021 (310.926) 160.600
Adigdes (72.169) 38.373
Reversdes 135.997 (65.887)
Saldo em 30 de setembro de 2022 (247.098) 133.086

5.1.1 Obrigacdes com cessoes de direitos creditorios

O Grupo realiza a cessao de créditos imobiliarios e tem obrigacdo de recompra das Cedentes até
que se implementem condi¢des de liberagdo da Recompra Compulsoria. Os créditos cedidos,
descontados ao seu valor presente, sdo classificados na rubrica "Obrigacdes com cessodes de
direitos creditorios”. A totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo estdo coobrigados.

Foi constituido em 06 de fevereiro de 2020, um Fundo de investimento em direitos creditorios
(FIDC), NE 5.2 (b), ao qual a Companbhia utiliza desde entdo para monetizar créditos exclusivos
da Companbhia, captando recursos através de investidores terceiros e estdo coobrigados conforme
o regulamento do fundo.

Saldo das operacdes Consolidado
carteira
Ano inicio da operacio carteira cedida descontada ao 30/09/2022 31/12/2021
valor presente

2012 116.920 98.541 - 3.731
2016 60.263 45.690 513 1.161
2017 66.181 47.814 4.187 5.108
2019 47.575 40.678 2.529 6.083
2020 415.060 293.341 156.842 204.034
2022 32.283 28.220 23.167 -
Total de Créditos cedidos 187.238 220.117
Circulante 84.924 88.243
Nao circulante 102.314 131.874

Nas operagdes acima, o Grupo e suas controladas sdo coobrigadas até o momento da liquidagao
da operacdo no que diz respeito a inadimpléncia dos créditos substituindo-os ou recomprando-os
se necessario junto do agente securitizador. O Grupo foi contratado para fazer a gestdo e cobranga
desses recebiveis segundo critérios de cada investidor.
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5.2 Demais contas a receber

Crédito com parceiros nos empreendimentos (a)
Despesas e juros apropriar

Quotas de fundo de investimento imobiliario (b)
Deposito judicial

Créditos de impostos

Outros créditos (¢)

Circulante

Nao circulante

Controladora

Versao : 1

Alphaville S.A.
Informacgoes financeiras intermediarias individuais

Consolidado

30/09/2022 31/12/2021

30/09/2022 31/12/2021

- - 37.395 29.517

- - 549 193

- - 15.464 51.703

1 - 25.056 20.941
1.310 1.126 22.160 14.167
224 - 6.506 7.803
1.535 1.126 107.130 124.324
1.534 1.126 26.855 26.243
1 - 80.275 98.081

(a) Valores a receber de parceiros (terreneiros) no desenvolvimento de loteamentos.

e consolidadas em 30 de setembro de 2022

(b) Quotas de fundos de investimentos em direitos creditorios (FIDC) sujeitas a variagdes monetarias
(IGP-M ¢ IPC-A) e risco de inadimpléncia dos recebiveis.

(c) Refere-se a adiantamentos a fornecedores e créditos diversos.

6 Lotes a comercializar

Consolidado

30/09/2022 31/12/2021

Terrenos e projetos a desenvolver

Lotes em desenvolvimento

Lotes concluidos

Mais valia por estoque (NE 7.c)

Reversao custo provisdo de distrato (NE 5.1)
Provisdo para perda na realizagdo de estoques

Circulante
Nao circulante

149.104  149.661
37.610 39.823
83.399 72.292
96.108 98.236

133.086  160.600
(7.632) (8.770)

491675  511.842

305.651 314981

186.024  196.861

A segregacdo dos projetos em desenvolvimento e as mais valias correspondentes, entre circulante
e ndo circulante, se da pelo plano de lancamentos, onde aqueles que tem previsdo de langamento
apos 12 meses estdo no nao circulante. Os lotes em desenvolvimento e concluidos, se encontram

no circulante.

Conforme mencionado na NE 10, os saldos de encargos financeiros consolidados capitalizados
em lotes a comercializar em 30 de setembro de 2022 sdo de R$ 16.612 (R$ 16.106 em 31 de

dezembro de 2021).

PAGINA: 28 de 62



ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2022 - ALPHAVILLE S.A.

Notas Explicativas

)

a.

Investimentos em participacdes societarias
Participacdes societarias

Informacgoes de controladas e controladas em conjunto

As principais informagdes integrais das participagdes societarias mantidas estdo resumidas a seguir:

Participacdo no capital

Total do ativo

Total do passivo

Alphaville S.A.
Informacgoes financeiras intermedidarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

Patrimonio liquido e
adto. para futuro

Versdo : 1

Lucro (prejuizo) do

social-% . exercicio
aumento de capital
Investidas diretas/indiretas 30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022  31/12/2021 30/09/2022  31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 30/09/2021
SPE Leblon Incorporadora S.A. 40% 40% 39.082 38.652 8.049 8.716 31.033 29.936 1.093 1.052
Alphaville Reserva Santa Clara Empr. Imob. Ltda 25% 25% 16.853 16.865 41 32 16.812 16.833 (257) 2
Krah6é Empr. Imob. S.A. 48% 48% 9.945 9.964 1.707 1.766 8.238 8.199 39 (208)
Total investimentos 65.880 65.481 9.797 10.514 56.083 54.968 875 846

Participacdo no capital

Total do ativo

Total do passivo

Patrimonio liquido e
adto. para futuro

Lucro (prejuizo) do

social-% . exercicio
aumento de capital
Provisdo para passivo a descoberto 30/09/2022 31/12/2021  30/09/2022  31/12/2021 30/09/2022  31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 30/09/2021
AL Empr. S/A (atual denominagao social da o o
Alphaville Urbanismo S.A.) 100% 100% 914.900 907.216  1.638.295 1.384.500 (723.395) (477.285) (272.938) (241.343)
Total investimentos 914.900 907.216  1.638.295 1.384.500  (723.395) (477.285) (272.938) (241.343)
10
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Consolidado
e Tnvestimentos patrimonial
Investidas diretas/indiretas 30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 30/09/2021
SPE Leblon Incorporadora S.A. 40% 40% 13.331 12.893 439 394
Alphaville Reserva Santa Clara Empr. Imob. Ltda 25% 25% 4.203 4.208 (64) ©6)
Kraho Empr. Imob. S.A. 48% 48% 3.996 3.978 19 (50)
Ajuste a valor justo - - 3.016 3.016 - -
Outros(as) - (a) - - (2.801) (1.994) 207 (80)
Total investimentos 21.745 22.101 601 258
Controladora
Provisdo para passivo a descoberto 30/09/2022  31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 30/09/2021
éﬁ)fgsl’;oséé\(;‘mal denominagdo social da Alphaville 100% 100% (723.988) (477.285) (273.532) (241.343)
Agio/intangivel na aquisi¢io da Alphaville Urbanismo S.A. - - 937.891 937.891 - -
Amortizagao/intangivel de 4gio na aquisi¢do da Alphaville - - (339.608) (337.480) - -
Total investimentos (125.705) 123.126  (273.532) (241.343)

(125.705)  123.126  (273.532) (241.343)

(a) Montante obtido da soma de investimentos em controladas e coligadas abaixo de R$ 3.000.

11
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b.  Informacoes da investida AL Empreendimentos S.A. (nova razdo social da Alphaville

Urbanismo S.A.)
AL Empreendimentos S.A.
30/09/2022  31/12/2021
Caixas e equivalente de caixa 1.996 9.841
Ativo Circulante 129.898 161.862
Ativo Nao Circulante 785.002 745.354
Passivo Circulante (a) 915.467 587.847
Passivo Nao Circulante (a) 722.828 796.653
30/09/2022  30/09/2021
Receita liquida (8.167) 628
Custos operacionais (14.336) (12.312)
Depreciagdo e Amortizagdo (3.451) (7.180)
Resultado Financeiro (144.631) (55.784)
Resultado Operagdo Continuada (272.938) (241.343)

(a) Os ativos de curto prazo ndo sdo equivalentes a seu passivo circulante, entretanto, a investida ndo
apresenta incerteza relevante acerca de sua capacidade de operagdo em um futuro previsivel e pagamento
de obrigacdes conforme planejado, dado que a controladora Alphaville S.A. por sua vez possui agdes
planejadas, conforme descritas na nota 2.2, para realizar aportes necessarios para continuidade das
atividades da investida.

¢.  Movimentacgdo dos investimentos

Controladora
Consolidado

30/09/2022  31/12/2021  30/09/2022 31/12/2021
Saldo anterior 123.126 244.782 22.101 23.426
Equivaléncia patrimonial (273.532) (357.007) 601 1.742
Adiantamento p/ futuro aumento de capital 26.829 8.059 - -
Integralizacdo de capital - 234.703 - -
Amortizac¢do/estorno mais valia (a) (2.128) (7.411) - -
Outros Investimentos - - 957) (3.067)
Saldo final (125.705) 123.126 21.745 22.101

(a) Amortizagdo da mais valia sobre o investimento na sua investida AL Empreendimentos S.A.
(“ALE”), nova razdo social da Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”).

No momento da aquisi¢do da ALE, foi gerado agio que esta fundamentado na expectativa de
rentabilidade futura e na mais valia de ativos, reconhecido na controladora na rubrica de
Investimentos ¢ no consolidado alocado conforme a natureza dos ativos adquiridos.

