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Relatorio da Administracao

Em 2021 a Alphaville manteve o bom desempenho de seus indicadores operacionais, reflexo da
melhoria continua originada pelo seu novo modelo de negécios implementado a partir de 2019.
Os projetos langados em 2021 atingiram, ao final do 3° trimestre, VSO de 65%, e 0s projetos
langados dentro do novo modelo de negdcios desde 2019 atingiram VSO de 87%.

Em continuidade a tendéncia de crescimento nas vendas iniciada em 2020, as vendas acumuladas
em 2021 somaram VGV (%AVLL) de R$ 403 milhdes, superiores em 36% aos nove primeiros
meses de 2020, os quais registraram R$ 296 milhdes.

Em relacdo as vendas de lancamentos, o acumulado dos primeiros nove meses de 2021 apresentou
crescimento de 46% em relacdo a 2020, com VGV (%AVLL) de R$ 176 milhdes, ante R$ 121
milh&es no mesmo periodo do ano anterior.

Ao longo do terceiro trimestre houve alongamento dos prazos de algumas etapas do processo de
aprovacao dos projetos junto aos 6rgaos reguladores responséveis, 0 que ocasionou o atraso nos
lancamentos programados. Entretanto, no més de outubro, obtivemos as autorizacBes das
municipalidades para os projetos Alphaville Guarajuba Fase 2, Terras Alpha Goiés 3 e Alphaville
Cearé 4, todos com previsdo para langamento no 4721

Ainda, no més de outubro, destacamos que foi lancado o Reserva Alpha Galleria em Campinas
(SP), o primeiro condominio de casas da Alphaville e que totaliza VGV de R$ 100 milhdes (R$
33 milhdes no %AVLL). O empreendimento conta com 53 casas de 225 a 269m? e atingiu em seu
lancamento a marca de 41 unidades vendidas, equivalente ao VSO de 77%.

Para as vendas de estoque, 0 VGV (%AVLL) vendido em 2021 superou em 29% 0s nove
primeiros meses de 2020, com R$ 227 milhdes vs. R$ 175 milhdes. Adicionalmente, a VSO de
estoque de 71% em 9M21 vs. 54% em 9M20 reforga o robusto ritmo de vendas, ainda que com
menor disponibilidade de estoque de projetos do legado em relacdo ao ano anterior.
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Além da melhora observada nos indicadores operacionais de vendas, a Companhia refor¢ou sua
estratégia de landbank, com a contratacdo de 3 novas parcerias ao longo do terceiro trimestre,
atingindo um VGV de R$ 19,2 bilhdes (%AVLL) para seu banco de terrenos. Dentre elas,
destacamos a area de aproximadamente 4 milhes de m? localizada no Recreio dos Bandeirantes
(Rio de Janeiro -RJ) e VGV estimado em R$ 2,3 bilhGes, para desenvolvimento faseado de mais
de 2.700 lotes residenciais, além de incorporacdo vertical, comércio e servicos.

Sobre os indicadores financeiros, a receita liquida do trimestre foi de R$ 33 milhdes, uma redugéo
de R$ 63 milhdes em relacdo ao mesmo periodo de 2020. Essa redugdo esté associada ao distrato
dos lotes inadimplentes dos projetos do legado, mitigado pela a receita dos projetos lancados a
partir de 2019, que aumentou em 517% no 3T21 vs. 3T20 em fungdo do andamento de obras
desses projetos, somando R$ 67 milhdes. O volume de receita a reconhecer (Receita REF) desses
projetos é de R$ 393 milhdes.

Ainda em relagdo ao contexto financeiro da Companhia em 2021, destacamos a operacdo de
distribuicdo publica de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) realizada em agosto, no
valor total de R$ 105 milhGes e com vencimento em julho de 2027 e caréncia de 2 anos. Essa
transacdo é importante para alongar o perfil de amortizagdo das dividas da Companhia, e
destinacdo de recursos de curto prazo para novos lancamentos e andamento de obras.

Ressaltamos também que a Companhia estd avan¢ando com sucesso em sua iniciativa de casas:
aléem do lancamento do Reserva Alpha Galleria, as 13 casas lancadas em 2021 nos
empreendimentos Nova Esplanada e Alphaville Castelo atingiram VSO de 54%. Adicionalmente,
a assinatura de um MOU, conforme divulgado ao mercado em outubro, firmou a parceria entre a
Alphaville e Ekko Group para exploracéo de futuras oportunidades imobiliarias, podendo atingir
VGV de até R$ 450 milhdes.

Da perspectiva das iniciativas em ESG, trazemos neste trimestre a parceria firmada com a
COOPMARC (Cooperativa de materiais reciclaveis de Camagari e prestacdo de servigos) para
doagdo de residuos provenientes das obras do empreendimento Alphaville Guarajuba (BA). Além
disso, no &mbito social, destacamos a divulgacdo de nosso Relatério Social de 2020, que retrata
como pudemos contornar os desafios impostos pela crise sanitaria em 2020 através da atuacéo da
Fundacédo Alphaville. As iniciativas mencionadas serdo detalhadas ao longo deste release.

Por fim, acreditamos que a Alphaville, através da consistente evolucdo em seu desempenho geral
ao longo dos ultimos dois anos, esta cada vez melhor posicionada para superar eventuais desafios,
explorar e expandir oportunidades em seu mercado de atuagéo.

A Administracdo.
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Sao Paulo - SP

Introducao

Revisamos as informacodes financeiras intermediéarias, individuais e consolidadas, da
Alphaville S.A. (“Companhia”), contidas no Formulério de Informacdes Trimestrais — ITR
referente ao trimestre findo em 30 de setembro de 2021, que compreendem o balanco
patrimonial em 30 de setembro de 2021 e as respectivas demonstracdes do resultado e
do resultado abrangente para os periodos de trés e nove meses findos naquela data e das
mutacgdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de nove meses findo
naquela data, incluindo as notas explicativas.

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboracdo dessas informagoes
financeiras intermediarias de acordo com o CPC 21(R1) e a IAS 34 — Interim Financial
Reporting, aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na
Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”), assim como pela apresentacao dessas
informacoes de forma condizente com as normas expedidas pela Comissdo de Valores
Mobilidrios, aplicaveis a elaboracdo das Informacdes Trimestrais - ITR. Nossa
responsabilidade é a de expressar uma conclusao sobre essas informacdes financeiras
intermediarias com base em nossa revisao.

Alcance da revisao

Conduzimos nossa revisdo de acordo com as normas brasileiras e internacionais de revisao
de informacoes intermediarias (NBC TR 2410 - Revisao de Informacdes Intermediérias
Executada pelo Auditor da Entidade e ISRE 2410 - Review of Interim Financial Information
Performed by the Independent Auditor of the Entity, respectivamente). Uma revisao de
informacoes intermediarias consiste na realizagdo de indagacdes, principalmente as
pessoas responsaveis pelos assuntos financeiros e contadbeis e na aplicacdo de
procedimentos analiticos e de outros procedimentos de revisdo. O alcance de uma revisao
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 opiniao de auditoria.



Conclusao sobre as informacoes intermediarias individuais

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

Conclusao sobre as informacoes intermediarias consolidadas

Com base em nossa revisao, nao temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a
acreditar que as informacoées financeiras intermediarias consolidadas incluidas nas
informacoes trimestrais acima referidas nao foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo o CPC 21(R1) e a IAS 34, aplicaveis as entidades de incorporacdo
imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e aplicaveis a
elaboracao de Informagdes Trimestrais (ITR), e apresentadas de forma condizente com as
normas expedidas pela Comisséao de Valores Mobiliarios.

Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas 2.2., as informacoes financeiras intermediérias,
individuais e consolidadas, contidas no Formulario de Informagdes Trimestrais — ITR, foram
elaboradas de acordo com o CPC 21 e com o IAS 34, aplicaveis as entidades de
incorporacao imobilidria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacédo da
politica contabil adotada pela entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de
compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a
transferéncia de controle, seguem o entendimento da administracdo da Companhia quanto
a aplicacao 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 nao
estd ressalvada em relacdo a esse assunto.



Outros Assuntos - Demonstracoes do valor adicionado

As informacoes trimestrais acima referidas incluem as demonstragcoes do valor adicionado
(DVA), individuais e consolidadas, referentes ao periodo de nove meses findo em 30 de
setembro de 2021, elaboradas sob a responsabilidade da administracdo da Companhia e
apresentadas como informacao suplementar para fins de |AS 34 aplicaveis as entidades de
incorporacao imobilidria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM™).
Essas demonstracoes foram submetidas a procedimentos de revisao executados em
conjunto com a revisao das informagodes trimestrais, com o objetivo de concluir se elas
estédo conciliadas com as informacoes financeiras intermediérias e registros contabeis,
conforme aplicavel, e se sua forma e conteldo estdo de acordo com os critérios definidos
no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 — “Demonstracédo do Valor Adicionado”. Com base
em nossa revisao, nao temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que
essas demonstracoes ndo foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os
critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e de forma consistente em relacdo as
informacoes financeiras intermediarias individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Sao Paulo, 10 de novembro de 2021

KPMG Auditores Independentes
CRC 25P014428/0-6

Loty

ndo Antonic Rodrigues Alfredo
Contador CRC 1SP252419/0-0
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ITR - Informacdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

Dados da Empresa/ Composic¢édo do Capital

Numero de Agoes Trimestre Atual
(Unidade) 30/09/2021
Do Capital Integralizado

Ordinarias 22.415.794
Preferenciais 0
Total 22.415.794

Em Tesouraria

Ordinérias 165.900
Preferenciais 0
Total 165.900

Versdo : 1
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Ativo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2021 31/12/2020
1 Ativo Total 275.855 528.250
1.01 Ativo Circulante 98.969 283.468
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 206 5.300
1.01.02 Aplica¢cBes Financeiras 97.801 277.750
1.01.03 Contas a Receber 962 418
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 962 418
1.02 Ativo N&o Circulante 176.886 244,782
1.02.02 Investimentos 176.886 244,782
1.02.02.01 ParticipacBes Societarias 176.886 244,782
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2021 31/12/2020
2 Passivo Total 275.855 528.250
2.01 Passivo Circulante 20.526 15.733
2.01.02 Fornecedores 2.572 4.908
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 16.450 10.209
2.01.04.02 Debéntures 16.450 10.209
2.01.05 Outras Obrigactes 1.504 616
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 1.184 0
2.01.05.02 Outros 320 616
2.01.05.02.04 Salarios, encargos sociais, impostos e participacées 320 616
2.02 Passivo Néo Circulante 120.000 120.000
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 120.000 120.000
2.02.01.02 Debéntures 120.000 120.000
2.03 Patrimdnio Liquido 135.329 392.517
2.03.01 Capital Social Realizado 1.581.004 1.581.004
2.03.02 Reservas de Capital 1.053.223 1.054.964
2.03.02.05 AcBes em Tesouraria -9.005 -5.107
2.03.02.07 Reservas de Capital 1.062.228 1.060.071
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -2.498.898 -2.243.451
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - 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 01/07/2021 & 30/09/2021 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2021 a 30/09/2021 01/07/2020 a 30/09/2020 01/01/2020 a 30/09/2020
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -109.113 -253.294 -96.649 -198.844
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -1.426 -6.464 -237 -487
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -3.722 -5.487 -4.613 -8.769
3.04.05.02 Amortizagcdo de mais valia -3.722 -5.487 -4.609 -8.646
3.04.05.03 QOutras (despesas) receitas operacionais 0 0 -4 -123
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -103.965 -241.343 -91.799 -189.588
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -109.113 -253.294 -96.649 -198.844
3.06 Resultado Financeiro -981 -2.119 -3.808 -5.422
3.06.01 Receitas Financeiras 1.702 4.345 3 799
3.06.02 Despesas Financeiras -2.683 -6.464 -3.811 -6.221
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -110.094 -255.413 -100.457 -204.266
3.08 Imposto de Renda e Contribui¢édo Social sobre o Lucro 0 -34 0 0
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas -110.094 -255.447 -100.457 -204.266
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo -110.094 -255.447 -100.457 -204.266
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - 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 01/07/2021 & 30/09/2021 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2021 & 30/09/2021 01/07/2020 a 30/09/2020 01/01/2020 & 30/09/2020

4.01 Lucro Liquido do Periodo -110.094 -255.447 -100.457 -204.266

4.03 Resultado Abrangente do Periodo -110.094 -255.447 -100.457 -204.266
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - 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
01/01/2021 a 30/09/2021 01/01/2020 a 30/09/2020
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -2.163 -1.604
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -136 -414
6.01.01.01 Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢éo social -255.413 -204.266
6.01.01.03 Amortizacdo de agio sobre investimentos 5.487 8.646
6.01.01.05 Juros e encargos nao realizados, liquidos 6.290 5.618
6.01.01.13 Resultado de equivaléncia patrimonial 241.343 189.588
6.01.01.14 Despesa com plano de acdes 2.157 0
6.01.02 VariagBes nos Ativos e Passivos -2.027 -1.190
6.01.02.03 Demais contas a receber e outros -545 -3.163
6.01.02.05 Fornecedores -2.336 131
6.01.02.06 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes -296 85
6.01.02.08 Operagbes com partes relacionadas 1.184 1.757
6.01.02.09 Imposto de renda e contribui¢c@o social pagos -34 0
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 1.016 1.604
6.02.02 Aplicacdo em titulos e valores mobiliarios -72.901 4.022
6.02.03 Resgate de titulos e valores mobiliarios 252.850 -2.418
6.02.04 Acréscimo de investimentos -178.933 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -3.947 0
6.03.04 Pagamento de empréstimos e financiamentos — juros -49 0
6.03.08 Acdes em tesouraria -3.898 0
6.05 Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes -5.094 0
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 5.300 0
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 206 0
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - 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 - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 & 30/09/2020

