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PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PÚBLICA DE DISTRIBUIÇÃO PRIMÁRIA DE AÇÕES ORDINÁRIAS 
DE EMISSÃO DA ALPHAVILLE S.A. 

 
ALPHAVILLE S.A. 

Companhia de Capital Autorizado 
CNPJ/ME nº 16.811.931/0001-00 | NIRE 35.300.442.296 

Avenida Ruth Cardoso, 8.501, 3º andar CEP 05425-070 – São Paulo, SP 
10.477.569 Ações  

Valor da Oferta: R$467.823.455,85 
Código ISIN das Ações nº BRAVLLACNOR5   

Código de negociação das Ações na B3 “AVLL3”  

No contexto da presente Oferta, estima-se que o Preço por Ação estará situado entre R$41,50 e R$47,80 (“Faixa Indicativa”), podendo, no entanto, ser fixado acima ou abaixo da Faixa Indicativa, a qual é meramente indicativa.

A Alphaville S.A. (“Companhia”), em conjunto com o Banco Bradesco BBI S.A. (“Bradesco BBI” ou “Coordenador Líder”), o Banco BTG Pactual S.A. (“BTG Pactual” ou “Coordenador Adicional”), o Banco Itaú BBA S.A. (“Itaú 
BBA”) e a XP Investimentos Corretora de Câmbio, Títulos e Valores Mobiliários S.A. (“XP” e, em conjunto com o Coordenador Líder, o BTG Pactual e o Itaú BBA, os “Coordenadores da Oferta”), estão realizando uma oferta 
pública de distribuição primária de, inicialmente, 10.477.569 novas ações ordinárias, nominativas, escriturais e sem valor nominal de emissão da Companhia, todas livres e desembaraçadas de quaisquer ônus ou gravames (“Ações”), , a 
ser realizada na República Federativa do Brasil (“Brasil”), em mercado de balcão não organizado, com esforços de colocação das Ações no exterior (“Oferta”). 
A Oferta será realizada no Brasil, em mercado de balcão não organizado, em conformidade com a Instrução da Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”) nº 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrução CVM 400”), com 
o Ofício-Circular 01/2020/CVM/SRE, de 5 de março de 2020 (“Ofício-Circular CVM/SRE”), com o “Código ANBIMA de Regulação e Melhores Práticas para Ofertas Públicas”, expedido pela Associação Brasileira das Entidades dos Mercados 
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”) e atualmente em vigor (“Código ANBIMA”), bem como com as demais disposições aplicáveis, incluindo os esforços de dispersão acionária previstos no Regulamento do Novo Mercado da B3 S.A. – 
Brasil, Bolsa, Balcão (“Regulamento do Novo Mercado” e “B3”, respectivamente), sob a coordenação dos Coordenadores da Oferta e com a participação de determinadas instituições consorciadas autorizadas a operar no mercado de 
capitais brasileiro, credenciadas junto à B3, convidadas a participar da Oferta exclusivamente para efetuar esforços de colocação das Ações junto a Investidores Não Institucionais (conforme definido neste Prospecto). 
Simultaneamente à Oferta, serão realizados esforços de colocação das Ações no exterior pelo Bradesco Securities, Inc., pelo BTG Pactual US Capital LLC, pelo Itau BBA USA Securities, Inc. e pela XP Investments US, LLC (em conjunto, “Agentes de Colocação 
Internacional”) (i) nos Estados Unidos da América (“Estados Unidos”), exclusivamente para investidores institucionais qualificados (qualified institutional buyers), residentes e domiciliados nos Estados Unidos, conforme definidos na Regra 144A, editada pela U.S. 
Securities and Exchange Commission dos Estados Unidos (“SEC”), em operações isentas de registro, previstas no U.S. Securities Act de 1933, conforme alterado (“Securities Act”) e nos regulamentos editados ao amparo do Securities Act, bem como nos termos 
de quaisquer outras regras federais e estaduais dos Estados Unidos sobre títulos e valores mobiliários; e (ii) nos demais países, que não os Estados Unidos e o Brasil, para investidores que sejam considerados não residentes ou domiciliados nos Estados Unidos 
ou não constituídos de acordo com as leis deste país (non-U.S. persons), nos termos do Regulation S (“Regulamento S”), editado pela SEC, no âmbito do Securities Act, e observada a legislação aplicável no país de domicílio de cada investidor (investidores 
descritos nas alíneas (i) e (ii) acima, em conjunto, “Investidores Estrangeiros”), desde que tais Investidores Estrangeiros invistam no Brasil em conformidade com os mecanismos de investimento, nos termos da Lei nº 4.131, de 3 de setembro de 1962, 
conforme alterada (“Lei 4.131”), ou da Resolução do Conselho Monetário Nacional nº 4.373, de 29 de setembro de 2014 (“Resolução CMN 4.373”), e da Instrução da CVM nº 560, de 27 de março de 2015, conforme alterada (“Instrução CVM 560”), sem a 
necessidade, portanto, da solicitação e obtenção de registro de distribuição e colocação das Ações em agência ou órgão regulador do mercado de capitais de outro país, inclusive perante a SEC. 
Nos termos do artigo 14, parágrafo 2º, da Instrução CVM 400, até a data da divulgação do “Anúncio de Início da Oferta Pública de Distribuição Primária de Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.” (“Anúncio de Início”), a 
quantidade de Ações inicialmente ofertadas poderá, a critério da Companhia, em comum acordo com os Coordenadores da Oferta, ser acrescida em até 20%, ou seja, em até 2.095.513 Ações de emissão da Companhia, nas mesmas 
condições e pelo mesmo preço das Ações inicialmente ofertadas (“Ações Adicionais”), as quais serão utilizadas para atender eventual excesso de demanda que venha a ser constatado até a conclusão do Procedimento de Bookbuilding. 
Nos termos do artigo 24 da Instrução CVM 400, a quantidade total de Ações inicialmente ofertadas poderá ser acrescida de um lote suplementar em percentual equivalente a até 15%, ou seja, a até 1.571.635 Ações de emissão da 
Companhia, nas mesmas condições e pelo mesmo preço das Ações inicialmente ofertadas (“Ações Suplementares”), conforme opção a ser outorgada pela Companhia ao Agente Estabilizador, nos termos do Contrato de Colocação 
(conforme definido neste Prospecto), as quais serão destinadas, exclusivamente, para prestação de serviços de estabilização de preços das Ações (“Opção de Ações Suplementares”). O Agente Estabilizador terá o direito exclusivo, a partir 
da data de assinatura do Contrato de Colocação, inclusive, e por um período de até 30 dias contados do primeiro dia útil da data de início de negociação das Ações na B3, inclusive, de exercer a Opção de Ações Suplementares, no todo 
ou em parte, em uma ou mais vezes, após notificação, por escrito, aos demais Coordenadores da Oferta, desde que a decisão de sobrealocação das Ações seja tomada em comum acordo entre o Agente Estabilizador e os demais 
Coordenadores da Oferta quando da fixação do Preço por Ação (conforme definido neste Prospecto). Conforme disposto no Contrato de Colocação, as Ações Suplementares não serão objeto de Garantia Firme de Liquidação (conforme 
definido neste Prospecto) por parte dos Coordenadores da Oferta. 
Estima-se que o preço de subscrição, conforme o caso, por Ação estará situado na Faixa Indicativa, podendo, no entanto, ser fixado acima ou abaixo da Faixa Indicativa, a qual é meramente indicativa (“Preço por Ação”). Na hipótese de 
o Preço por Ação ser fixado acima ou abaixo da Faixa Indicativa, os Pedidos de Reserva (conforme definido neste Prospecto) serão normalmente considerados e processados, observada a condição de eficácia 
indicada neste Prospecto, exceto no caso de um Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa (conforme definido neste Prospecto), nos termos do artigo 6º do Anexo II do Código ANBIMA e 
do item 16 do Ofício-Circular CVM/SRE, hipótese em que o Investidor Não Institucional poderá desistir do seu Pedido de Reserva, conforme descrito neste Prospecto. 
O Preço por Ação será fixado após a conclusão do procedimento de coleta de intenções de investimento junto a Investidores Institucionais (conforme definido neste Prospecto), a ser realizado no Brasil, pelos Coordenadores da Oferta, nos termos do 
Contrato de Colocação, e no exterior, pelos Agentes de Colocação Internacional, nos termos do Contrato de Colocação Internacional, em consonância com o disposto no artigo 23, parágrafo 1º, e no artigo 44 da Instrução CVM 400 (“Procedimento 
de Bookbuilding”) e terá como parâmetro as indicações de interesse em função da qualidade e quantidade de demanda (por volume e preço) por Ação coletada junto a Investidores Institucionais durante o Procedimento de Bookbuilding. 
A escolha do critério de determinação do Preço por Ação é justificada na medida em que o preço de mercado das Ações a serem subscritas será aferido de acordo com a realização do Procedimento de Bookbuilding, o qual reflete o valor 
pelo qual os Investidores Institucionais apresentarão suas intenções de investimento no contexto da Oferta e, portanto, não haverá diluição injustificada dos atuais acionistas da Companhia, nos termos do artigo 170, parágrafo 1º, inciso 
III, da Lei nº 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Ações”). Os Investidores Não Institucionais que aderirem à Oferta Não Institucional não participarão do Procedimento de 
Bookbuilding e, portanto, não participarão do processo de determinação do Preço por Ação. 
 Preço (R$)(1) Comissões (R$)(2)(4) Recursos Líquidos (R$)(2)(3)(4)(5) 

Por Ação ........................................................................................................................................................ 44,65 3,06 41,59 
Oferta ............................................................................................................................................................ 467.823.455,85 32.016.034,12 446.771.400,34 

Total ......................................................................................................................................................... 467.823.455,85 32.016.034,12 446.771.400,34 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. O Preço por Ação utilizado neste Prospecto serve apenas como um valor indicativo, podendo ser alterado para mais ou para menos após a conclusão do Procedimento de 
Bookbuilding. 

(2) Abrange as comissões a serem pagas aos Coordenadores da Oferta, sem considerar a colocação das Ações Adicionais e das Ações Suplementares. 
(3) Sem dedução das despesas e tributos da Oferta. 
(4) Para informações sobre as remunerações recebidas pelos Coordenadores da Oferta, veja a seção “Informações Sobre à Oferta - Custos de Distribuição”, a partir da página 49 deste Prospecto. 
(5) Para informações sobre a quantidade de Ações a ser emitida pela Companhia e os recursos líquidos a serem recebidos, veja a seção “Informações Sobre à Oferta – Quantidade, Montante e Recursos Líquidos ”, na página 48 deste Prospecto. 
 

A abertura de capital da Companhia, a sua adesão e admissão ao Novo Mercado e a realização da Oferta pela Companhia, mediante aumento de capital dentro do limite de capital autorizado previsto em seu estatuto social, com a exclusão do direito de 
preferência dos atuais acionistas da Companhia, nos termos do artigo 172, inciso I, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por Ações”), bem como seus termos e condições, foram aprovados em Assembleia Geral Extraordinária da 
Companhia realizada em 20 de julho de 2020, cuja ata foi devidamente registrada em 18 de agosto de 2020 perante a Junta Comercial do Estado de São Paulo (“JUCESP”) sob o nº 319.522/20-9, bem como publicada no Jornal “O Dia” e no Diário Oficial do 
Estado de São Paulo (“DOESP”) em 15 de setembro de 2020.  
O Preço por Ação e o aumento do capital social da Companhia, dentro do limite do capital autorizado previsto em seu estatuto social, serão aprovados em Reunião do Conselho de Administração, cuja ata será registrada na JUCESP, e será 
publicada no Jornal “O Dia” e no DOESP no dia útil subsequente.  
Exceto pelo registro da Oferta a ser concedidos pela CVM para a realização da Oferta no Brasil em conformidade com os procedimentos previstos na Instrução CVM 400, a Companhia, os Coordenadores da Oferta e os Agentes de 
Colocação Internacional não realizarão nenhum registro da Oferta ou das Ações na SEC dos Estados Unidos e nem em qualquer agência ou órgão regulador do mercado de capitais de qualquer outro país. As Ações não poderão ser 
ofertadas ou subscritas nos Estados Unidos ou a pessoas consideradas U.S. persons, conforme definido no Regulamento S, exceto se registradas na SEC ou de acordo com uma isenção de registro nos termos do Securities Act. 
Será admitido o recebimento de reservas para subscrição das Ações, a partir de 19 de outubro de 2020 as quais somente serão confirmadas pelo subscritor após o início do Prazo de Distribuição (conforme definido neste Prospecto). 
A Oferta está sujeita à prévia análise e aprovação da CVM, sendo que o registro da Oferta foi requerido junto à CVM em 14 de agosto de 2020. 
“O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIÇÃO NÃO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA COMPANHIA, BEM 
COMO SOBRE AS AÇÕES A SEREM DISTRIBUÍDAS.” 
Este Prospecto não deve, em nenhuma circunstância, ser considerado uma recomendação de subscrição das Ações. Ao decidir subscrever e integralizar as Ações, os potenciais investidores deverão realizar sua 
própria análise e avaliação da situação financeira da Companhia, das atividades e dos riscos decorrentes do investimento nas Ações.  
OS INVESTIDORES DEVEM LER ESTE PROSPECTO E O FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA DA COMPANHIA ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SEÇÕES “SUMÁRIO DA COMPANHIA – PRINCIPAIS 
FATORES DE RISCO RELATIVOS À COMPANHIA” E “FATORES DE RISCO RELACIONADOS À OFERTA E ÀS AÇÕES”, A PARTIR DAS PÁGINAS 22 e 86, RESPECTIVAMENTE, DESTE PROSPECTO E TAMBÉM A SEÇÃO 
“4. FATORES DE RISCO” DO FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA DA COMPANHIA, ANEXO A ESTE PROSPECTO A PARTIR DA PÁGINA 384 DESTE PROSPECTO, PARA UMA DESCRIÇÃO DE CERTOS FATORES DE RISCO 
RELACIONADOS À SUBSCRIÇÃO DE AÇÕES QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISÃO DE INVESTIMENTO. 

 
Coordenadores da Oferta 

Coordenador Líder Agente Estabilizador  
A data deste Prospecto Preliminar é 09 de outubro de 2020. 



 

 

(Esta página foi intencionalmente deixada em branco) 
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DEFINIÇÕES 

Para fins do presente Prospecto, “Companhia”, “Alphaville” ou “nós” se referem, a menos que o 
contexto determine de forma diversa, à Alphaville S.A., suas subsidiárias e filiais na data deste 
Prospecto. Os termos indicados abaixo terão o significado a eles atribuídos neste Prospecto e no 
Formulário de Referência, anexo a este Prospecto a partir da página 101 deste Prospecto, conforme 
aplicável. 

Os termos relacionados especificamente com a Oferta e respectivos significados constam da seção 
“Sumário da Oferta”, a partir da página 26 deste Prospecto. 

Acionistas O Brazilian Private Equity IV – Fundo de Investimento em 
Participações Multiestratégia, o Pátria Brazilian Private Equity 
Fund IV – Fundo de Investimento em Participações 
Multiestratégia, o Pátria Real Estate III Multiestratégia – Fundo 
de Investimento em Participações, o Pátria Real Estate II 
Multiestratégia – Fundo de Investimento em Participações e o 
Alpha-Co Investimento Multiestratégia – Fundo de Investimento 
em Participações, considerados em conjunto. 

Acionistas Controladores (i) o Brazilian Private Equity IV – Fundo de Investimento em 
Participações Multiestratégia, (ii) o Pátria Brazilian Private 
Equity Fund IV – Fundo de Investimento em Participações 
Multiestratégia, (iii) o Pátria Real Estate III Multiestratégia – 
Fundo de Investimento em Participações, (iv) o Pátria Real 
Estate II Multiestratégia – Fundo de Investimento em 
Participações e (v) o Alpha-Co Investimento Multiestratégia – 
Fundo de Investimento em Participações, quando referidos em 
conjunto. 

Administração O Conselho de Administração e a Diretoria Estatutária da 
Companhia, considerados em conjunto. 

Administradores Membros do Conselho de Administração e da Diretoria 
Estatutária da Companhia. 

ANBIMA Associação Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e 
de Capitais. 

Assembleia Geral A assembleia geral de acionistas da Companhia. 

Auditores Independentes KPMG Auditores Independentes 

Banco Central ou BACEN Banco Central do Brasil. 

B3 B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão. 

Bradesco BBI ou Coordenador 
Líder  

Banco Bradesco BBI S.A. 

BTG Pactual ou Coordenador 
Adicional 

Banco BTG Pactual S.A. 

Brasil ou País República Federativa do Brasil. 
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Câmara de Arbitragem do 
Mercado 

A câmara de arbitragem prevista no Regulamento da Câmara 
de Arbitragem do Mercado, instituída pela B3, destinada a atuar 
na composição de conflitos que possam surgir nos segmentos 
especiais de listagem da B3. 

CMN Conselho Monetário Nacional. 

CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica do Ministério da Economia. 

CPF/ME Cadastro Nacional da Pessoa Física do Ministério da Economia. 

Código ANBIMA “Código ANBIMA de Regulação e Melhores Práticas para as 
Ofertas Públicas”, atualmente em vigor. 

Companhia ou Alphaville Alphaville S.A. 

Conselho de Administração O conselho de administração da Companhia. 

Conselho Fiscal O conselho fiscal da Companhia, que até a data deste Prospecto 
não está instalado. 

Corretora Bradesco S.A. Corretora de Títulos e Valores Mobiliários, 
sociedade corretora de valores mobiliários com sede na Avenida 
Paulista, 1.450, 7º Andar, na cidade de São Paulo, Estado de 
São Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 61.855.045/0001-32. 

CVM  Comissão de Valores Mobiliários. 

Deliberação CVM 476  Deliberação da CVM nº 476, de 25 de janeiro de 2005. 

Diretoria Estatutária A diretoria estatutária da Companhia. 

DOESP Diário Oficial do Estado de São Paulo. 

Dólar, dólar, dólares ou US$ Moeda oficial dos Estados Unidos. 

EBITDA O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and 
Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes de Juros, Impostos, 
Depreciações e Amortizações) é uma medição não contábil 
divulgada pela Companhia em consonância com a Instrução da 
CVM nº 527, de 4 de outubro de 2012 (“Instrução CVM 527”), 
conciliada com suas demonstrações financeiras, e consiste no lucro 
(prejuízo) líquido acrescido pelo resultado financeiro líquido, pelas 
despesas de imposto de renda e contribuição social, e pelas 
despesas de depreciação e amortização. A Margem EBITDA é 
calculada pela divisão do EBITDA pela receita líquida. 

Estados Unidos  Estados Unidos da América. 

Estatuto Social  Estatuto Social da Companhia. 

FGV Fundação Getulio Vargas 

Formulário de Referência  Formulário de Referência elaborado pela Companhia, nos 
termos da Instrução CVM 480, anexo a este Prospecto, a partir 
da página 101 deste Prospecto. 
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IASB International Accounting Standards Board (Conselho de Normas 
Internacionais de Contabilidade). 

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística. 

IFRS Normas Internacionais de Relatório Financeiro - International 
Financial Reporting Standards. 