12
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r

O agio ¢ mensurado como o excesso da soma da contrapartida transferida, do valor das
participagdes ndo controladoras na adquirida e do valor justo da participagdo do adquirente
anteriormente detida na adquirida sobre os valores liquidos na data de aquisicdo dos ativos
adquiridos e passivos assumidos identificaveis. Conforme demonstrado no quadro abaixo:

30/09/2022 31/12/2021
Mais valia Custo Amortizacio 'Salfio Custo Amortizacao ,Salfio
acumulada  liquido acumulada  liquido
Estoques (*) 326.946 (230.838) 96.108  326.946 (228.710) 98.236
Investimentos em participagtes 3.016 - 3016 3016 - 3016
societarias NE 7
Marca - NE 9.b 420.000 - 420.000 420.000 - 420.000
Backlog - NE 8 - (*¥) 350.000 (350.000) - 350.000 (350.000) -
Adiantamentos cliente (**) 150.092 (150.092) - 150.092 (150.092) -
Valor justo sobre Participagdo dos
acionistas ndo controladores (**%) (391.322) 391.322 - (391.322) 391.322 -
Rentabilidade futura:
Agio por rentabilidade futura 79.159 79.159 79.159 79.159
Agio pago na aquisigdo 937.891 (339.608) 598.283  937.891 (337.480) 600411

O quadro acima ¢ utilizado para facilitar o entendimento da operagdo de Business Combination,
ocorrida na Companhia no decorrer do exercicio de 2013, e conferéncia dos valores das
demonstracgdes financeiras.

(*) Amortizagao registrada na rubrica “Custos operacionais - Desenvolvimento e venda de lotes”
na demonstracdo do resultado consolidado.

(**) Amortizagdo registrada na rubrica, “Contraprestagdo paga na aquisi¢ao” na demonstragdo do
resultado consolidado, ocorrido em exercicios anteriores.

(***) Amortizagdo registrada na rubrica ‘“Lucro/Prejuizo liquido atribuivel aos acionistas nao
controladores” na demonstragao do resultado consolidado.

A realizagdo do agio sobre o investimento foi registrada tendo como suporte base a emissdo do
estudo de determinacdo da realizagdo pelos ativos correspondentes, preparado por avaliador
independente.

A avaliagdo do valor recuperavel foi efetuada de acordo com as praticas contabeis. Em 30 de

setembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, a Companhia ndo identificou perdas futuras de
realizacdo. (NE 9.b)

13
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Imobilizado

Descri¢ao
Custo
Hardwares
Veiculos
Benfeitorias em imoveis de terceiros e
instalagdes

Moéveis e utensilios
Maquinas e equipamentos
Direito de uso de ativo (a)
Direito de uso de hardware
Imoveis e Instalagdes
Terras e terrenos

Descri¢ao

Depreciacio acumulada

Hardwares

Veiculos

Benfeitorias em imoveis de terceiros e
instalagdes

Moveis e utensilios

Maquinas e equipamentos

Direito de uso de ativo (a)

Direito de uso de hardware

Imoveis e Instalagdes

Total da depreciacio

Total imobilizado

Informacgées financeiras intermedidrias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

Alphaville S.A.

As movimentacdes dos itens de imobilizado ocorridas durante o periodo findo em 30 de setembro de
2022 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, estdo sumarizadas a seguir:

Consolidado
31/12/2021  Adicdes Baixas 30/09/2022
8.720 72 (71) 8.721
151 - - 151
13.729 - (48) 13.681
2.322 - (1.199) 1.123
503 6 - 509
22.429 276 - 22.705
1.100 134 - 1.234
7.555 - - 7.555
20 - - 20
56.529 488 (1.318) 55.699

Consolidado
31/12/2021  Adicdes Baixas 30/09/2022
(8.311) (71) 71 (8.311)
(151) - - (151)
(10.480) (603) 48 (11.035)
(2.308) ®) 1.199 (1.117)
(390) (34) - (424)
(12.516) (1.341) - (13.857)
(215) (424) - (639)
(401) (278) - (679)
(34.772) (2.759) 1.318 (36.213)
21.757 (2.271) - 19.486

(a) Saldo referente a adog@o do IFRS 16 — Arrendamento, no qual a Companbhia ¢ locataria de

imoveis, conforme NE 14.c.

Hardwares
Veiculos
Benfeitorias em imdveis de terceiros e instalagdes
Moveis e utensilios
Maquinas e equipamentos
Direito de uso

Vida qtil

5 anos
5 anos
4 anos
10 anos
10 anos
12 anos

14

Taxa média anual
de depreciacdo - %

20
20
25
10
10
8

As seguintes vidas tteis e taxas percentuais sao utilizadas para cilculo da depreciacgao:

Versao : 1
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a.

Intangivel

Versao : 1

Alphaville S.A.

Informacgées financeiras intermedidrias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

As movimentacdes dos itens de intangivel ocorridas durante o periodo findo em 30 de setembro de

2022 e exercicio findos em 31 de dezembro de 2021, estdo sumarizadas a seguir:

Consolidado
30/09/2022  31/12/2021
Software - (a) 1.488 2.459
Outros intangiveis - (b) 499.159 499.159
Total 500.647 501.618
Software
Consolidado
Descrigdo 31/12/2021 Adicbes  Amortizacdo 30/09/2022
Custo
Sofiware - Custo 58.454 - - 58.454
Software - Amortizagao (a) (55.995) - 971) (56.966)
2.459 - 971 1.488
Consolidado
Descrigao 31/12/2020 Adicdes Amortizacio 31/12/2021
Custo
Sofiware - Custo 57.158 1.296 - 58.454
Sofiware - Amortizagao (a) (51.520) - (4.475) (55.995)
5.638 1.296 (4.475) 2.459
(a) A taxa de amortizagdo do Software é de 20% a.a.

Intangivel alocacio de agio por mais valia

O processo de alocagdo do agio foi concluido com a emissdo do estudo de determinacdo dos
valores justos dos ativos e passivos adquiridos, preparado por avaliador independente, referente
a aquisi¢do da AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), nova razao social da Alphaville Urbanismo
S.A. (“AUSA”). A parcela remanescente ndo alocada, refere-se ao agio por expectativa de

rentabilidade futura.

O intangivel esta composto conforme demonstrado abaixo:

Marca

Agio por expectativa de rentabilidade futura

Consolidado
31/12/2020 Amortizacdo 31/12/2021 Amortizacdo 30/09/2022
420.000 - 420.000 - 420.000
79.159 - 79.159 - 79.159
499.159 - 499.159 - 499.159
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A Administragdo efetua a analise de perda por valor recuperavel, utilizando como metodologia
avaliag@o patrimonial a qual prevé a comparagdo do patrimonio contabil em relagdo ao seu valor
negociado em mercado de agdes. Em 30 de setembro de 2022 concluiu-se que ndo ha indicativo
de perda por valor recuperavel, ou seja, todos os seus ativos incluindo a marca e o agio nio
possuem indicativos de impairment.

Teste de reducio ao valor recuperavel para UGCs (Unidade Geradora de Caixa)
contendo dgio

Para fins de teste de reducdo ao valor recuperavel, o agio e a marca registrada foram alocados as
UGCs do Grupo (divisdes operacionais) como segue:

30/09/2022  31/12/2021
AL Empreendimentos S.A. (nova razao social da Alphaville Urbanismo S.A.) 499.159 499.159

O valor recuperavel dessa UGC foi baseado tanto em 30 de setembro de 2022 quanto em 31 de
dezembro de 2021 pelo valor de mercado da agdo nessas datas respectivamente.

O valor recuperavel estimado da UGC excedeu seu valor contabil em R$ 546.943 em 30 de
setembro de 2022 (R$ 605.768 em 31 de dezembro de 2021) pelo método de avaliagdo patrimonial
a valor de mercado de agoes.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sdo representados por:

Consolidado

Taxa de juros ao

Tipo de operagio Vencimentos ano 30/09/2022  31/12/2021
CCB3 mar/22 CDI +6,17% - 661
CCB 4 set/22 CDI + 6,17% - 1.478
CCB 5 mar/23 CDI + 6,17% 1.244 3.114
CCB7 set/23 CDI +10,56% 6.019 10.526
CCB 8 set/23 CDI + 10,56% 6.019 10.526
CCB9 mar/22 Pré 15,53% - 1.342
CDC 11 out/22 Pré 12,83% 12 108

13.294 27.755
Parcela circulante 13.294 17.925
Parcela ndo circulante - 9.830

No periodo findo em 30 de setembro de 2022, o Grupo efetuou pagamentos no montante total de
R$ 17.599, sendo R$ 14.414 referente ao principal € R$ 3.185 referente aos juros.

O Grupo esta sujeito a indices e limites de adimpléncia ("covenants"), sendo, em sua maioria,

compostos por limitagdes ao nivel de endividamento total. O Grupo encontra-se adimplente com
as suas obrigacdes com relacdo a essas dividas.
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As parcelas contabilizadas no passivo circulante e ndo circulante t€m o seguinte vencimento:

Consolidado
30/09/2022 31/12/2021
2022 3.464 17.925
2023 9.830 9.830
Total 13.294 27.755

As despesas financeiras de empréstimos sdo capitalizadas ao custo de empreendimentos em
andamento e terrenos com prospeccao de langamento, de acordo com a utilizagdo dos recursos, e
apropriadas ao resultado de acordo com o critério adotado para o reconhecimento de receitas,
conforme abaixo demonstrado. A taxa de capitalizagdo utilizada na determinagdo do montante
dos custos de empréstimos elegivel a capitalizagdo foi de 19,58% em 30 de setembro de 2022

(15,65% em 31 de dezembro de 2021).