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 1.259.893 909.657 0 -1.936.742 0 232.808
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.259.893 909.657 0 -1.936.742 0 232.808
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 40.740 123.512 0 0 0 164.252
5.04.01 Aumentos de Capital 35.633 677.026 0 0 0 712.659
5.04.08 Bonus de subscricdo 0 -21.796 0 0 0 -21.796
5.04.09 Ganho/perda no aumento de participagdo em controlada 0 -526.611 0 0 0 -526.611
5.04.10 Acbes em tesouraria 5.107 -5.107 0 0 0 0
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -204.266 0 -204.266
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -204.266 0 -204.266
5.07 Saldos Finais 1.300.633 1.033.169 0 -2.141.008 0 192.794
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - 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
01/01/2021 a 30/09/2021 01/01/2020 a 30/09/2020
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -4.307 -487
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -4.307 -487
7.03 Valor Adicionado Bruto -4.307 -487
7.04 Retencdes -5.487 -8.769
7.04.02 Outras -5.487 -8.769
7.04.02.02 Amortizagdo de agio sobre investimento -5.487 -8.646
7.04.02.03 Outras 0 -123
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -9.794 -9.256
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia -236.998 -188.789
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -241.343 -189.588
7.06.02 Receitas Financeiras 4.345 799
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -246.792 -198.045
7.08 Distribuicéo do Valor Adicionado -246.792 -198.045
7.08.01 Pessoal 2.157 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribui¢cfes 34 0
7.08.02.01 Federais 34 0
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 6.464 6.221
7.08.03.01 Juros 6.464 6.221
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Proprios -255.447 -204.266
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -255.447 -204.266
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2021 31/12/2020
1 Ativo Total 1.971.956 2.295.251
1.01 Ativo Circulante 749.627 947.064
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 30.526 21.227
1.01.02 Aplica¢cBes Financeiras 140.436 322.860
1.01.03 Contas a Receber 213.818 202.711
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 364.847 400.266
1.01.08.03 Outros 364.847 400.266
1.01.08.03.01 Lotes a comercializar 330.383 366.101
1.01.08.03.04 Demais contas a receber 34.464 34.165
1.02 Ativo Ndo Circulante 1.222.329 1.348.187
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 678.407 785.685
1.02.01.04 Contas a Receber 391.953 501.248
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 286.454 284.437
1.02.01.10.03 Lotes a comercializar 200.586 211.897
1.02.01.10.04 Dividendos a receber 2.156 2.156
1.02.01.10.05 Valores a receber de partes relacionadas 5.949 6.316
1.02.01.10.06 Outros créditos 77.763 64.068
1.02.02 Investimentos 21.042 23.426
1.02.02.01 Participacbes Societarias 21.042 23.426
1.02.03 Imobilizado 22.070 34.279
1.02.04 Intangivel 500.810 504.797
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2021 31/12/2020
2 Passivo Total 1.971.956 2.295.251
2.01 Passivo Circulante 661.940 630.004
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 48.146 49.060
2.01.01.01 Obrigacdes Sociais 48.146 49.060
2.01.01.01.01 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes 48.146 49.060
2.01.02 Fornecedores 98.202 91.608
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 104.688 108.586
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 20.446 50.167
2.01.04.02 Debéntures 84.242 58.419
2.01.05 Outras Obrigactes 380.906 355.660
2.01.05.02 Outros 380.906 355.660
2.01.05.02.04 Dividendos a pagar 390 402
2.01.05.02.05 Adiantamento de clientes 155.769 137.462
2.01.05.02.06 Repasses a efetuar a parceiros nos empreendimentos 18.644 15.544
2.01.05.02.07 Valores a pagar por partes relacionadas 251 944
2.01.05.02.08 Obrigacdes com cessdes de direitos creditdrios 87.321 91.412
2.01.05.02.09 Outras Obrigagtes 118.531 109.896
2.01.06 ProvisGes 29.998 25.090
2.01.06.02 Outras Provistes 29.998 25.090
2.01.06.02.04 Provisdo para demandas judiciais 29.998 25.090
2.02 Passivo Néo Circulante 1.176.052 1.268.574
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 834.437 870.107
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 13.244 76.484
2.02.01.02 Debéntures 821.193 793.623
2.02.02 Outras Obrigactes 227.966 247.551
2.02.02.02 Outros 227.966 247.551
2.02.02.02.03 Aquisicéo de participagdes societarias 24.972 25.039
2.02.02.02.04 Obrigac6es com cessBes de direitos creditorios 136.969 153.523
2.02.02.02.05 Outras obrigacdes 66.025 68.989
2.02.04 Provisdes 113.649 150.916
2.02.04.02 Outras Provisbes 113.649 150.916
2.02.04.02.01 Provis6es para Garantias 15.334 17.859
2.02.04.02.04 Provisdo para demandas judiciais 98.315 133.057
2.03 Patrim6nio Liquido Consolidado 133.964 396.673
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 1.053.223 1.054.964
2.03.02.05 Acbes em Tesouraria -9.005 -5.107
2.03.02.07 Reservas de Capital 1.062.228 1.060.071
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -2.498.898 -2.243.451
2.03.09 Participac@o dos Acionistas Nao Controladores -1.365 4.156
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DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

(Reais Mil)
Cédigo da Descricdo da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio
Conta 01/07/2021 & 30/09/2021 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2021 a 30/09/2021 01/07/2020 a 30/09/2020 01/01/2020 a 30/09/2020
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 33.036 165.170 96.033 56.377
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -58.009 -180.842 -105.657 -137.216
3.02.01 Desenvolvimento e venda de lotes -58.009 -180.842 -105.657 -137.216
3.03 Resultado Bruto -24.973 -15.672 -9.624 -80.839
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -63.790 -173.544 -61.522 -168.466
3.04.01 Despesas com Vendas -10.267 -21.893 -5.113 -16.614
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -15.613 -61.131 -15.704 -45.834
3.04.03 Perdas pela Nao Recuperabilidade de Ativos -1.591 -7.646 -3.820 -11.622
3.04.03.01 Depreciagao e Amortizacéo -1.591 -7.646 -3.820 -11.622
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -35.797 -83.132 -38.800 -95.362
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -522 258 1.915 966
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -88.763 -189.216 -71.146 -249.305
3.06 Resultado Financeiro -22.087 -67.358 -31.019 -65.926
3.06.01 Receitas Financeiras 2.281 24.856 1.281 5.464
3.06.02 Despesas Financeiras -24.368 -92.214 -32.300 -71.390
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -110.850 -256.574 -102.165 -315.231
3.08 Imposto de Renda e Contribuicao Social sobre o Lucro -1.494 -4.541 -557 -641
3.08.01 Corrente -1.494 -4.541 -557 -641
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas -112.344 -261.115 -102.722 -315.872
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo -112.344 -261.115 -102.722 -315.872
3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora -110.094 -255.447 -100.457 -204.266
3.11.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores -2.250 -5.668 -2.265 -111.606
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agao)
3.99.01 Lucro Basico por Acao
3.99.01.01 ON -4,91 -11,4 8,77 -9,11
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - 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 01/07/2021 & 30/09/2021 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2021 a 30/09/2021 01/07/2020 a 30/09/2020 01/01/2020 a 30/09/2020
4.01 Lucro Liguido Consolidado do Periodo -112.344 -261.115 -102.722 -315.872
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo -112.344 -261.115 -102.722 -315.872
4.03.01 Atribuido a Sdécios da Empresa Controladora -110.094 -255.447 -100.457 -204.266
4.03.02 Atribuido a Sécios N@o Controladores -2.250 -5.668 -2.265 -111.606
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

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

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2021 a 30/09/2021 01/01/2020 a 30/09/2020
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -48.494 -42.143
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -179.420 -216.779
6.01.01.01 Prejuizo antes do imposto de renda e da contribui¢éo social -256.574 -315.231
6.01.01.02 Depreciac¢éo e amortizacdo 7.646 11.434
6.01.01.03 Amortizacao de agio sobre investimentos 5.487 12.981
6.01.01.04 Ajuste a valor presente -25.076 -43.143
6.01.01.05 Juros e encargos nao realizados, liquidos 55.446 47.339
6.01.01.06 Provisao (reversao) para risco de créditos e distratos -13.166 -13.869
6.01.01.07 Provisdo para garantia 7.099 -1.177
6.01.01.08 Provisdo para demandas judiciais e compromissos 37.372 95.896
6.01.01.09 Provisao para perda na realizagdo de estoques -6.765 2.232
6.01.01.10 Provisdo para participacdo nos lucros 6.676 0
6.01.01.11 Provisdo para perda sobre CRI 0 -12.514
6.01.01.12 Proviséo (reversdo) gastos com escrituracdo 536 239
6.01.01.13 Resultado de equivaléncia patrimonial -258 -966
6.01.01.14 Despesa com plano de agdes 2.157 0
6.01.02 Variagfes nos Ativos e Passivos 130.926 174.636
6.01.02.01 Contas a receber 161.362 183.562
6.01.02.02 Lotes a comercializar 28.861 57.187
6.01.02.03 Demais contas a receber e outros -13.995 8.487
6.01.02.04 Adiantamento de clientes 18.307 50.755
6.01.02.05 Fornecedores 6.594 -3.359
6.01.02.06 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes -17.551 509
6.01.02.07 Outras obrigagbes -44.374 -107.585
6.01.02.08 Operagdes com partes relacionadas -326 -9.408
6.01.02.09 Imposto de renda e contribuigdo social pagos -4.542 -641
6.01.02.10 Pagamento de arrendamento mercantil — Direito de uso -3.410 -4.871
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 177.350 -25.516
6.02.01 Aquisicdo de ativo imobilizado e intangivel -2.229 -2.083
6.02.02 Aplicacdo em titulos e valores mobiliarios -169.046 -195.755
6.02.03 Resgate de titulos e valores mobiliarios 351.470 172.322
6.02.04 Acréscimo de investimentos -2.845 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -119.557 74.283
6.03.01 Aumento de capital 0 50.000
6.03.02 Captacgdo de empréstimos e financiamentos 91.875 0
6.03.03 Pagamento de empréstimos e financiamentos — principal -142.090 -65.453
6.03.04 Pagamento de empréstimos e financiamentos — juros -44.799 -38.094
6.03.06 Cesséo de créditos recebiveis -20.645 127.830
6.03.08 Acdes em tesouraria -3.898 0
6.05 Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes 9.299 6.624
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 21.227 23.087
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 30.526 29.711
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

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

PAGINA: 15 de 22



ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2021 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 a 30/09/2020

(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

Versdo: 1

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.259.893 909.657 0 -1.936.742 0 232.808 304.877 537.685
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.259.893 909.657 0 -1.936.742 0 232.808 304.877 537.685
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 40.740 123.512 0 0 0 164.252 -187.805 -23.553
5.04.01 Aumentos de Capital 35.633 677.026 0 0 0 712.659 0 712.659
5.04.08 Bo6nus de subscricdo 0 -21.796 0 0 0 -21.796 0 -21.796
5.04.09 Ganho/perda no aumento de participagao 0 -526.611 0 0 0 -526.611 -187.220 -713.831
em controlada
5.04.10 Acbes em tesouraria 5.107 -5.107 0 0 0 0 0 0
5.04.11 Dividendos propostos 0 0 0 0 0 0 -585 -585
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -204.266 0 -204.266 -111.606 -315.872
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -204.266 0 -204.266 -111.606 -315.872
5.07 Saldos Finais 1.300.633 1.033.169 0 -2.141.008 0 192.794 5.466 198.260
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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
01/01/2021 a 30/09/2021 01/01/2020 a 30/09/2020
7.01 Receitas 170.728 56.568
7.01.02 Outras Receitas 170.728 56.568
7.01.02.01 Venda de lotes 131.129 30.113
7.01.02.02 Provisdo para distratos 38.362 25.013
7.01.02.03 Prestacao de servigos 1.237 1.442
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -227.395 -179.892
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -28.330 -26.062
7.02.04 Outros -199.065 -153.830
7.02.04.01 Custo de desenvolvimento e venda de lotes -199.065 -153.830
7.03 Valor Adicionado Bruto -56.667 -123.324
7.04 Retengdes -90.778 -106.984
7.04.01 Depreciacdo, Amortiza¢do e Exaustao -7.646 -11.622
7.04.02 Outras -83.132 -95.362
7.04.02.01 Demandas judiciais -37.372 -95.896
7.04.02.03 Outras -45.760 534
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -147.445 -230.308
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 25.114 6.430
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 258 966
7.06.02 Receitas Financeiras 24.856 5.464
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -122.331 -223.878
7.08 Distribui¢éo do Valor Adicionado -122.331 -223.878
7.08.01 Pessoal 36.471 19.772
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuicdes 10.099 832
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 92.214 71.390
7.08.03.01  Juros 92.214 71.390
7.08.04 Remuneracgéo de Capitais Proprios -261.115 -315.872
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -255.447 -204.266
7.08.04.04 Part. Ndo Controladores nos Lucros Retidos -5.668 -111.606
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021

Notas explicativas as informac6es financeiras trimestrais
individuais e consolidadas

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

. Contexto operacional

A Alphaville S.A. (”Alphaville” ou “Companhia”) ¢ uma sociedade anénima de capital aberto,
constituida em 15 de maio de 2012, com sede e foro Av. Dra. Ruth Cardoso, n° 8.501 4° andar,
na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo.