Instituição Escrituradora  Banco Bradesco S.A. 

Instrução CVM 400  Instrução da CVM nº 400, de 29 de dezembro de 2003, 
conforme alterada. 

Instrução CVM 480  Instrução da CVM nº 480, de 7 de dezembro de 2009, 
conforme alterada. 

Instrução CVM 505 Instrução da CVM nº 505, de 27 de setembro de 2011, 
conforme alterada. 

Instrução CVM 527 Instrução da CVM nº 527, de 4 de outubro de 2012, 
conforme alterada. 

Instrução CVM 560 Instrução CVM nº 560, de 27 de março de 2015, 
conforme alterada. 

Instrução CVM 578 Instrução da CVM nº 578 de 30 de agosto de 2016, 
conforme alterada. 

Itaú BBA Banco Itaú BBA S.A. 

JUCESP Junta Comercial do Estado de São Paulo. 

Lei das Sociedades por Ações  Lei nº 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada. 

Lei 4.131 Lei nº 4.131, de 3 de setembro de 1962, conforme alterada. 

Novo Mercado Segmento especial de negociação de valores mobiliários da B3, 
que estabelece práticas diferenciadas de governança 
corporativa e divulgação de informações ao mercado a serem 
observadas pela Companhia, mais rigorosas do que aquelas 
estabelecidas na Lei das Sociedades por Ações. 

Ofício-Circular CVM/SRE Ofício-Circular 01/2020/CVM/SRE, divulgado em 5 de março de 
2020. 

PIS/COFINS Programas de Integração Social e de Formação do Patrimônio 
do Servidor Público / Contribuição para Financiamento da 
Seguridade Social. 

Real, real, reais ou R$ Moeda oficial corrente no Brasil. 

Regra 144A Regra 144A editada ao amparo do Securities Act. 
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Regulamento da Câmara de 
Arbitragem 

Regulamento da Câmara de Arbitragem do Mercado instituída 
pela B3, inclusive suas posteriores modificações, que disciplina 
o procedimento de arbitragem ao qual serão submetidos todos 
os conflitos estabelecidos na cláusula compromissória inserida 
no Estatuto Social da Companhia e constante dos termos de 
anuência dos Administradores, membros do Conselho Fiscal e 
dos Acionistas Controladores. 

Regulamento do Novo 
Mercado 

Regulamento do Novo Mercado da B3, que disciplina os 
requisitos para a negociação de valores mobiliários de 
companhias abertas no Novo Mercado, estabelecendo regras de 
listagem diferenciadas para essas companhias, seus 
administradores e seus Acionistas. 

Resolução CMN 4.373 Resolução do CMN nº 4.373, de 29 de setembro de 2014, e 
alterações posteriores. 

Regulamento S  Regulation S do Securities Act de 1933, conforme alterada, dos 
Estados Unidos. 

SEC  Securities and Exchange Commission, a comissão de valores 
mobiliários dos Estados Unidos. 

Securities Act  Securities Act de 1933 dos Estados Unidos, conforme alterado. 

XP XP Investimentos Corretora de Câmbio, Títulos e Valores 
Mobiliários S.A. 
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INFORMAÇÕES CADASTRAIS DA COMPANHIA 

Identificação ALPHAVILLE S.A., sociedade por ações, devidamente inscrita 
no CNPJ/ME sob o nº 16.811.931/0001-00e com seus atos 
constitutivos devidamente registrados na JUCESP sob o NIRE 
nº 35.300.442.296. 

Registro na CVM A Companhia se encontra em fase de obtenção de registro 
como emissora de valores mobiliários categoria “A” perante a 
CVM, sendo que os registros de companhia aberta e da Oferta 
foram requeridos junto à CVM em 14 de agosto de 2020. 

Sede Avenida Dra. Ruth Cardoso, 8501 – 3º andar, CEP 05425-070 – 
cidade de São Paulo, Estado de São Paulo. 

Diretoria de Relações com 
Investidores 

Localizada na sede da Companhia. O Diretor de Relações com 
Investidores é o Sr. Guilherme de Puppi e Silva. O telefone da 
Diretoria de Relações com Investidores da Companhia é +55 (11) 
3030-5114 e o seu endereço eletrônico é ri@alphaville.com.br.  

Instituição Escrituradora Banco Bradesco S.A. 

Auditores Independentes KPMG Auditores Independentes 

Títulos e Valores Mobiliários 
Emitidos 

As Ações serão listadas no Novo Mercado sob o código 
“AVLL3”, a partir do primeiro dia útil imediatamente posterior à 
disponibilização do Anúncio de Início. 

Jornais nos Quais Divulga 
Informações 

As informações referentes à Companhia são divulgadas no 
jornal “O Dia” e no DOESP.  

Formulário de Referência Informações detalhadas sobre a Companhia, seus negócios e 
operações poderão ser encontradas no Formulário de 
Referência, anexo a este Prospecto a partir da página 101 
deste Prospecto. 

Website https://www.alphavilleurbanismo.com.br/ 

As informações constantes do nosso website não são parte 
integrante deste Prospecto, e nem se encontram incorporadas 
por referência ou anexas a este. 

Informações Adicionais Informações adicionais sobre nós e a Oferta poderão ser 
obtidas em nosso Formulário de Referência, anexo a este 
Prospecto a partir da página 101, e junto: (i) à nossa Diretoria 
de Relações com Investidores; (ii) aos Coordenadores da 
Oferta nos endereços e websites indicados na seção 
“Informações Sobre a Oferta – Informações Adicionais” a partir 
da página 70 deste Prospecto; (iii) à CVM, na Rua Sete de 
Setembro, 511, 5.º andar, na cidade do Rio de Janeiro, Estado 
do Rio de Janeiro, ou na Rua Cincinato Braga, 340, 2.º a 4.º 
andares, na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, ou, 
ainda, em seu website: www.cvm.gov.br; e (iv) à B3, em seu 
website: www.b3.com.br. 
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CONSIDERAÇÕES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAÇÕES ACERCA DO 
FUTURO 

Este Prospecto contém estimativas e perspectivas para o futuro, principalmente nas 
seções “Sumário da Companhia – Principais Fatores de Risco Relacionados à 
Companhia” e “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações” deste Prospecto, a 
partir das páginas 22 e 86, respectivamente, e nas seções “4. Fatores de Risco”, “7. 
Atividades do Emissor” e “10. Comentários dos Diretores” do nosso Formulário de 
Referência, anexo a este Prospecto a partir da página 101 deste Prospecto. 

As estimativas e perspectivas sobre o futuro têm por embasamento, em grande parte, expectativas 
atuais concernentes a eventos futuros e tendências financeiras que afetam ou possam afetar os 
negócios da Companhia, o seu setor de atuação, sua participação de mercado, reputação, 
negócios, situação financeira, o resultado de suas operações, margens e/ou fluxo de caixa. Embora 
a Companhia acredite que essas estimativas e perspectivas futuras sejam baseadas em premissas 
razoáveis, elas estão sujeitas a diversos riscos e incertezas e foram efetuadas somente com base 
nas informações disponíveis atualmente.  

Muitos fatores importantes, além daqueles discutidos neste Prospecto e no Formulário de 
Referência, tais como previstos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro, podem impactar 
adversamente os resultados da Companhia e/ou podem fazer com que as estimativas e 
perspectivas não se concretizem. 

Tais fatores, riscos e incertezas incluem, entre outros, os seguintes:  

• a duração e propagação da pandemia de COVID-19 e o surto de outra doença ou ameaça 
similar à saúde pública;  

• nossa capacidade de implementar, de maneira oportuna e eficiente, qualquer medida 
necessária para responder à, ou reduzir os impactos da, pandemia de COVID-19 em nossos 
negócios, operações, fluxo de caixa, perspectivas, liquidez e condição financeira; 

• rebaixamento na classificação de crédito do Brasil; 

• intervenções governamentais, resultando em alteração na economia, tributos, tarifas, 
ambiente regulatório ou regulamentação ambiental no Brasil; 

• alterações nas condições gerais da economia, incluindo, exemplificativamente, inflação, taxas 
de juros, câmbio, nível de emprego, crescimento populacional e confiança do consumidor; 

• instabilidade política no País (inclusive referente a políticas desenvolvidas pelo governo do 
Presidente Jair Bolsonaro ou como resultado de intervenções do governo e/ou novos impostos 
e tarifas) e mudanças na situação política e macroeconómica do País; 

• impossibilidade ou dificuldade de viabilização e implantação de novos projetos de 
desenvolvimento e prestação de nossos serviços; 

• condições que afetam nosso setor de atuação e a condição financeira de nossos principais 
clientes; 

• mudança no cenário competitivo no nosso setor de atuação;  

• nosso relacionamento com os nossos atuais e futuros fornecedores, clientes e prestadores de 
serviços; 
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• aumento de custos, incluindo, mas não se limitando aos custos: (i) de operação e 
manutenção; (ii) encargos regulatórios e ambientais; e (iii) contribuições, taxas e impostos; 

• fatores negativos ou tendências que podem afetar nossos negócios, participação no mercado, 
condição financeira, liquidez ou resultados de nossas operações; 

• nosso nível de capitalização e endividamento e nossa capacidade de contratar novos 
financiamentos e executar o nosso plano de expansão;  

• capacidade da Companhia de implementar sua estratégia de expansão, seja por aquisições ou 
organicamente; 

• atrasos, excesso ou aumento de custos não previstos na implantação ou execução dos 
projetos da Companhia; 

• aumento na inadimplência dos clientes da Companhia; 

• interesses dos acionistas controladores; 

• incapacidade de cumprir com as restrições contratuais à capacidade de endividamento;  

• impactos da crise econômica no setor imobiliário; 

• leis e regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislação e regulamentação aplicável às 
atividades da Companhia; e 

• outros fatores de riscos apresentados na seção “Fatores de Risco Relacionados às Ações e à 
Oferta” e “Sumário da Companhia – Principais Fatores de Risco Relativos à Companhia”, nas 
páginas 86 e 22, respectivamente, deste Prospecto, e na seção “4. Fatores de Risco” do 
Formulário de Referência, nas páginas 350 a 384 deste Prospecto. 

Essa lista de fatores de risco não é exaustiva e outros riscos e incertezas podem causar resultados 
que podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas 
sobre o futuro.  

O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE OS FATORES MENCIONADOS ACIMA, ALÉM 
DE OUTROS DISCUTIDOS NESTE PROSPECTO E NOSSO FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA, 
PODERÃO AFETAR NOSSOS RESULTADOS FUTUROS E PODERÃO LEVAR A RESULTADOS 
DIFERENTES DAQUELES CONTIDOS, EXPRESSA OU IMPLICITAMENTE, NAS 
DECLARAÇÕES E ESTIMATIVAS CONTIDAS NESTE PROSPECTO. TAIS ESTIMATIVAS 
REFEREM-SE APENAS À DATA EM QUE FORAM EXPRESSAS, SENDO QUE NÓS E OS 
COORDENADORES DA OFERTA NÃO ASSUMIMOS A RESPONSABILIDADE E A 
OBRIGAÇÃO DE ATUALIZAR PUBLICAMENTE OU REVISAR QUAISQUER DESSAS 
ESTIMATIVAS E DECLARAÇÕES FUTURAS OU DE QUALQUER OUTRA FORMA, EM RAZÃO 
DA OCORRÊNCIA DE NOVA INFORMAÇÃO, EVENTOS FUTUROS OU DE QUAISQUER 
OUTROS FATORES. MUITOS DOS FATORES QUE DETERMINARÃO ESSES RESULTADOS E 
VALORES ESTÃO ALÉM DA NOSSA CAPACIDADE DE CONTROLE OU PREVISÃO. 

As palavras “acredita”, “pode”, “poderá”, “deverá”, “visa”, “estima”, “continua”, “antecipa”, 
“pretende”, “espera” e outras similares têm por objetivo identificar estimativas e perspectivas para 
o futuro.  

Em vista dos riscos e incertezas aqui descritos, as estimativas e declarações acerca do futuro 
constantes deste Prospecto podem não vir a se concretizar. 
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Declarações prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos 
futuros e, portanto, dependem de circunstâncias que podem ou não ocorrer. As condições futuras 
da situação financeira e dos resultados operacionais, da participação de mercado e posição 
competitiva no mercado poderão apresentar diferenças significativas se comparados àquela 
expressa ou sugerida nas referidas declarações prospectivas. Muitos dos fatores que determinarão 
esses resultados estão além da capacidade de controle ou previsão da Companhia. Tendo em vista 
estas limitações, os potenciais investidores não devem tomar suas decisões de investimento 
exclusivamente com base nas estimativas e declarações acerca do futuro contidas neste Prospecto. 

Estimativas de Mercado e Outras Informações  

São feitas declarações neste Prospecto sobre estimativas de mercado, a situação em relação aos 
concorrentes e a participação no mercado da Companhia, bem como sobre o tamanho dos 
mercados em que atua. Tais declarações são feitas com base em pesquisas internas e pesquisas de 
mercado e em informações obtidas de fontes que a Companhia considera confiáveis. A menos que 
indicado de outra forma, todas as informações macroeconômicas foram obtidas junto ao BACEN, 
IBGE e FGV. A Companhia não tem motivos para acreditar que tais informações não sejam corretas 
em seus aspectos relevantes, razão pela qual não as verificou de forma independente. 

Todas as referências feitas neste Prospecto a “Real”, “Reais” ou “R$” dizem respeito à moeda oficial 
do Brasil e todas as referências a “Dólar”, “Dólares” ou “US$” dizem respeito à moeda corrente dos 
Estados Unidos. 

Adicionalmente, alguns números constantes deste Prospecto e no Formulário de Referência, podem 
não representar totais exatos em razão de arredondamentos efetuados. Sendo assim, os resultados 
apresentados em algumas tabelas presentes neste Prospecto podem não corresponder ao resultado 
exato da soma dos números que os precedem, ainda que a diferença seja mínima. 
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SUMÁRIO DA COMPANHIA 
ESTE SUMÁRIO É APENAS UM RESUMO DAS INFORMAÇÕES DA COMPANHIA. AS INFORMAÇÕES COMPLETAS SOBRE A 
COMPANHIA ESTÃO NO FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA. LEIA-O ANTES DE ACEITAR A OFERTA. AS INFORMAÇÕES 
APRESENTADAS NESTE SUMÁRIO SÃO CONSISTENTES COM AS INFORMAÇÕES DO FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA. Este 
Sumário não contém todas as informações que o investidor deve considerar antes de investir nas Ações. Portanto, antes de 
tomar sua decisão em investir em nossas Ações, o investidor deve ler cuidadosa e atenciosamente todo este Prospecto e o 
Formulário de Referência, incluindo as informações contidas nas seções “Considerações Sobre Estimativas e Perspectivas 
Sobre o Futuro”, e “Principais Fatores de Risco Relativos à Companhia”, nas páginas 6 e 86 deste Prospecto, bem como nas 
seções “3. Informações Financeiras Selecionadas”, “4. Fatores de Risco” e “10. Comentários dos Diretores”, respectivamente, 
do Formulário de Referência, além das nossas demonstrações financeiras e suas respectivas notas explicativas, bem como 
nossas nossas informações trimestrais referentes ao período de seis meses findo em 30 de junho de 2020, ambas anexas a 
este Prospecto. Declaramos que as informações constantes neste Sumário são consistentes com as informações de nosso 
Formulário de Referência, anexo a este Prospecto, nos termos do inciso II, § 3º, do artigo 40 da Instrução CVM 400. 
Alphaville S.A. 
A Companhia é uma holding de um grupo econômico que tem como atividade principal o desenvolvimento de loteamentos urbanos fechados 
através de sua controlada Alphaville Urbanismo. 

Alphaville Urbanismo S.A. 
A Companhia entende que a Alphaville Urbanismo é amplamente reconhecida, no desenvolvimento de loteamentos urbanos e condomínios 
fechados (gated- communities), por proprietários de classes média e alta1, sendo a única empresa do segmento a estar presente em 23 estados 
e em mais de 70 cidades do país. 

A Companhia considera que a marca “Alphaville” é uma marca icônica, sendo muitas vezes utilizada como sinônimo de condomínios fechados 
no Brasil. Já são mais de 46 anos no mercado, construindo uma história que ganha novas páginas a cada dia: atualmente, há mais de 180 
projetos em desenvolvimento pela Alphaville Urbanismo e um landbank cujo potencial de venda é estimado em aproximadamente 
R$17.000.000.000,00, considerando apenas o desenvolvimento de lotes, sendo que aproximadamente 62% de tal landbank corresponde a 
expansões de loteamentos existentes, ou em áreas próximas a tais loteamentos. 

Desde a sua fundação, a Alphaville Urbanismo, principal controlada da Companhia, foi responsável pela urbanização de mais de 36.000.000 
m

2 em todo o Brasil nos últimos 10 anos2, entregando empreendimentos referência em localização, moradia e desenvolvimento urbano 
sustentável, estruturados com base em seis pilares: (i) urbanismo único e diferenciado; (ii) conveniência para clientes e moradores; (iii) estrutura 
completa de lazer; (iv) completa integração com a natureza; (v) segurança; e (vi) alta qualidade construtiva. 

Com 70% de recall de marca, de acordo com pesquisas realizadas pelo Instituto de Pesquisa IdeaBR em 2017 e 2018, a marca “Alphaville” é a 
mais reconhecida nacionalmente no mercado de urbanização e loteamento de empreendimentos imobiliários de alto padrão. Ademais, a marca 
também é reconhecida em pesquisas promovidas em 2016 pela Revista Época em conjunto com o site ReclameAqui, e em 2006 pelo site 
“Great Places to Work”. 

Tendo lançado mais de 130 empreendimentos, com mais de 60.000 lotes espalhados pelo Brasil, a Alphaville Urbanismo vem contribuindo 
para o desenvolvimento urbano do país por meio da transformação de grandes áreas em bairros planejados e da implantação de 
infraestrutura voltada para uma ocupação sustentável. 

Entre os anos de 2016 e 2018 a Alphaville Urbanismo reduziu significatiavamente o volume de seus lançamentos imobiliários em função da 
grave crise econômica que o país viveu a partir de 2015. Em 2019, a Alphaville Urbanismo retomou seus lançamentos com em projetos 
localizados em (i) Montes Claros – MG, (ii) Uberlândia - MG, (iii) Eusébio – CE, na região metropolitana de Fortaleza, e (iv) Guarajuba – BA, no 
litoral norte de Salvador. Em 2020 a Alphaville Urbanismo lançou dois novos projetos, em São José dos Campos – SP e em Guarapari – ES. Todos os 
projetos lançados a partir de 2019 Alphaville Urbanismo apresentaram velocidade de vendas superior a 50% do total de lotes no lançamento. A 
margem bruta de apropriação (margem bruta considerando receita e custos orçados para fins de acompanhamento de cálculo do POC, inclui 
custos de aprovação e construção) média destes empreendimentos foi de 49%, todos com baixa exposição de caixa. A margem bruta de 
apropriação média destes empreendimentos lançados a partir de 2019 está em linha com a margem bruta de apropriação histórica dos 
projetos lançados entre 2013 e 2016, que foi de 47% em média. Importante ressaltar que esta margem bruta de propriação dos projetos 
lançados entre 2013 e 2016 é acumulada.  