Total dos encargos financeiras

Encargos financeiros capitalizados

Encargos financeiros liquidos (NE 23)

Encargos financeiros incluidos na rubrica lotes a comercializar

Consolidado
30/09/2022 30/09/2021
118.914 55.446
(2.158) (1.800)
116.757 53.646

Saldo inicial 16.106 16.208
Encargos financeiros capitalizados 2.158 1.800
Encargos apropriados ao resultado (1.652) (1.792)
Saldo final (NE 6) 16.612 16.216
Debéntures
As debéntures sdo representadas por:
Controladora
Emissdes Principal Rem;‘n“lf;fca" Vencimento final  30/09/2022 31/12/2021
Primeira emissdo - primeira série ~ 59.126 CDI+3,00%  Dezembro de 2023 78.162 70.206
Primeira emissdo - segunda série ~ 60.874 CDI+3,00%  Dezembro de 2023 77.695 69.788
155.857 139.994
Parcela circulante 35.857 19.994
Parcela ndo circulante 120.000 120.000
Consolidado
Emissdes Principal Rem;‘n“lf:fca" Vencimento final ~ 30/09/2022  31/12/2021
Primeira emissdo - primeira série ~ 59.126 CDI+3,00% Dezembro de 2023 78.162 70.206
Primeira emissdo - segunda série 60.874 CDI+3,00% Dezembro de 2023 77.695 69.787
Primeira emissgo (i) 630.224 CDI+6,00% Dezembro de 2025 679.921 623.435
Quarta emissao (ii) 43.517 CDI+3,90% Dezembro de 2024 34.459 41.706
Oitava Emissdo (vi) 92378 IPCA+8,00% Julho de 2027 107.153 103.287
(-) Custo de transagéo (1.339) (1.685)
976.051 906.736
Parcela circulante 212.953 89.893
Parcela ndo circulante 763.098 816.843
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As parcelas contabilizadas no passivo circulante e ndo circulante t€ém os seguintes vencimentos

originais:
Consolidado
Vencimento 30/09/2022 31/12/2021
2022 139.016 89.854
2023 219.000 220.140
2024 em diante 618.035 596.742
976.051 906.736

No periodo findo em 30 de setembro de 2022, o Grupo efetuou os seguintes pagamentos:

Consolidado
Principal Remuneracio Anrl;:));?ilz(alzﬁo
Primeira emissdo (i) 8.498 17.136 25.634
Quarta emissao (ii) 7.238 4.386 11.624
Oitava Emissao (vi) 3.042 6.161 9.203
18.778 27.683 46.461

O Grupo esta sujeito a indices e limites de adimpléncia ("covenants"), sendo, em sua maioria,
compostos por limita¢des ao nivel de endividamento total. No periodo findo em 30 de setembro
de 2022 a Companhia ndo atendeu ao covenant referente a primeira emissdo de debéntures, no
entanto, conforme Ata da Assembleia Geral de Debenturista, realizada em 30 de setembro de
2022, foi deliberado a ndo declaracdo do vencimento antecipado das obrigagdes no caso de
inobservancia do indice financeiro.

12 Adiantamentos de clientes

Consolidado
30/09/2022 31/12/2021

Adiantamentos de clientes 340.684 215.049
340.684 215.049

Circulante 340.684 215.049

A rubrica adiantamentos de clientes representa a parcela recebida dos clientes em montante
superior ao percentual de andamento da obra (NE 24).
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13 Repasse a efetuar a parceiros nos empreendimentos

Refere-se a parcela dos valores recebidos pelo Grupo decorrente da venda de lotes, a serem
repassados aos parceiros proprietarios dos terrenos conforme previsto nos contratos de parceria

imobiliaria.
Consolidado
30/09/2022 31/12/2021
Repasse a efetuar a parceiros nos empreendimentos 26.667 20.581
26.667 20.581
Circulante 26.667 20.581

14 Provisdes para demandas judiciais e compromissos

a. Provisoes para demandas judiciais

O Grupo ¢ suas controladas sdo parte em agdes judiciais e processos administrativos perante
varios tribunais e 6rgdos governamentais, decorrentes do curso normal das operagdes, envolvendo
questOes tributarias, trabalhistas, aspectos civeis e outros assuntos. A Administragdo, com base
em informagdes de seus assessores juridicos, analise das demandas judiciais pendentes e, quanto
as agOes trabalhistas, com base na experiéncia anterior referente as quantias reivindicadas,
constituiu provisdao em montante considerado suficiente para cobrir as perdas estimadas com as
acdes em curso que possuem expectativa de perda classificada como provavel. O Grupo nio
espera reembolsos em conex@o com o resultado desses processos.

As movimentagdes na provisdo durante o periodo findo em 30 de setembro de 2022 e exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021 estdo sumarizadas a seguir:

Processos Processos Processos Total
Consolidado civeis tributarios trabalhistas
Saldo em 31 de dezembro de 2020 145.027 3.824 9.296 158.147
Complemento de provisdo (NE 22) 68.594 - 752 69.346
Pagamento ou realizago de provisdo (86.428) (1.889) (2.370)  (90.687)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 127.193 1.935 7.678  136.806
Complemento de provisdo (NE 22) 66.551 229 52 66.832
Pagamento ou realizag@o de provisdo (53.400) (80) (2.088)  (55.568)
Saldo em 30 de setembro de 2022 140.344 2.084 5.642 148.070
Parcela circulante 16.718 249 - 16.967
Parcela ndo circulante 123.626 1.835 5.642 131.103
(i) Processos civeis, tributarios e trabalhistas

O Grupo ¢ suas controladas sdo partes em outros processos trabalhistas, tributarios e civeis
decorrentes do curso normal dos seus negdcios, 0s quais, na opinido da Administracao e de seus
assessores legais, possuem expectativa de perda classificada como possivel, sendo que, nenhuma
provisdo foi constituida para fazer face de desfechos desfavoraveis dos mesmos.
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O montante desses processos, sdo conforme descritos abaixo:

30/09/2022 31/12/2021

Processos civeis 100.046 92.036
Processos tributarios 15.900 17.385
Processos trabalhistas 2.486 1.122
118.432 110.543

O saldo de depésitos judiciais do Grupo, em 30 de setembro de 2022, corresponde a R$ 25.056
(R$ 20.941 em 31 de dezembro de 2021) registrados na rubrica de Outros créditos no ativo ndo
circulante (NE 5.2).

(ii) Risco ambiental

Ha uma diversidade de legislagdo ambiental nas esferas federal, estadual e municipal. Estas leis
ambientais podem resultar em atrasos para o Grupo na adequacdo da conformidade e outros
custos, e impedir ou restringir empreendimentos. Antes do acordo de parceria de um loteamento,
o Grupo efetua a analise de todos os assuntos ambientais necessarios e aplicaveis, incluindo a
possivel existéncia de materiais perigosos ou toxicos, substancia residual, arvores, vegetacdo ¢ a
proximidade de um terreno para areas de preservagdo permanente. Assim, antes do langamento
de um loteamento, o Grupo obtém todas as aprovagdes governamentais ¢ incluindo licengas
ambientais.

Adicionalmente, a legislacdo ambiental estabelece sangdes criminais, civeis e administrativas
para individuos e entidades legais para atividades consideradas como infragdes ou delitos
ambientais. As penalidades incluem suspensdo das atividades de desenvolvimento, perdas de
beneficios fiscais, reclusdo e multa.

Obrigacoes relacionadas com a conclusiao dos loteamentos
O Grupo assume o compromisso contratual de concluir as unidades vendidas, assim como atender
as leis que regem o setor da construgdo civil, incluindo a obtencdo de licengas das autoridades

competentes € prazos para inicio e entrega dos empreendimentos sujeita a penalidades legais ¢
contratuais.

Compromissos

O Grupo mantém compromissos com terceiros (parceiros) € socios nos empreendimentos em
conjunto:

Contratos de parceria com proprietarios de terrenos, o qual sera socio ou parceiro imobilidrio (NE
19.1 (a);

Compromisso com fornecedores os quais estdo sendo contratados, ou com terceiros quaisquer no
pré-langamento ou avalia¢do do negocio;

O Grupo ndo possui obrigacdes a longo prazo por meio das suas controladas em 30 de setembro
de 2022 e em 31 de dezembro de 2021;
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O Grupo possui contrato de aluguel para o imével onde se situa suas instalagdes, sendo o custo
mensal de R$202 reajustado anualmente pela variagdo do IGPM-FGV, com vigéncia até
14/08/2027. Esta registrado nas rubricas direito de uso de ativo no ativo permanente (NE 8) em

contrapartida no passivo arrendamento mercantil (NE 16.b).

Imposto de renda e contribuicao social

a) Imposto de renda e contribuic¢io social corrente

Consolidado

01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021

a

a

a a

30/09/2022  30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021

Prejuizo antes do imposto de renda e contribuicao social e das

participagdes (111.368) (305.381) (110.850) (256.574)
Imposto de renda calculado a aliquota nominal — 34% 37.866 103.830 37.689 87.235
Efeito liquido das controladas tributadas pelo lucro presumido (9.024) (29.642) (12.740) (36.078)
Plano de agdes (217) (651) (244) (733)
Resultado com equivaléncia 297 204 177) 88
Despesas ndo dedutiveis e outras (7.786) (11.649) (5.603) (15.180)
Créditos tributarios nao reconhecidos (23.117) (66.617) (20.419) (39.873)
Despesas de imposto de renda e contribuigdo social corrente (1.981) (4.525) (1.494) (4.541)
Aliquota efetiva -1,8% -1,5% -1,3% -1,8%

O Grupo nao reconheceu créditos tributarios sobre prejuizos fiscais e bases negativas da
contribuicao social de exercicios anteriores (conforme item “b” abaixo) devido aos prejuizos
recorrentes € por ndo possuir expectativa de realizagdo em um futuro proximo nas empresas

tributadas pelo de lucro real.

b) Imposto de renda e contribuicao social diferido

O imposto de renda e a contribuigao social diferidos tem a seguinte origem:

Consolidado
30/09/2022 31/12/2021
Ativo
Diferencas temporarias — PIS e COFINS diferido 1.495 1.983
Provisdes para demandas judiciais 8.641 8.423
Ajuste a valor presente (AVP) 3.028 4.118
Provisdes para distratos e risco de crédito 8.040 9.151
Provisdo para perda na realizagdo dos estoques e outras 13.449 14.886
34.653 38.561
Passivo
Tributacdo de receita entre regimes de caixa e competéncia (14.171) (19.317)
(14171)  (19.317)
Total Liquido 20.482 19.244
Crédito tributario
Preju.izo.s f:lscais e bases negativas de imposto de renda e 936,640 871261
contribuigdo social
Créditos tributarios ndo reconhecidos (957.122)  (890.505)
(20.482)  (19.244)
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16 Fornecedores e Outras Obrigacoes

Consolidado

30/09/2022  31/12/2021
Fornecedores 50.263 57.350
Impostos diferidos (a) 44.137 37.865
Distratos a pagar 66.009 62.640
Arrendamento mercantil, liquido (b) 8.110 8.798
IPTU a pagar 11.083 14.802
Provisdo gastos com escrituragdo (c) 10.975 12.260
Termo de compromisso para obras externas (d) 16.300 16.300
Outras contas a pagar 27.065 25.423
Total outras obrigacdes 233.942 235.438
Circulante 164.426 170.167
Nao circulante 69.516 65.271

(a) Imposto de renda, contribuigdo social, PIS e COFINS para pagamentos diferidos sdo registrados
para refletir os efeitos tributarios decorrentes de diferencas temporarias da base tributaria, que
determinam o momento do pagamento, & medida que as vendas de imdveis sdo recebidas
(Instrugdo Normativa SRF n°® 84/79) e reconhecimento efetivo dos ganhos imobiliarios, em
conformidade com a Resolucdo CFC no. 1.266 / 09 e Deliberagio CVM n°. 561/08, conforme
alterada pela Deliberacdo CVM n°. 624/10 (OCPC 01 (R1)).