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

A Companhia possui participagdo na Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”) desde 2013, sendo
gue em junho de 2020, como resultado de uma reorganizacao societaria, passou a deter 100% do
capital social da controlada AUSA. A AUSA 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 AUSA. As informagdes financeiras intermediarias da Companhia abrangem
a Companhia e suas controladas (conjuntamente referidas como “Grupo”).

Em 2020 a Companbhia realizou sua Oferta Publica Inicial de Ac¢des (IPO), através de uma oferta
primaria de R$ 306 milhGes, no dmbito da Instrucdo CVM n°476 (ICVMA476), iniciando a
negociagéo de suas a¢des (AVLL3) na Bolsa de Valores (B3) em 11 de dezembro de 2020.

Dessa forma, em 30 de setembro de 2021, a Companhia possuia como acionistas majoritarios os
veiculos de investimentos do Patria Investimentos (“Fundos Patria’) com participa¢do de 78,8%
e volume total de 17.657.662 acdes ordindrias.

Impactos da COVID-19 (Coronavirus)

Téo logo o contexto da pandemia impds mudanca imediata de comportamento da sociedade em
geral, a Companhia prontamente adotou, ao longo de 2020, medidas de monitoramento e
prevencdo em linha com as diretrizes estabelecidas pelas autoridades de satide visando minimizar,
tanto quanto possivel, eventuais impactos decorrentes da pandemia do COVID-19, no que se
refere a seguranca das pessoas e a continuidade de seus negdcios. No primeiro semestre de 2021,
com o agravamento da pandemia no Brasil, a Companhia manteve as medidas ja em curso e
intensificou algumas delas, incluindo prorrogacéo do periodo de suspensdo das atividades em sua
sede, mantendo os colaboradores exercendo suas atividades de forma remota e segura. Ao final
do segundo trimestre e durante o terceiro trimestre, com o avanco das campanhas de vacinacao, a
Companhia retomou seu plano de retorno gradual ao escritorio, implementando o modelo hibrido
de trabalho e respeitando as diretrizes das autoridades locais e de salde.
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

Nesse sentido, as medidas ja adotadas em 2020 e mantidas em 2021 incluem:

e Escritério — adotamos o trabalho remoto (home office) para a totalidade dos nossos
colaboradores que seguem desempenhando suas atividades através dos recursos
tecnoldgicos disponibilizados.

e Obras em andamento — 0 andamento das obras foi suspenso em observancia aos decretos
Estaduais e Municipais. Estas obras foram retomadas conforme orientacdo das
autoridades competentes e adotando protocolos de higiene e seguranga para proteger os
trabalhadores prdprios e terceiros.

e Lancamentos e Vendas — Durante o0 ano de 2020 fechamos todos nossos estandes de
vendas, com o objetivo de evitar aglomeracGes e risco de transmissdo/contagio. Nossa
equipe comercial foi treinada e orientada a seguir com atendimento on-line. A Companhia
conseguiu, com sucesso, implementar em 2020 um processo 100% online de vendas. Em
2021, em virtude das medidas de isolamento social, a Companhia postergou parte dos
lancamentos originalmente previstos para o primeiro trimestre. No segundo trimestre,
mediante melhora nas condic6es de saide em fungdo do avango do programa nacional e
estadual de vacinacdo, a Companhia pdde retomar seus lancamentos, tendo lancado trés
novos projetos, respeitando todas as medidas sanitarias cabiveis e em formato digital e
de drive-thru. A VSO dos projetos lancados em 2021 ja atingiu 65% ao final do terceiro
trimestre. Além disso, no 3T21, a Companhia manteve com sucesso seu sistema de
vendas online implantado em 2020, atingindo VSO de estoque de 40% no trimestre e
71% no acumulado de nove meses.

Em relagdo ao fluxo de caixa operacional, as postergacGes de langamentos impactaram
negativamente a geracdo de Caixa da Companhia nos primeiros nove meses de 2021. Entretanto,
como forma de reforcar seu caixa e manter sua estratégia de monetizacdo da sua carteira de
recebiveis, a Alphaville continuou acessando o mercado de capitais e realizou operacdes ao longo
dos nove primeiros meses de 2021 de cessdo de recebiveis que totalizaram R$ 49 milhdes.

A Administracdo da Companhia acredita que foram tomadas medidas adequadas para prevenir a
disseminagdo da COVID-19, bem como assegurar a continuidade dos negécios durante o terceiro
trimestre e nove meses de 2021.

. Apresentacéo das informacdes financeiras intermediarias e resumo das

principais praticas contabeis
Declaracéo de Conformidade

Em 10 de novembro de 2021, o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou as
informacdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas da Companhia e autorizou sua
divulgacéo.

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

1 VSO (Vendas sobre Oferta): equivale aos lotes vendidos sobre o total de lotes ofertados no periodo
mencionado.



Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

As informag0es financeiras intermediarias individuais ndo sdo consideradas em conformidade
com as IFRS, pois consideram a capitalizacdo de juros sobre ativos qualificaveis das investidas
nas informacdes financeiras intermediarias separadas.

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

As informag0es financeiras intermediarias individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo
com as regras aplicaveis as entidades de incorporagdo imobilidria 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 Companhia,
alinhado aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/fCVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a
aplicacdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15).

Como ndo existe diferenca entre o Patrimdnio Liquido consolidado e o resultado consolidado
atribuiveis aos acionistas controladora, constantes nas informagdes financeiras intermediarias
consolidadas, e o Patrimé6nio Liquido e o resultado da controladora, constantes nas informacGes
financeiras intermedidrias individuais, a Companhia optou por apresentar essas informac6es em
um unico conjunto de demonstracdes intermedidarias.

As informacdes financeiras intermediarias foram preparadas utilizando as mesmas praticas
contabeis, julgamentos, estimativas e premissas contabeis adotados na apresentacéo e elaboragdo
das informacdes financeiras do exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020. Portanto,
as correspondentes informages financeiras intermediarias devem ser lidas em conjunto com as
informacGes financeiras de 31 de dezembro de 2020, NE 2.3, exceto pela nota de plano de a¢des
diferidas.

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

As demais explicacdes referentes a essa nota explicativa ndo sofreram alteracfes relevantes em
relacdo as divulgacdes existentes na NE 2 (Base de preparacdo e elaboracdo das informag6es
financeiras intermedidrias individuais e consolidadas) das informacdes financeiras individuais e
consolidadas de 31 de dezembro de 2020. Estas informagdes encontram-se disponivel no website
alphavilleurbanismo.com.br/relagdes com investidores.

Todas informagOes relevantes proprias das informagdes financeiras intermediérias, e somente
elas, estdo sendo evidenciadas, as quais correspondem as utilizadas pela Administracdo na sua
gestao.

a. Informacdes financeiras intermediarias consolidadas

As informag0es financeiras intermediarias consolidadas da Companhia incluem as informacgdes
financeiras intermediarias da Alphaville S.A. e de sua controlada AUSA. O controle sobre essas
entidades € obtido quando a Companhia tem o poder de controlar suas politicas financeiras e
operacionais e 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.
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2.2

Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

Controladas sdo todas as entidades (incluindo as entidades de propoésito especifico) nas quais a
Companhia tem: (a) direto a dirigir as atividades relevantes; (b) exposicdo, ou direitos, a retornos
variaveis 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 é transferido para a Companhia e é interrompida a partir da data em que o controle
termina.

Dessa forma, os componentes dos ativos, passivos e resultados sdo combinados integralmente, e
o valor patrimonial da participacdo dos acionistas ndo controladores € determinado pela aplicacado
do respectivo percentual de participacdo sobre o patrimonio liquido das controladas

Em 30 de setembro de 2021, 2020 e 31 de dezembro de 2020, as informagfes financeiras
intermediarias consolidadas incluem a consolidagdo de 100% da Alphaville Urbanismo S.A.
“AUSA”.

As informagfes financeiras intermediarias individuais e consolidadas da Companhia foram
elaboradas e estdo identificadas como controladora e consolidado.

Base de elaboracéao

No periodo findo em 30 de setembro de 2021, a Companhia incorreu em prejuizo de R$ 255
milhdes (R$ 204 milhdes em 30 de setembro de 2020), totalizando prejuizos acumulados de R$
2.499 milhdes (R$ 2.243 milhdes em 31 de dezembro de 2020), decorrente basicamente da sua
controlada AUSA. O prejuizo da controlada AUSA decorre substancialmente do volume de
vendas inferior ao custo de carregamento das dividas e despesas gerais e administrativas,
necessarias para o desenvolvimento dos seus negdcios. Essa situacdo levanta a necessidade da
Administracdo efetuar uma avaliagdo 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 avaliacdo da Administracdo considerou o plano de negécios da Companhia e suas controladas,
o qual foi elaborado tendo por base a situacdo atual dos ativos e passivos e as agdes futuras
planejadas pela Administracdo, bem como certas premissas macroeconémicas e setoriais
relevantes, como por exemplo, estimativas da realizacdo de vendas de lotes, avaliacdo das
localidades e/ou regides com potencial para a realizacdo de novos langamentos por sua controlada
AUSA e previsdes reais de taxa de juros e inflacdo.

Considerando o plano de negécios e a posi¢do de caixa atual da Companhia proveniente dos
recursos captados via IPO, a Administracéo acredita que os pagamentos das obrigaces ocorrerdo
conforme planejado e que a geracdo de fluxo de caixa serd suficiente para atender as suas
obrigacGes e concluiu que ndo existe incerteza relevante quanto a capacidade da Companhia e
suas controladas de continuarem operando no futuro previsivel, portanto, as informacdes
financeiras intermediarias, individuais e consolidadas da Companhia, foram preparadas com base
no pressuposto da continuidade operacional.
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2.3

3.1

4.1

4.2

(@)

(b)

Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

Moeda funcional e de apresentacdo

As informagfes financeiras intermediarias individuais (controladora) e consolidadas estdo
apresentadas em Reais (moeda de apresentacéo), que também é a moeda funcional da Companhia
e de sua controlada.

Novas normas, alteracdes e interpretactes de norma
Normas alteracdes e interpretacdes de normas emitidas e adotadas a partir de 2021

As explicacOes referentes a essa nota explicativa ndo sofreram alteragdes relevantes em relacéo
as divulgacgdes existentes na NE 3 das informacGes financeiras individuais e consolidadas de 31
de dezembro de 2020. N&o existem outras normas, alteracdes de normas e interpretacdes emitidas
e ainda ndo adotadas, que possam, na avaliacdo da Administragéo, ter um impacto significativo
decorrente de sua aplicacdo em suas informacdes trimestrais em 30 setembro de 2021.

. Caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020
Caixa e bancos 206 5.300 30.526 21.227
Caixa e equivalentes de caixa 206 5.300 30.526 21.227
Aplicacgbes financeiras
Controladora Consolidado
30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020
Fundos de investimento (a) - - 22 22
Certificados de dep6sitos bancarios (b) 97.801 277.750 130.372 317.663
Créditos restritos (c) - - 10.042 5.175

97.801 277.750 140.436 322.860

Em 30 de setembro de 2021, as opera¢des em Fundos (PP Portfolio) com liquidez diéria, com
juros correspondentes a 112,40% CDI em 30 de setembro de 2021 (89,49% em 31 de dezembro
de 2020).

Em 30 de setembro de 2021, os Certificados de Depo6sitos Bancérios (CDB's), com liquidez didria,
incluem juros auferidos, de 102,75% (100% em 2020) do Certificado de Depdsito Interbancério
(CDI). Também nesse periodo foram encerradas duas aplica¢des, com caréncia, incluindo juros
auferidos de 102,75% e 103,5% do Certificado de Deposito Interbancéario (CDI).
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

(c) Valores referentes a contas correntes bloqueados temporariamente, relativos a repasses aos
parceiros, cuja expectativa de liberacdo do Grupo é de até 45 dias.