Em 2000, a Alphaville Urbanismo criou a “Fundação Alphaville”, instituição sem fins lucrativos, que é a base do seu compromisso 
socioambiental, com o objetivo de estimular o desenvolvimento social e econômico das comunidades nas quais a Alphaville Urbanismo atua. A 
Fundação Alphaville, premiada 29 vezes, promove soluções para o desenvolvimento social e econômico da população regional, implantando, 
por exemplo, cursos capacitantes para jovens e adultos moradores da região onde determinado projeto é implantado. A Fundação Alphaville, 
presente em 23 estados brasileiros, já soma mais de 240 projetos realizados, com impacto direto sobre mais de 500 mil pessoas em todo o 
país, e tem contribuído ativamente para o desenvolvimento de territórios mais resilientes – sempre por meio da construção coletiva, da inclusão 
socioeconômica e da educação para sustentabilidade. 

Modelo de Negócios 

O modelo de negócio adotado pela Alphaville Urbanismo, principal controlada da Companhia, engloba seu envolvimento e atuação direta em 
todas as etapas associadas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliário, tais como: (i) identificação de regiões estratégicas e com alto 
potencial de demanda e crescimento; (ii) busca de terrenos que atendam às demandas do potencial projeto; 

(iii) negociação de contratos de parceria com proprietários dos terrenos – os “terreneiros”; (iv) desenvolvimento do projeto e obtenção de 
licenças, alvarás e autorizações relacionadas ao projeto; 

 
1 Reconhecimento da marca definida como a resposta à pergunta: "Qual empresa de condomínio fechado vem primeiro à sua mente?" 

Pesquisas realizadas em 2017 e 2018 pela IdeaBr em 48 cidades com 2.940 habitantes. 
2 De 2009 a 2019. 
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(v) contratação e gestão das atividades de empreiteiros e/ou construtoras responsáveis pelas obras até a entrega para os clientes; (vi) 
realização de marketing e vendas dos lotes do projeto; (vii) financiamento dos clientes; e (viii) gestão do relacionamento comercial e 
financeiro com os clientes até a quitação da compra e com terreneiros e sócios até a finalização do empreendimento. 

A Companhia é uma sociedade holding cuja principal controlada é a Alphaville Urbanismo, sociedade desenvolvedora de projetos imobiliários, 
responsável pela concepção e implantação de projetos de bairros planejados e condomínios fechados. Os projetos, na maioria das vezes, são 
desenvolvidos em parceria com o proprietário da área, que contribui com o terreno, enquanto a Alphaville Urbanismo é responsável pelos 
trabalhos e custos de desenvolvimento, construção e comercialização. A participação da Alphaville Urbanismo no capital social das entidades 
de propósito especifico que gerênciam os nossos projetos geralmente varia entre 60% a 70%. 

Sob esse modelo, a Alphaville Urbanismo normalmente não realiza desembolso em dinheiro para aquisição de terrenos. Após o lançamento do 
projeto, uma significativa parcela dos custos de desenvolvimento é financiada pelas próprias vendas das unidades, de forma que a exposição de 
caixa também é reduzida na fase de obras. Esse modelo de baixa exposição de caixa gera taxas internas de retorno sólidas para a Companhia. 

Abaixo, segue fluxograma que sintetiza o modelo de negócios da adotado pela controlada da Companhia: 

 
Desenvolvimento de Projetos 

Ao longo das últimas décadas, a Alphaville Urbanismo criou um bem-sucedido processo de prospecção, avaliação, contratação e desenvolvimento 
de área, com vistas a (i) gerar eficiência de custo; (ii) demandar baixo comprometimento de caixa; e (iii) gerar alto retorno financeiro. A 
estratégia de gestão de landbank da Alphaville Urbanismo objetiva garantir a capacidade de lançar projetos em volume e qualidade 
sustentáveis a curto, médio e longo prazos. 

O processo de desenvolvimento de projetos da Alphaville Urbanismo pode ser sintetizado a partir do seguinte fluxograma: 

 
Neste processo, a Alphaville Urbanismo adota determinados critérios para priorização de cidades, tais como: 

(i) cidades onde Alphaville Urbanismo já tem presença e marca forte; 

(ii) capitais em que a Alphaville Urbanismo ainda não esteja presente; 

(iii) cidades com mais de 350.000 habitantes ou que possuam, ao menos, 15 mil famílias “alvo”; e 

(iv) cidades com elevadas taxas de crescimento de população e renda. 

O landbank da Alphaville Urbanismo está distribuído em diversas regiões do país, sendo (i) 165 fases de projetos distribuídos em 37 áreas 
metropolitanas; (ii) 127 fases de projetos distribuídos em 20 cidades “Top 50 – Cidades Mais Ricas” do país, de acordo com os dados da Urban 
Systems em estudo realizado em janeiro de 2020; e (iii) 128 fases de projetos distribuídos em 22 cidades “Top 50 – Cidades Mais Populosas” 
do país. 
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A Alphaville Urbanismo possui uma abordagem sistemática, criativa e inovadora para o desenvolvimento de projetos diferenciados, distribuídos 
em diferentes linhas de produto, conforme detalhado a seguir. 

Nos últimos 3 anos, a Alphaville Urbanismo, realizou investimentos significativos no desenvolvimento de novas tecnologias de construção e 
monitoramento dos empreendimentos, como, por exemplo (i) utilização de drones para acompanhamento da construção e seleção do terreno; 
(ii) utilização de maquinário automatizado para pavimentação e terraplanagem, como forma de gerar maior redução de custos e melhoria na 
qualidade da construção dos empreendimentos; (iii) adoção de técnicas de construção com materiais pré-moldados e fôrmas de alumínio 
(steel frame), de forma a tornar o processo de construção padronizado e, consequentemente, mais produtivo e eficiente; e (iv) adoção de 
aplicativo de celular para acompanhamento da evolução da obra pelos clientes, de forma a fomentar o estreitamento do relacionamento entre 
a Alphaville Urbanismo e o cliente e aumentar o nível de satisfação do cliente. 

Com relação aos gastos com materiais de construção, é importante ressaltar que, embora a atividade de construção abranja uma variedade 
extremamente grande de insumos, a cadeia de suprimentos da Alphaville Urbanismo é concentrada em um número relativamente pequeno de 
ítens, sendo: (i) 58% dos gastos relacionados a infraestrutura (asfalto, terraplanagem, concreto e drenagem), (ii) 20% com construções 
(clube e portaria) e (iii) 22% com os demais custos de obra. Isso possibilita à Alphaville Urbanismo maior controle de custos e eficiência no 
processo de construção em todo o território nacional. 

Linhas de Produtos 

A linha de produtos da Companhia é composta por 3 tipos de empreendimentos que são desenvolvidos pela Alphaville Urbanismo: 

• “Alphaville”: empreendimentos compostos por lotes com no mínimo 360 m2, área de lazer de 25 a 30 mil metros quadrados, e 
tíquete médio de R$240 mil - com foco em clientes de alta renda (classe AA). Este produto equivale a 45% do Valor Potencial de venda dos 
loteamentos (“PSV”) do landbank atual da companhia; 

• “Terras Alpha”: empreendimentos compostos por lotes com tamanho médio de 250 m2 a 360 m2, área de lazer de 12 a 15 mil 
metros quadrados, e tíquete médio de R$180 mil - com foco em clientes de renda média-alta (classe A), equivale a 42% do PSV do landbank 
atual; e 

• “Jardim Alpha”: (produto em desenvolvimento) empreendimentos compostos por lotes com tamanho médio de 200 m2 a 250 m2, área de 
lazer de 6 mil metros quadrados, e tíquete médio de R$100 mil - com foco em clientes de renda média (classe B) equivale a 13% do PSV do 
landbank atual. 

Modelo Financeiro 

Historicamente, um projeto típico desenvolvido pela Alphaville Urbanismo apresenta um fluxo de caixa que pode ser visualizado 
no gráfico a seguir: 

 
• Desde a contratação da área até o pré-lançamento do projeto, os principais gastos realizados pela Alphaville 

Urbanismo são referentes a estudos, projetos e licenciamentos; 
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• No pré-lançamento os gastos aumentam em função das despesas de marketing, vendas e/ou impostos e taxas pagas aos órgãos 
municipais, estaduais e/ou federais e/ou cartórios, entre outros; 

• Entre o lançamento e o início das obras, o fluxo de caixa do projeto fica positivo em função dos recebimentos das parcelas pagas pelos 
clientes; 

• Durante o período de obras, o fluxo de caixa se inverte, podendo inclusive demandar aporte de recursos pela Alphaville Urbanismo, 
tendo o final da obra como ponto mínimo; 

• Após a entrega do empreendimento, o fluxo de caixa se inverte novamente em função do término dos gastos com obras e a continuação 
dos recebimentos dos pagamentos dos clientes. 

Nos últimos 5 anos, a Alphaville Urbanismo aperfeiçoou o seu modelo de negócios, sendo um dos pilares fundamentais a redução da 
exposição de caixa no nível dos projetos, principalmente durante a fase de obras. 

Além disso, ao adotar como regra geral a constituição de alienação fiduciária em todas as suas vendas de longo prazo realizadas a partir de 
janeiro de 2018, a Alphaville Urbanismo, controlada da Companhia, tem experimentado expressiva redução da inadimplência e de sua 
exposição a risco de crédito dos clientes. 

Além dos contratos com alienação fiduciária apresentarem inadimplência substancialmente menor, tendem a eliminar discussões envolvendo o 
distrato. Em casos de inadimplência dos clientes os contratos não são passíveis de serem distratados e os imóveis vão a leilão e em última 
instância são retomados sem a necessidade de qualquer pagamento por parte da desenvolvedora do projeto. 

Em relação a seus indicadores de volume total de vendas, dividido pelo volume total de estoque disponível para venda no início de cada 
período (VSO), a Alphaville Urbanismo teve: 

Ano 
VGV lançado (em milhões 

de R$) VSO (%) Empreendimentos lançados 
2009 402 67 9 
2010 725 63 13 
2011 879 67 9 
2012 1,303 70 16 
2013 133 61 17 
2014 655 68 10 
2015 870 77 8 
2016 133 24 2 
2017 76 31 1 
2018 0 0 0 
2019 321 69 4 
2020 (até 30/junho) 224 63 2 

Ademais, o estoque de lotes de projetos entregues e em contrução, medido em Valor Geral de Vendas (VGV),se comportou da seguinte 
maneira de 2017 a 2020 no final do período (em milhões de reais): 

VGV em estoque: 

Em 31 de dezembro de 2017 Dezembro de 2017 853  
Em 31 de dezembro de 2018 Dezembro de 2018 572 
Em 31 de dezembro de 2019 Dezembro de 2019 323(1) 
Em 30 de junho de 2019 Junho de 2019 454 
Em 30 de junho de 2020 Junho de 2020 397 (sendo 169 em lançamentos 

recentes, de 2019 e 2020, e 228 
referentes aos demais 
empreendimentos) 

(1) Estoque em dez/19 não considera o pré lançamento de SJC 

As vendas, nos anos de 2017 a 2020 também se deram em períodos mais curtos ao longo dos anos, conforme a tabela 
abaixo:  

Em 31 de dezembro de 2017 57% 
Em 31 de Dezembro de 2018 67% 
Em 31 de Dezembro de 2019 69% 
1º Semestre de 2019 64% 
2º Semestre de 2019 76% 
1º Semestre de 2020 78% 

Assim, a Companhia se diferencia das demais empresas de capital aberto do mercado imobiliário, por ser a única focada em 
loteamentos e, dentre aquelas que atuam em loteamentos, a única a atuar no segmento de media-alta renda. 
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Pontos Fortes 

Liderança com reconhecimento icônico da marca 
A marca “Alphaville” é a de maior reconhecimento no setor de loteamentos urbanos fechados no Brasil (pesquisa IdeaBR de 2017 e 2018), 
possuindo excelente reputação em razão da qualidade e localização de seus empreendimentos. Ao longo de seus mais de 46 anos de 
existência, a Alphaville Urbanismo, principal controlada da Companhia, construiu uma marca nacionalmente reconhecida como sinônimo de 
excelência em loteamentos residenciais, sendo frequentemente diferenciada de seus concorrentes em razão da qualidade de seus projetos, de 
seus diferenciais urbanísticos e construtivos, da ênfase e preocupação em relação aos aspectos socioambientais e cumprimento dos prazos de 
entrega das obras. Esta reputação conquistada ao longo de décadas permite que a Alphaville Urbanismo se diferencie em todas as suas linhas 
de produto. 

A existência de uma marca sólida e reconhecida é fundamental para o sucesso da Companhia, razão pela qual a Alphaville Urbanismo, principal 
controlada da Companhia, possui um departamento dedicado e estruturado responsável pela gestão das vendas e marketing dos 
empreendimentos. 

A Companhia entende que a marca “Alphaville” é vastamente reconhecida entre os proprietários de áreas, tornando-se uma importante vantagem 
competitiva na atração e concretização de novas parcerias com proprietários de terras, principalmente pela alta velocidade de comercialização e 
rentabilidade de seus projetos. 

Além do forte reconhecimento de sua marca pelos clientes e terreneiros, a Alphaville Urbanismo também conta com track-record de projetos 
de loteamento imobiliário e presença nacional, sendo o único player com atuação em quase todos os estados brasileiros. 

Na sua história, a empresa recebeu diversos prêmios que reconhecem a excelência de seus produtos e reforçam sua marca. Desde prêmios 
nacionais como “Top Imobiliário”, “Master Imobiliário”, “Consumidor Moderno”, até internacionais como o “Prix d'Excellence” de 2005 pelo 
empreendimento Alphaville Flamboyant, em Goiânia/GO. 

Landbank 
A Companhia, por meio de suas controladas diretas e indiretas, possui atualmente mais de 180 projetos sob estudo e/ou desenvolvimento em 
diversas regiões do país, o que representa um landbank de aproximadamente R$17.000.000.000,00 em potencial de venda atribuível à Alphaville 
Urbanismo, principal controlada da Companhia, conforme sua estimativa. Essa estimativa considera apenas as vendas de lotes. A Alphaville 
Urbanismo S.A. possui um dos maiores lanbanks quando comparado a outros players do setor, conforme o gráfico abaixo, (em R$ bilhões) e 
elaborado pela Alphaville Urbanismo: 

 
O landbank da Alphaville Urbanismo é formado por terrenos para potencial desenvolvimento de bairros planejados, loteamentos e 
condomínios fechados. Em todos os casos existem acordos e contratos de parceria vigentes com os respectivos proprietários. O landbank é 
formado tanto por áreas novas quanto por futuras fases de projetos já lançados e/ou implantados. 

O tamanho e a qualidade do landbank permitem que a Alphaville Urbanismo possa se beneficiar do novo ciclo do mercado imobiliários que ora 
se inicia. Esse landbank garante também que a Alphaville Urbanismo esteja bem posicionada e tenha condições de lançar projetos de alta 
qualidade nos mercados-alvo no curto, médio e longo prazos. 

Para os próximos 5 anos, a Alphaville Urbanismo possui um landbank com projetos em fase de aprovação, no montante de, 
aproximadamente, R$3.165.000.000,00, atribuível à Alphaville Urbanismo. O efetivo lançamento destes projetos depende da aprovação final e 
da demanda de mercado. 

Modelo de negócio “asset light” 

Com um modelo de negócios “asset light”
2
, a Alphaville Urbanismo, via de regra, não precisa desembolsar recursos para a aquisição de 

terrenos nos quais irá desenvolver seus projetos. Essa característica, aliada à estratégia da Alphaville Urbanismo para minimizar a exposição 
de caixa no nível dos projetos, permite que os projetos apresentem baixo custo de carregamento do terreno. Dessa forma, os projetos têm 
potencial para apresentar elevadas taxas de retorno e altos múltiplos sobre o capital investido. 

Alphaville 
Urbanismo 
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2 Afirmação traduzida, que significa “leve em ativos”, e decorre do modelo de negócios da Companhia, no qual inexiste a necessidade de aquisição de terrenos por 
parte da Companhia. 

Expertise na identificação e licenciamento de áreas 
Com décadas de atividade e atuação em quase todos os estados do país, a Alphaville Urbanismo, principal controlada da Companhia, 
desenvolveu uma capacidade ímpar de identificar e licenciar áreas e terrenos. As aprovações e licenciamento de projetos de loteamento são 
processos complexos e demorados, que demandam o entendimento profundo de diversas legislações e regulações de órgãos municipais, 
estaduais e federais. 

A Alphaville Urbanismo possui equipes de profissionais extremamente experientes e qualificados nas áreas de Novos Negócios, de Aprovações 
e Jurídica, o que garante o cumprimento dos requisitos necessários aos licenciamentos de forma sistemática e eficiente. 

Track-Record no desenvolvimento e entrega de empreendimentos 
Com mais de 46 anos de atuação, a Alphaville Urbanismo já entregou mais de 130 empreendimentos em mais de 70 cidades do país, em 23 
estados. Nos últimos 10 anos, foram mais de oitenta projetos entregues, enquanto nos últimos 5 anos, foram mais de 50 empreendimentos, em 
mais de 30 cidades. 

Referência em entrega de empreendimentos, a Alphaville Urbanismo também se destaca pela capacidade de gerir o desenvolvimento de 
múltiplos empreendimentos simultaneamente. No ano de 2014, por exemplo, a Alphaville Urbanismo chegou a ter 39 obras em andamento, 
todas elas já entregues. 

Esse histórico bem-sucedido de execução e entrega de obras é uma vantagem competitiva que mostra a capacidade da Alphaville Urbanismo de 
desenvolver e implantar os projetos de seu vasto landbank. 

Isso se dá pela padronização dos projetos e pela capacidade de controle cadeia de suprimentos. Esses fatores permitiram com que a Alphaville 
Urbanismo entregasse os últimos 79 projetos com mais de 8% de economia em relação ao custo original corrigido pelo INCC. 

Em 2019, em relação aos empreendimentos de Uberlândia, Montes Claros e Ceará, a Alphaville Urbanismo realizou lançamentos totalizando 
R$136 milhões de VGV-PV a valor presente (VGV-VP), com VSO de 54.6% (24% se considerado o estoque finalizado). Em 2020, em relação 
aos empreendimentos de São José dos Campos e Guarapari, lançamentos em VGV-PV totalizaram R$163 milhões, com VSO de 64% (38% 
considerando o estoque finalizado). Ainda, comparando as primeiras metades de 2019 e 2020, os volumes de distrato em VGV-PV (R$97 
milhões e R$66 milhões, respectivamente), diminuíram em 31.7% e representaram apenas 4% dos recebíveis da Alphaville Urbanismo. 
Enquanto isso, nos mesmos períodos, vendas em VGV-PV subiram 27.1% (de R$74 milhões para R$94 milhões), uma vez que houve relevante 
recuperação do inventário.  