(b) Refere-se ao contrato de aluguel reconhecido a valor presente descontado por uma taxa
equivalente a 6,5%.

(¢) Em determinadas vendas a clientes, o Grupo tem se comprometido a arcar com as custas de
alienag@o fiduciaria e escrituracao.

(d) Refere-se ao compromisso de execugdo de obras externas aos empreendimentos, assumido junto

a determinados 6rgdos publicos durante o processo de licenciamento de empreendimentos, cuja
execucao depende de aprovagdo do projeto e licenciamento da obra.

17 Patrimonio liquido
17.1  Capital social
O capital social subscrito e integralizado em 30 de setembro de 2022 é de R$ 1.606.626 (R$
1.606.626 em 31 de dezembro de 2021) representado por 22.415.794 acdes (22.415.794 agdes em

31 de dezembro de 2021), ordinarias, nominativas ¢ sem valor nominal.

O Conselho de Administragdo da Companhia esta autorizado a deliberar a emissdo de agoes
ordinarias, dentro do limite do capital autorizado, independentemente de reforma estatutaria.
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Destinacio dos Resultados
Reserva legal

A reserva legal ¢ constituida anualmente quando de obten¢o do lucro, com destinagdo de 5%,
nao podendo exceder a 20% do capital social.

Reserva de capital

A constitui¢do de reserva de capital nas informa¢des de mutagdes do patrimoénio liquido, refere-
se ao ganho e perda na varia¢do de participagdo em sua controlada, além dos aportes de capital
destinados a essa rubrica.

Reserva de lucros

O saldo remanescente do lucro liquido do exercicio, deduzido a reserva legal e os dividendos,
podera ser destinado para a formagdo de reserva de lucros, sendo que no periodo findo em 30 de
setembro de 2022 e no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia apurou prejuizo,
nao cabendo a constitui¢do de reservas.

AcOes em tesouraria

Agoes proprias da Companhia adquiridas no ambito dos Programas de Recompra de A¢des, com
o objetivo de atender ao vesting de outorgas de agoes diferidas referentes ao Plano de Agodes
Diferidas, podendo ainda serem mantidas em tesouraria, alienadas ou canceladas, sem redugdo do
capital social.

Em 12 de margo de 2021 foi aprovado em reunido do Conselho de Administracdo o Programa de
Recompra de Agdes da Alphaville S.A. (AVLL3), no volume maximo de até 140.098 (cento ¢
quarenta mil e noventa ¢ oito) ac¢des, das quais 139.998 (cento ¢ trinta e nove mil, novecentos ¢
noventa e oito) a¢des foram adquiridas até 10 de setembro de 2021, no valor de R$ 3.834.

Em 21 de setembro de 2021 foi aprovado em reunido do Conselho de Administragdo o segundo
Programa de Recompra de Ag¢des, no volume maximo de 70.049 (setenta mil e quarenta e nove)
acoes, das quais foram adquiridas a totalidade das a¢des em 30 de setembro de 2022, pelo valor
de R$ 1.944, totalizando R$ 5.793.

Dividendos

Os dividendos minimos obrigatérios sao de 25% do lucro liquido do exercicio, apds a dedugao da
reserva legal. Porém em face o prejuizo no periodo na controlada AL Empreendimentos S.A.
(“ALE”), nova razdo social da Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”), ndo ha proposi¢ao de
dividendos em 30 de setembro de 2022 para a controladora. No periodo findo em 30 de setembro
de 2022 houve distribuig¢do de dividendos para os minoritarios do Grupo que apresentaram saldo
de reserva de lucros no valor de RS 12.
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Plano de acoes diferidas

Condicoes do plano

A Companhia possui um programa de remuneragdo baseado em agdes, aprovado pelo Conselho
de Administra¢do, em reunido realizada em 16 de dezembro de 2020, que seguem as regras
estabelecidas no Primeiro Programa de A¢des Diferidas da Companhia, aprovado em Assembleia
Geral Extraordinaria realizada em 20 de julho de 2020.

O Plano estabelece as condigdes gerais do incentivo de longo prazo a ser conferido aos
administradores e empregados da Companhia e suas subsidiarias, a critério do Conselho de
Administragdo. O limite de outorga do Primeiro Programa é de 672.474 a¢des diferidas e em 04
de janeiro de 2021 foram outorgadas 560.395 ag¢des diferidas. O Plano confere aos beneficiarios
o direito de receber uma agdo ordinaria de emissdo da Companhia para cada acdo diferida
outorgada, condicionado ao cumprimento de determinadas condigdes.

O Plano tem como objetivos: (a) recompensa-los em razao de seus cargos e pelo tempo de servigo
na Companhia; (b) estimular a expansdo, o €xito e a consecu¢do dos objetivos sociais da
Companbhia; (c¢) alinhar os interesses dos acionistas da Companhia aos de seus administradores
por meio de beneficios conforme a performance das agoes; (d) incentivar a geracao de resultados
sustentaveis; e (e) atrair e reter os administradores e empregados da Companhia com a
oportunidade de serem acionistas ¢ na medida em que a sua participagdo no capital social da
instituicdo permitira que se beneficiem dos resultados para os quais tenham contribuido.

A aquisi¢do do direito ao recebimento de acdes de emissdo da Companhia em relagdo a uma
outorga de ac¢des diferidas (“Vesting”) ocorrera em fun¢do do tempo. O Conseclho de
Administragdo podera, a seu exclusivo critério, estabelecer, no momento da outorga de agdes
diferidas, condi¢des adicionais de Vesting, incluindo condi¢des vinculadas ao desempenho da
Companhia e/ou metas de performance.

As acdes diferidas serdo consideradas maduras (vesting) em 4 (quatro) parcelas anuais
correspondentes a 25% das acdes outorgadas e estdo sujeitas a lock up de 5 (cinco) anos contados
da data da outorga.

Valor justo do plano

O modelo de precificagdo utilizado pela Companhia para determinagao do valor justo levou em
consideragdo as 560.395 acdes outorgadas, a probabilidade de os beneficiarios permanecerem na
Companhia durante todo o periodo de aquisi¢do do direito ao exercicio e o valor de mercado da
acdo na data da outorga, R$ 23,61 (vinte e trés reais e sessenta e um centavos).

O valor justo atribuido as agdes diferidas € apropriado ao resultado a medida em que a Companhia
recebe o beneficio pelos servicos prestados pelos administradores ¢ empregados, durante o
periodo de aquisigdo do direito de exercicio, em contrapartida ao patrimonio liquido. No periodo
findo em 30 de setembro de 2022 foram apropriadas despesas no montante de R$ 1.916. O saldo
do plano em 30 de setembro de 2022 ¢é de R$ 4.854 (R$ 2.938 em 31 de dezembro de 2021).

Em 30 de setembro de 2022 o niimero de agdes diferidas ¢ de 562.638. No periodo ndo foram
outorgadas novas agdes e nao ocorreram cancelamentos.
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Prejuizo por agao

O prejuizo basico e diluido por acdo é calculado mediante a divisdo do prejuizo atribuivel aos
acionistas da Companhia, pela quantidade média ponderada de agbes emitidas durante o periodo.

Considerando os grupamentos mencionados acima e a oferta de acdes, o capital social passou a
ser representado por 22.415.794 agdes, ajustando de forma retrospectiva o calculo do prejuizo
basico e diluido por lote de mil a¢des em circulagdo com base no que determina o CPC 41 / IAS
33.

30/09/2022 30/09/2021

Prejuizo atribuivel aos acionistas controladores da Companhia (310.478) (255.447)
Média ponderada do nimero de agdes 22.416 22416
Prejuizo basico por lote de mil a¢des - em reais (13,85) (11,40)

Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

O Grupo nio efetua aplicagoes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer outros ativos
de risco. As operacdes do Grupo estdo sujeitas aos fatores de riscos abaixo descritos:

Consideracoes sobre riscos
Risco de crédito

O Grupo restringe a exposicdo a riscos de crédito associados a caixa e equivalentes de caixa,
efetuando seus investimentos em institui¢des financeiras avaliadas como de primeira linha e com
remuneragdo atrelada ao CDI — Certificado de Depdsito Interbancario.

Com relagdo ao contas a receber de clientes, o Grupo restringe a sua exposicao a riscos através
de analise de crédito e capacidade de pagamento por parte dos clientes no momento da realizagido
da venda.

Adicionalmente, o Grupo busca prote¢ao da carteira de recebiveis através da alienacdo fiduciaria
dos contratos de compra e venda, medida que reduz substancialmente a probabilidade de perdas
financeiras uma vez que o imovel adquirido ¢ a garantia real da divida do cliente.