Em 30 de setembro de 2021 o valor contabilizado referente as aplicacbes 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

Promitentes compradores de lotes
(-) Ajuste a valor presente (AVP)
(-) Provisdo para distratos e risco de crédito

Circulante
Né&o circulante

Consolidado

30/09/2021 31/12/2020
987.943 1.149.305
(81.012) (106.088)
(301.160) (339.258)
605.771 703.959
213.818 202.711
391.953 501.248

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

Vencimento
Vencidas:

Até 90 dias

De 91 até 180 dias
Acima de 180 dias
Total vencidas

A vencer:

2021
2022
2023
2024
2025
2026 em diante
Total a vencer

Total de vencidas e a vencer

(-) Ajuste a valor presente (AVP)

(-) Provisdo para distratos e risco de crédito
Total Geral

Consolidado
30/09/2021 31/12/2020
25.827 31.543
14.971 17.240
96.729 129.664
137.527 178.447

Consolidado
30/09/2021 31/12/2020
93.318 270.016
231.544 192.261
156.696 132.918
97.197 94.470
71.131 75.995
200.530 205.198
850.416 970.858
987.943 1.149.305
(81.012) (106.088)
(301.160) (339.258)
605.771 703.959

O saldo de contas a receber dos lotes vendidos e ainda ndo concluidos ndo esté totalmente refletido
nas informacdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas. Seu registro € limitado a
parcela da receita, reconhecida contabilmente, liquida das parcelas j& recebidas. O saldo nédo

reconhecido estd mencionado na NE 24.
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

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 variacdo do
IGP-M e IPCA, 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 2021 foi uma receita de R$ 25.076 (R$ 25.013 em 30 de setembro de
2020).

As contas a receber de lotes foram mensuradas a valor presente considerando a taxa de desconto
apurada segundo critérios descritos conforme notas explicativas completas divulgadas em 31 de
dezembro de 2020 (NE 2.3.22). A taxa praticada pelo Grupo foi uma média de 4,02% em 30 de
setembro de 2021 (4,85% em 31 de dezembro de 2020), liquida do IGP-M.

O saldo da provisdo para risco de crédito e distratos é considerado suficiente pela Administracao
do Grupo para fazer frente a estimativa com perdas futuras na realizacdo do saldo de contas a
receber. Calcula-se a provisdo sobre a margem bruta do empreendimento de acordo com as taxas
médias estimadas de perdas a seguir:

Nas provisdes para risco de crédito:

“a vencer” 1,7%;

“vencidos até 90 dias” 3,3%;
“vencidos entre 91 a 180 dias” 6%;
“vencidos entre 181 e 360 dias” 12,5%

Nas provisdes para distratos:
“yvencidos acima de 360 dias” 88,6%

Durante o periodo findo em 30 de setembro de 2021, a movimentacéo liquida nas provisfes para
perdas esperadas em créditos e distratos esta sumarizada a seguir:

Consolidado

Provisdo para  Reverséo custo
distratos e risco proviséo de
de crédito distrato (NE 6)

Saldo em 31 de dezembro de 2020 (339.258) 190.750
Adicoes (72.876) 59.720
Reversdes 110.974 (84.653)
Saldo em 30 de setembro de 2021 (301.160) 165.817

5.1.1 Obrigacdes com cessdes de direitos creditdrios

O Grupo realiza a cessdo de créditos imobiliéarios e tem obrigacdo de recompra das Cedentes até
que se implementem condicGes de liberagdo da Recompra Compulséria. Os créditos cedidos,
descontados ao seu valor presente, sdo classificados na rubrica "Obrigagdes com cessdes de
direitos creditorios”. A totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo estdo coobrigados.
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

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

Saldo das operagoes Consolidado
carteira
Ano inicio da operagéo carteiracedida descontadaao  30/09/2021 31/12/2020
valor presente

2012 116.920 98.541 4.633 4.063
2016 60.263 45.690 1.489 3.493
2017 66.181 47.814 5.385 7.197
2018 23.658 20.867 - 10.333
2019 47.575 40.678 6.415 20.666
2020 377.996 265.087 206.368 199.183
Total de Créditos cedidos 224.290 244,935
Circulante 87.321 91.412
Néo circulante 136.969 153.523

Nas operagdes acima, o Grupo e suas controladas sdo coobrigadas até o0 momento da liquidag&o
da operacdo no que diz respeito a inadimpléncia dos créditos substituindo-os ou recomprando-0s
se necessario junto do agente securitizador. O Grupo foi contratado para fazer a gestao e cobranca
desses recebiveis segundo critérios de cada investidor.

5.2 Demais contas a receber

Controladora Consolidado

30/09/2021  31/12/2020 30/09/2021  31/12/2020

Adiantamentos a parceiros nos empreendimentos (a) - - 26.584 26.661
Despesas e juros apropriar - - 2.229 3.149
Certificado de recebiveis imobiliarios subordinados (b) - - 31.875 30.382
Deposito judicial - - 30.970 27.358
Créditos de impostos 962 418 11.241 7.816
Outros créditos (c) - - 9.328 2.867
962 418 112.227 98.233

Circulante 962 418 34.464 34.165
Néo circulante - - 77.763 64.068

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

(b) Cotas adquiridas de fundos de investimentos em direitos creditérios (FIDC) e certificados
adquiridos em operagdes de cessdo de recebiveis coobrigadas, sujeitos as variacbes monetarias
(IGP-M) e provisdo de perda por reducao ao valor recuperavel quando aplicavel.

(c) Refere-se a adiantamentos a fornecedores, mutuo a receber e créditos diversos.
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

6. Lotes a comercializar

Consolidado

30/09/2021  31/12/2020
Terrenos e projetos em desenvolvimento 153.224 156.231
Lotes em desenvolvimento 25.646 42.828
Lotes concluidos 96.053 99.239
Mais valia por estoque (NE 7.c) 100.160 105.647
Reversdo custo provisdo de distrato (NE 5.1) 165.817 190.750
Provisdo para perda na realizacdo de estoques (9.931) (16.697)

530.969 577.998

Circulante 330.383 366.101
Nao circulante 200.586 211.897

A segregacdo dos estoques entre circulante e ndo circulante se da pelo plano de lancamentos dos
empreendimentos, onde aqueles que tem previsdo apos 12 meses estdo no ndo circulante.

Conforme mencionado na NE 10, os saldos de encargos financeiros consolidados capitalizados
em lotes a comercializar em 30 de setembro de 2021 sdo de R$ 16.216 (R$16.208 em 31 de
dezembro de 2020).
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Investimentos em participacdes societarias

Participaces societarias

InformacGes de controladas e controladas em conjunto
As principais informacdes integrais das participacfes societarias mantidas estdo resumidas a seguir:

Participacao no capital social-

%

Total do ativo

Total do passivo

Alphaville S.A.
Informacdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

Patrimdnio liquido e
adto. para futuro
aumento de capital

Lucro (prejuizo) do
periodo

Investidas diretas 30/09/2021  31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021  31/12/2020  30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021  30/09/2020
Alphaville Urbanismo S.A. 100% 100% 947.984 961.680  1.373.434 1.324.720  (425.449)  (363.040) (241.343)  (293.154)
SPE Leblon Incorporadora S.A. 40% 40% 42.484 36.857 9.248 8.801 33.235 28.056 1.316 (895)
Alphaville Reserva Santa Clara Empr. Imob. Ltda 25% 25% 16.896 16.856 34 60 16.862 16.796 (23) (80)
Kraho Empr. Imob. S.A. 48% 48% 9.965 21521 1.918 1841 8.047 19.680 (105) (114)
Total investimentos 1.017.329 1.036.914  1.384.634 1.335.422  (367.305)  (298.508) (240.155)  (294.243)
Controladora Consolidado
Participagao no capital social- 1 eqtimentos Equivaléncia Investimentos Eauivaléncia
Investidas diretas 30/09/2021  31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 30/09/2020 30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 30/09/2020
Alphaville Urbanismo S.A. 100% 100% (425.449)  (363.040) (241.343)  (189.588) - - - -
Agiofintangivel na aquisigdo da Alphaville Urbanismo S.A. - - 937.891 937.891 - - - - - -
Amortizacgdo/intangivel de agio na aquisicao da Alphaville - - (335.556)  (330.069) - - - - - -
SPE Leblon Incorporadora S.A. 40% 40% - - - - 14.212 11.721 394 (358)
Alphaville Reserva Santa Clara Empr. Imob. Ltda 25% 25% - - - - 4.215 4.199 (6) (20)
Krah6 Empr. Imob. S.A. 48% 48% - - - - 3.905 9.384 (50) (54)
Ajuste a valor justo - - - - - - 3.016 3.016 - -
Outros(as) - (a) - - - - - - (4.306) (4.894) (80) 1.398
Total investimentos 176.886 244782  (241.343)  (189.588) 21.042 23.426 258 966

(a) Montante obtido da soma de investimentos em controladas e coligadas abaixo de R$ 3.000.
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

Informacdes da investida Alphaville Urbanismo S.A.

Alphaville Urbanismo S.A.

30/09/2021 31/12/2020
Caixas e equivalente de caixa 13.846 2.961
Ativo Circulante 169.257 149.064
Ativo Néo Circulante 735.062 812.616
Passivo Circulante (a) 525.733 468.718
Passivo N&o Circulante (a) 804.035 856.002

30/09/2021 30/09/2020
Receita liquida 628 (1.270)
Custos operacionais (12.312) (27.259)
Depreciagéo e Amortizag&o (7.180) (11.434)
Resultado Financeiro (55.784) (40.841)
Resultado Operagéo Continuada (241.343) (293.154)

(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 obrigac6es conforme planejado, dado que a Controladora Alphaville S.A. por sua vez, atesta capacidade
em realizar os aportes necessarios para continuidade das atividades da investida.

Movimentag&o dos investimentos

Controladora Consolidado

30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020
Saldo anterior 244.782 353.973 23.426 28.526
Equivaléncia patrimonial (241.343) (286.696) 258 (3.072)
Integralizacéo de capital - 712.657 - -
Adiantamento p/ futuro aumento de capital 178.934 4.024 - -
Amortizacao/estorno mais valia (a) (5.487) 265.593 - -
Ganho/perda na variagao de % de investimento (b) - (804.769) - -
Outros Investimentos - - (2.642) (2.028)
Saldo final 176.886 244.782 21.042 23.426

(a) Amortizacao da mais valia sobre o investimento na sua investida AUSA.

(b) O ganho/perda na variacao de % de participagdo da investida AUSA em 2020 é decorrente do
aumento de participacdo de 48,22% para 100%, este montante esta registrado como reserva de
capital no patriménio liquido da Companhia, conforme ICPC 09, visto ser uma transagéo entre

acionistas da Companhia (NE 17).

No momento da aquisi¢do da AUSA, foi gerado agio

que estd fundamentado na expectativa de

rentabilidade futura e na mais valia de ativos, reconhecido na controladora na rubrica de
Investimentos e no consolidado alocado conforme a natureza dos ativos adquiridos.

O é&gio é mensurado como 0 excesso da soma da contrapartida transferida, do valor das
participagfes ndo controladoras na adquirida e do valor justo da participacdo 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:
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais

e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

30/09/2021 31/12/2020
Mais valia Custo Amortizacao §aldo Custo Amortizacéo :Salgio
acumulada liquido acumulada liquido

Estoques (*) 326.946 (226.786) 100.160 326.946 (221.299) 105.647
Investimentos em participacdes societérias - NE 7 3.016 - 3.016 3.016 - 3.016
Marca - NE 9.b 420.000 - 420.000 420.000 - 420.000
Backlog (**) 350.000 (350.000) - 350.000 (350.000) -
Adiantamentos cliente (**) 150.092 (150.092) - 150.092 (150.092) -
Valor justo sobie fartlcmagao dos acionistas néo (391.322) 391.322 ) (391.322) 391.322 )
controladores (***)
Rentabilidade futura:
Agio por rentabilidade futura 79.159 79.159 79.159 79.159
Agio pago na aquisicio 937.891 (335.556) 602.335 937.891 (330.069) 607.822

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

(*) Amortizagao registrada na rubrica “Custos operacionais - Desenvolvimento e venda de lotes”
na demonstracdo do resultado no consolidado.

(**) Amortizagéo registrada na rubrica, “Contraprestagdo paga na aquisi¢do” na demonstragdo do
resultado no consolidado, ocorrido em exercicios anteriores.

(***) Amortizagao registrada na rubrica ‘“Lucro/Prejuizo liquido atribuivel aos acionistas néo
controladores” na demonstra¢ao do resultado no consolidado.