Ainda, em relação a seus empreendimentos:  

Nome do empreendimento 

VGV Total (em 
milhões de 

R$) 

Margem Bruta de 
Apropriação  

(%) TIR (%)** MOIC Lotes 
Uberlandia 71 47 28 4.5 481 
Ceará 78 49 52 8.53 659 
São José dos Campos 102 48 59 12.89 571 
Montes Claros 71 51 73 9.31 339 
Guarajuba 101 44 77 7.99 169 
Guarapari 121 44 44 8.3 273 

(*) Margem Bruta de Apropriação: margem bruta considerando receita e custos orçados para fins de acompanhamento de cálculo do POC, 
inclui custos de aprovação e construção. 

(**) Taxa interna de retorno: taxa de retorno implícita no fluxo de caixa dos projetos. Neste cálculo, o retorno do investimento ao investidor é 
considerado apenas após conclusão das obras dos projetos. 

Produtos diferenciados 

Os produtos Alphaville são idealizados desde o primeiro momento para serem completos aos futuros moradores. 

Concebidos por uma equipe interna, passam por um processo inicial de idealização do conceito urbanístico baseado na integração com o meio 
ambiente, conveniência, segurança e estrutura de lazer, sempre com o padrão construtivo já reconhecido da Alphaville Urbanismo. 
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A preservação ambiental e a integração com a natureza do local são os pontos de partida de todos os projetos. A Alphaville Urbanismo 
começa o desenvolvimento fazendo análises ambientais do terreno a fim de auxiliar no posicionamento de todo o urbanismo, incluindo a 
infraestrutura, o clube praças e toda a estrutura de convivência. 

Após a entrega, os proprietários das unidades, através das Associações de Moradores, são responsáveis por zelar e manter a preservação do 
condomínio e do meio ambiente, o que se tornou este um diferencial de valorização dos projetos. 

Em todos os empreendimentos é possível identificar o mesmo padrão urbanístico de produto e execução. Cabeças de quadras bem marcadas 
formam a identidade dos projetos desenvolvidos pela Alphaville Urbanismo, fazendo com que não existam lotes de esquina e, sim, grandes 
boulevards ajardinados dentro dos projetos. Clubes completos e modernos são formatados para proporcionar lazer, e sempre uma 
conveniência perto para levar comodidade aos moradores. Essas sao algumas das características que marcam os produtos da Alphaville 
Urbanismo em todo Brasil, em todos os projetos. 

Na fase de obras, um completo controle de qualidade e padronização de processos, também é responsável por gerar a qualidade construtiva 
que marca a história da Alphaville Urbanismo. 

Pavimentação com guias extrusadas, muros com cabeamento de segurança e praças bem planejadas e executadas compõem os 
empreendimentos e reforçam o selo de qualidade característico da marca. 

Modelo de negócio e processo de administração integrados 
O modelo de negócio e o processo de administração integrados permitem que a Companhia, por meio de suas controladas, administre e controle 
todas as etapas do processo de desenvolvimento dos empreendimentos, desde a identificação do terreno e assinatura do contrato de parceria 
com o terreneiro, passando pelo desenvolvimento do projeto, vendas e marketing, engenharia e construção e financiamento dos clientes. 

O envolvimento direto da Alphaville Urbanismo, por meio de suas controladas, em todas as etapas propicia (i) melhor controle de custos e maior 
escala na compra de matéria-prima; (ii) melhor controle de qualidade dos fornecedores de matérias-primas, empreiteiras e demais prestadores 
de serviços relacionados ao projeto; e (iii) possibilidade de desenvolvimento de relacionamento de longo prazo com fornecedores e prestadores 
de serviços. 

DNA inovador 

A Alphaville Urbanismo é pioneira3 na indústria imobiliária em estruturar programas de inovação corporativa. Em 2017, a Alphaville Urbanismo 
criou o AlphaInova, o primeiro programa de conexão com startups do mercado. Desde então, mais de 270 startups já se conectaram com a 
Alphaville Urbanismo e 30 pilotos já foram rodados. Atualmente, mais de 15 startups são parceiras da Alphaville Urbanismo e auxiliam na busca 
da melhoria contínua dos processos e operações da Alphaville Urbanismo. 

Em 2018, após o sucesso do AlphaInova, foi lançado o AlphaLabs, o programa de intraempreendedorismo voltado para buscar melhorias 
através das ideias dos colaboradores. Mais de 60 colaboradores participaram, e 4 projetos foram selecionados para serem implementados. 
Uma delas foi o Alpha Properties, uma plataforma de venda de sobras de materiais gerados nas obras para outras obras ou até mesmo 
conectados a uma plataforma de leilão. Até hoje mais de 700 mil reais já foram gerados de economia para Companhia, além de reduzir o 
desperdício e contribuir com a sustentabilidade ambiental. 

Em 2019 foi lançado um novo programa de inovação, desta vez voltado para o empreendedorismo social, o AlphaLabs Social – uma iniciativa 
da Fundação Alphaville para gerar inovação de impacto social através dos jovens formados pelo programa Jovem Sustentável em Fortaleza. 
Atualmente o programa está em fase de implementação. Serão escolhidos 4 projetos para serem investidos e implementados, tendo os jovens 
como principais empreendedores neste processo. 

Inovação faz parte do dia a dia da Companhia. Desta forma, a Companhia, através dos projetos desenvolvidos pela Alphaville Urbanismo, se 
mantem na vanguarda do desenvolvimento imobiliário brasileiro, seja na entrega de projetos cada vez mais modernos e sustentáveis, seja no 
ganho de eficiência construtiva e operacional, ou na melhoria da experiência do cliente. 

Em função de todos os fatores acima descritos, entendemos que a Companhia possui claros diferenciais competitivos no mercado. O longo 
período e complexo processo de aprovações, a força da marca, o histórico comprovado e landbank vasto e diversificado tornam o negócio da 
Companhia difícil de ser replicado, sobretudo na escala em que operamos. 

Em matéria de inovação, a Alphaville Urbanismo também promove o uso de veículos elétricos, a instalação de painéis solares, bem como a 
construção de sistemas de reutilização de água. No caso do empreendimento de Guarajuba, a Alphaville Urbanismo coopera com o Instituto 
Tamar, promovendo a proteção à natureza e fauna local. 

Sólida estrutura de governança corporativa e administração experiente 
A Companhia possui uma estrutura de governança corporativa e de controles internos que visa a fornecer transparência, agilidade e 
organização no processo de tomada de decisões dos acionistas e da administração. 

A Alphaville Urbanismo, principal controlada da Companhia, possui processos internos de gestão bem estruturados, com supervisão e 
direcionamento da Diretoria. São realizadas reuniões semanais com as equipes das áreas de Aprovações, Engenharia, Relacionamento com 
Clientes, Novos Negócios, Comercial e Financeiro, entre outras, nas quais monitoramos e atuamos nos principais indicadores de performance e 
resultado da Companhia. 

A Alphaville Urbanismo conta também com diversos sistemas para gerenciar as atividades e contribuir para a tomada de decisão da 
administração, com destaque para o SAP. 

A administração é composta por uma equipe altamente qualificada, detentora de conhecimento de negócios e do setor imobiliário e com vasta 
experiência em operações financeiras sofisticadas (notadamente em operações relacionadas à securitização de recebíveis, tais como 
certificados de recebíveis imobiliários e fundos de investimento em direitos creditórios). 

O modelo de gestão da Alphaville atrela metas individuais e as principais metas corporativas à remuneração de seus administradores (bônus), 
buscando que todos estejam alinhados com a estratégia da Companhia. 

Além disso, a Companhia entende que o histórico de sucesso da Alphaville Urbanismo, sua cultura e sua reputação permitem atrair 
colaboradores motivados e alinhados com sua estratégia de negócios. 

 
3 https://www.projetodraft.com/a-pioneira-alphaville-urbanismo-quer-inovar-de-forma-colaborativa-e-potencializar-o-senso-de-comunidade/ 
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Em matéria socioambiental, a Alphaville Urbanismo possui equipe própria e sistema de gestão para condução de processos de licenciamento 
ambiental de empreendimentos, que é responsável pelo monitoramento ambiental durante obras, em relação à fauna, flora e o monitoramento 
arqueológico, bem como Planos de gerenciamento de resíduos, recuperação de áreas degradadas e proteção do solo em áreas de 
preservação. A Alphaville Urbanismo também conta com atividades de monitoramento de qualidade de água superficial e programas de 
educação ambiental no âmbito de seus empreendimentos. 

Na implementação de projetos, a Alphaville Urbanismo conta com auditoria e sistema de gestão para contratação de fornecedores e consultores 
ambientais, bem como anexa um Regulamento Ambiental a contratos de compra e venda, que descrevem diretrizes a serem seguidas por 
futuros moradores. 

Oportunidades 

A Companhia analisa e busca regularmente novas oportunidades de desenvolvimento das atividades da Alphaville Urbanismo e seu 
crescimento estratégico. Dentre as potenciais oportunidades identificadas eatualmente sob avaliação da administração da Companhia é 
possível destacar: 

Contínua busca e contratação de landbank de alta qualidade para o desenvolvimento de seus projetos 
A Companhia está constantemente avaliando áreas para o desenvolvimento de projetos oferecidos pela Alphaville Urbanismo e buscando 
firmar parcerias em terrenos localizados em seus mercados alvo, notadamente em regiões metropolitanas, em cidades com mais de 350 mil 
habitantes e/ou onde a marca da Companhia é forte e sua presença é consolidada, com o objetivo de ampliar e fortalecer seu landbank. 

A Alphaville Urbanismo também analisa frequentemente seu landbank já contratado, através de suas controladas, e avalia as oportunidades de 
reciclagem e substituição por outras áreas melhor localizadas ou com mais atratividade em seus mercados alvo. 

Plataforma de Casas 

A Alphaville Urbanismo avalia constantemente novas oportunidades de negócios e de diversificação do portfólio de produtos e serviços 
desenvolvidos, sempre com vistas a propiciar um atendimento completo aos seus clientes. 

Nos ultimos meses, a Alphaville Urbanismo tem investido significativamente no entendimento do mercado de construção de casas para seus 
clientes. Pesquisas de mercado revelam que 72% das pessoas interessadas em um imóvel preferem casas a apartamentos e que 67% dos 
atuais clientes Alphaville que ainda não construíram tem interesse em fazê-lo. Adicionalmente, o preço de uma casa Alphaville, quando 
comparado a um apartamento de padrão similar, tende a ser substancialmente mais baixo. 

Com base nesses fatos, a Companhia está investindo no oferecimento, pela Alphaville Urbanismo e suas controladas, de uma solução 
habitacional completa aos seus clientes, de modo que, além da aquisição do lote, eles possam adquirir soluções completas para suas 
moradias, incluindo a construção de suas casas e a contratação de financiamentos imobiliários de longo prazo. 

 

 

 
Fonte: Companhia 
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A Plataforma de Casas também proporcionará o encurtamento do ciclo de ocupação dos projetos, uma vez que clientes que não possuam o 
conhecimento necessário para realizar a contratação de empreiteiros e arquitetos ou não tenham disponíveis os recursos financeiros, poderão 
utilizar a plataforma para construção mais célere da moradia, o que seria um estímulo adicional para venda de lotes remanescentes de 
determinado projeto e o lançamento de novas fases. 

Adicionalmente, tal plataforma de negócio pode fomentar o aumento de vendas, uma vez que os clientes, ao terem a opção de adquirir os 
lotes e as casas, poderão fazer jus a financiamentos imobiliários de longo prazo junto ao sistema financeiro. 

A Alphaville Urbanismo e seus contratados analisarão os diversos métodos construtivos disponíveis para a construção de casas e decidirão, 
caso a caso, qual o método a ser aplicado, conforme região, aspectos culturais, disponibilidade de tecnologia e mão de obra, entre outros. 

Financiamento da aquisição das unidades pelos clientes 

A Companhia, por meio da Alphaville Urbanismo, tem atuado fortemente no financiamento de seus clientes: mais de 35.000 clientes da 
Alphaville já se beneficiaram dessa modalidade. 

O financiamento a clientes é concedido com base em avaliações individuais, a partir de uma análise de risco de crédito conduzida pela Alphaville 
Urbanismo com base em informações fornecidas por bureaus de crédito de mercado. 

A tabela de vendas típica envolve um sinal de negócio de 15% a 20%, e o saldo financiado em até 120 meses com juros de até 12% a.a. na 
tabela PRICE, acrescido de correção monetária pelo IPCA ou IGPM. 

Salvo em condições específicas, atualmente, os financiamentos concedidos com prazos superiores a 12 meses contam com o mecanismo de 
alienação fiduciária conforme Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, a mesma utilizada pelo Sistema Financeiro Nacional, e que permite a 
retomada do lote através de leilão em caso de inadimplência do cliente. 

Vale ressaltar que os contratos com alienação fiduciária têm inadimplência substancialmente menor, além de eliminar discussões envolvendo o 
distrato, pois os contratos não são passíveis de serem distratados e osimóveis vão a leilão, situação na qual, no limite, o imóvel é retomado 
pela desenvolvedora sem a necessidade de qualquer importância ao cliente inadimplência. 

A Companhia entende que a recente redução da taxa de juros aumenta a capacidade de compra de seus clientes, e com isso, a tendência de 
aumento do número de famílias com renda suficiente para comprar seus produtos. 

Para melhor capturar essa mudança de taxa de juros estrutural e os beneficios a seus clientes, a Companhia, por meio da Alphaville Urbanismo, 
também tem como estratégia buscar e/ou desenvolver mecanismos de financiamento que sejam mais atrativos aos clientes e demandem menor 
consumo de caixa. Nesse sentido, a Companhia, por meio da Alphaville Urbanismo, tem avaliado o possível desenvolvimento de parcerias com 
fintechs e outras instituições financeiras objetivando a concessão de financiamento a seus clientes. 

Ademais, em 30 de julho de 2020, a Caixa Econômica Federal (“CEF”) divulgou mudanças na linha de financiamento de Lote Urbanizado e a 
oferta de taxas de juros diferenciadas para modalidades de Construção Individual. 
Ambas as modalidades contam com funding do Sistema Brasileiro de Poupança e Empréstimo (“SBPE”) e reajuste pela Taxa Referencial 
(“TR”), e foram disponibilizados para contratação a partir de 3 de agosto de 2020. Para mais informações sobre a modalidade de 
financiamento da CEF, ver seção 10.9 deste Formulário de Referência. 

Fortalecimento dos produtos da Alphaville Urbanismo pós COVID-19 
A Companhia acredita que os produtos desenvolvidos pela Alphaville Urbanismo tendem a sair mais fortalecidos após a pandemia da COVID-19. 
Diversos artigos e matérias na mídia ao longo dos últimos meses vêm destacando uma crescente preferência de consumidores por casas, 
especialmente em condomínios fechados, em função dos atributos desses produtos, tais como espaços maiores, maior contato com a 
natureza, segurança etc. Com a pandemia, diversas empresas adotaram o regime de home office para seus funcionários, facilitando o trabalho 
remoto. Diversas empresas vêm anunciando que, mesmo ao término da pandemia, pretendem adotar ou permitir algum grau de trabalho 
remoto aos seus funcionários. Nesse cenário, a Companhia acredita que os consumidores buscarão produtos que proporcionem maior qualidade 
de vida, principalmente tendo em vista a possibilidade de um menor ou menos frequente deslocamento de casa ao ambiente de trabalho. 

Essa tendência de busca por esse tipo de produto, especialmente casas em condomínio, já pode ser amplamente percebida através do gráfico 
abaixo, que demonstra as pesquisas no buscador Google pelo termos “Casa em condomínio” e “Condomínio fechado”. Tendo em vista que a 
Alphaville Urbanismo é a maior referência nesse mercado, a Companhia acredita que tem muito a se beneficiar nesse novo cenário, conforme o 
gráfico abaixo: 
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Impacto do COVID-19 
Conforme descrito no item 4.1 –"Descrição dos Fatores de Risco deste Formulário de Referência – O surto de doenças transmissíveis no Brasil e/ou 
no mundo, a exemplo da pandemia declarada pela Organização Mundial da Saúde (“OMS”) em razão da disseminação do novo Coronavírus (COVID-19), 
provocou e pode continuar provocando um efeito adverso em nossas operações. A extensão da pandemia do COVID-19, a percepção de seus 
efeitos, ou a forma pela qual tal pandemia impactará nossos negócios depende de desenvolvimentos futuros, que são altamente incertos e 
imprevisíveis, podendo resultar em um efeito adverso relevante em nossos negócios, condição financeira, resultados das operações e fluxos de caixa 
e, finalmente, nossa capacidade de continuar operando nossos negócios.”, as operações da Companhia, bem como as operações das 
sociedades direta ou indiretamente controladas pela Companhia sofreram um impacto relevante em razão das medidas de restrição à circulação 
de pessoas adotadas como consequência da pandemia do COVID-19, sendo um dos principais efeitos, a necessidade de postergação, pela 
Companhia, dos lançamentos previstos para o ano de 2020. 

Além disso, a Companhia acredita que a pandemia provocada pelo novo coronavírus poderá afetar negativamente seus negócios, condição 
financeira, resultados operacionais, liquidez e fluxos de caixa. A Companhia acredita ainda que a extensão dos impactos da pandemia 
dependerá de desenvolvimentos futuros, que são altamente incertos e imprevisíveis. 

As consequências adversas da atual pandemia ocorreram (e continuam ocorrendo) após a emissão das demonstrações financeiras da 
Companhia relativas ao exercício social encerrado em 31 de dezembro de 2019, permanecendo, ainda, após a publicação das informações 
financeiras trimestrais da Companhia referentes ao período de seis meses findo em 30 de junho de 2020 e, em razão de serem eventos 
recentes, até a data deste Formulário de Referência, não há informações adicionais disponíveis para que a Companhia pudesse realizar uma 
avaliação a respeito do impacto da pandemia do COVID-19 em seus negócios, além das ponderações apresentadas neste item 10.9 e nos itens 
4.1, 7.1, 10.1 e 10.8 deste Formulário de Referência. 

Na data deste Formulário de Referência, não é possível assegurar se, futuramente, tal avaliação será prejudicada ou a extensão de tais impactos, 
tampouco é possível assegurar que não haverá incertezas materiais na capacidade da Companhia continuar operando seus negócios. 

Os impactos decorrentes da pandemia do COVID-19 são contínuos e, portanto, a Companhia avaliará a evolução dos efeitos da atual pandemia 
em suas receitas, ativos, resultados, negócios e perspectivas, incluindo qualquer possível alteração na sua capacidade de continuar operando 
seus negócios. As análises da Companhia serão realizadas em linha com o Ofício Circular CVM/SNC/SEP nº 02/2020, emitido pela Comissão de 
Valores Mobiliários em 10 de março de 2020, que orienta os administradores e auditores independentes de companhias abertas a 
considerarem cuidadosamente os impactos da pandemia do COVID-19 em seus negócios e reportarem nas demonstrações financeiras os 
principais riscos e incertezas advindos dessa análise, em consonância com as normas contábeis aplicáveis. 