Em 30 de setembro de 2022 ¢ 31 de dezembro de 2021, ndo havia concentracédo de risco de crédito
relevante associado a clientes. No entanto, o Grupo realiza provisao para risco de crédito ¢ distrato
(As taxas médias de perda utilizadas no calculo da provisdo estdo informadas na NE 5.1).

Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade do Grupo sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscilagdes de taxas de
juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.

Visando a mitigagdo desse tipo de risco, o Grupo busca diversificar a captacdo de recursos em
termos de taxas prefixadas ou pos-fixadas. As taxas de juros sobre empréstimo estdo mencionadas
na NE 10. As taxas de juros contratadas sobre aplica¢des financeiras estdo mencionadas na NE
4.2.
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iii. Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade do grupo e suas controladas ndo dispor de recursos
suficientes para cumprir com seus compromissos em fungdo dos prazos de liquidacdo de seus
direitos e obrigacdes, conforme mencionado na NE 2 as demonstra¢des financeiras de 31 de
dezembro de 2021 (Base de preparagdo ¢ elaboragdo das informacdes financeiras intermediarias
individuais e consolidadas).

Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizacdo do custo médio ponderado do capital, o Grupo
monitora permanentemente seu nivel de endividamento de acordo com os padroes de mercado e
o cumprimento de indices (covenants) previstos em contratos de empréstimos de modo a garantir
que a geracdo operacional de caixa e a captagdo prévia de recursos, quando necessaria, sejam
adequadas para a manutencdo do seu cronograma de compromissos.

Conforme mencionado na NE 11, no periodo findo em 30 de setembro de 2022 a Companhia nao
atendeu ao covenant da primeira emissdo de debéntures entretanto, tendo em vista o waiver
concedido pelos debenturistas, ndo houve impacto relevante nos periodos de vencimentos.

Consolidado
Em 30 de setembro de 2022 Menos de 1a3anos 4aS5anos Mais que 5 Total
1 ano anos

Aplicacdes financeiras (NE 4.2) 101.359 - - - 101.359
Quotas de fundo de investimento imobiliario

(NE 5.2) - 15.464 - - 15.464
Contas a receber 342.385 285.009 67.560 53.478 748.432
Empréstimos e financiamentos (NE 10) (13.294) - - - (13.294)
Debéntures (NE 11) (212.953)  (322.314) (440.784) - (976.051)
?ll’rﬁaqoes com cessdes de créditos (NE (84.386)  (72.872)  (18.774)  (11.206)  (187.238)
Fornecedores (50.263) - - - (50.263)
Efeito liquido 82.848 (94.713)  (391.998) 42.272 (361.591)
Em 31 de dezembro de 2021 Menos de la3anos 4aS5anos Mais que 5 Total

1 ano anos

Aplicagdes financeiras (NE 4.2) 110.340 - - - 110.340
Quotas de fundo de investimento imobiliario

(NE 5.2) - 51.703 - - 51.703
Contas a receber 419.527 339.536 92.723 83.369 935.155
Empréstimos e financiamentos (NE 10) (17.925) (9.830) - - (27.755)
Debeéntures (NE 11) (89.894)  (328.305)  (468.621) (19.916)  (906.736)
?’i“lg)agoes com cessdes de créditos (NE (88.243)  (92.962)  (24.434)  (14478)  (220.117)
Fornecedores (57.350) - - - (57.350)
Efeito liquido 276.455  (39.858)  (400.332) 48975  (114.760)
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iv. Hierarquia de valor justo

O Grupo utiliza a seguinte hierarquia para determinar e divulgar o valor justo de instrumentos
financeiros pela técnica de avaliagdo:

e Nivel 1: precos negociados (sem ajustes) em mercados ativos para ativos idénticos ou
passivos;

e Nivel 2: inputs diferentes dos precos negociados em mercados ativos incluidos no Nivel 1
que sdo observaveis para o ativo ou passivo, diretamente (como precos) ou indiretamente
(derivados dos pregos); e

e Nivel 3: inputs para o ativo ou passivo que ndo sdo baseados em variaveis observaveis de
mercado (inputs nao observaveis).

Segue abaixo o nivel de hierarquia do valor justo para os instrumentos financeiros ativos
mensurados a valor justo através do resultado do Grupo apresentados nas informagdes financeiras
para o periodo findo em 30 de setembro de 2022 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Consolidado
Em 30 de setembro de 2022 Hierarquia de valor justo
Ativos financeiros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) - 26.226 -
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) - 101.359 -
Quotas de fundo de investimento imobiliario (NE 5.2) - 15.464 -
Consolidado
Em 31 de dezembro de 2021 Hierarquia de valor justo
Ativos financeiros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) - 11.137 -
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) - 110.340 -
Quotas de fundo de investimento imobiliario (NE 5.2) - 51.703 -

No decorrer do periodo findo em 30 de setembro de 2022 e exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021, n3o houve transferéncias entre avaliagdes de valor justo nivel 1 e nivel 2 nem
transferéncias entre avaliagoes de valor justo nivel 3 e nivel 2.

Valor justo dos instrumentos financeiros
Calculo do valor justo

Os seguintes valores justos estimados foram determinados usando as informac¢des de mercado
disponiveis e metodologias apropriadas de avalia¢do. Entretanto, um julgamento consideravel é
necessario para interpretar informagdes de mercado e estimar o valor justo. Assim, as estimativas
aqui apresentadas ndo sdo necessariamente indicativas dos montantes que o Grupo poderia
realizar no mercado atual. O uso de diferentes premissas de mercado e/ou metodologias de
estimativas podem ter um efeito significativo nos valores justos estimados.

Os seguintes métodos e premissas seguintes foram usados para estimar o valor justo para cada
classe dos instrumentos financeiros para os quais a estimativa de valores ¢ praticavel:
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(1) Os valores caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras, contas a receber e
demais recebiveis e demais passivo circulante se aproximam de seu valor justo registrado
nas informagdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas.

(i1) O valor justo dos empréstimos bancarios e outras dividas financeiras ¢ estimado através
dos fluxos de caixa futuro descontado utilizando taxas anualmente disponiveis para
dividas ou prazos semelhantes e remanescentes.

Seguem abaixo os valores contabeis e justos dos principais ativos e passivos financeiros em 30
de setembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021:

Consolidado
30/09/2022 31/12/2021 30/09/2022 31/12/2021
Valor Valor Valor Valor Tipo de Tipo de
contabil justo contabil justo Mensuracio Mensurac¢io
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) 26.226 26.226 11.137 11.137 "VJR" "VJR"
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) 101.359  101.359  110.340 110.340 "VJR" "VIR"
Quotas de fundo de investimento Custo Custo
imobiliario (NE 5.2) 15464 15464 >1.703 31.703 Amortizado Amortizado
Custo Custo
Contas a receber (NE 5.1) 448.808  448.808  552.840 552.840 Amortizado  Amortizado
Passivo financeiro
L . Custo Custo
Empréstimos e financiamentos (NE 10) 13.294 13.910 27.755 29.569 Amortizado Amortizado
R Custo Custo
Debéntures (NE 11) 976.051 1.051.391  906.736  1.000.495 Amortizado  Amortizado
Fornecedores (NE 16) 50263 50263  57.350 57.350 Custo Custo

Amortizado Amortizado

¢. Risco de aceleracao de divida

Em 30 de setembro de 2022 ¢ em 31 de dezembro de 2021, o Grupo possuia contratos de
debéntures em vigor, com clausulas restritivas (“covenants”), relacionadas a geragdo de caixa,
indices de endividamento e outros. Essas clausulas restritivas estdo sendo renegociadas pelo
Grupo (conforme descrito na NE 11) e ndo restringem a sua capacidade de condugdo normal de
seus negocios.

Risco de mercado

O Grupo dedica-se a construcdo e venda de loteamentos. Além dos riscos que afetam de modo
geral o mercado imobilidrio, tais como interrupgdes de suprimentos ¢ volatilidade do preco dos
materiais ¢ equipamentos de construgdo, mudangas na oferta ¢ procura de empreendimentos em
certas regides, greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades do Grupo sdo
especificamente afetadas pelos seguintes riscos.

A conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario como

um todo, através da desaceleracdo da economia, aumento dos juros, flutuagdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores.
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O grau de interesse dos compradores em novo projeto langado ou o preco de venda por unidade,
necessario para vender todas as unidades, pode ficar abaixo do esperado, fazendo com que o
projeto se torne menos lucrativo do que o esperado.

Na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande Companhia do
setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma redugio
da confianga dos clientes em outras Companhias que atuam no setor.

Condigdes do mercado imobiliario local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de
terrenos em certas regides ou aumento significativo do custo de aquisigao de terrenos.

Risco de compradores terem uma percep¢do negativa quanto a seguranga, conveniéncia e
atratividade das propriedades do Grupo, bem como a sua localizagao.

As margens de lucro do Grupo podem ser afetadas em virtude de aumento dos custos operacionais,
incluindo investimentos, prémio de seguro, tributos imobilidrios e tarifas publicas.

As oportunidades de loteamentos podem diminuir.

A construcdo e venda de unidades dos empreendimentos podem nao ser concluidas dentro do
cronograma, acarretando o aumento dos custos de construgdo ou a rescisdo dos contratos de
venda.

Inadimplemento de pagamento apds a entrega das unidades adquiridas a prazo. O Grupo tem o
direito de promover ac¢do de cobranga, tendo por objetivo os valores devidos e/ou a retomada da
unidade do comprador inadimplente, ndo podendo assegurar que sera capaz de reaver o valor total
do saldo devedor ou, uma vez retomado o imdvel, a sua venda em condigoes satisfatorias.

A queda do valor de mercado dos terrenos mantidos em estoque, antes do loteamento do
empreendimento ao qual se destina, e a incapacidade de preservar as margens anteriormente
projetadas para os respectivos loteamentos.