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

A avaliacdo do valor recuperavel foi efetuada de acordo com as préaticas contabeis. Em 30 de

setembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, a Companhia nédo identificou perdas futuras de
realizacdo. (NE 9.b)
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Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

8. Imobilizado

Durante o periodo findo em 30 de setembro de 2021 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a
movimentacgdo dos itens de imobilizado esta sumarizada a seguir:

Consolidado
Descricdo 31/12/2020 Adicdes Baixas  30/09/2021
Custo
Hardwares 8.321 - - 8.321
Veiculos 41 - - 41
Benfeitorias em iméveis de terceiros e instalagoes 12.363 1.315 - 13.678
Moveis e utensilios 2.322 - - 2.322
Méquinas e equipamentos 503 54 - 557
Direito de uso de ativo (a) 33.209 - (10.780) 22.429
Direito de uso de hardware - 862 - 862
Imoveis e Instalagoes 7.555 - - 7.555
Terras e terrenos 20 - - 20
Estande de vendas 502 - - 502
64.836 2.231 (10.780) 56.287
Consolidado
Descricao 31/12/2020 Adicoes Baixas  30/09/2021
Depreciagao acumulada
Hardwares (8.287) 9) - (8.296)
Veiculos (41) - - (41)
Benfeitorias em imdveis de terceiros e instalagdes (9.712) (553) - (10.265)
Moveis e utensilios (2.288) @an - (2.305)
Maquinas e equipamentos (343) (39) - (382)
Direito de uso de ativo (a) (9.604) (2.468) - (12.072)
Direito de uso de hardware - (1208) - (1208)
Iméveis e Instalagoes (31) (278) - (309)
Estande de vendas (251) (188) - (439)
Total da depreciacgéo (30.557) (3.660) - (34.217)
Total imobilizado 34.279 (1.429) (10.780) 22.070

(@) O Grupo é locatario de imoével (IFRS 16 — Arrendamento) NE 14.c.

As seguintes vidas Uteis e taxas percentuais sdo utilizadas para calculo da depreciacao:

Taxa média anual
Vida Gtil  de depreciagéo - %

Hardwares 5 anos 20
Veiculos 5 anos 20
Benfeitorias em imdveis de terceiros e instalagdes 4 anos 25
Mboveis e utensilios 10 anos 10
Maquinas e equipamentos 10 anos 10
Direito de uso 12 anos 8
Estande de vendas 2 anos 50
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9. Intangivel

Durante o periodo findo em 30 de setembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, a movimentacdo dos
itens de intangivel esta sumarizada a seguir:

Consolidado
30/09/2021 31/12/2020
Software - (a) 1.651 5.638
Intqnglvel alocagéo de 4gio por mais 499,159 499 159
valia - (b)
Total 500.810 504.797
a. Software

Durante o periodo findo em 30 de setembro de 2021 e 31 de dezembro 2020, a movimentacao
dos itens de intangivel estd sumarizada a seguir:

Consolidado
Descrigdo 31/12/2020 Adicdes Amortizagdo 30/09/2021
Custo
Software — Custo 57.158 - - 57.158
Software - Amortizacéo (a) (51.520) - (3.987) (55.507)
5.638 - (3.987) 1.651
Consolidado
Descrigdo 31/12/2019 Adicdes Amortizagdo 31/12/2020
Custo
Software — Custo 56.977 181 - 57.158
Software - Amortizagéo (a) (42.055) - (9.465) (51.520)
14.922 181 (9.465) 5.638

@) A taxa de amortizagdo do Software é de 20% a.a.

b. Intangivel alocagdo de agio por mais valia
O processo de alocacdo do 4gio foi concluido com a emissdo do estudo de determinacdo dos
valores justos dos ativos e passivos adquiridos, preparado por avaliador independente, referente
a aquisicdo de AUSA. A parcela remanescente nao alocada, refere-se ao agio por expectativa de
rentabilidade futura.

O intangivel estd composto conforme demonstrado abaixo:

Consolidado
31/12/2019 Amortizacao 31/12/2020 Amortizagdo 30/09/2021
Marca 420.000 - 420.000 - 420.000
Agio 79.159 - 79.159 - 79.159
499.159 - 499.159 - 499.159
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A Administracdo efetua a analise de perda por valor recuperével, utilizando como metodologia
avaliacdo patrimonial a qual prevé a comparacao do patriménio contabil em relacdo ao seu valor
negociado em mercado de acBes. Em 30 de setembro de 2021 concluiu-se que ndo ha indicativo
de perda por valor recuperavel, ou seja, todos os seus ativos incluindo a marca e o &gio nao
possuem indicativos de impairment.

Teste de reducéo ao valor recuperavel para UGCs contendo &gio

Para fins de teste de redugdo ao valor recuperavel, o 4gio e a marca registrada foram alocados as
UGCs do Grupo (divisGes operacionais) como segue:

30/09/2021  31/12/2020

Alphaville Urbanismo S.A. 499.159 499.159
O valor recuperavel dessa UGC foi baseado tanto em 30 de setembro de 2021 quanto em 31 de
dezembro de 2020 pelo valor da a¢do nessas datas respectivamente.
O valor recuperavel estimado da UGC excedeu seu valor contabil em R$ 640.457 em 30 de

setembro de 2021 (R$ 417.240 em 31 de dezembro de 2020) pelo método de avaliacdo patrimonial
a valor de mercado de acdes.

Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sao representados por:

Consolidado

Tipo de operagéo Vencimentos Taxa de jurozzg 30/09/2021  31/12/2020
CCB1 mar/23 CDI + 4,50% - 29.393
CCB2 jun/22 CDI + 3,50% - 15.288
ccB3 mar/22 CDI +6,17% 1.322 3.306
ccB4 set/22 CDI +6,17% 1.914 3.230
CCB5 mar/23 CDI +6,17% 3.733 5.602
cCB6 mai/23 CDI + 3,70% - 24.967
ccB7 set/23 CDI + 10,56% 12.019 15.016
ccB 8 set/23 CDI + 10,56% 12.019 15.016
CCB9 mar/22 Pré 15,53% 2.683 5.373
CCB 10 dez/23 CDI + 4,80% - 9.460

33.690 126.651
Parcela circulante 20.446 50.167
Parcela ndo circulante 13.244 76.484

No periodo findo em 30 de setembro de 2021, o Grupo efetuou pagamentos no montante total de
R$ 99.754, sendo R$ 92.675 referente ao principal e R$ 7.078 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 obrigacoes.
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As parcelas contabilizadas no passivo circulante e ndo circulante tém o seguinte vencimento:

Consolidado
30/09/2021  31/12/2020
2021 6.123 50.167
2022 17.737 42.263
2023 em diante 9.830 34.221
Total 33.690 126.651

As despesas financeiras de empréstimos sdo capitalizadas ao custo de empreendimentos em
andamento e terrenos com prospeccdo de langamento, de acordo com a utilizacdo dos recursos, e
apropriadas ao resultado de acordo com o critério adotado para o reconhecimento de receitas,
conforme abaixo demonstrado. A taxa de capitalizacdo utilizada na determinacdo do montante
dos custos de empréstimos elegivel a capitalizacao foi de 12,67% em 30 de setembro de 2021
(5,55% em 31 de dezembro de 2020).

Consolidado
30/09/2021  30/09/2020
Total dos encargos financeiras 55.446 49.140
Encargos financeiros capitalizados (1.800) (1.441)
Encargos financeiros liquidos (NE 23) 53.646 47.699
Encargos financeiros incluidos na rubrica lotes a comercializar
Saldo inicial 16.208 21.396
Encargos financeiros capitalizados 1.800 1.441
Encargos apropriados ao resultado (1.792) (4.035)
Saldo final (NE 6) 16.216 18.802
11. Debéntures
As debéntures sdo representadas por:
Controladora
Emissdes Principal Remaunn:;a 40 \encimento final 30/09/2021 31/12/2020
Primeira emiss&o - primeira série 59.126 CDI+3,00% Dezembro de 2023 68.429 65.299
Primeira emisséo - segunda série 60.874 CDI+3,00% Dezembro de 2023 68.021 64.910
136.450 130.209
Parcela circulante 16.450 10.209
Parcela ndo circulante 120.000 120.000
Consolidado
Emissdes Principal Rem:nnj;fi 40 \encimento final 30/09/2021 31/12/2020
Primeira emissdo - primeira série 59.126 CDI+3,00% Dezembro de 2023 68.429 65.299
Primeira emissdo - segunda série 60.874 CDI+3,00% Dezembro de 2023 68.021 64.910
Primeira emissao (i) 630.224 CDI+6,00% Dezembro de 2025 634.426 642.011
Quarta emissao (ii) 43517 CDI1+3,90% Dezembro de 2024 43.753 48.948
Sétima Emissao (iii) - CDI+5,85% Margo de 2022 - 30.874
Oitava Emissao (vi) 92.378 IPCA+8,00% Julho de 2027 92.604 -
(-) Custo de transacéo (1.798) -
905.435 852.042
Parcela circulante 84.242 58.419
Parcela ndo circulante 821.193 793.623
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As parcelas contabilizadas no passivo circulante e ndo circulante tém os seguintes vencimentos:

Consolidado
Vencimento 30/09/2021 31/12/2020
2021 37.091 58.419
2022 63.065 100.049
2023 218.741 229.914
2024 em diante 586.538 463.660
905.435 852.042

No periodo findo em 30 de setembro de 2021, o Grupo efetuou 0s seguintes pagamentos:

Consolidado
N\gr?ﬁlionral Remun(_era(;éo Tota_l de~

Emissio Devida Amortizacéo
Primeira emisséo (i) 12.534 31.056 43.590
Quarta emisséo (ii) 5.254 2415 7.669
Sétima Emissdo (iii) 30.680 1.484 32.164
Oitava Emissdo (vi) 947 905 1.852
49.415 35.860 85.275

O Grupo esta sujeito a indices e limites de adimpléncia ("covenants"), sendo, em sua maioria,
compostos por limitacdes ao nivel de endividamento total. O Grupo encontra-se adimplente com
as suas obrigacdes.

12. Adiantamentos de clientes

Consolidado
30/09/2021  31/12/2020

Adiantamentos de clientes 155.769 137.462

155.769 137.462

A rubrica adiantamentos de clientes representa a parcela recebida dos clientes em montante
superior ao percentual de andamento da obra (NE 24).

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
30/09/2021  31/12/2020
Repasse a efetuar a parceiros nos empreendimentos 18.644 15.544
18.644 15.544
Circulante 18.644 15.544

24



Alphaville S.A.
Informagdes financeiras intermediarias individuais
e consolidadas em 30 de setembro de 2021.

14. Provisdes para demandas judiciais e compromissos

ProvisOes para demandas judiciais

O Grupo e suas controladas sdo parte em a¢fes judiciais e processos administrativos perante
varios tribunais e rgdos governamentais, decorrentes do curso normal das operages, envolvendo
questdes tributarias, trabalhistas, aspectos civeis e outros assuntos. A Administracdo, com base
em informacdes de seus assessores juridicos, analise das demandas judiciais pendentes e, quanto
as acOes trabalhistas, com base na experiéncia anterior referente as quantias reivindicadas,
constituiu provisdo em montante considerado suficiente para cobrir as perdas estimadas com as
acdes em curso. O Grupo ndo espera reembolsos em conexdo com o resultado desses processos.

As movimentagdes na provisdo durante o periodo findo em 30 de setembro de 2021 e 31 de
dezembro de 2020 estdo sumarizadas a seguir:

Processos Processos Processos Total
Consolidado civeis tributarios trabalhistas
Saldo em 31 de dezembro de 2019 121.730 2.406 12.063 136.199
Complemento de provisao (NE 22) 130.986 1.435 722 133.143
Pagamento ou realizagdo de provisdo (107.689) an (3.489)  (111.195)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 145.027 3.824 9.296 158.147
Complemento de provisao (NE 22) 37.099 81 192 37.372
Pagamento ou realizagéo de provisdo (62.875) (2.105) (2.226) (67.206)
Saldo em 30 de setembro de 2021 119.251 1.800 7.262 128.313
Parcela circulante 29.997 1 - 29.998
Parcela ndo circulante 89.254 1.799 7.262 98.315
Q) Processos civeis, tributarios e trabalhistas

O Grupo e suas controladas sdo partes em outros processos trabalhistas, tributarios e civeis
decorrentes do curso normal dos seus negdcios, 0s quais, na opinido da Administragéo 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.

O montante desses processos, sdo conforme descritos abaixo:

30/09/2021 31/12/2020

Processos civeis 103.212 126.339
Processos tributarios 10.539 9.613
Processos trabalhistas 1.610 4.089
115.361 140.041

O saldo de depésitos judiciais do Grupo, em 30 de setembro de 2021, corresponde a R$ 30.970
(R$27.358 em 31 de dezembro de 2020) registrados na rubrica de Outros créditos no ativo ndo
circulante (NE 5.2).
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(i) Risco ambiental

H& 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,
0 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 e a
proximidade de um terreno para areas de preservacdo permanente. Assim, antes do langamento
de um loteamento, o Grupo obtém todas as aprovagdes governamentais e incluindo licencas
ambientais.

Adicionalmente, a legislagdo ambiental estabelece san¢des criminais, civeis e administrativas
para individuos e entidades legais para atividades consideradas como infracGes ou delitos
ambientais. As penalidades incluem suspensdo das atividades de desenvolvimento, perdas de
beneficios fiscais, reclusdo e multa. Os processos em discussao pelo Grupo na esfera civel estdo
classificados pelos assessores juridicos com probabilidade de perda possivel, assim como na
opinido do Grupo.