Em relação aos impactos financeiros, o caixa financeiro da Companhia foi impactado pela crise econômica provocada pela pandemia. Apesar das 
incertezas, a Companhia continuou acessando o mercado de capitais como forma de monetizar sua carteira de recebíveis e financiar suas 
operações. No primeiro semestre de 2020, realizou operações de cessão de recebíveis na modalidade FIDC, totalizando R$115 milhões e emitiu 
dívida corporativa em um total de R$16,1 milhões no mesmo período.Ademais, o fluxo de caixa operacional, sofreu impacto negativo com a 
postergação do plano de lançamentos e com a redução das vendas. Este impacto foi minimizado pelo volume de vendas dos lançamentos 
realizados pela Alphaville na primeira quinzena de março de 2020. A Companhia observou também uma redução na efetivação de distratos 
originados pelos clientes, minimizando assim a redução das entradas de caixa nos primeiros meses da pandemia. 

Em contra partida à redução observada nas entradas de caixa desde o início da pandemia, houve uma redução nos gastos da companhia fruto 
de medidas operacionais implementadas de forma tempestiva. O resultado destas medidas foi uma redução de nas saídas de caixa 
operacional da companhia entre março e junho de 2020. 

No entanto, umas das operações financeira de CRI planejadas e estruturadas pela companhia para ser concluída em março de 2020 não 
ocorreu pela repentina redução de liquidez do mercado de capitais a partir da segunda semana de março. Desta forma, o impacto no plano de 
funding foi minimizado, resultando em um consumo de caixa superior ao planejado para o mesmo período. 

Assim, a Administração da Companhia acredita que foram tomadas medidas adequadas para prevenir a disseminação da COVID-19, bem como 
assegurar a continuidade dos negócios durante o período de pandemia. 

A declaração da pandemia do COVID-19 pela Organização Mundial de Saúde (OMS) desencadeou severas medidas restritivas por parte de 
autoridades governamentais no mundo todo, a fim de tentar controlar o surto, resultando em medidas restritivas relacionadas ao fluxo de 
pessoas, incluindo quarentena e lockdown, restrições às viagens e transportes públicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, 
interrupções na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e redução de consumo de uma maneira geral pela população. 

Em decorrência de tais medidas, a rotina dos corretores e funcionários contratados pela Companhia foi alterada devido ao fechamento, por 
tempo indeterminado, de todos os escritórios e estandes de venda da Companhia. Decorrido o período inicial de lockdown, e de acordo com 
as diretrizes governamentais de funcionamento, o escritório retomou suas atividades, limitando-se a 50% de sua capacidade máxima. 

Desta forma, toda a equipe de vendas passou a atuar exclusivamente via canais digitais, apresentando os produtos via tours virtuais, 
atendendo os clientes com diversas ferramentas como chat on-line, chamadas de vídeo, incluindo aquelas in loco com o intuito de tangibilizar 
para o consumidor o lote em questão, além dos já difundidos WhatsApp e chamadas telefônicas. O processo de coleta de documentos e 
assinatura dos contratos também vem sendo feita de forma totalmente remota. Também de acordo com o decorrer do período inicial de 
lockdown e observadas as diretrizes governamentais de reabertura, o processo de vendas ocorre de maneira híbrida, tanto física quando 
digital. 

Até o momento dos oito estandes de venda da Companhia quatro já foram reabertos, três estão operando com horário marcado e um segue 
fechado, respeitando todas as normas e instruções das autoridades locais. 

Ademais, em complemento aos eventos recentes acima listados, a Companhia aprovou em 20 de julho de 2020, novo Plano de Ações 
Diferidas, onde foram estabelecidas condições gerais do incentivo de longo prazo a ser conferido aos administradores e empregados da 
Companhia e suas subsidiárias, a critério do Conselho de Administração. O Plano confere aos beneficiários elegíveis o direito a receber uma 
ação ordinária de emissão da Companhia em determinada data futura, condicionado ao cumprimento de determinadas condições. No âmbito 
do grupamento ocorrido em 22 de setembro de 2020, e conforme previsto no Plano, a liquidação das Ações Diferidas, no evento de sua 
ocorrência, será feita com títulos “EX”, ajustando-se a quantidade de Ações objeto de cada Ação Diferida proporcionalmente ao percentual do 
grupamento em novas ações. Em caso de fração de Ações, o número de Ações a serem entregues será arredondado para o número inteiro de 
Ações imediatamente superior. Para mais informações sobre o grupamento de 22 de setembro de 2020, ver a seção 17.3 deste Formulário de 
Referência. Para mais informações sobre o Plano de Ações Diferidas, ver a seção 13.4 deste Formulário de Referência. 

Para mais informações me relação aos procedimentos de segurança e reabertura realizados pela Companhia, verificar Seção 10.9 deste 
Formulário de Referência. 
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No que tange as obras, a Companhia teve duas de suas seis obras afetadas pela pandemia do COVID- 19, um caso devido a decisão da prefeitura 
local em paralisar toda atividade da Construção Civil e outra enfrentou quebra na sua cadeia de suprimentos. Em ambas a companhia acredita 
que os atrasos na entrega serão inferiores a 6 meses.  

Com o lockdown a partir de março de 2020, e consequente fechamento dos estandes de vendas, a companhia teve redução de vendas no 
mês de abril, e postergação dos lançamentos previstos inicialmente para o 2º trimestre de 2020, reduzindo o volume de receita no período. 

No entanto, como reflexo da maior preferência dos consumidores por casas após a pandemia e da estrutura de vendas remota/digital, o 
volume de vendas de estoque recuperou nos meses de maio e, principalmente, junho de 2020.  

Nestes termos, em relação à venda de estoque, em comparativo mensal, a Companhia teve recuperação no número de vendas, conforme a 
tabela abaixo: 

MÊS (2020) VENDAS (VGV) MENSAIS DE ESTOQUE  
(EM MILHÕES DE R$) 

Janeiro 11.9 

Fevereiro 10.9 

Março 10.5 

Abril 6.0 

Maio 10.3 

Junho 26.2 

A Companhia está monitorando os desdobramentos da pandemia em razão da disseminação global do COVID-19, com o objetivo de preservar 
a sua segurança, de seus colaboradores, fornecedores e clientes, bem como mapeando os reflexos da pandemia em seus negócios. A 
Companhia não tem como prever quando as medidas de distanciamento social deixarão de ser necessárias, e, em seu entendimento, a 
recuperação do volume de lançamentos e vendas nas suas operações deverá acontecer de forma gradual, uma vez que tais medidas de 
distanciamento social sejam reduzidas e, gradualmente, se tornem inexistentes. 

Desde o início dos impactos da pandemia do COVID-19 nos negócios da Companhia, a Companhia buscou atuar para proteger sua receita e 
renegociar o fluxo de pagamento de nossas despesas, de modo a reforçar seu caixa. As atividades de proteção de receita incluíram (i) 
alterações de politica de cobrança para adaptar às necessidades de clientes afetados pela COVID-19, (ii) reforço dos times de cobrança externa, 
locação de laptops para que os times de cobrança externa atuassem em suas casas, e migração dos esforços de vendas para o digital. 

Com relação às despesas, a Companhia restringiu novas contratações de produtos/serviços, aumentou a periodicidade do comitê de caixa para 
diária, renegociou prazo de pagamento com fornecedores, aderiu às novas politicas tributarias dos governos federal/estadual e municipal e 
negociou carências com nossos credores. 

Da mesma forma, com o fechamento dos canteiros de obras a Companhia teve um menor desembolso com construção (custo dos 
empreendimentos) do que o planejado, beneficiando a geração de caixa em 30 de junho de 2020conforme tabela abaixo. Importante 
mencionar que o volume de vendas no 1º semestre de 2020 se manteve em linha com as vendas do 1º semestre de 2019. 

ALPHAVILLE S.A. 2017 2018 2019 30/06/2020 

Fluxo de Caixa Operacional + Cessão de Recebíveis -178.241 -138.970 -105.083 57.994

Fluxo de Caixa Operacional -128.023 -92.811 -93.389 -47.374 

Operações de Cessão de Direitos Creditórios -50.218 -46.159 -11.694 105.368 

Nos termos das tabelas abaixo, a evolução do fluxo de caixa operacional somado à cessão de recebíveis em termos anuais e semestrais, 
conforme demonstrações financeiras (em R$ milhões): 

 
Não obstante, a Companhia acredita que os produtos desenvolvidos pela Alphaville Urbanismo tendem a sair mais fortalecidos após a 
pandemia da COVID-19. Diversos artigos e matérias na mídia ao longo dos últimos meses vêm destacando uma crescente preferência de 
consumidores por casas, especialmente em condomínios fechados, em função dos atributos desses produtos, tais como espaços maiores, 
maior contato com a natureza, segurança, etc.  

Com a pandemia, diversas empresas adotaram o regime de home office para seus funcionários, facilitando o trabalho remoto. Diversas 
empresas vêm anunciando que, mesmo ao término da pandemia, pretendem adotar ou permitir algum grau de trabalho remoto aos seus 
funcionários. Nesse cenário, a Companhia acredita que os consumidores buscarão produtos que proporcionem maior qualidade de vida, 
principalmente tendo em vista a possibilidade de um menor ou menos frequente deslocamento de casa ao ambiente de trabalho. 
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PONTOS FRACOS, OBSTÁCULOS E AMEAÇAS  

Os pontos fracos, obstáculos e ameaças à nossa Companhia, nossos negócios e condição financeira estão relacionados ao desenvolvimento de 
novos empreendimentos. Caso não sejamos bem-sucedidos em nossa estratégia de crescimento, no todo ou em parte, como planejado, os 
resultados operacionais da Companhia poderão ser reduzidos e a Companhia poderá perder sua posição no mercado, o que poderá ter um efeito 
adverso relevante para seus negócios e sua condição financeira. 

Outros desafios estão relacionados aos fatores provenientes dos impactos causados pela pandemia do COVID-19. 

Para maiores informações, favor verificar a seção 4 deste Formulário de Referência, na qual constam os fatores de risco relacionados à 
Companhia e às suas atividades. 

Eventos Recentes 

Impacto do COVID-19 

Conforme descrito no item 4.1 –"Descrição dos Fatores de Risco deste Formulário de Referência – O surto de doenças transmissíveis no Brasil 
e/ou no mundo, a exemplo da pandemia declarada pela Organização Mundial da Saúde (“OMS”) em razão da disseminação do novo 
Coronavírus (COVID-19), provocou e pode continuar provocando um efeito adverso em nossas operações. A extensão da pandemia do COVID-
19, a percepção de seus efeitos, ou a forma pela qual tal pandemia impactará nossos negócios depende de desenvolvimentos futuros, que são 
altamente incertos e imprevisíveis, podendo resultar em um efeito adverso relevante em nossos negócios, condição financeira, resultados das 
operações e fluxos de caixa e, finalmente, nossa capacidade de continuar operando nossos negócios.”, as operações da Companhia, bem 
como as operações das sociedades direta ou indiretamente controladas pela Companhia sofreram um impacto relevante em razão das 
medidas de restrição à circulação de pessoas adotadas como consequência da pandemia do COVID-19, sendo um dos principais efeitos, a 
necessidade de postergação, pela Companhia, dos lançamentos previstos para o ano de 2020.  

Além disso, a Companhia acredita que a pandemia provocada pelo novo coronavírus poderá afetar negativamente seus negócios, condição 
financeira, resultados operacionais, liquidez e fluxos de caixa. A Companhia acredita ainda que a extensão dos impactos da pandemia 
dependerá de desenvolvimentos futuros, que são altamente incertos e imprevisíveis.  

As consequências adversas da atual pandemia ocorreram (e continuam ocorrendo) após a emissão das demonstrações financeiras da 
Companhia relativas ao exercício social encerrado em 31 de dezembro de 2019, permanecendo, ainda, após a publicação das informações 
financeiras trimestrais da Companhia referentes ao período de seis meses findo em 30 de junho de 2020 e, em razão de serem eventos 
recentes, até a data deste Formulário de Referência, não há informações adicionais disponíveis para que a Companhia pudesse realizar uma 
avaliação a respeito do impacto da pandemia do COVID-19 em seus negócios, além das ponderações apresentadas neste item 10.9 e nos 
itens 4.1, 7.1, 10.1 e 10.8 deste Formulário de Referência.  

Na data deste Formulário de Referência, não é possível assegurar se, futuramente, tal avaliação será prejudicada ou a extensão de tais 
impactos, tampouco é possível assegurar que não haverá incertezas materiais na capacidade da Companhia continuar operando seus 
negócios. 

Os impactos decorrentes da pandemia do COVID-19 são contínuos e, portanto, a Companhia avaliará a evolução dos efeitos da atual 
pandemia em suas receitas, ativos, resultados, negócios e perspectivas, incluindo qualquer possível alteração na sua capacidade de continuar 
operando seus negócios. As análises da Companhia serão realizadas em linha com o Ofício Circular CVM/SNC/SEP nº 02/2020, emitido pela 
Comissão de Valores Mobiliários em 10 de março de 2020, que orienta os administradores e auditores independentes de companhias abertas a 
considerarem cuidadosamente os impactos da pandemia do COVID-19 em seus negócios e reportarem nas demonstrações financeiras os 
principais riscos e incertezas advindos dessa análise, em consonância com as normas contábeis aplicáveis.  

A declaração da pandemia do COVID-19 pela Organização Mundial de Saúde (OMS) desencadeou severas medidas restritivas por parte de 
autoridades governamentais no mundo todo, a fim de tentar controlar o surto, resultando em medidas restritivas relacionadas ao fluxo de 
pessoas, incluindo quarentena e lockdown, restrições às viagens e transportes públicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, 
interrupções na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e redução de consumo de uma maneira geral pela população.  

Em decorrência de tais medidas, a rotina dos corretores e funcionários contratados pela Companhia foi alterada devido ao fechamento, por 
tempo indeterminado, de todos os escritórios e estandes de venda da Companhia.  

Desta forma, toda a equipe de vendas passou a atuar exclusivamente via canais digitais, apresentando os produtos via tours virtuais, 
atendendo os clientes com diversas ferramentas como chat on-line, chamadas de vídeo, incluindo aquelas in loco com o intuito de tangibilizar 
para o consumidor o lote em questão, além dos já difundidos WhatsApp e chamadas telefônicas. O processo de coleta de documentos e 
assinatura dos contratos também vem sendo feita de forma totalmente remota. 

Até o momento dos oitos estandes de venda da Companhia quatro já foram reabertos, três estão operando com horário marcado e um segue 
fechado, respeitando todas as normas e instruções das autoridades locais.  

Para mais informações me relação aos procedimentos de segurança e reabertura realizados pela Companhia, verificar Seção 10.9 deste 
Formulário de Referência. 

No que tange as obras, a Companhia teve duas de suas seis obras afetadas pela pandemia do COVID-19, um caso devido a decisão da 
prefeitura local em paralisar toda atividade da Construção Civil e outra enfrentou quebra na sua cadeia de suprimentos. Em ambas a 
companhia acredita que os atrasos na entrega serão inferiores a 6 meses.  

Em relação à venda de estoque, em comparativo mensal, a Companhia teve recuperação no número de vendas a partir de abril de 2020, 
conforme a tabela abaixo: 

Mês (2020) Vendas Mensais De Estoque (Em Milhões De R$) 
Janeiro ............................................................................................. 10.6 
Fevereiro ......................................................................................... 8.9 
Março .............................................................................................. 9.8
Abril ................................................................................................ 5.6 
Maio ................................................................................................ 10.1 
Junho .............................................................................................. 24.6 
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A Companhia está monitorando os desdobramentos da pandemia em razão da disseminação global do COVID-19, com o objetivo de preservar 
a sua segurança, de seus colaboradores, fornecedores e clientes, bem como mapeando os reflexos da pandemia em seus negócios. A 
Companhia não tem como prever quando as medidas de distanciamento social deixarão de ser necessárias, e, em seu entendimento, a 
recuperação do volume de lançamentos e vendas nas suas operações deverá acontecer de forma gradual, uma vez que tais medidas de 
distanciamento social sejam reduzidas e, gradualmente, se tornem inexistentes. 

Desde o início dos impactos da pandemia do COVID-19 nos negócios da Companhia, a Companhia buscou atuar para proteger sua receita e 
renegociar o fluxo de pagamento de nossas despesas, de modo a reforçar seu caixa. As atividades de proteção de receita incluíram (i) 
alterações de politica de cobrança para adaptar às necessidades de clientes afetados pela COVID-19, (ii) reforço dos times de cobrança 
externa, locação de laptops para que os times de cobrança externa atuassem em suas casas, e migração dos esforços de vendas para o 
digital.  

Com relação às despesas, a Companhia restringiu novas contratações de produtos/serviços, aumentou a periodicidade do comitê de caixa para 
diária, renegociou prazo de pagamento com fornecedores, aderiu às novas politicas tributarias dos governos federal/estadual e municipal e 
negociou carências com nossos credores.  

Nossa Atual Estrutura Societária 

A Companhia tem 100% de seu capital detido por fundos de investimentos geridos pelo Pátria Investimentos. 

 
Após a conclusão da Oferta a participação dos Acionistas Controladores no capital social da Companhia passará a corresponder a, 
aproximadamente, 53% do capital social da Companhia, de forma que os Acionistas Controladores continuarão excercendo o controle na 
Companhia. 

Plano de ações 

A Companhia aprovou em Assembleia Geral Extraordinária realizada em 20 de julho de 2020 o plano de outorga de ações diferidas, o qual 
será administrado pelo Conselho de Administração, que poderá aprovar, anualmente ou em outra periodicidade, programas de ações diferidas, 
nos quais serão definidos os beneficiários, o número de ações outorgadas, a distribuição entre os beneficiários, a data de vigências e as 
demais regras específicas de cada programa, observados os termos e condições gerais estabelecidos no plano, em especial a quantidade 
máxima de até 3% do total de Ações da Companhia. 

Ainda em 20 de julho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovada (i) a abertura de capital da Companhia e a submissão do 
pedido de registro de companhia aberta na categoria “A” perante a CVM; (ii) a submissão à B3 do pedido de adesão da companhia ao Novo 
Mercado e do pedido de admissão à negociação das ações da Companhia na B3 e (iii) a realização da Oferta Pública de Ações, no Brasil, em 
mercado de balcão não organizado e com esforços restritos no exterior. 

Bônus de Subscrição 

Em 30 de junho de 2020, foi aprovada em assembleia geral da Companhia a emissão de dois bônus de subscrição. Posteriormente, em 30 de 
setembro de 2020, foi aprovado aditamento aos referidos bônus de subscrição. 

O exercício do Bônus de Subscrição pelo seu titular está condicionado à conclusão satisfatória de uma oferta pública inicial de distribuição de 
ações de emissão da Companhia, de modo que a Companhia passe a ser listada para negociação na B3, a ser verificada mediante a 
publicação do anúncio de início de distribuição, nos termos da Instrução CVM 400, que deverá ocorrer em até 5 anos da data de sua emissão.  

Mediante o cumprimento da condição, os Bônus de Subscrição conferem a seus titulares, mediante o seu exercício, o direito indivisível à 
subscrição de 560.185 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal, de emissão da Companhia.   

O preço de exercício de cada Bônus de Subscrição será de R$1,00 (um real), pela totalidade das ações por ele representadas. 
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Grupamento de ações 

Em 10 de agosto de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado o grupamento de ações, na proporção de 38 (trinta e oito) ações 
para 1 (uma), passando o capital social a ser representado por 68.897.877 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal. 