Gestao do capital

O objetivo da gestdo de capital do Grupo ¢é assegurar que se mantenha uma classificagio de crédito
forte perante as instituicdes e uma relagcdo de capital 6tima, a fim de suportar os negocios da
Grupo e maximizar o valor aos acionistas, vide analise complementar mencionada na NE 2 (Base
de preparagdo e elaboracdo das informagdes financeiras intermediarias individuais e
consolidadas).

O Grupo inclui dentro da estrutura de divida bancaria: empréstimos menos disponibilidades (caixa
e equivalentes de caixa e aplicag¢des financeiras):

Controladora Consolidado
30/09/2022 31/12/2021  30/09/2022 31/12/2021
Empréstimos e financiamentos (NE 10) - - 13.294 27.755
Debéntures (NE 11) 155.857 139.994 976.051 906.736

(-) Caixa e equivalentes de caixa e

aplicagdes financeiras (NE 4.1 ¢ 4.2)
Divida liquida do caixa 155.181 110.806 861.761 813.014
Patrimoénio liquido (296.026) 13.115 (295.052) 12.796

(676)  (29.188)  (127.584) (121.477)
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d. Analise de sensibilidade

Segue abaixo quadro demonstrativo de analise de sensibilidade dos instrumentos financeiros para
um periodo de um ano.

Em 30 de setembro de 2022 ¢ em 31 de dezembro de 2021, o Grupo possui os seguintes
instrumentos financeiros:

(a) Aplicacdes financeiras, empréstimos e financiamentos indexados ao CDI e IGP-M
(debéntures);

(b) Contas a receber indexados ao IGP-M;

Para a analise de sensibilidade do periodo findo em 30 de setembro de 2022, o Grupo considerou
a taxa de juros de aplica¢des, empréstimos e contas a receber, CDI a 13,65%, IPCA a 7,17% ¢
IGP-M a 8,25%, de um ano (CDI a 8,76% e IGP-M a 17,79% em 31 de dezembro de 2021).

Os cenarios considerados foram:

Cenario I: apreciacdo 50% das variaveis de risco utilizadas para precificagdo
Cenario II: apreciacao de 25% das varidveis de risco utilizadas para precificagao;
Cenario III: depreciagdo de 25% das variaveis de risco utilizadas para precificacao;
Cenario IV: depreciacio de 50% das variaveis de risco utilizadas para precificagao.

Em 30 de setembro de 2022:

Cenirios

Em 30 de setembro de 2022 I 11 111 v
Ovperacio Valor Cenario Aumento  Aumento Reducio Reducao

perag contabil provavel 50% 25% 25% 50%
Aplicagdes financeiras 101.359 13.835 6.087 3.043 (3.043) (6.087)
Empréstimos e financiamentos 13.294 1.815 798 399 (399) (798)
Debéntures 870.237  118.787 52.260 26.130 (26.130) (52.260)
Efeito liquido da variagio do CDI 984.890  134.437 59.145 29572 (29.572)  (59.145)
Debéntures 105.814 7.585 3.539 1.769 (1.769) (3.539)
Efeito liquido da variagio do IPCA 1.090.704  142.022 62.684 31341 (31.341)  (62.684)
Contas a receber 748.432 61.737 28.516 14.258 (14.258) (28.516)
Efeito liquido da variagdo do IGP-M 748.432 61.737 28.516 14.258 (14.258) (28.516)
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Cenarios
1 11 111 1V

Operacio Valor Cené’rio Aumento Aumento Redugao Redugao

contabil provavel 50% 25% 25% 50%
Aplicagdes financeiras 110.340 9.666 4.444 2.222 (2.222) (4.444)
Empréstimos e financiamentos 27.755 2431 1.118 559 (559) (1.118)
Debéntures 906.736 79.430 36.516 18.258 (18.258) (36.516)
Efeito liquido da varia¢do do CDI 1.044.831 91.527 42.078 21.039 (21.039) (42.078)
Contas a receber 935.155  166.387 70.627 35314 (35.314) (70.627)
Efeito liquido da varia¢do do IGP-M 935.155  166.387 70.627 35314 (35.314) (70.627)

Partes relacionadas

Saldos com partes relacionadas

As operagdes com partes relacionadas referem-se substancialmente ao fluxo de recursos entre a
AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), nova razdo social da Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”),
e as SPEs e Consorcios baseados no modelo de gestdo de caixa centralizado e registrados como
conta corrente para o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, cujo saldo € como

segue:

Controladora

Consolidado

30/09/2022  31/12/2021

30/09/2022 31/12/2021

Ativo

Valores a receber de partes relacionas (a) 48 - 6.730 4.289

48 - 6.730 4.289

Dividendos a receber - - 2.065 2.156

Circulante 48 - 8.795 6.445
Passivo

Conta corrente com SPEs (a) 8.058 117 3.449 933

8.058 117 3.449 933

Dividendos a pagar - - - 390

Circulante 8.058 117 3.449 1.323

(a) O Grupo participa do desenvolvimento de loteamentos com outros parceiros de forma direta ou
por meio de partes relacionadas, baseados na formagdo de empreendimentos em conjunto (SPEs
e consorcios). A estrutura de administracdo desses empreendimentos e a geréncia de caixa sdo
centralizadas na empresa lider do empreendimento, que gerencia o desenvolvimento das obras e
os or¢amentos. Assim, o lider do empreendimento assegura que as aplicagdes de recursos
necessarios sejam efetuadas e alocadas de acordo com o planejado. As origens e aplicagdes de
recursos dos empreendimentos estdo refletidas nesses saldos, com observacdo do respectivo
percentual de participacdo, os quais ndo estdo sujeitos a atualizagdo ou encargos financeiros e ndo
possuem vencimento pré-determinado, ndo ha transa¢des de compra e venda entre empresas do
Grupo. O prazo médio de desenvolvimento e finalizagdo dos empreendimentos, nos quais se
encontram aplicados os recursos, ¢ de 24 a 36 meses.
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Outras partes relacionadas
Conselho de Administracao
Felipe Nobre

O Sr. Felipe Nobre, membro do conselho de administragdo, reeleito em Assembleia Geral
Ordinaria realizada em 30 de abril de 2022, é socio e diretor da Jera Capital Gestao de Recursos
Ltda., responsavel pela gestdo das carteiras dos seguintes fundos: (i) Civitas — Fundo de
Investimento Imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n°® 34.895.711/0001-93, (ii) Civitas Fundo de
Investimento em Direitos Creditorios, inscrito no CNPJ sob o n° 34.395.364/0001-30, (iii) Civitas
Junior Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado, inscrito no CNPJ sob o n°
34.027.731/0001-42, (iv) Civitas Mezanino Fundo de Investimento Multimercado Crédito
Privado, inscrito no CNPJ sob o n® 34.027.741/0001-88, e¢ (v) Civitas Sénior Fundo de
Investimento Multimercado Crédito Privado, inscrito no CNPJ sob o n° 35.138.119/0001-00
(“Fundos Civitas”).

Os Fundos Civitas investem, direta ou indiretamente, na aquisig¢ao de direitos creditorios oriundos
da venda de terrenos ou na aquisicdo direta de terrenos, detidos ou desenvolvidos pelas
subsidiarias da Companhia. No periodo findo em 30 de setembro de 2022, ndo houve aquisi¢des
de ativos pelos Fundos (R$ 10.062 em 2021).

A AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), nova razdo social da Alphaville Urbanismo S.A.
(“AUSA”), subsidiaria da Companhia, por sua vez, possui quotas subordinadas em determinados
Fundos Civitas, as quais conferem a ALE o direito ao recebimento de remuneragdo decorrente do
pagamento dos créditos e/ou da alienagdo dos terrenos de titularidade dos Fundos Civitas,
respeitadas as regras especificas descritas nos respectivos regulamentos, dentre as quais os indices
de solvéncia aplicaveis.

Diego Siqueira Santos

O Sr. Diego Siqueira Santos, membro do conselho de administragdo, reeleito em Assembleia
Geral Ordinaria realizada em 30 de abril de 2022, é socio e diretor da TG Core Asset Ltda., e
controlador indireto da SPE AR Lotes Negocios Imobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
32.970.111/0001-17 ¢ da SPE RE Lotes Negocios Imobiliarios Ltda, inscrita no CNPJ sob o n°
46.198.976/0001-11.

As duas SPEs citadas acima tem como objeto social a participagdo em empreendimentos
imobiliarios assim como a compra ¢ venda de unidades imobiliarias, e no periodo de 9 meses
encerrado em 30 de setembro de 2022, adquiriram 61 lotes de diversos empreendimentos das
subsidiarias da Companhia, no valor total de R$ 7.610 (R$ 5.607 no % AVLL).

O preco de venda praticado considerou um desconto compativel com as praticas da Companhia,
considerando a forma de pagamento (a vista) e a liquidez das pragas onde estdo localizados os
empreendimentos.

Em conformidade com a politica de transagdes com partes relacionadas a transagao foi aprovada

pelo Conselho de Administracdo da Companhia com abstengdo de voto do conselheiro Diego
Siqueira Santos.
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19.3

Informacgées financeiras intermedidrias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

A SPE AR Lotes Negocios Imobiliarios Ltda. ¢ detentora de direitos creditorios, na sua
participagdo, através de parceria imobiliaria nos empreendimentos Terras Alphaville Senador
Canedo [, II e III. Essa participacdo na parceria imobiliaria ndo afeta os resultados operacionais
desses empreendimentos.

Comité de Auditoria

Conforme deliberado na Reunido de Conselho de Administragao realizada no dia 11 de margo de
2021, quanto a potencial caracterizagdo dos membros do Comité de Auditoria Estatutario da
Companhia como partes relacionadas da Companhia, nos termos do Pronunciamento Técnico
CPC 05, os membros do Conselho de Administragdo avaliaram e aprovaram, por unanimidade e
sem quaisquer ressalvas, a permanéncia dos membros do Comité de Auditoria Estatutario da
Companhia, conforme devidamente eleitos na Reunido do Conselho de Administragdo da
Companbhia realizada em 28 de janeiro de 2021, independente da Sra. Lilian Cristina Pacheco Lira
ter sido caracterizada como parte relacionada da Companhia em razdo da existéncia de um
contrato de prestagdo de servicos recorrente. No periodo encerrado em 30 de setembro de 2022
os servigos relacionados a esse contrato representaram uma despesa de R$ 116.