Obrigacdes relacionadas com a conclusédo dos loteamentos

O Grupo assume o0 compromisso contratual de concluir as unidades vendidas, assim como atender
as leis que regem o setor da construcado civil, incluindo a obtencdo de licencas das autoridades
competentes e prazos para inicio e entrega dos empreendimentos sujeita a penalidades legais e
contratuais, para o periodo findo em 30 de setembro de 2021, ndo ha provis@es registradas.

Compromissos

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

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

Compromisso com fornecedores 0s quais estdo sendo contratados, ou com terceiros quaisquer no
pré-langcamento ou avaliacdo do negdcio;

O Grupo néo possui obrigactes a longo prazo por meio das suas controladas em 30 de setembro
de 2021 e em 31 de dezembro de 2020;

O Grupo possui contrato de aluguel para o imével onde se situa suas instalagfes, sendo o custo
mensal de R$202 reajustado anualmente pela variacdo do IGPM-FGV.
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15. Imposto de renda e contribuicéo social

a) Imposto de renda e contribuigdo social corrente

Consolidado

01/07/2021  01/01/2021 01/07/2020  01/01/2020

a a a a
30/09/2021  30/09/2021  30/09/2020  30/09/2020

Prejuizo antes do imposto de renda e contribuic&o social e das participagdes (110.850) (256.574) (102.165) (315.231)
Imposto de renda calculado & aliquota nominal — 34% 37.689 87.235 34.737 107.179
Efeito liquido das controladas tributadas pelo lucro presumido (12.740) (36.078) (12.859) (50.160)
Diferencas permanentes (5.847) (15.913) (216) (6.403)
Resultado com equivaléncia a77) 88 651 328
Créditos tributarios ndo reconhecidos (20.419) (39.873) (22.870) (51.585)

(1.494) (4.541) (557) (641)
Despesas de imposto de renda e contribuicéo social corrente (1.494) (4.541) (557) (641)

O Grupo ndo reconheceu créditos tributarios sobre prejuizos fiscais e bases negativas da
contribuigdo social de exercicios anteriores (conforme item “b” abaixo) devido aos prejuizos
recorrentes e por ndo possuir expectativa de realizacdo em um futuro proximo nas empresas
tributadas pelo de lucro real.

b) Imposto de renda e contribuigéo social diferido

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

Consolidado
30/09/2021  31/12/2020

Ativo

Diferencas temporarias — PIS e COFINS diferido 2.147 2.310

Provisdes para demandas judiciais 7.582 11.043

Ajuste a valor presente (AVP) 4.558 5.349

Provisdes para distratos e risco de crédito 7.995 7.805

Provis&o para perda na realizagio dos estoques e outras 15.633 17.602

37.915 44.109

Passivo

Tributagdo de receita entre regimes de caixa e competéncia (21.184) (23.604)
(21.184) (23.604)

Total Liquido 16.731 20.505

Crédito tributario

Prejuizos fiscais e bases negativas de imposto de renda e contribuigéo social 857.638 813.991

Créditos tributarios ndo reconhecidos (874.369) (834.496)

(16.731)  (20.505)
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16. Fornecedores e Outras Obrigacgdes

Controladora Consolidado

30/09/2021  31/12/2020 30/09/2021  31/12/2020
Fornecedores 2.572 4.908 98.202 91.608
Impostos diferidos (a) - - 42.145 52.106
Distratos a pagar - - 83.128 64.289
Arrendamento mercantil, liquido - - 9.204 22.315
IPTU a pagar - - 15.227 12.044
Proviséo gastos com escrituragéo (b) - - 11.917 11.381
Termo de compromisso para obras externas (c) 16.300 -
Outras contas a pagar - - 6.635 16.750
Total outras obrigagdes 2.572 4.908 282.758 270.493
Circulante 2.572 4.908 216.733 201.504
N&o circulante - - 66.025 68.989

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

(b) Em determinadas vendas a clientes, 0 Grupo tem se comprometido a arcar com as custas de
alienacdo fiduciaria e escrituracéo.

(c) Refere-se ao compromisso de execucdo de obras externas aos empreendimentos, assumido junto
a determinados 6rgdos publicos durante o processo de licenciamento de empreendimentos, cuja
execucdo depende de aprovacdo do projeto e licenciamento da obra.

17. Patrimonio liquido
17.1 Capital social

O capital social subscrito e integralizado em 30 de setembro de 2021 é de R$ 1.606.626 (R$
1.606.626 em 31 de dezembro de 2020) representado por 22.415.794 acdes (22.415.794 a¢des em
31 de dezembro de 2020), ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Em 30 de setembro de 2020, em Assembleia Geral Extraordinaria foi aprovado aumento de capital
no montante de R$ 712.658 mediante a emissao de 1.353.119.346 novas ac¢des ordinarias e sem
valor nominal, distribuido da seguinte forma:

1. Primeiro aumento de capital mediante a emisséo de 1.244.181.702 (um bilh&o, duzentas e
guarenta e quatro milhdes, cento e oitenta e uma mil, setecentas e duas) novas acgdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal, ao preco de R$ 0,5267 por a¢do, totalizando R$
655.282 dos quais, R$ 32.764 foram destinados ao capital social e R$ 622.518 foram
destinados a reserva de capital.
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Esse aumento foi subscrito e integralizado pelos Fundos Pétria, mediante a contribuicdo de
99.666.980 (noventa e nove milhdes, seiscentas e sessenta e seis mil, novecentas e oitenta)
acles ordinarias, nominativas e sem valor nominal de emissdo da AUSA.

2. Segundo aumento de capital mediante a emissdo de 108.937.644 (cento e oito milhdes,
novecentas e trinta e sete mil, seiscentas e quarenta e quatro) novas acGes ordindrias,
nominativas e sem valor nominal, ao preco de R$ 0,5267 por acdo, totalizando R$ 57.375 dos
quais, R$ 2.869 foram destinados ao capital social e R$ 54.506 foram destinados a reserva de
capital.

Esse aumento foi subscrito e integralizado pelo Fundos Pétria, mediante a contribuicdo de
8.726.608 (oito milhdes, setecentas e vinte e seis mil, seiscentas e oito) aces ordinérias,
nominativas e sem valor nominal de emissdo da AUSA.

Em 30 de junho de 2020, a Companhia realizou a aquisicdo, para permanéncia em tesouraria no
montante R$ 5.107 em a¢des nao integralizadas. Tais a¢des, apos adquiridas, foram integralizadas
pela Companhia mediante a utilizacdo de sua reserva de capital, sem diminuicdo do capital social,
e permanecerao em tesouraria.

Em 10 de agosto de 2020, em Assembleia Geral Extraordinaria foi aprovado o grupamento de
acles, na proporcao de 38 (trinta e oito) agdes para 1 (uma), passando o capital social a ser
representado por 68.897.877 acbes ordinarias, nominativas e sem valor nominal. E em 22 de
setembro de 2020, em Assembleia Geral Extraordinéria foi aprovado novo grupamento de agoes,
na proporcao de 6 (seis) acBes para 1 (uma), passando o capital social a ser representado por
11.482.979 ag¢des ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

No dia 04 de dezembro de 2020, em reunido do Conselho de Administracdo, a Companhia
aumentou o capital social em R$305.992, mediante a emissdo de 10.372.630 ac¢Bes ordinarias,
pelo preco de emissdo de R$29,50 por acgdo, através de oferta publica, subscritas e integralizadas
em moeda corrente nacional.

Pela ocasido da oferta publica, a Companhia incorreu em gastos de captacdo relacionados a
comissBes dos bancos estruturadores, advogados, auditores, taxas de registro e outros. Esses
gastos totalizaram R$25.622 e foram contabilizados no patriménio liquido.

O Conselho de Administracdo da Companhia esta autorizado a deliberar a emissdo de ac¢Ges
ordinarias, dentro do limite do capital autorizado, independentemente de reforma estatutéaria.

Destinagdo dos Resultados
Reserva legal

A reserva legal é constituida anualmente quando de obtencdo do lucro, com destinacdo de 5%,
ndo podendo exceder a 20% do capital social.

Reserva de capital
A constituicdo de reserva de capital nas informagdes de muta¢des do patriménio liquido, refere-

se ao ganho e perda na variacdo de participacdo em sua controlada, além dos aportes de capital
destinados a essa rubrica.
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Bénus de subscricdo

Em 9 de dezembro de 2020 foram emitidos 3.111.789 b6nus de subscricdo como vantagem
adicional aos subscritores de a¢des na oferta publica da Companhia nesta data, que poderdo ser
exercidos até 31 de dezembro de 2021 ou em até 10 (dez) dias da data de aprovacéo de um futuro
aumento de capital, para subscricdo publica ou privada, da Companhia, o que ocorrer primeiro.
Apos o término deste prazo, os Bonus de Subscri¢do que ndo forem exercidos serdo extintos de
pleno direito. Cada Bonus de Subscri¢do daré o direito a subscricdo de uma acdo da Companhia,
ao preco de emissdo de R$ 29,50 cada.

Ganho/perda na variacéo de percentual em controlada

No decorrer do exercicio de 2020, a Companhia obteve ganhos e perdas relacionados ao aumento
de sua participacdo em controlada de 48,22% para 100% no montante de R$ 526.611 em 30 de
setembro de 2020. Tais valores estdo registrados no patriménio liquido da Companhia, conforme
ICPC 09, visto ser uma transacéo entre acionistas da Companhia. N&o houve ganhos ou perdas
no decorrer de 2021.

30/06/2020

Ganho/Perda na diluicdo do % de participacdo (804.769)
Aumento/ Reducao de participacdo na amortizagdo de mais valia 278.158
(526.611)

Reserva de lucros

O saldo remanescente do lucro liquido do exercicio, deduzido a reserva legal e os dividendos,
podera ser destinado para a formacdo de reserva de lucros, sendo que no periodo de 30 de
setembro de 2021 e no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia apurou prejuizo,
ndo cabendo a constituicdo de reservas.

Acles em tesouraria

Ac0es proprias da Companhia adquiridas no ambito dos Programas de Recompra de Acbes, com
0 objetivo de atender ao vesting de outorgas de acBes diferidas referentes ao Plano de Acgles
Diferidas, podendo ainda serem mantidas em tesouraria, alienadas ou canceladas, sem reducdo do
capital social.

Em 12 de marco de 2021 foi aprovado em reunido do Conselho de Administracdo o Programa de
Recompra de Acg0es da Alphaville S.A. (AVLL), no volume maximo de até 140.098 (cento e
quarenta mil e noventa e oito) acGes, das quais 139.998 (cento e trinta e nove mil, novecentos e
noventa e oito) acdes foram adquiridas até 10 de setembro de 2021, no valor de R$ 3.740.

Sendo assim, em 21 de setembro de 2021 foi aprovado em reunido do Conselho de Administracdo
0 segundo Programa de Recompra de A¢des, no volume maximo de 70.049 (setenta mil e quarenta
e nove) acOes das quais 4.000 (quatro mil) acdes foram adquiridas até 30 de setembro de 2021,
pelo valor de R$ 158, totalizando R$ 3.898 em 30 de setembro de 2021.
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Dividendos

Os dividendos minimos obrigatorios sdo de 25% do lucro liquido do exercicio. Porém em face o
prejuizo no periodo na controlada “AUSA”, ndo h& proposic¢ao de dividendos em 30 de setembro
de 2021 para a controladora. No periodo de 2021 houve distribuicdo de dividendos para 0s
minoritarios do Grupo que apresentaram saldo de reserva de lucros no valor de R$ 433.

Plano de acdes diferidas

Condicdes do plano

A Companhia possui um programa de remuneracao baseado em ag6es, aprovado pelo Conselho
de Administracdo, 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 condig¢fes gerais do incentivo de longo prazo a ser conferido aos
administradores e empregados da Companhia e suas subsidiarias, a critério do Conselho de
Administracdo. O limite de outorga do Primeiro Programa é de 672.474 acGes diferidas e em 04
de janeiro de 2021 foram outorgadas 560.395 acdes diferidas. O Plano confere aos beneficiarios
o direito de receber uma acdo ordinéria de emissdo da Companhia para cada acdo diferida
outorgada, condicionado ao cumprimento de determinadas condigdes.

O Plano tem como objetivos: (a) recompensa-los em razdo de seus cargos e pelo tempo de servigo
na Companhia; (b) estimular a expansdo, o éxito e a consecucdo dos objetivos sociais da
Companhia; (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 participacdo no capital social da
instituicdo permitird que se beneficiem dos resultados para os quais tenham contribuido.

A aquisicdo do direito ao recebimento de acBes de emissdao da Companhia em relacdo a uma
outorga de agdes diferidas (“Vesting”) ocorrera em fungdo do tempo. O Conselho de
Administracdo poderd, a seu exclusivo critério, estabelecer, no momento da outorga de acGes
diferidas, condigdes adicionais de Vesting, incluindo condi¢des vinculadas ao desempenho da
Companhia e/ou metas de performance.