Em 22 de setembro de 2020, foi realizada uma assembleia geral extraordinária da Companhia que aprovou novo grupamento da totalidade 
das 68.897.877 ações ordinárias da Companhia, na proporção de 6 ações para uma, passando o capital social a ser representado por 
11.482.979 ações ordinárias, distribuídas entre os seus acionistas na mesma proporção. 

Informações Adicionais 

Nossa sede está localizada na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, 8501 – 3º andar, 05425-070. Nosso 
telefone para contato é o +55 (11) 3030-5114. Nosso Departamento de Relações com Investidores está localizado em nossa sede e seu 
telefone é o +55 (11) 3030-5114, o e-mail é o ri@alphaville.com.br e o site é o https://www.alphavilleurbanismo.com.br/. As informações 
incluídas no nosso site, ou que poderiam ser acessadas através do nosso site, não são partes integrantes, anexadas ou incluídas por 
referência a este Prospecto. 

PRINCIPAIS FATORES DE RISCO 

Problemas relacionados ao cumprimento do prazo de construção e à conclusão dos empreendimentos imobiliários da 
Companhia poderão prejudicar a sua reputação ou sujeitar a Companhia ao pagamento de indenizações e à responsabilização 
civil 

A qualidade da execução dos empreendimentos imobiliários e a conclusão desses no prazo determinado constituem fatores importantes para a 
determinação da reputação da Companhia e, consequentemente, de suas vendas, resultados e crescimento. 

A Companhia contrata construtoras e/ou empreiteiros para realização das obras dos empreendimentos imobiliários desenvolvidos. Podem 
ocorrer atrasos na execução das obras pelas construtoras e/ou empreiteiros contratados pela Companhia, ou mesmo defeitos em materiais 
e/ou falhas de mão de obra utilizados pela construtora e/ou empreiteiro. Quaisquer defeitos podem atrasar a conclusão das obras dos 
empreendimentos imobiliários ou, caso sejam constatados depois da conclusão, sujeitar a Companhia a ações judiciais cíveis propostas por 
compradores. Tais fatores também podem afetar a reputação da Companhia, sujeitar-lhe ao pagamento de indenizações, diminuir sua 
rentabilidade e afetá-la adversamente diretamente ou não como prestadora de serviços de construção de empreendimentos imobiliários de 
terceiros, uma vez que a Companhia é responsável por garantir a solidez da obra ao menos pelo período de cinco anos, conforme o disposto 
no artigo 618 da Lei nº 10.406 do Código Civil. 

A execução dos projetos e empreendimentos também pode sofrer atrasos devido a: (i) atrasos ou mesmo a impossibilidade de obtenção de 
alvarás ou aprovações das autoridades competentes para os projetos dos empreendimentos; (ii) condições meteorológicas adversas, como 
desastres naturais e incêndios; (iii) atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou mão de obra; (iv) acidentes; (v) questões 
trabalhistas, como greves e paralisações; (vi) imprevistos de engenharia, ambientais ou geológicos, controvérsias com empresas contratadas e 
subcontratadas; (vii) condições imprevisíveis nos canteiros de obras ou arredores; e/ou (viii) questionamento de proprietários de imóveis 
vizinhos, ou outros acontecimentos, o que pode atrasar a execução do empreendimento em questão. A ocorrência de um ou mais desses 
problemas nos empreendimentos imobiliários da Companhia pode prejudicar sua reputação e seus negócios. 

Os atrasos nas obras, escassez de mão de obra qualificada ou as condições adversas descritas acima podem aumentar os custos envolvidos 
no desenvolvimento dos empreendimentos da Companhia. Além disso, o descumprimento do prazo de construção e conclusão de um 
empreendimento pela construtora e/ou empreiteiro contratado pela Companhia pode gerar atrasos no recebimento do fluxo de caixa da 
Companhia, o que pode aumentar as necessidades de capital da Companhia, como também gerar contingências com os compradores dos lotes 
comercializados pela Companhia, em função das entregas com atraso, o que poderá impactar adversamente seus resultados. 

A não obtenção, atrasos ou cancelamento de licenças ou alvarás, podem impactar negativamente os negócios da Companhia. 

A implementação dos empreendimentos e projetos da Companhia está condicionada à obtenção de licenças e alvarás exigidos pela legislação 
aplicável, tais como a regulamentação ambiental e de zoneamento. A obtenção dessas licenças e alvarás está sujeita à outorga pelas 
autoridades governamentais competentes e à fiscalização de órgãos governamentais, tais como o Ministério Público. A não obtenção, atrasos, 
embargos ou cancelamentos dessas licenças e/ou alvarás, por qualquer razão, inclusive por ação do Ministério Público, ou operação em 
desacordo com as mesmas, poderá levar à interrupção ou cancelamento da implementação dos projetos da Companhia, penalidades 
administrativas, criminais ou multas, o que poderá causar um impacto negativo adverso relevante sobre a imagem, reputação, atividades e 
negócios da Companhia. 

Ainda, o descumprimento da regulamentação poderá sujeitar a Companhia e seus administradores a penalidades administrativas e criminais, 
bem como ao dever de reparar eventuais danos causados por sua conduta. 

A Companhia pode não ser capaz de manter ou aumentar a sua estratégia de crescimento, o que poderá afetar adversamente 
seus negócios, situação financeira e resultados operacionais. 

Com a concorrência crescente para aquisição e/ou parceria de terrenos adequados para o desenvolvimento imobiliário, podemos não conseguir 
identificar terrenos adicionais adequados ao desenvolvimento de novos empreendimentos. Tais riscos poderão nos afetar adversamente e, 
consequentemente, caso não sejamos bem-sucedidos, nossa estratégia de crescimento, no todo ou em parte, como planejado, nossos 
resultados operacionais poderão ser reduzidos e poderemos perder nossa posição no mercado, o que poderá ter um efeito adverso relevante 
para os nossos negócios e nossa condição financeira. Devido à potencial necessidade de recursos adicionais, poderemos enfrentar riscos 
financeiros: (i) associados a maior endividamento, como aumento das taxas de juros praticados no mercado, redução de sua liquidez e do 
acesso a mercados financeiros e necessidade de maior volume de fluxo de caixa para manutenção da dívida; ou (ii) associados à emissão de 
ações adicionais, como diluição de participação e lucros dos nossos acionistas. 
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A perda de membros da administração da Companhia, ou a incapacidade de atrair e manter pessoal engajado para integrá-la, 
pode ter um efeito adverso relevante sobre a Companhia. 

A capacidade da Companhia de manter sua posição competitiva depende significantemente dos serviços prestados pela sua administração. A 
Companhia não pode garantir que terá sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar a sua administração. A perda dos serviços 
de qualquer dos membros de sua administração pode causar um efeito adverso relevante na situação financeira e nos negócios da 
Companhia. 

Decisões desfavoráveis ou a impossibilidade de se realizar depósitos judiciais ou de se prestar ou oferecer garantias em 
processos judiciais, administrativos ou arbitrais podem causar efeitos adversos nos negócios da Companhia, na sua condição 
financeira e nos seus resultados operacionais. 

A Companhia é, e poderá ser, ré em processos judiciais e/ou administrativos seja nas esferas cível, tributária, administrativa, trabalhista, 
societária, de propriedade intelectual, regulatória, concorrencial, ambiental, criminal, entre outras. Ademais, a Companhia e seus 
administradores poderão vir a ser no futuro, réus em processos judiciais e/ou administrativos, seja nas esferas cível, tributária, administrativa, 
trabalhista, societária, de propriedade intelectual, regulatória, concorrencial, ambiental, criminal, entre outras. A Companhia não pode garantir 
que os resultados de quaisquer destes processos serão favoráveis à Companhia ou aos membros de sua administração, ou, no caso de 
procedimentos que já é parte, que a Companhia mantenha ou que manterá provisionamento, se aplicável, no todo ou em parte, 
suficiente para todos os passivos eventualmente decorrentes destes processos. O eventual envolvimento de seus administradores em 
processos que prejudiquem sua imagem, ou decisões que sejam contrárias aos seus interesses, incluindo decisões que impeçam a Companhia 
de conduzir seus negócios conforme planejado originalmente, pode ter um efeito adverso relevante sobre a Companhia e sua reputação. 

Adicionalmente, a Companhia está sujeita à fiscalização por diferentes autoridades federais, estaduais e municipais. Essas autoridades 
poderão autuar a Companhia e tais autuações podem se converter em processos administrativos e, posteriormente, em processos judiciais 
contra a Companhia e/ou seus administradores. Decisões contrárias de valores substanciais ou que afetem seus empreendimentos ou habilidade 
de executar suas operações planejadas, poderão causar um efeito adverso nos seus negócios, condição financeira e resultados operacionais. 

Para informações sobre os processos judiciais e administrativos, ver seção 4.3 até a 4.6 do Formulário de Referência da Companhia. 
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IDENTIFICAÇÃO DA COMPANHIA, DOS COORDENADORES DA OFERTA, 
DOS CONSULTORES E DOS AUDITORES  

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo III da Instrução CVM 400, esclarecimentos sobre a 
Companhia e a Oferta, bem como este Prospecto, poderão ser obtidos nos seguintes endereços: 

Companhia 
Alphaville S.A. 

Avenida Dra. Ruth Cardoso, 8501 – 3º andar 
CEP 05425-070 – São Paulo, SP 

At.: Diretoria de Relações com Investidores 
Tel.: +55 (11) 3030-5114 

https://www.alphavilleurbanismo.com.br 

Coordenadores da Oferta 
Banco Bradesco BBI S.A. 
Avenida Juscelino Kubitschek, 1.309,10º andar 
CEP 04534-004, São Paulo, SP. 
At.: Sra. Claudia Bollina Mesquita 
Telefone: (11) 3847-5488 
https://www.bradescobbi.com.br  

Banco BTG Pactual S.A.  
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 14º andar 
CEP 04538-133, São Paulo, SP 
At.: Sr. Fabio Nazari 
Tel.: + 55 (11) 3383-2000 
www.btgpactual.com 

Banco Itaú BBA S.A. 
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 1°, 2°, 3°, 
4° e 5° andares 
CEP 04538-132, São Paulo 
At.: Sra. Renata Dominguez 
Tel.: +55 (11) 3708-8000 
www.itau.com.br 

XP Investimentos Corretora de Câmbio, 
Títulos e Valores Mobiliários S.A. 
Avenida Chedid Jafet, 75, Torre Sul, 30º andar 
CEP 04551-065, São Paulo, SP 
At.: Sr. Vitor Saraiva 
Tel.: +55 (11) 4871 4277 
https://www.xpi.com.br 

Auditores Independentes 
KPMG Auditores Independentes 
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105 – Torre A 
CEP 04711-904, São Paulo, SP 
At.: Sr. Fernando Alfredo 
Tel.: +55 (11) 3940-3379 
https://home.kpmg/br/pt/home.html 
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Consultor Legal Local  
dos Coordenadores da Oferta Consultor Legal Local da Companhia  

Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Junior e 
Quiroga Advogados 
Alameda Joaquim Eugênio de Lima, 447 
CEP 01403-001, São Paulo, SP 
At.: Sr. Jean Marcel Arakawa 
Tel.: +55 (11) 3147-7600 
www.mattosfilho.com.br 

Pinheiro Neto Advogados 
Rua Hungria, 1.100 
CEP 01455-906, São Paulo, SP 
At.: Sr. Eduardo Paoliello / Guilherme Sampaio 
Monteiro 
Tel.: +55 (11) 3247-8400 
www.pinheironeto.com.br 

Consultor Legal Externo 
dos Coordenadores da Oferta Consultor Legal Externo da Companhia  

Davis Polk & Wardwell LLP 
At.: Sr. Maurice Blanco 
Avenida Pres. Juscelino Kubitschek, 2.041  
Torre E, CJ 17A 
04543-011, São Paulo, SP 
Tel.: +55 (11) 4871-8402 
www.davispolk.com 

White & Case LLP  
Av. Brig. Faria Lima, 2.277, 4º andar 
CEP: 01452-000, São Paulo, SP 
At.: Donald E. Baker / John P. Guzman 
Tel.: (11) 3147-5600 
Fac-símile: (11) 3147-5611 
http://www.whitecase.com/ 

Declaração de Veracidade das Informações 

A Companhia e o Coordenador Líder prestaram declarações de veracidade das informações, nos 
termos do artigo 56 da Instrução CVM 400, as quais se encontram anexas a este Prospecto a partir 
da página 145. 
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SUMÁRIO DA OFERTA 

O presente sumário não contém todas as informações que o potencial investidor deve considerar 
antes de investir nas Ações. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este 
Prospecto, principalmente as informações contidas nas seções “Sumário da Companhia – Principais 
Fatores de Risco Relativos à Companhia” e “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações” a 
partir das páginas 22 e 86, respectivamente, deste Prospecto e na seção “4. Fatores de Risco” do 
nosso Formulário de Referência, anexo a este Prospecto a partir da página 350 deste Prospecto, e 
nas demonstrações financeiras e nas informações trimestrais referentes ao período de seis meses 
findo em 30 de junho de 2020, ambas anexas a este Prospecto, a partir das páginas 155 e 247 
deste Prospecto, respectivamente, para melhor compreensão das atividades da Companhia e da 
Oferta, antes de tomar a decisão de investir nas Ações. 

Ações O montante de 10.477.569 novas ações ordinárias, 
nominativas, escriturais e sem valor nominal de emissão da 
Companhia, todas livres e desembaraçadas de quaisquer ônus 
ou gravame. 

Ações Adicionais Montante de até 2.095.513 novas ações ordinárias de emissão 
da Companhia, correspondentes a até 20% do total de Ações 
inicialmente ofertado, que poderá ser acrescido à Oferta, nas 
mesmas condições e pelo mesmo preço das Ações inicialmente 
ofertadas, nos termos do artigo 14, parágrafo 2º, da Instrução 
CVM 400. 

Ações Suplementares Montante de até 1.571.635 ações ordinárias de emissão da 
Companhia, correspondentes a até 15% do total de Ações 
inicialmente ofertado, que poderá ser acrescido à Oferta, nas 
mesmas condições e pelo mesmo preço das Ações inicialmente 
ofertadas, nos termos do artigo 24 da Instrução CVM 400. 

Opção de Ações 
Suplementares 

Opção a ser outorgada pela Companhia ao Agente 
Estabilizador, nos termos do Contrato de Colocação, as quais 
serão destinadas, exclusivamente, para prestação de serviços 
de estabilização do preço das Ações. O Agente Estabilizador 
terá o direito exclusivo, a partir da data de assinatura do 
Contrato de Colocação, inclusive, e por um período de até 30 
(trinta) dias contados do primeiro dia útil da data de início da 
negociação das ações ordinárias de emissão da Companhia na 
B3, inclusive, de exercer a Opção de Ações Suplementares, no 
todo ou em parte, em uma ou mais vezes, após notificação, por 
escrito, aos demais Coordenadores da Oferta, desde que a 
decisão de sobrealocação das Ações seja tomada em comum 
acordo entre o Agente Estabilizador e os demais Coordenadores 
da Oferta quando da fixação do Preço por Ação. Conforme 
disposto no Contrato de Colocação, as Ações Suplementares 
não serão objeto de Garantia Firme de Liquidação por parte 
dos Coordenadores da Oferta. 

Agente Estabilizador  Banco BTG Pactual S.A., agente autorizado a realizar operações 
de estabilização de preço das ações ordinárias de emissão da 
Companhia na B3, nos termos do Contrato de Estabilização. 
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Agentes de Colocação 
Internacional 

Bradesco Securities, Inc, BTG Pactual US Capital LLC, Itau BBA 
USA Securities, Inc. e XP Investments US, LLC, considerados em 
conjunto. 

Anúncio de Encerramento “Anúncio de Encerramento da Oferta Pública de Distribuição 
Primária de Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.”, a 
ser divulgado imediatamente após a distribuição das Ações, 
limitado ao prazo máximo de seis meses, contado a partir da 
data de disponibilização do Anúncio de Início, com data 
máxima estimada para ocorrer em 05 de maio de 2021, em 
conformidade com os artigos 18 e 29 da Instrução CVM 400, e 
disponibilizado nos endereços indicados na seção “Informações 
sobre a Oferta – Informações Adicionais”, a partir da página 70 
deste Prospecto, informando o resultado final da Oferta. 

Anúncio de Início “Anúncio de Início da Oferta Pública de Distribuição Primária de 
Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.”, a ser 
disponibilizado na forma do artigo 52 e Anexo IV da Instrução 
CVM 400, e disponibilizado nos endereços indicados na seção 
“Informações sobre a Oferta – Informações Adicionais”, a partir 
da página 70 deste Prospecto, informando acerca do início do 
Prazo de Distribuição. 

Anúncio de Retificação Anúncio a ser imediatamente disponibilizado, conforme 
disposto no artigo 27 da Instrução CVM 400, na hipótese de ser 
verificada divergência relevante entre as informações 
constantes neste Prospecto e no Prospecto Definitivo, que 
altere substancialmente o risco assumido pelos Investidores 
Não Institucionais quando da sua decisão de investimento, e/ou 
seja verificada a revogação, suspensão, cancelamento ou 
qualquer modificação na Oferta. Para mais informações veja a 
seção “Informações sobre a Oferta – Suspensão, Modificação, 
Revogação ou Cancelamento da Oferta”, a partir da página 64 
deste Prospecto. 
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Aprovações Societárias A abertura de capital da Companhia, a sua adesão e admissão 
ao Novo Mercado e a realização da Oferta pela Companhia, 
mediante aumento de capital dentro do limite de capital 
autorizado previsto em seu estatuto social, com a exclusão do 
direito de preferência dos atuais acionistas da Companhia, nos 
termos do artigo 172, inciso I, da Lei n° 6.404, de 15 de 
dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por Ações”), bem 
como seus termos e condições, foram aprovados em 
Assembleia Geral Extraordinária da Companhia realizada em 20 
de julho de 2020, cuja ata foi devidamente registrada em 18 de 
agosto de 2020 perante a Junta Comercial do Estado de São 
Paulo (“JUCESP”) sob o nº 319.522/20-9, bem como publicada 
no Jornal “O Dia” e no Diário Oficial do Estado de São Paulo 
(“DOESP”) em 15 de setembro de 2020.  

O Preço por Ação e o aumento do capital social da Companhia, 
dentro do limite do capital autorizado previsto em seu estatuto 
social, serão aprovados em Reunião do Conselho de 
Administração, cuja ata será registrada na JUCESP, e será 
publicada no Jornal “O Dia” e no DOESP no dia útil 
subsequente. 

Atividade de Estabilização O Agente Estabilizador, por intermédio da Corretora, poderá, a 
seu exclusivo critério, realizar operações bursáteis visando à 
estabilização do preço das ações ordinárias de emissão da 
Companhia na B3, dentro de até 30 (trinta) dias contados da 
data de início da negociação das Ações na B3, inclusive, 
observadas as disposições legais aplicáveis e o disposto no 
Contrato de Estabilização, o qual foi previamente submetido à 
análise e aprovação da CVM e da B3, nos termos do artigo 23, 
parágrafo 3º, da Instrução CVM 400 e do item II da 
Deliberação CVM 476, antes da disponibilização do Anúncio de 
Início. 