Venda de lotes para pessoas chaves e administradores

O Grupo mantém uma politica interna que proporciona as pessoas chaves e administradores o
direito de adquirir lotes com um desconto adicional as condi¢Ges normais de mercado, em fungéo
do tempo de servico.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foram realizadas vendas de lotes do
empreendimento Alphaville Guarajuba no valor total de R$ 8.340 (R$ 5.421 equivalente a
participagdo da controladora “%AVLL”), para membros da Diretoria Executiva e pessoas chaves
da Companhia, em conformidade com politica interna de Venda de lotes e casas aos colaboradores
e aprovadas pelo Conselho de Administragdo. No periodo de 9 meses findo em 30 de setembro
de 2022, essas vendas representaram uma apropriagdo de receita liquida no valor de R$ 740 ¢ o
montante de caixa recebido foi de RS 3.143 (R$ 2.043 no % AVLL).

No periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2022, foram realizadas vendas de lotes do
empreendimento Alphaville Dom Pedro Zero a pessoas chaves da Companhia no valor total de
RS 1.760 (R$ 984 no %AVLL), com recebimento de R$ 428 (R$ 239 no % AVLL) e uma
apropriagdo de receita liquida de R$ 75.

Avais, garantias e fiancas

As operagdes financeiras das empresas controladas e controladas em conjunto sdo garantidas por
avais ou fiangas do Grupo na proporc¢do de sua participagdo no capital social de tais empresas.
Adicionalmente, o Grupo presta garantia em favor de instituigoes financeiras através da carteira
de recebiveis dos empreendimentos, cujo saldo no periodo findo em 30 de setembro de 2022 era
de R$ 933 (R$ 922 em 31 de dezembro de 2021), nesses valores estdo contidas as garantias de
empréstimos e financiamentos.
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Informacgées financeiras intermedidrias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

19.4 Transacao (Remuneracao) da Administracio

O montante global anual aprovado em Assembleia Geral Ordinaria, realizada em 30 de abril de
2022, para ser distribuido entre os administradores do Grupo para o exercicio de 2022, a titulo de
remuneragdo fixa e variavel ¢ de até R$ 11.409. O valor pago no periodo foi de R$ 2.439 (R$
3.726 no mesmo periodo de 2021), foi registrado na rubrica “despesas gerais e administrativas”.

19.5 Participacio nos resultados

O Grupo mantém um programa de remuneracdo variavel que proporciona aos seus empregados e
administradores, e aos de suas subsidiarias, o direito de participar nos lucros e resultados do
Grupo.

Este programa esta vinculado ao alcance de objetivos especificos, os quais sdo estabelecidos,
acordados e aprovados pelo Conselho de Administragdo no inicio de cada ano.

A participagdo nos resultados ¢ calculada e provisionada com base no alcance das metas do Grupo

para o exercicio. Apos o encerramento do exercicio € realizada a apuragdo do alcance das metas
do Grupo, assim como dos colaboradores.

20 Receita operacional liquida

Consolidado
01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021
a a a a

30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021

Receita operacional bruta

Venda de lotes 52.387 121.607 40.151 131.129

Prestag@o de servigos 361 2.089 466 1.237

Reversao (provisdo) para distratos 25.781 62.364 (6.601) 38.362

Dedugdes da receita bruta (1.405) (3.649) (980) (5.558)

Receita operacional liquida 77.124 182.411 33.036 165.170
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21  Custos e despesas por natureza

Controladora Consolidado
01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021 01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021
a a a a a a a a

30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021 30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021

Custo de desenvolvimento e venda de lotes:

Custo de vendas dos lotes - - - - (47.925) (120.857) (52917)  (126.625)
Custo de servigos - - - - (558) (2.513) - -
Custo indiretos e outros (3.595) (3.595) - - (4.100) (8.173) (2.012) (21.672)
Reversao (provisao) de custo distrato - - - - (15.019) (27.514) 3.328 (24.932)
Amortizagdo de mais valia - - - - (32) (2.128) (3.722) (5.487)
Reversao (provisao) para perda na realizagdo de estoques - - - - 106 1.138 1.568 6.765
Manutengao/garantia - - - - (2.148) (6.337) (3.165) (7.099)
Custo dos empreendimentos: (3.595) (3.595) - - (69.676)  (166.384) (56.920)  (179.050)
Encargos financeiros (356) (1.652) (1.089) (1.792)

(3.595) (3.595) - - (70.032)  (168.036) (58.009)  (180.842)

Controladora Consolidado

01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021 01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021
a a a a a a a a
30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021 30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021

Despesas com vendas:

Despesas com vendas e marketing (1.540) (1.540) - - (8.305) (23.326) (9.972) (21.194)

Despesas com corretagem e comissdo de vendas - - - - (964) (2.730) (295) (699)
(1.540) (1.540) - (9269)  (26.056)  (10267)  (21.893)

Despesas gerais e administrativas:

Despesas com salarios e encargos (9.992) (10.821) - - (7.995) (23.127) (7.743) (21.451)
Despesas com beneficios a empregados (740) (740) - - (982) (2.474) (952) (2.517)
Provisdo com participac@o nos resultados (NE 19.6) - - - - - - 425 (6.676)
Despesa com plano de agdes (NE 17.9) (639) (1.916) - - (639) (1.916) (719) (2.157)
Despesas com servigos prestados 421) (847) (1.426) (6.464) (2.536) (10.763) (3.417) (17.199)
Despesas com informatica (140) (140) - - (2.714) (6.785) (3.712) (8.187)
Outras 41) (41) - - (718) (1.960) 505 (2.944)

(11.973)  (14.505) (1.426) (6.464)  (15.584)  (47.025)  (15.613)  (61.131)
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22 Outras (despesas) receitas operacionais

Provisdo para contingéncias

Reversao (provisdo) para risco de crédito
Outras despesas e receitas, liquidas
Total

23 Resultado financeiro

Consolidado

01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021
a a a a
30/09/2022 30/09/2022  30/09/2021 30/09/2021
(23.842) (66.832) (8.914) (37.372)
(1.671) 1.266 (1.503) (264)
(7.063) (13.069) (25.380) (45.496)
(32.576) (78.635) (35.797) (83.132)

Controladora

Informacgaées financeiras intermedidrias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2022

Consolidado

Alphaville S.A.

01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021 01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021

a

a

a

a

a

a

a

a

30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021 30/09/2022 30/09/2022 30/09/2021 30/09/2021

Rendimento de aplicagdes financeiras 63 816 1.702 4.345 2314 5.616 2.044 5.071
Outras receitas 11 43 - - 829 2.071 237 19.785
Total receitas financeiras 74 859 1.702 4.345 3.143 7.687 2.281 24.856
Juros sobre captagdes, liquido de capitalizagdo (NE 10) (6.140) (15.864) (2.673) (6.289) (41.936) (116.757) (24.907) (53.646)
Despesas bancarias (14) (46) (10) (42) (420) (1.308) (425) (1.185)
Descontos e/ou juros sobre cessao de direitos creditorios - - - - (10.168) (36.932) 10.471 (25.448)
Outras (despesas) e reversdes, descontos concedidos (131) (131) - (133) (11.477) (17.603) (9.507) (11.935)
Total despesas financeiras (6.285) (16.041) (2.683) (6.464) (64.001)  (172.600) (24.368) (92.214)
Resultado financeiro liquido (6.211) (15.182) 981) (2.119) (60.858)  (164.913) (22.087) (67.358)
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24 Informacgoes e compromissos dos empreendimentos em construcio

Consolidado

30/09/2022  31/12/2021

(i) Receita de vendas apropriar de unidades vendidas

(a) Receita de vendas contratadas 1.170.990 947.296
(b) Receita de vendas apropriadas liquidas
Receita de vendas apropriadas 515.049 370.475
Distratos - receitas estornadas (81.193) (52.675)
Total Liquido 433.856 317.800
Receita de vendas apropriar (a-b) 737.134 629.496
(ii) Receita indenizac¢fo por distrato 1.860 194
(iii) Receita de vendas a apropriar de contratos nio
qualificdveis para reconhecimento de receita 603 1.868
(iv) Provisao para distratos (Passivo)
Ajustes em receitas apropriadas 2.046 8.638
Ajustes em contas a receber de clientes (1.634) (6.949)
Receita indenizag@o por distratos (82) (338)
Total 330 1.351
(v) Custos orcados a apropriar de lotes vendidos
Empreendimentos em construgéo:
(a) Custo orgado dos lotes 727.728 560.816
Custo incorrido liquido:
(b) Custos de construgao incorridos (306.780)  (226.524)
(c) Distratos — custos de construgdo 37.213 30.643
Total Liquido (269.567)  (195.881)
Custo a incorrer dos lotes vendidos (a+b+c) 458.161 364.935
(vi) Custo or¢ado a apropriar de lotes em estoque
Empreendimentos em construgéo:
(a) Custo orgado dos lotes 232.362 171.300
(b) Custos de construgéo incorridos (20.994) (15.942)
Custo orcado a apropriar em estoques (a+b) 211.368 155.358

(a) As receitas de unidades vendidas a apropriar ndo consideram os efeitos de impostos incidentes e ajuste a valor
presente.