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

Valor justo do plano

O modelo de precificac¢do utilizado pela Companhia para determinagéo do valor justo levou em
consideracdo as 560.395 acbes 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).
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A valor justo atribuido as a¢Oes diferidas é apropriado ao resultado a medida em que a Companhia
recebe o beneficio pelos servicos prestados pelos administradores e empregados, durante o
periodo de aquisicdo do direito de exercicio, em contrapartida ao patriménio liquido. No periodo
findo em 30 de setembro de 2021 foram apropriadas despesas no montante de R$ 2.157.

Em 30 de setembro de 2021 a movimentacao € a seguinte.

_30/09/2021
NUmero de
opcdes
Saldo inicial 560.395
Novas -
Canceladas (6.725)
Saldo final 553.670

17.10 Prejuizo por agao

O prejuizo basico e diluido por acdo é calculado mediante a divisdo do prejuizo atribuivel aos
acionistas da Companbhia, pela quantidade média ponderada de a¢6es emitidas durante o periodo.

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

30/09/2021 30/09/2020

Prejuizo atribuivel aos acionistas controladores da Companhia

(255.447) (204.266)
Média ponderada do nimero de agBes 22.416 22.416
Prejuizo bésico por lote de mil acdes - em reais (11,40) (9,11)

18. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

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

a. Consideracdes sobre riscos

i. Risco de crédito
O Grupo restringe a exposicao a riscos de crédito associados a caixa e equivalentes de caixa,
efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras avaliadas como de primeira linha e com

remuneragdo em titulos de curto prazo.

Com relacdo as contas a receber, 0 Grupo restringe a sua exposi¢do a riscos de crédito por meio
de vendas para uma base ampla de clientes e de andlises de crédito continua.
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Adicionalmente, inexistem historicos relevantes de perdas em face da existéncia de garantia real
de recuperacdo de seus produtos nos casos de inadimpléncia durante o periodo de construgéo.

Em 30 de setembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, ndo havia concentracgao de risco de crédito
relevante associado a clientes. No entanto, o Grupo realiza provisao para risco de crédito e distrato
(As taxas médias de perda utilizadas no calculo da provisao 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 mitigacdo desse tipo de risco, 0 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 aplicacdes financeiras estdo mencionadas na NE
4.2.

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 obrigacGes, conforme mencionado na NE 2 (Base de preparacdo e elaboracdo das
informacdes financeiras intermediérias individuais e consolidadas).

Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizacao do custo médio ponderado do capital, 0 Grupo
monitora permanentemente seu nivel de endividamento de acordo com os padrdes de mercado e
0 cumprimento de indices (covenants) previstos em contratos de empréstimos de modo a garantir
que a geracdo operacional de caixa e a captacdo prévia de recursos, quando necessaria, sejam
adequadas para a manuten¢do do seu cronograma de compromissos.

Consolidado

Em 30 de setembro de 2021 Menos de 1 la3anos 4abanos Mais que 5 Total

ano anos
Aplicacdes financeiras (NE 4.2) 140.436 - - - 140.436
Certificado de recebiveis
imobiliarios subordinados (NE 5.2) - 31875 - - 31875
Contas a receber 409.810 360.741 112.671 104.721 987.943
ir)r)]prestlmos e financiamentos (NE (20.446) (13.244) ) ) (33.690)
Debéntures (NE 11) (84.200)  (313.900) (482.261) (25.074) (905.435)
Obrigacdes com cessdes de créditos (87.321) (94.809) (25.767) (16.393) (224.290)
(NE5.1.1)
Fornecedores (98.202) - - - (98.202)
Efeito liquido 260.077 (29.337) (395.357) 63.254 (101.363)
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Menos de 1 Mais que 5

Em 31 de dezembro de 2020 la3anos 4ab5anos Total

ano anos
Aplicacoes financeiras (NE 4.2) 322.860 - - - 322.860
Certificado de recebiveis
imobiliarios subordinados (NE 5.2) - 30.382 - - 30.382
Contas a receber 448.463 419.649 137.963 143.230 1.149.305
Empréstimos e financiamentos (NE
10) (50.167) (76.484) - - (126.651)
Debéntures (NE 11) (58.419)  (329.963) (463.660) - (852.042)
%’é‘%af)"es com cessoes de créditos g 815y (103100)  (20.564) (21.447)  (244.935)
Fornecedores (91.608) - - - (91.608)
Efeito liquido 480.314 (59.525) (355.261) 121.783 187.311

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

e Nivel 3: inputs para o ativo ou passivo que ndo sdo baseados em variaveis observaveis de
mercado (inputs ndo 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
intermedidrias para o periodo findo em 30 de setembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020.

Consolidado
Em 30 de setembro de 2021 Hierarquia de valor justo
Ativos financeiros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) - 30.526 -
Aplicacdes financeiras (NE 4.2) - 140.436 -
Certificado de recebiveis imobiliarios subordinados (NE 5.2) - 31.875 -
Consolidado
Em 31 de dezembro de 2020 Hierarquia de valor justo
Ativos financeiros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) - 21.227 -
Aplicacoes financeiras (NE 4.2) - 322.860 -
Certificado de recebiveis imobiliarios subordinados (NE 5.2) - 30.382 -

No decorrer do periodo findo em 30 de setembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, ndo houve
transferéncias entre avaliagOes de valor justo nivel 1 e nivel 2 nem transferéncias entre avaliagfes
de valor justo nivel 3 e nivel 2.
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b. Valor justo dos instrumentos financeiros
Calculo do valor justo

Os seguintes valores justos estimados foram determinados usando as informacdes de mercado
disponiveis e metodologias apropriadas de avaliacdo. Entretanto, um julgamento consideravel é
necessario para interpretar informac6es 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 é praticavel:

(i) 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 informagd@es financeiras intermediérias individuais e consolidadas.

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

Segue abaixo os valores contébeis e justos dos principais ativos e passivos e financeiros em 30 de
setembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020:

Consolidado
30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020
Valor Valor Valor valor iusto Tipo de Tipo de
contabil justo contabil J Mensuracéo Mensuracao
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) 30.526 30.526 21.227 21.227 "VJR" "VJR"
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) 140.436 140.436 322.860 322.860 "VJR" "VIR"
Certificado de recebiveis imobiliarios Custo Custo
subordinados (NE 5.2) 31875 31.875 30.382 30.382 Amortizado Amortizado
Custo Custo
Contas a receber (NE 5.1) 605.771 605.771 703.959 703.959 Amortizado Amortizado
Passivo financeiro
e . . Custo Custo
Empréstimos e financiamentos (NE 10) 33.690 36.077 126.651 134.729 Amortizado Amortizado
N Custo Custo
Debéntures (NE 11) 905.435 988.961 852.042 888.381 Amortizado Amortizado
Fornecedores (NE 16) 98202 98202 91.608 91608 , CUSO Custo

Amortizado Amortizado

c. Risco de aceleracédo de divida
Em 30 de setembro de 2021 e em 31 de dezembro de 2020, o Grupo possuia contratos de

empréstimos e financiamentos em vigor, com cldusulas restritivas (“covenants”), relacionadas a
geracéo de caixa, indices de endividamento e outros (NE 10 e 11).
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Risco de mercado

O Grupo dedica-se a construcdo e venda de loteamentos. Além dos riscos que afetam de modo
geral o mercado imobiliario, tais como interrupcdes de suprimentos e volatilidade do preco dos
materiais e equipamentos de constru¢cdo, mudancas na oferta e 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, flutuacdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores.

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 hip6tese 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 reducao
da confianga dos clientes em outras Companhias que atuam no setor.

Condicbes do mercado imobiliério local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de
terrenos em certas regides ou aumento significativo do custo de aquisicao de terrenos.

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

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

As oportunidades de loteamentos podem diminuir.

A construcdo e venda de unidades dos empreendimentos podem néo ser concluidas dentro do
cronograma, acarretando o aumento dos custos de construcdo 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 acdo de cobranca, 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 imovel, a sua venda em condicdes 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.
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Gestéo do capital

O objetivo da gestdo de capital do Grupo é assegurar que se mantenha uma classificacéo de crédito
forte perante as instituicGes e uma relacdo de capital 6tima, a fim de suportar os negécios da
Grupo e maximizar o valor aos acionistas, vide analise complementar mencionada na NE 2 (Base
de preparagdo e elaboragdo das informacgdes financeiras intermediarias individuais e
consolidadas).

O Grupo inclui dentro da estrutura de divida bancéria: empréstimos menos disponibilidades (caixa
e equivalentes de caixa e aplicagOes financeiras):

Controladora Consolidado
30/09/2021 31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020

Empréstimos e financiamentos (NE 10) - - 33.690 126.651

Debéntures (NE 11) 136.450 130.209 905.435 852.042
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes

financeiras (NE 4.1 ¢ 4.2) (98.007) (283.050) (170.962) (344.087)
Divida liquida do caixa 38.443 (152.841) 768.163 634.606
Patriménio liquido 135.329 392517 133.964 396.673

Anélise de sensibilidade

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

Em 30 de setembro de 2021 e em 31 de dezembro de 2020, o Grupo possui 0s seguintes
instrumentos financeiros:

@) Aplicagdes financeiras, empréstimos e financiamentos indexados ao CDI e IGP-M
(debéntures);

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

Para a andlise de sensibilidade do periodo findo em 30 de setembro de 2021, o Grupo considerou
a taxa de juros de aplicacdes, empréstimos e contas a receber, CDI a 5,43% e IGP-M a 24,87%,
de um ano (CDI a 1,90% e IGP-M a 23,14% em 31 de dezembro de 2020).

Os cenérios considerados foram:

Cenario I: apreciacdo 50% das variaveis de risco utilizadas para precificacao
Cenario Il: apreciacdo de 25% das variadveis de risco utilizadas para precificacdo;
Cenario I11: depreciacdo de 25% das variaveis de risco utilizadas para precificacéo;
Cenario 1V: depreciacdo de 50% das varidveis de risco utilizadas para precificacao.
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Em 30 de setembro de 2021:

Cenérios

Em 30 de setembro de 2021 | 11 11 v
x Valor Cenario Aumento Aumento x o Reducéo
Operagdo contabil  provavel 50% 2506 RRedUGa0 25% 50%
Aplicac0es financeiras 140.436 7.626 3.616 1.808 (1.808) (3.616)
Empréstimos e financiamentos 33.690 1.829 868 434 (434) (868)
Debéntures 905.436 49.165 23.317 11.658 (11.658) (23.317)
Efeito liquido da variagdo do CDI 1.079.562 58.620 38.717 19.363 (19.363) (38.696)
Contas a receber 987.943 245.734 98.393 49.197 (49.197) (98.393)
Efeito liquido da variagdo do IGP-M 987.943  245.734 98.393 49.197 (49.197) (98.393)

Em 31 de dezembro de 2020:
Cenérios

| 1 11 v
Operacio Valgr_ Cenério Aumento Aumento Reducao Reducéo
perag Contabil  provavel 50% 25% 25% 50%
Aplicacdes financeiras 322.860 6.134 3.010 1.505 (1.505) (3.010)
Empréstimos e financiamentos 126.652 2.406 1.181 590 (590) (1.181)
Debéntures 852.042 16.189 7.943 3.972 (3.972) (7.943)
Efeito liquido da variago do CDI 1.301.554 24.729 12.134 6.067 (6.067) (12.134)
Contas a receber 1.149.305 265.939 107.983 53.992 (53.992) (107.983)
Efeito liquido da variagdo do IGP-M 1.149.305 265.939 107.983 53.992 (53.992) (107.983)

19. Partes relacionadas

19.1  Saldos com partes relacionadas

As operagdes com partes relacionadas referem-se substancialmente ao fluxo de recursos entre a
AUSA e as SPEs e Consarcios baseados no modelo de gestéo de caixa centralizado e registrados
como conta corrente para o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, cujo saldo é

COmo segue:
Controladora Consolidado
30/09/2021  31/12/2020 30/09/2021 31/12/2020
Ativo
Valores a receber de partes relacionas (a) - - 5.949 6.316
- - 5.949 6.316
Dividendos a receber - 2.156 2.156
Néo circulante - - 8.105 8.472
Passivo
Conta corrente com SPEs (a) 1.184 - 251 944
1.184 - 251 944
Dividendos a pagar - - 390 402
Circulante 1.184 - 641 1.346
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(&) O Grupo participa do desenvolvimento de loteamentos com outros parceiros de forma direta ou

por meio de partes relacionadas, baseados na formacao de empreendimentos em conjunto (SPEs
e consorcios). A estrutura de administracdo desses empreendimentos e a geréncia de caixa séo
centralizadas na empresa lider do empreendimento, que gerencia o desenvolvimento das obras e
os orgamentos. Assim, o lider do empreendimento assegura que as aplicagdes de recursos
necessarios sejam efetuadas e alocadas de acordo com o planejado. As origens e aplicacdes de
recursos dos empreendimentos estdo refletidas nesses saldos, com observacdo do respectivo
percentual de participagdo, os quais ndo estdo sujeitos a atualizagdo ou encargos financeiros e nao
possuem vencimento pré-determinado, ndo ha transa¢Ges de compra e venda entre empresas da
Grupo. O prazo médio de desenvolvimento e finalizacdo dos empreendimentos, nos quais se
encontram aplicados os recursos, € de 24 a 36 meses.