Não existe obrigação por parte do Agente Estabilizador ou da 
Corretora de realizar operações bursáteis e, uma vez iniciadas, 
tais operações poderão ser descontinuadas e retomadas a 
qualquer momento, observadas as disposições do Contrato de 
Estabilização. Assim, o Agente Estabilizador e a Corretora 
poderão escolher livremente as datas em que realizarão as 
operações de compra e venda das Ações no âmbito das 
atividades de estabilização, não estando obrigados a realizá-las 
em todos os dias ou em qualquer data específica, podendo, 
inclusive, interrompê-las e retomá-las a qualquer momento, a 
seu exclusivo critério. 

Aviso ao Mercado Aviso disponibilizado em 09 de outubro de 2020, a ser novamente 
disponibilizado em 19 de outubro de 2020, informando acerca de 
determinados termos e condições da Oferta, incluindo os 
relacionados ao recebimento de Pedidos de Reserva, em 
conformidade com o artigo 53 da Instrução CVM 400, nos 
endereços indicados na seção “Informações Sobre a Oferta – 
Informações Adicionais”, a partir página 70 deste Prospecto. 
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Capital Social Na data deste Prospecto, o capital social da Companhia é de 
R$1.300.632.855,65, totalmente subscrito e integralizado, 
representado por 11.482.979 ações ordinárias nominativas, 
escriturais e sem valor nominal. 

Contrato de Colocação “Instrumento Particular de Contrato de Coordenação, 
Colocação e Garantia Firme de Liquidação de Ações Ordinárias 
de Emissão da Alphaville S.A.” a ser celebrado pela Companhia, 
pelos Coordenadores da Oferta e pela B3, na qualidade de 
interveniente anuente. 

Contrato de Colocação 
Internacional 

Placement Facilitation Agreement, a ser celebrado entre a 
Companhia e os Agentes de Colocação Internacional, que 
dispõe sobre os termos e as condições aplicáveis aos esforços 
de colocação das Ações no exterior. 

Contrato de Empréstimo “Instrumento Particular de Contrato de Empréstimo de Ações 
Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.”, celebrado entre 
oBrazilian Private Equity IV – Fundo de Investimento em 
Participações Multiestratégia; o Pátria Brazilian Private Equity 
Fund IV – Fundo de Investimento em Participações 
Multiestratégia; o Pátria Real Estate III Multiestratégia – Fundo 
de Investimento em Participações; o Pátria Real Estate II 
Multiestratégia – Fundo de Investimento em Participações e o 
Alpha-Co Investimento Multiestratégia – Fundo de Investimento 
em Participações, na qualidade de doadores, o Agente 
Estabilizador, na qualidade de tomador, a Corretora e a 
Companhia na qualidade de interveniente anuente. 

Contrato de Estabilização “Instrumento Particular de Contrato de Prestação de Serviços 
de Estabilização de Preço de Ações Ordinárias de Emissão da 
Alphaville S.A.”, a ser celebrado entre a Companhia, o Agente 
Estabilizador, a Corretora e os demais Coordenadores da 
Oferta, estes últimos na qualidade de intervenientes anuentes, 
que rege os procedimentos para a realização de operações de 
estabilização de preços das ações ordinárias de emissão da 
Companhia na B3, o qual foi devidamente submetido à análise 
e aprovação da B3 e da CVM, nos termos do artigo 23, 
parágrafo 3º, da Instrução CVM 400 e do item II da 
Deliberação CVM 476. 

Contrato de Participação no 
Novo Mercado 

“Contrato de Participação no Novo Mercado”, a ser celebrado 
entre a Companhia e a B3, por meio do qual a Companhia 
aderirá às Práticas Diferenciadas de Governança Corporativa do 
Novo Mercado, o qual entrará em vigor na data de 
disponibilização do Anúncio de Início. 
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Contrato de Prestação de 
Serviços 

“Contrato de Prestação de Serviços da B3 – Oferta Pública de 
Ações – ICVM 400 (Primária)” a ser celebrado entre a 
Companhia e a B3. 

Coordenadores da Oferta O Coordenador Líder, o Itaú BBA, o BTG Pactual e a XP, 
considerados em conjunto. 

Cronograma Estimado da 
Oferta 

Veja a seção “Informações Sobre a Oferta – Cronograma 
Estimado da Oferta”, a partir da página 50 deste Prospecto. 

Data de Liquidação Data da liquidação física e financeira da Oferta, que deverá ser 
realizada dentro do prazo de até 2 (dois) dias úteis, contados 
da data de disponibilização do Anúncio de Início, com a entrega 
das Ações (considerando as Ações Adicionais) aos respectivos 
investidores. 

Data de Liquidação das Ações 
Suplementares 

Data da liquidação física e financeira das Ações objeto da 
Opção de Ações Suplementares, que ocorrerá no prazo de até 
2 (dois) dias úteis contados da respectiva data de exercício da 
Opção de Ações Suplementares. 

Destinação dos Recursos Os recursos líquidos provenientes da Oferta Primária serão 
destinados para (i) pagamento de contratos financeiros; 
(ii) investimentos e capital de giro relativo à plataforma de 
casas; e (iii) despesas administrativas, de vendas e gerais 
(i) pagamento de contratos financeiros; (ii) investimentos 
operacionais; e (iii) despesas administrativas, de vendas e 
gerais. Para mais informações sobre a destinação dos recursos, 
veja a seção “Destinação dos Recursos”, a partir da página 95 
deste Prospecto. 

Direitos, Vantagens e 
Restrições das Ações 

As Ações (considerando as Ações Adicionais e as Ações 
Suplementares) conferirão aos seus titulares os mesmos 
direitos, vantagens e restrições conferidos aos titulares de 
ações ordinárias de emissão da Companhia, nos termos 
previstos em seu Estatuto Social, na Lei das Sociedades por 
Ações e no Regulamento do Novo Mercado, conforme descritos 
na seção “Informações Sobre a Oferta – Direitos, Vantagens e 
Restrições das Ações”, a partir da página 67 deste Prospecto e 
na seção “18 Valores Mobiliários” do Formulário de Referência, 
anexo a este Prospecto, a partir da página 758 deste 
Prospecto. 



 

31 

Distribuição Parcial Não será admitida distribuição parcial no âmbito da Oferta, 
conforme faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da Instrução 
CVM 400. Assim, caso não haja demanda para a subscrição da 
totalidade das Ações (sem considerar as Ações Adicionais e as 
Ações Suplementares) por parte dos Investidores Não 
Institucionais e dos Investidores Institucionais até a data da 
conclusão do Procedimento de Bookbuilding, nos termos do 
Contrato de Colocação, a Oferta será cancelada, sendo todos os 
Pedidos de Reserva e intenções de investimento 
automaticamente cancelados. Neste caso, os valores 
eventualmente depositados pelos Investidores Não Institucionais 
serão devolvidos sem qualquer remuneração, juros ou correção 
monetária, sem reembolso de custos e com dedução, caso 
incidentes, de quaisquer tributos eventualmente aplicáveis sobre 
os valores pagos, inclusive, em função do IOF/Câmbio e 
quaisquer outros tributos que venham a ser criados, incluindo 
aqueles com alíquota atual equivalente a zero que tenham sua 
alíquota majorada, no prazo máximo de 3 (três) dias úteis 
contados da data da disponibilização do comunicado de 
cancelamento da Oferta. Para mais informações, veja a 
seção “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às 
Ações – Na medida em que não será admitida 
distribuição parcial no âmbito da Oferta, conforme 
faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da Instrução 
CVM 400, é possível que a Oferta venha a ser cancelada 
caso não haja investidores suficientes interessados em 
subscrever a totalidade das Ações inicialmente ofertada 
no âmbito da Oferta”, a partir da página 89 deste 
Prospecto. 

Evento de Fixação do Preço 
em Valor Inferior à Faixa 
Indicativa 

Fixação do Preço por Ação abaixo de 20% do preço inicialmente 
indicado, considerando um preço por Ação que seja o resultado 
da aplicação de 20% sobre o valor máximo da Faixa Indicativa, 
sendo que o valor resultante desta aplicação de 20% deverá ser 
descontado do valor mínimo da Faixa Indicativa, nos termos do 
artigo 6º do Anexo II do Código ANBIMA e do Ofício-Circular 
CVM/SRE, hipótese em que o Investidor Não Institucional poderá 
desistir do seu Pedido de Reserva, sem quaisquer ônus, nos 
termos descritos neste Prospecto. 

Faixa Indicativa A faixa indicativa do Preço por Ação apresentada na capa deste 
Prospecto. Estima-se que o preço de subscrição, conforme o 
caso, por Ação estará situado entre R$41,50 e R$47,80, 
podendo, no entanto, o Preço por Ação ser fixado acima ou 
abaixo da Faixa Indicativa, a qual é meramente indicativa. 
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Fatores de Risco Para uma descrição de certos fatores de risco relacionados à 
subscrição das Ações que devem ser considerados na tomada da 
decisão de investimento, os investidores devem ler as seções 
“Sumário da Companhia – Principais Fatores de Risco Relativos à 
Companhia” e “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações”, 
a partir das páginas 22 e 86 deste Prospecto, respectivamente, bem 
como os Fatores de Risco descritos no item “4. Fatores de Risco” do 
Formulário de Referência, anexo a este Prospecto, a partir da 
página 350 deste Prospecto, para ciência dos riscos que devem ser 
considerados antes de investir nas Ações. 

Formador de Mercado Não haverá contratação de formador de mercado. 

Garantia Firme de Liquidação Obrigação individual e não solidária dos Coordenadores da 
Oferta, observado o disposto no Contrato de Colocação, de 
integralizar financeiramente as Ações (considerando as Ações 
Adicionais, mas sem considerar as Ações Suplementares) que 
tenham sido subscritas, porém não integralizadas/liquidadas, 
no Brasil, pelos seus respectivos investidores na Data de 
Liquidação, na proporção e até o limite individual de garantia 
firme de liquidação prestada por cada um dos Coordenadores 
da Oferta, nos termos do Contrato de Colocação. A Garantia 
Firme de Liquidação é vinculante a partir do momento em que 
for concluído o Procedimento de Bookbuilding, concedido o 
registro da Oferta pela CVM, assinado o Contrato de Colocação 
e o Contrato de Colocação Internacional, disponibilizado o 
Prospecto Definitivo e disponibilizado o Anúncio de Início. 

Caso as Ações (considerando as Ações Adicionais, mas sem 
considerar as Ações Suplementares) objeto de Garantia Firme 
de Liquidação efetivamente subscritas por investidores não 
sejam totalmente integralizadas/liquidadas por estes até a Data 
de Liquidação, cada Coordenador da Oferta, observado o 
disposto no Contrato de Colocação, subscreverá e integralizará, 
na Data de Liquidação, pelo Preço por Ação, na proporção e 
até o limite individual da Garantia Firme de Liquidação prestada 
por cada um dos Coordenadores da Oferta, de forma individual 
e não solidária, a totalidade do saldo resultante da diferença 
entre (i) o número de Ações (considerando as Ações Adicionais, 
mas sem considerar as Ações Suplementares) objeto da 
Garantia Firme de Liquidação prestada pelos Coordenadores da 
Oferta, nos termos do Contrato de Colocação e multiplicado 
pelo Preço por Ação; e (ii) o número de Ações (considerando as 
Ações Adicionais, mas sem considerar as Ações Suplementares) 
objeto da Garantia Firme de Liquidação efetivamente 
subscritas, no Brasil, por investidores e por esses 
integralizadas/liquidadas no mercado, multiplicada pelo Preço 
por Ação. 
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Para os fins do disposto no item 5 do Anexo VI da Instrução 
CVM 400, em caso de exercício da garantia firme de liquidação, 
caso os Coordenadores da Oferta, por si ou por suas afiliadas, 
nos termos do Contrato de Colocação, tenham interesse em 
vender tais Ações antes da disponibilização do Anúncio de 
Encerramento, o preço de venda dessas Ações será o preço de 
mercado das Ações, limitado ao Preço por Ação, sendo certo, 
entretanto, que as operações realizadas em decorrência das 
atividades de estabilização previstas seção “Informações Sobre 
a Oferta – Estabilização de Preço das Ações”, a partir da página 
66 deste Prospecto, não estarão sujeitas a tais limites, devendo 
observar, entretanto, os termos e condições estabelecidos no 
Contrato de Estabilização. 

Inadequação da Oferta O investimento em Ações representa um investimento de risco, 
pois é um investimento em renda variável e, assim, os 
investidores que pretendam investir em Ações estão sujeitos a 
perdas patrimoniais e riscos, inclusive aqueles relacionados às 
Ações, à Companhia, ao setor em que atua, aos seus acionistas e 
ao ambiente macroeconômico do Brasil, descritos neste Prospecto 
e no Formulário de Referência, e que devem ser cuidadosamente 
considerados antes da tomada de decisão de investimento. O 
investimento em Ações não é, portanto, adequado a investidores 
avessos aos riscos relacionados à volatilidade do mercado de 
capitais. Ainda assim, não há qualquer classe ou categoria de 
investidor que esteja proibida por lei de adquirir Ações ou com 
relação à qual o investimento em Ações seria, no entendimento da 
Companhia e dos Coordenadores da Oferta, inadequado. 

Instituições Consorciadas Instituições consorciadas autorizadas a operar no mercado de 
capitais brasileiro, credenciadas junto à B3, convidadas a 
participar da Oferta exclusivamente para efetuar esforços de 
colocação das Ações junto a Investidores Não Institucionais, e 
que tenham aderido à Oferta por meio da assinatura da carta-
convite a ser disponibilizada pelo Coordenador Líder. 

Instituições Participantes da 
Oferta 

Coordenadores da Oferta e as Instituições Consorciadas, 
considerados conjunto. 

Instrumentos de Lock-up Acordos de restrição à venda de Ações assinados pela 
Companhia, pelos Acionistas Controladores e pelos 
Administradores. 
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Investidores Estrangeiros (i) investidores institucionais qualificados (qualified institutional 
buyers), residentes e domiciliados nos Estados Unidos, 
conforme definidos na Regra 144A, editada pela SEC; e (ii) nos 
demais países, que não os Estados Unidos e o Brasil, para 
investidores que sejam considerados não residentes ou 
domiciliados nos Estados Unidos ou não constituídos de acordo 
com as leis deste país (non-U.S. persons), nos termos do 
Regulamento S, editado pela SEC, no âmbito do Securities Act, 
e observada a legislação aplicável no país de domicílio de cada 
investidor, em ambos os casos (i) e (ii), em operações isentas 
de registro nos Estados Unidos, previstas no Securities Act e 
nos regulamentos editados ao amparo do Securities Act, bem 
como nos termos de quaisquer outras regras federais e 
estaduais dos Estados Unidos sobre títulos e valores, desde que 
tais Investidores Estrangeiros invistam no Brasil em 
conformidade com os mecanismos de investimento 
regulamentados pelo CMN, pelo BACEN e/ou pela CVM, nos 
termos da Resolução 4.373, e na Instrução CVM 560, ou na 
Lei 4.131. 

Investidores Institucionais  Investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimento 
registrados na B3, que sejam considerados investidores 
profissionais, nos termos da regulamentação em vigor, em 
qualquer caso, cujas intenções específicas ou globais de 
investimento excedam R$10.000.000,00 e que não sejam 
considerados Investidores Não Institucionais, além de fundos 
de investimentos, fundos de pensão, entidades administradoras 
de recursos de terceiros registradas na CVM, que apresentem 
intenções específicas e globais de investimentos, entidades 
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, 
condomínios destinados à aplicação em carteira de títulos e 
valores mobiliários registrados na CVM e/ou na B3, 
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdência 
complementar e de capitalização, investidores qualificados e 
profissionais nos termos da regulamentação da CVM, 
(inexistindo para estes valores mínimo ou máximo de 
investimento), assim como os Investidores Estrangeiros. 

Investidores Não 
Institucionais 

Investidores da Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária, 
Investidores da Oferta de Varejo Sem Alocação Prioritária, 
Investidores da Oferta do Segmento Private Com Alocação 
Prioritária e Investidores do Segmento Private Sem Alocação 
Prioritária, considerados em conjunto. 
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Investidores do Segmento 
Private Com Alocação 
Prioritária 

Investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimentos 
registrados na B3 que sejam considerados investidores 
qualificados, nos termos da regulamentação em vigor, e que não 
sejam considerados Investidores Institucionais, em qualquer caso, 
residentes e domiciliados ou com sede no Brasil, que realizaram 
Pedido de Reserva durante o Período de Reserva ou o Período de 
Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma 
única Instituição Consorciada, observados, para esses 
investidores, em qualquer hipótese, os Valores Mínimo e Máximo 
do Pedido de Reserva da Oferta do Segmento Private e que 
obrigatoriamente se comprometam com o Lock-up da Oferta do 
Segmento Private. 

Investidores do Segmento 
Private Sem Alocação 
Prioritária  

Investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimentos 
registrados na B3 que sejam considerados investidores 
qualificados, nos termos da regulamentação em vigor, e que não 
sejam considerados Investidores Institucionais, em qualquer caso, 
residentes e domiciliados ou com sede no Brasil, que realizarem 
Pedido de Reserva durante o Período de Reserva ou o Período de 
Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma 
única Instituição Consorciada, observados, para esses 
investidores, em qualquer hipótese, os Valores Mínimo e Máximo 
do Pedido de Reserva da Oferta do Segmento Private, mas que 
optarem por não se comprometer com o Lock-up da Oferta do 
Segmento Private. 

Investidores da Oferta de 
Varejo Com Alocação 
Prioritária 

Investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de 
investimentos registrados na B3 e que não sejam considerados 
investidores qualificados, nos termos da regulamentação em 
vigor e/ou Investidores Institucionais, em qualquer caso, 
residentes e domiciliados ou com sede no Brasil, que realizarem 
Pedido de Reserva durante o Período de Reserva do Varejo ou 
o Período de Reserva para Pessoas Vinculadas do Varejo, 
conforme o caso, junto a uma única Instituição Consorciada, 
observados, para esses investidores, em qualquer hipótese, os 
Valores Mínimo e Máximo do Pedido de Reserva da Oferta de 
Varejo e que obrigatoriamente se comprometam a não dispor 
das Ações que subscreverem por um período de 45 (quarenta e 
cinco) dias. 

Investidores da Oferta de 
Varejo Sem Alocação 
Prioritária 

Investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de 
investimentos registrados na B3 e que não sejam considerados 
investidores qualificados, nos termos da regulamentação em 
vigor e/ou Investidores Institucionais, em qualquer caso, 
residentes e domiciliados ou com sede no Brasil, que realizarem 
Pedido de Reserva durante o Período de Reserva do Varejo ou 
o Período de Reserva para Pessoas Vinculadas do Varejo, 
conforme o caso, junto a uma única Instituição Consorciada, 
observados, para esses investidores, em qualquer hipótese, os 
Valores Mínimo e Máximo do Pedido de Reserva da Oferta de 
Varejo, mas que optarem por não se comprometer com o 
Lock-up da Oferta de Varejo. 