(b) Os custos orcados das unidades vendidas a incorrer ndo contemplam encargos financeiros.
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25 Informacgoes complementares a Demonstracio de Fluxo de Caixa

Conciliagdo da movimentagdo patrimonial com os fluxos de caixa decorrentes de atividade de

financiamento:
trol 3
Controladora Transagdes: que nao Controladora
afetaram o caixa
31/12/2021 Juros 30/09/2022
Empréstimos, financiamentos e
debéntures (NEs 10 ¢ 11 139.994 15.863 155.857
Consolidado Transagoes: que afetaram o caixa quenao afetararn Consolidado
0 caixa
31/12/2021 Fagamento  Pagamento Juros 30/09/2022
juros principal
Empréstimos, financiamentos e
debéntures (NEs 10 e 11) 934.491 (30.868) (33.192) 118.914 989.345

O Grupo apresenta na demonstragdo de fluxo de caixa o pagamento de juros nas atividades de
financiamentos, porque sdo custos da captagdo de recursos financeiros.

26 Seguros

O Grupo e suas controladas mantém seguros, como indicados a seguir, para cobrir eventuais
riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades:

Consolidado
Modalidade 30/09/2022

a) Risco de danos fisicos aos imdveis de terceiros 14.354
b) Risco de Engenharia e Responsabilidade Civil 257.582
¢) Responsabilidade civil sobre agdes de Diretores e Gestores 100.000
d) Seguro Performance Bond (obra) 207.774
e) Execugdes judiciais 65.476
f) Fianga Locaticia 2.326
Seguros 647.512

27 Apresentacio de Informacgdes por segmento

A Administracdo entende que o Grupo esta organizado em uma Unica unidade de negbcios —
desenvolvimento de loteamentos fechados. Embora possa comercializar produtos com
denominacao distinta, efetua o monitoramento de suas atividades, a avaliacdo de desempenho e a
tomada de decisdo para alocagdo de recursos ao nivel do empreendimento imobiliario ¢ ndo ao
nivel de segmento. Todas as receitas sdo geradas no Brasil e ndo ha concentragdo de receitas de
transagdes com um unico cliente externo, que equivalem a 10% ou mais da receita da Companbhia.
Sendo assim a Administragdo entende que a divulgagdo de informagdes por segmento nao ¢
aplicavel as atividades do Grupo.
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28 [Eventos Subsequentes

Em 16 de agosto de 2022 a Companhia celebrou um contrato de investimento e compra ¢ venda
de acdes e outras avengas, com a BPS Capital Participagdes Societarias S.A., referente a aquisi¢do
de 33 sociedades de propositos especificos — SPEs detidas pela Companhia, conforme fato
relevante divulgado na mesma data, neste contrato constam clausulas resolutivas que estdo em
processo de superagdo por parte da Companhia com prazo inicial de conclusdo para 11 de
novembro de 2022. Nesta data, a Companhia e a BPS Capital Participacdes Societarias S.A.,
decidiram assinar o primeiro aditivo ao referido contrato com o objetivo de prorrogar a data limite
de 11 de novembro de 2022, prevista no item II da clausula 11.1, que trata da vigéncia do contrato,
para 1° de dezembro de 2022.
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Pareceres e Declaragfes / Relatorio da Revisdo Especial - Sem Ressalva

KPMG Auditores Independentes Ltda

Rua Verbo Divino, 1.400

04711-904 - S&o Paulo/SP - Brasil

Caixa Postal 79518 - CEP 04707-970 - Sao Paulo/SP - Brasil
Telefone +55 (11) 3940-1500, Fax +55 (11) 3940-1501
www.kpmg.com.br

Relatdrio sobre a revisao de informacgdes trimestrais - ITR

Aos Conselheiros e Diretores da
Alphaville S.A.
Séao Paulo — SP

Introdugéo

Revisamos as informagdes financeiras intermediarias, individuais e consolidadas, da Alphaville S.A. (“Companhia”), contidas no
Formulario de Informag8es Trimestrais — ITR referente ao trimestre findo em 30 de setembro de 2022, que compreendem o balanco
patrimonial em 30 de setembro de 2022 e as respectivas demonstracdes do resultado e do resultado abrangente para os periodos de
trés e nove meses findos naquela data, das mutag6es do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de nove meses findo
naguela data, incluindo as notas explicativas.

A administragdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo dessas informagdes financeiras intermediarias de acordo com o CPC
21(R1) e a IAS 34 — Interim Financial Reporting, aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), assim como pela apresentagdo dessas informacdes de forma condizente com as normas
expedidas pela Comissao de Valores Mobilirios, aplicaveis a elaboracdo das Informag8es Trimestrais - ITR. Nossa responsabilidade
€ a de expressar uma concluséo sobre essas informacdes financeiras intermediarias com base em nossa reviséo.

Alcance da revisdo

Conduzimos nossa revisdo de acordo com as normas brasileiras e internacionais de revisdo de informag6es intermediarias (NBC TR
2410 - Revisdo de Informacgdes Intermediarias Executada pelo Auditor da Entidade e ISRE 2410 - Review of Interim Financial
Information Performed by the Independent Auditor of the Entity, respectivamente). Uma revisédo de informag8es intermediarias consiste
na realizagdo de indagacgdes, principalmente as pessoas responsaveis pelos assuntos financeiros e contabeis e na aplicagdo de
procedimentos analiticos e de outros procedimentos de revisdo. O alcance de uma reviséo é significativamente menor do que o de
uma auditoria conduzida de acordo com as normas de auditoria e, consequentemente, ndo nos permitiu obter seguranca de que
tomamos conhecimento de todos os assuntos significativos que poderiam ser identificados em uma auditoria. Portanto, ndo
expressamos uma opinido de auditoria.

Conclusao sobre as informacgdes intermediarias individuais

Com base em nossa revisdo, ndo temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que as informagdes financeiras
intermediarias individuais incluidas nas informag6es trimestrais acima referidas nao foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo com o CPC 21(R1) aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM) e aplicavel a elaboracao de Informagdes Trimestrais (ITR), e apresentadas de forma condizente com as
normas expedidas pela Comissao de Valores Mobiliarios.

Conclusao sobre as informagdes intermediarias consolidadas

Com base em nossa revisdo, ndo temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que as informagdes financeiras
intermediarias consolidadas incluidas nas informacgdes trimestrais acima referidas ndo foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo o CPC 21(R1) e a IAS 34, aplicaveis as entidades de incorporag&o imobiliaria no Brasil, registradas na
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e aplicaveis a elaboragdo de Informacgdes Trimestrais (ITR), e apresentadas de forma
condizente com as normas expedidas pela Comisséo de Valores Mobiliarios.

Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas 2.2., as informagdes financeiras intermediérias, individuais e consolidadas, contidas no
Formulério de Informag6es Trimestrais — ITR, foram elaboradas de acordo com o CPC 21 e com o IAS 34, aplicaveis as entidades de
incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil adotada pela entidade, para
o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a
transferéncia de controle, seguem o entendimento da administracdo da Companhia quanto a aplicacdo do CPC 47 — Receita de
contrato com cliente (IFRS 15), alinhado com aquele manifestado pela CVM no Oficio circular CVM/SNC/SEP n.° 02/2018. Nossa
conclusdo néo esté ressalvada em relacédo a esse assunto.

Outros Assuntos - Demonstrag8es do valor adicionado

As informag®es trimestrais acima referidas incluem as demonstracdes do valor adicionado (DVA), individuais e consolidadas,
referentes ao periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2022, elaboradas sob a responsabilidade da administragédo da
Companhia e apresentadas como informacéo suplementar para fins de IAS 34 aplicaveis as entidades de incorporagéo imaobiliaria no
Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”). Essas demonstra¢8es foram submetidas a procedimentos de revisao
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executados em conjunto com a revisao das informagdes trimestrais, com o objetivo de concluir se elas estdo conciliadas com as
informacg®des financeiras intermediarias e registros contébeis, conforme aplicavel, e se sua forma e contetido estdo de acordo com os
critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 — “Demonstracéo do Valor Adicionado”. Com base em nossa revisédo, ndo
temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que essas demonstragdes ndo foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e de forma consistente em relacéo as informacdes
financeiras intermediarias individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Séao Paulo, 11 de novembro de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-027685/0-0 ‘F’ SP

Fernando Antonio Rodrigues Alfredo
Contador CRC 1SP252419/0
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Pareceres e Declaragbes / Declaracao dos Diretores sobre as Demonstra¢cdes Financeiras

Em cumprimento ao artigo 25 da Instru¢do CVM n° 480/09, os abaixo assinados, Diretores da Alphaville S.A., sociedade por acdes,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, com endere¢o comercial na Av. das Na¢des Unidas, n® 14.171 Torre A, CEP
04794-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.811.931/0001-00, com seu Estatuto Social arquivado na JUCESP sob o NIRE
35.300.442.296 (“Companhia”), declaram que:

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia,
referentes ao periodo findo em 30 de setembro de 2022; e

(i) reviram, discutiram e concordam com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes sobre as demonstra¢gfes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia relativas ao periodo findo em 30 de setembro de 2022.

Séao Paulo, 11 de novembro de 2022.

Klausner Henrique Monteiro da Silva
Diretor Presidente

Guilherme de Puppi e Silva
Diretor Financeiro e de Relacdes com Investidores
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Pareceres e Declaragdes / Declaracdo dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

Em cumprimento ao artigo 25 da Instru¢do CVM n° 480/09, os abaixo assinados, Diretores da Alphaville S.A., sociedade por acdes,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, com endere¢o comercial na Av. das Na¢des Unidas, n® 14.171 Torre A, CEP
04794-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.811.931/0001-00, com seu Estatuto Social arquivado na JUCESP sob o NIRE
35.300.442.296 (“Companhia”), declaram que:

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia,
referentes ao periodo findo em 30 de setembro de 2022; e

(i) reviram, discutiram e concordam com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes sobre as demonstra¢gfes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia relativas ao periodo findo em 30 de setembro de 2022.

Séao Paulo, 11 de novembro de 2022.

Klausner Henrique Monteiro da Silva
Diretor Presidente

Guilherme de Puppi e Silva
Diretor Financeiro e de Relacdes com Investidores
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