Outras partes relacionadas
Conselho de Administracao
Felipe Nobre

O Sr. Felipe Nobre, membro do conselho de administracdo, eleito em Assembleia Geral
Extraordinéria realizada em 17 de marcgo de 2021, é sdcio e diretor da Jera Capital Gestdo 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 aquisi¢do de direitos creditorios oriundos
da venda de terrenos ou na aquisicdo direta de terrenos, detidos ou desenvolvidos pelas
subsidiarias da Companhia. O total de ativos adquiridos pelos Fundos em 30 de setembro de 2021
era de R$ 13.576.

A Alphaville Urbanismo S.A. (AUSA), subsidiaria da Companhia, por sua vez, possui quotas
subordinadas em determinados Fundos Civitas, as quais conferem a AUSA o direito ao
recebimento de remuneracdo decorrente do pagamento dos créditos e/ou da alienacdo 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 administracéo, eleito em Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 17 de margo de 2021, é sécio e diretor da TG Core Asset Ltda., e
controlador indireto da SPE AR Lotes Negdcios Imobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
32.970.111/0001-17.
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A SPE AR Lotes Negdcios Imobiliarios Ltda tem como objeto social a participacdo em
empreendimentos imobiliarios assim como a compra e venda de unidades imobiliarias e, em 30
de setembro de 2021 adquiriu 170 lotes de diversos empreendimentos das subsidiarias da
Companhia, no valor total de R$ 15.794 (R$ 14.249 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 pracas onde estdo localizados os
empreendimentos.

Em conformidade com a politica de transa¢Ges com partes relacionadas a transacéo foi aprovada
pelo Conselho de Administracdo da Companhia com abstencdo de voto do conselheiro Diego
Siqueira Santos.

A venda desse estoque gerou uma apropriagdo de receita liquida no valor de R$ 11.932 e lucro
bruto operacional de R$ 2.022. O valor recebido no ato da venda foi de R$ 14.175.

Comité de Auditoria

Conforme deliberado na Reunido de Conselho de Administracdo realizada no dia 11 de marco 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 Administracdo 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 Administracdo da
Companhia 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 prestacdo de servigos recorrente, que representou um total de despesas de R$ 107 no
periodo findo em 30 de setembro de 2021.

Avais, garantias e fiancas

As operac0es financeiras das empresas controladas e controladas em conjunto sdo garantidas por
avais ou fiangcas do Grupo na propor¢do de sua participacdo no capital social de tais empresas.
Adicionalmente, o Grupo presta garantia em favor de institui¢des financeiras através da carteira
de recebiveis dos empreendimentos no montante de R$1.011 em 30 de setembro de 2021
(R$1.288 em 31 de dezembro de em 2020), nesses valores estdo contidas as garantias de
empréstimos e financiamentos.

Transagdo (Remuneragdo) da Administragdo
O montante global anual aprovado em Assembleia Geral Ordinéria, realizada em 29 de abril de
2021, para ser distribuido entre os administradores do Grupo para o exercicio de 2021, a titulo de

remuneracdo fixa, variavel é de até R$ 11.804. O valor pago no periodo de R$ 3.726 (R$ 681 em
2020), foi registrado na rubrica “despesas gerais e administrativas”.
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Contratos de sub-locagao

A Investida “AUSA” era locataria de 3.928 m? de lajes corporativas, correspondentes aos 3°
(1.897 m2) e 4° (2.031 m?) andares do edificio Eldorado Business Tower onde se encontra a sede
do Grupo, cujo contrato de locacéo tinha vencimento em 14/08/2025 e foram sublocados os 2.031
m?2 para duas empresas distintas, sendo uma ligada ao grupo controlador da Companhia. O valor
do metro quadrado praticado na sublocacgdo correspondia, na média, ao mesmo valor por m2 de
locacdo. No inicio do segundo trimestre de 2021, foi assinado um aditamento e instrumento
particular de distrato parcial, o qual alterou o objeto do contrato, distratando a locacdo do 3°andar
e parte do 4°ndar, além de encerrar a sub-locag¢do acima mencionada, assim como prorrogou o
prazo de vigéncia da parte remanescente do 4%ndar (1.015,57 m?) para 14/08/2027.

Participacao nos lucros e resultado

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 Administracdo no inicio de cada ano.

A participag&o nos lucros e resultados é calculada e provisionada com base no alcance das metas
do Grupo para o exercicio. Ap6s o0 encerramento do exercicio é realizada a apuracdo do alcance
das metas do Grupo, assim como dos colaboradores. Em 30 de setembro de 2021 ndo houve
atingimento das metas e, portanto, ndo houve provisionamento para a participacdo nos lucros e
resultados.

20. Receita operacional liquida

Consolidado

01/07/2021  01/01/2021 01/07/2020 01/01/2020

a a a a
30/09/2021  30/09/2021  30/09/2020 30/09/2020

Receita operacional bruta

Venda de lotes 40.151 131.129 22.664 30.113
Prestacéo de servigos 466 1.237 577 1.442
Reversdo (provisio) para distratos (6.601) 38.362 74.443 25.013
Dedugdes da receita bruta (980) (5.558) (1.651) (191)
Receita operacional liquida 33.036 165.170 96.033 56.377
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21. Custos e despesas por natureza

Consolidado
01/07/2021 01/01/2021  01/07/2020 01/01/2020
a a a a

30/09/2021  30/09/2021  30/09/2020  30/09/2020

Custo de desenvolvimento e venda de lotes:

Custo de vendas dos lotes (52.917)  (126.625) (55.936) (93.495)
Custo indiretos e outros (2.012) (21.672) 1.167 (7.233)
Reverséo (proviséo) de custo distrato 3.328 (24.932) (45.898) (18.417)
Amortizagdo de mais valia (3.722) (5.487) (4.610) (12.981)
Reverséo (provisdo) para perda na realizacéo de estoques 1.568 6.765 247 (2.232)
Manutencéo/garantia (3.165) (7.099) 838 1.177
Custo dos empreendimentos: (56.920) (179.050) (104.192) (133.181)
Encargos financeiros (1.089) (1.792) (1.465) (4.035)

(58.009)  (180.842)  (105.657)  (137.216)

Consolidado

01/07/2021 01/01/2021  01/07/2020  01/01/2020
a a a a
30/09/2021 30/09/2021  30/09/2020  30/09/2020

Despesas com vendas:

Despesas com vendas e marketing (9.972) (21.194) (4.636) (15.125)
Despesas com corretagem e comissdo de vendas (295) (699) 477) (1.489)
(10.267) (21.893) (5.113) (16.614)
Despesas gerais e administrativas:
Despesas com salarios e encargos (7.743) (21.451) (6.278) (16.983)
Despesas com beneficios a empregados (952) (2.517) (1.009) (2.789)
Provisdo com participacdo nos lucros (NE 19.6) 425 (6.676) - -
Despesa com plano de agoes (NE 17.9) (719) (2.157) - -
Despesas com servigos prestados (3.417) (17.199) (5.237) (16.500)
Despesas com informatica (3.712) (8.187) (2.976) (7.049)
Outras 505 (2.944) (204) (2.513)

(15613)  (61.131) (15.704)  (45.834)

22. Outras (despesas) receitas operacionais

Consolidado
01/07/2021 a 01/01/202:1 01/07/2022 01/01/2022
30/09/2021 30/09/2021 30/09/2020 30/09/2020
Provisdo para contingéncias (8.914) (37.372) (44.244) (95.896)
Reverséo (provisao) para risco de crédito (1.503) (264) 5.476 7.273
Outras despesas e receitas, liquidas (25.380) (45.496) (32) (6.739)
Total (35.797)  (83.132)  (38.800) (95.362)
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23. Resultado financeiro

Controladora Consolidado

01/07/202:1 01/01/2021 a 01/07/2022 01/01/2022 01/07/2021 01/01/2021 a 01/07/2022 01/01/2022

30002021 V092021 01092020 30/00/2020 30/09/2021  S0%2021 3010912020  30/09/2020
Rendimento de aplicag@es financeiras 1.702 4345 1) 795 2.044 5.071 348 3.927
Outras receitas - - 4 4 237 19.785 933 1.537
Total receitas financeiras 1.702 4.345 3 799 2.281 24.856 1.281 5.464
Juros sobre captacdes, liquido de capitalizagdo (NE 10) (2.673) (6.289) (5.009) (6.221) (24.907) (53.646) (16.860) (47.699)
Despesas bancérias (120) (42) 1.198 - (425) (1.185) 636 (1.676)
Descontos e/ou juros s/cesséo de direitos creditdrios (NE 5.2.b) - - - - 10.471 (25.448) (9.953) (19.924)
Outras (despesas) e reversdes, descontos concedidos - (133) - - (9.507) (11.935) (6.123) (2.091)
Total despesas financeiras (2.683) (6.464) (3.811) (6.221) (24.368) (92.214) (32.300) (71.390)
Resultado financeiro liquido (981) (2.119) (3.808) (5.422) (22.087) (67.358) (31.019) (65.926)
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24. Informagdes e compromissos dos empreendimentos em construcao

a) Operacdes imobiliarias contratadas a apropriar das obras em andamento

acumulado
Consolidado

30/09/2021  31/12/2020
(+) Receita bruta total de vendas 855.006 573.077
(-) Receita bruta total apropriada (428.706) (259.110)
(=) Saldo de receita a apropriar 426.300 313.967
(+) Custo total dos imdveis vendidos (539.346) (376.903)
(-) Custo total apropriado 277.840 175.237
(=) Saldo de custo a apropriar (261.506) (201.666)
Resultado apropriar 164.794 112.301

(i)  Asreceitas de unidades vendidas a apropriar estdo mensuradas pelo valor nominal dos contratos,
acrescido de atualizagdes contratuais e deduzidos de distratos, ndo considerando os efeitos de
impostos incidentes e ajuste a valor presente.

(i)  Os custos orcados das unidades vendidas a incorrer ndo contemplam encargos financeiros, 0s
quais sdo apropriados aos imdveis a comercializar e ao resultado (custo dos imdveis vendidos)
proporcionalmente as unidades vendidas & medida que sdo incorridas.

b) Compromissos com custos or¢ados e ainda ndo ocorridos, referente a unidades em
estoque

Valores ndo refletidos nas informagdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas
Consolidado

30/09/2021 31/12/2020
Saldo de custo a incorrer (87.384) (71.487)

25. Informacdes complementares & Demonstracao de Fluxo de Caixa

Conciliagdo da movimentagéo patrimonial com os fluxos de caixa decorrentes de atividade de
financiamento:

Controladora ~ . Qqueafetaram que ndo afetaram o
Transacdes: ; ; Controladora
0 caixa caixa
31/12/2020 Paﬁ?zrr‘;es”to Juros 30/09/2021

Empréstimos, financiamentos e

debéntures (NEs 10 e 11) 130.209 (49) 6.290 136.450
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Consolidado ~
Transacdes: que afetaram o caixa que na(é;fxe;aram 0 Consolidado
31/12/2020 Captagdes ' 29amento  Pagamento Juros 30/09/2021
juros principal
Empréstimos, financiamentos e
debéntures (NEs 10 e 11) 978603 91875  (44.799) (142.090) 55.446 939.125

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 30/09/2021
a) Risco de danos fisicos aos imoveis de terceiros 21.014
b) Risco de Engenharia e Responsabilidade Civil 171.804
¢) Responsabilidade civil sobre a¢des de Diretores e Gestores 70.000
d) Seguro Performance Bond (obra) 76.332
e) Execugdes judiciais 44.624
f) Fianca Locaticia 2.326
Seguros 386.100

27. Apresentacéo de Informacdes por segmento

A Administracdo entende que o Grupo esta organizado em uma Unica unidade de negécios —
desenvolvimento de loteamentos fechados. Embora possa comercializar produtos com
denominacéo 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 e ndo ao
nivel de segmento. Todas as receitas sdo geradas no Brasil e ndo ha concentracdo de receitas de
transagdes com um Unico cliente externo, que equivalem a 10% ou mais da receita da Companbhia.
Sendo assim a Administracdo entende que a divulgacdo de informagdes por segmento nao é
aplicavel as atividades do Grupo.

28. Eventos subsequentes

Em 18 de outubro de 2021, a empresa AR Lotes Negocios Imobilidrios Ltda., controlada
indiretamente pelo conselheiro de administragdo da Alphaville S.A., sr. Diego Siqueira Santos,
adquiriu lotes, direitos creditérios imobilidrios e cessdo parcial de direitos, da empresa JOWA
ParticipacGes Ltda., parceira da Alphaville nos empreendimentos Terras Alphaville Senador
Canedo I, Il e 11l. Essa transacdo ndo envolveu nenhum ativo ou obrigacdo da Alphaville e ndo
causou nenhum impacto no resultado ou patriménio da Companhia. Adicionalmente, ndo houve
alteracdes nas condicdes contratuais mantidas entre a Alphaville e a JOWA Participacgdes Ltda.
em relagdo aos ativos e passivos transacionados.
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