 

36 

Lock-up da Oferta do 
Segmento Private 

Compromisso obrigatório de restrição à venda de Ações por um 
período de 60 (sessenta) dias aos Investidores da Oferta do 
Segmento Private. 

Lock-up da Oferta de Varejo Compromisso obrigatório de restrição à venda de Ações por um 
período de 45 (quarenta e cinco) dias obrigatório aos 
Investidores da Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária. 

Negociação na B3 As Ações passarão a ser negociadas no Novo Mercado a partir 
do dia útil seguinte à disponibilização do Anúncio de Início sob 
o código “AVLL3”. 

Oferta A oferta pública de distribuição primária de, inicialmente, 
10.477.569 Ações. 

Oferta de Varejo Com 
Alocação Prioritária 

Distribuição pública de Ações, no âmbito da Oferta Não 
Institucional, direcionada a Investidores da Oferta de Varejo, 
observados os termos e disposições deste Prospecto. Para 
mais informações veja a seção “Informações Sobre à 
Oferta – Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária”, a 
partir da página 54 deste Prospecto. 

Oferta de Varejo Sem 
Alocação Prioritária 

Distribuição pública de Ações, no âmbito da Oferta Não 
Institucional, direcionada a Investidores da Oferta de Varejo, 
observados os termos e disposições deste Prospecto. Para 
mais informações veja a seção “Informações Sobre à 
Oferta – Oferta de Varejo Sem Alocação Prioritária”, a 
partir da página 54 deste Prospecto. 

Oferta do Segmento Private 
Com Alocação Prioritária 

Distribuição pública de Ações, no âmbito da Oferta Não 
Institucional, direcionada a Investidores da Oferta do Segmento 
Private, observados os termos e disposições deste Prospecto. 
Para mais informações veja a seção “Informações Sobre 
à Oferta – Oferta do Segmento Private Com Alocação 
Prioritária”, a partir da página 58 deste Prospecto. 

Oferta do Segmento Private 
Sem Alocação Prioritária 

Distribuição pública de Ações, no âmbito da Oferta Não 
Institucional, direcionada a Investidores da Oferta do Segmento 
Private, observados os termos e disposições deste Prospecto. 
Para mais informações veja a seção “Informações Sobre 
à Oferta – Oferta do Segmento Private Sem Alocação 
Prioritária”, a partir da página 61 deste Prospecto. 

Oferta Institucional Distribuição pública de Ações, no âmbito da Oferta, direcionada 
a Investidores Institucionais. Para mais informações veja a 
seção “Informações Sobre à Oferta – Oferta 
Institucional”, a partir da página 61 deste Prospecto. 

Oferta Não Institucional Distribuição pública de Ações, no âmbito da Oferta, direcionada 
prioritariamente à colocação pública junto a Investidores Não 
Institucionais que tenham realizado Pedido de Reserva dentro 
do respectivo Período de Reserva. Para mais informações 
veja a seção “Informações Sobre à Oferta – Oferta Não 
Institucional”, a partir da página 54 deste Prospecto. 
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Offering Memoranda O Preliminary Offering Memorandum e o Final Offering 
Memorandum, conforme definidos no Contrato de Colocação 
Internacional, considerados em conjunto. 

Oferta  A oferta pública de distribuição primária de Ações de emissão 
da Companhia. 

Pedido de Reserva Formulário específico celebrado, em caráter irrevogável e 
irretratável, para subscrição de Ações no âmbito da Oferta Não 
Institucional, por Investidores Não Institucionais, inclusive os 
que sejam Pessoas Vinculadas. 

Período de Colocação Prazo de até 2 (dois) dias úteis, contados a partir da data de 
disponibilização do Anúncio de Início, para efetuar a colocação 
das Ações. 

Períodos de Reserva O Período de Reserva e o Período de Reserva para Pessoas 
Vinculadas, considerados conjuntamente. 

Pessoas Vinculadas Investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrução 
CVM 400 e do artigo 1º, inciso VI, da Instrução CVM 505, 
conforme alterada: (i) controladores ou administradores da 
Companhia ou outras pessoas vinculadas à Oferta, bem como 
seus cônjuges ou companheiros, seus ascendentes, 
descendentes e colaterais até o segundo grau; (ii) 
controladores ou administradores das Instituições Participantes 
da Oferta e/ou dos Agentes de Colocação Internacional; (iii) 
empregados, operadores e demais prepostos das Instituições 
Participantes da Oferta e/ou dos Agentes de Colocação 
Internacional diretamente envolvidos na estruturação da 
Oferta; (iv) agentes autônomos que prestem serviços às 
Instituições Participantes da Oferta e/ou aos Agentes de 
Colocação Internacional, desde que diretamente envolvidos na 
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as 
Instituições Participantes da Oferta e/ou com os Agentes de 
Colocação Internacional, contrato de prestação de serviços 
diretamente relacionados à atividade de intermediação ou de 
suporte operacional no âmbito da Oferta; (vi) sociedades 
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituições 
Participantes da Oferta e/ou pelos Agentes de Colocação 
Internacional, desde que diretamente envolvidos na Oferta; 
(vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por 
pessoas vinculadas às Instituições Participantes da Oferta e/ou 
aos Agentes de Colocação Internacional, desde que 
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cônjuge ou 
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos 
itens (ii) a (v) acima; e (ix) clubes e fundos de investimento 
cuja maioria das cotas pertença a pessoas vinculadas, salvo se 
geridos discricionariamente por terceiros que não sejam 
pessoas vinculadas. 
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Plano de Distribuição Plano de distribuição das Ações elaborado pelos Coordenadores 
da Oferta, com a expressa anuência da Companhia, nos termos 
do artigo 33, parágrafo 3º, da Instrução CVM 400 e do 
Regulamento do Novo Mercado, no que diz respeito ao esforço 
de dispersão acionária, o qual levará em conta a criação de 
uma base acionária diversificada de acionistas e relações da 
Companhia e dos Coordenadores da Oferta com clientes e 
outras considerações de natureza comercial ou estratégica da 
Companhia e dos Coordenadores da Oferta, observado que os 
Coordenadores da Oferta assegurarão: (i) a adequação do 
investimento ao perfil de risco de seus clientes, (ii) o 
tratamento justo e equitativo a todos os investidores, em 
conformidade com o artigo 21 da Instrução CVM 400; e (iii) o 
recebimento prévio, pelas Instituições Participantes da Oferta, 
dos exemplares dos Prospectos para leitura obrigatória, de 
modo que suas eventuais dúvidas possam ser esclarecidas por 
pessoa designada pelo Coordenador Líder. 

Prazo de Distribuição Prazo para a distribuição das Ações terá início na data de 
disponibilização do Anúncio de Início, com data estimada para 
ocorrer em 05 de novembro de 2020, nos termos do artigo 52 
e 54-A da Instrução CVM 400, e será encerrado na data de 
disponibilização Anúncio de Encerramento, limitado ao prazo 
máximo de seis meses, contado a partir da data de 
disponibilização do Anúncio de Início, com data máxima 
estimada para ocorrer em 05 de maio de 2021, em 
conformidade com os artigos 18 e 29 da Instrução CVM 400. 

Preço por Ação Estima-se que o Preço por Ação estará situado na Faixa 
Indicativa, podendo, no entanto, ser fixado acima ou abaixo 
dessa Faixa Indicativa, a qual é meramente indicativa. 

O Preço por Ação será fixado após a conclusão do 
Procedimento de Bookbuilding e terá como parâmetro as 
indicações de interesse em função da qualidade e quantidade 
de demanda (por volume e preço) por Ação, coletadas junto a 
Investidores Institucionais durante o Procedimento de 
Bookbuilding. 

A escolha do critério de determinação do Preço por Ação é 
justificada na medida que o preço de mercado das Ações a 
serem subscritas será aferido de acordo com a realização do 
Procedimento de Bookbuilding, o qual reflete o valor pelo qual 
os Investidores Institucionais apresentarão suas intenções de 
investimento no contexto da Oferta e, portanto, não haverá 
diluição injustificada dos atuais acionistas da Companhia, nos 
termos do artigo 170, parágrafo 1º, inciso III, da Lei das 
Sociedades por Ações. Os Investidores Não Institucionais não 
participarão do Procedimento de Bookbuilding e, portanto, não 
participarão do processo de determinação do Preço por Ação. 
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Procedimento de 
Bookbuilding 

Procedimento de coleta de intenções de investimento a ser 
realizado com Investidores Institucionais pelos Coordenadores 
da Oferta, no Brasil, e pelos Agentes de Colocação 
Internacional, no exterior, conforme previsto no artigo 23, 
parágrafo 1º, e no artigo 44 da Instrução CVM 400. 

Poderá ser aceita a participação de Investidores Institucionais 
que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de 
Bookbuilding, até o limite máximo de 20% das Ações do total 
de Ações inicialmente ofertadas (sem considerar as Ações 
Suplementares e as Ações Adicionais). Nos termos do artigo 55 
da Instrução CVM 400, caso seja verificado excesso de 
demanda superior em 1/3 (um terço) à quantidade de Ações 
inicialmente ofertadas (sem considerar as Ações Adicionais e as 
Ações Suplementares), não será permitida a colocação de 
Ações junto aos Investidores Institucionais que sejam Pessoas 
Vinculadas, sendo as ordens ou intenções de investimento 
automaticamente canceladas. 

A participação de Investidores Institucionais que sejam 
Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding 
poderá ter impacto adverso na formação do Preço por 
Ação e o investimento nas Ações por Investidores 
Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas poderá 
resultar em redução da liquidez das Ações da 
Companhia no mercado secundário. Para mais 
informações, veja a seção “Fatores de Risco 
Relacionados à Oferta e às Ações – A participação de 
Investidores Institucionais que sejam considerados 
Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding 
poderá afetar adversamente a fixação do Preço por 
Ação e o investimento nas Ações por Investidores 
Institucionais que sejam considerados Pessoas 
Vinculadas poderá resultar na redução de liquidez das 
ações ordinárias de emissão da Companhia no mercado 
secundário”, a partir da página 89 deste Prospecto. 

Os investimentos realizados pelas pessoas mencionadas no 
artigo 48 da Instrução CVM 400: (i) para proteção (hedge) em 
operações com derivativos contratadas com terceiros, tendo as 
Ações como referência (incluindo operações de total return 
swap), desde que tais terceiros não sejam Pessoas Vinculadas; 
ou (ii) que se enquadrem dentre as outras exceções previstas 
no artigo 48, II da Instrução CVM 400, são permitidos na forma 
do artigo 48 da Instrução CVM 400 e não serão considerados 
investimentos realizados por Pessoas Vinculadas para os fins do 
artigo 55 da Instrução CVM 400. 

Prospecto Definitivo O “Prospecto Definitivo da Oferta Pública de Distribuição Primária 
de Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.”, incluindo o 
Formulário de Referência a ele anexo. 
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Prospecto ou Prospecto 
Preliminar  

Este “Prospecto Preliminar da Oferta Pública de Distribuição 
Primária de Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.”, 
incluindo o Formulário de Referência a ele anexo. 

Prospectos  Prospecto Definitivo e este Prospecto, considerados em 
conjunto. 

Público Alvo da Oferta Os Investidores Não Institucionais e os Investidores 
Institucionais, considerandos em conjunto. 

Registro da Oferta O pedido de registro da Oferta foi protocolado pela Companhia 
e pelo Coordenador Líder perante a CVM em 14 de agosto de 
2020, estando a presente Oferta sujeita a prévia aprovação e 
registro da CVM. 

Mais informações sobre a Oferta poderão ser obtidas junto às 
Instituições Participantes da Oferta, nos endereços indicados na 
seção “Informações Sobre a Oferta - Informações Adicionais”, a 
partir da página 70 deste Prospecto. 

Resolução de Conflitos A Companhia, seus acionistas e Administradores, obrigam-se a 
resolver, por meio de arbitragem, perante a Câmara de 
Arbitragem do Mercado, na forma do Regulamento da Câmara 
de Arbitragem, qualquer controvérsia que possa surgir entre 
eles, relacionada com ou oriunda da sua condição de emissor, 
acionistas, Administradores, e membros do Conselho Fiscal, em 
especial, decorrentes das disposições contidas na Lei 6.385, de 
07 de dezembro de 1976, conforme alterada, na Lei das 
Sociedades por Ações, neste Estatuto Social, nas normas 
editadas pelo CMN, BACEN e pela CVM, bem como nas demais 
normas aplicáveis ao funcionamento do mercado de capitais 
em geral, além daquelas constantes do Regulamento do Novo 
Mercado, dos demais regulamentos da B3 e do Contrato de 
Participação no Novo Mercado. 

Restrição à Venda de Ações 
(Lock-up) 

A Companhia, seus Acionistas Controladores e Administradores 
se comprometerão, perante os Coordenadores da Oferta e os 
Agentes de Colocação Internacional, a celebrar acordos de 
restrição à venda de ações ordinárias de emissão da 
Companhia, por meio dos quais, observadas as exceções 
previstas no Contrato de Colocação Internacional, concordarão 
em não oferecer, vender, contratar a venda, penhorar, 
emprestar, dar em garantia, conceder qualquer opção de 
compra, realizar qualquer venda a descoberto ou de outra 
forma onerar ou dispor, direta ou indiretamente, pelo período 
de 180 dias contados da data de disponibilização do Anúncio de 
Início, quaisquer ações ordinárias de emissão da Companhia de 
que sejam titulares imediatamente após a Oferta, ou valores 
mobiliários conversíveis ou permutáveis por, ou que 
representem um direito de receber ações ordinárias de emissão 
da Companhia, ou que admitam pagamento mediante entrega 
de ações ordinárias de emissão da Companhia, bem como 
derivativos nelas lastreados. 

 



 

41 

A venda ou a percepção de uma possível venda de um volume 
substancial das Ações poderá prejudicar o valor de negociação 
das Ações. Para mais informações, veja a seção “Fatores 
de Risco Relacionados à Oferta e às Ações – A venda, ou 
a percepção de potencial venda, de quantidades 
significativas das Ações, após a conclusão da Oferta e o 
período de Lock-up, poderá afetar negativamente o 
preço de mercado das Ações no mercado secundário ou 
a percepção dos investidores sobre a Companhia”, a 
partir da página 88 deste Prospecto. 

Rateio da Oferta de Varejo 
Com Alocação Prioritária 

Rateio proporcional ao valor dos respectivos Pedidos de 
Reserva, desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações 
entre Investidores da Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária 
que tenham apresentado Pedido de Reserva. 

Rateio da Oferta de Varejo 
Sem Alocação Prioritária 

Rateio proporcional ao valor dos respectivos Pedidos de 
Reserva, desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações 
entre Investidores Sem Alocação Prioritária que tenham 
apresentado Pedido de Reserva. 

Rateio da Oferta do Segmento 
Private Com Alocação 
Prioritária 

Rateio proporcional ao valor dos respectivos Pedidos de 
Reserva, desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações 
entre Investidores do Segmento Private Com Alocação 
Prioritária que tenham apresentado Pedido de Reserva. 

Rateio da Oferta do Segmento 
Private Sem Alocação 
Prioritária 

Rateio proporcional ao valor dos respectivos Pedidos de 
Reserva, desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações 
entre Investidores do Segmento Private Sem Alocação 
Prioritária que tenham apresentado Pedido de Reserva. 

Valores Mínimo e Máximo do 
Pedido de Reserva da Oferta 
de Varejo 

O valor mínimo de pedido de investimento de R$3.000,00 e o 
valor máximo de pedido de investimento de R$1.000.000,00. 

Valores Mínimo e Máximo do 
Pedido de Reserva da Oferta 
do Segmento Private 

O valor mínimo de pedido de investimento de R$1.000.000,00 e o 
valor máximo de pedido de investimento de R$10.000.000,00. 

Valor Total da Oferta R$467.823.455,85, considerando o Preço por Ação (sem 
considerar as Ações Adicionais e as Ações Suplementares). 
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INFORMAÇÕES SOBRE A OFERTA 

Composição do Capital Social 

Na data deste Prospecto, o capital social da Companhia é de R$1.300.632.855,65, totalmente 
subscrito e integralizado, representado por 11.482.979 ações ordinárias nominativas, escriturais e 
sem valor nominal. 

Nos termos do Estatuto Social, a Companhia fica autorizada a aumentar o capital social mediante 
deliberação do Conselho de Administração e independente de reforma estatutária, até o limite de 
R$6.300.632.855,65, por deliberação do Conselho de Administração, que fixará o preço e a 
quantidade de Ações a serem emitidas, bem como demais condições de subscrição/integralização 
dentro do capital autorizado, assim como a exclusão do direito de preferência dos atuais acionistas 
da Companhia. 

Os quadros abaixo indicam a composição do capital social da Companhia, integralmente subscrito e 
integralizado, na data deste Prospecto e a previsão após a conclusão da Oferta, considerando os 
efeitos da eventual subscrição acima. 

Na hipótese de colocação total das Ações, sem considerar a colocação das Ações Suplementares e 
das Ações Adicionais:  

Espécie Antes da Oferta Após a Oferta(1) 
 Quantidade Valor Quantidade Valor(2)(3) 

Ordinárias .................................  11.482.979  1.300.632.856  22.520.733  1.768.456.312  
Total ......................................  11.482.979  1.300.632.856  22.520.733  1.768.456.312  
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 
(2) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(3) Sem dedução de comissões, despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a alterações. 

Na hipótese de colocação total das Ações, considerando a colocação integral das Ações 
Suplementares e as Ações Adicionais:  

Espécie Antes da Oferta Após a Oferta(1) 
 Quantidade Valor Quantidade Valor(2)(3) 

Ordinárias .................................  11.482.979  1.300.632.856  26.187.881  1.932.194.470  
Total ......................................  11.482.979  1.300.632.856  26.187.881  1.932.194.470  
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 
(2) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(3) Sem dedução de comissões, despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a alterações. 

Na hipótese de colocação total das Ações, considerando a colocação integral das Ações 
Suplementares e sem considerar a colocação das Ações Adicionais:  

Espécie Antes da Oferta Após a Oferta(1) 
 Quantidade Valor Quantidade Valor(2)(3) 

Ordinárias .................................  11.482.979  1.300.632.856  24.092.368  1.838.629.814  
Total ......................................  11.482.979  1.300.632.856  24.092.368  1.838.629.814  
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 
(2) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(3) Sem dedução de comissões, despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a alterações. 
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Na hipótese de colocação total das Ações, sem considerar a colocação das Ações Suplementares e 
considerando a colocação integral das Ações Adicionais: 

Espécie Antes da Oferta Após a Oferta(1) 
 Quantidade Valor Quantidade Valor(2)(3) 

Ordinárias .................................  11.482.979  1.300.632.856  24.616.246  1.862.020.967  
Total ......................................  11.482.979  1.300.632.856  24.616.246  1.862.020.967  
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 
(2) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(3) Sem dedução de comissões, despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a alterações. 

Principais Acionistas e Administradores 

Os quadros abaixo indicam a quantidade de Ações detidas por acionistas titulares de 5% ou mais 
de Ações e pelos membros Administração, na data deste Prospecto e a previsão para após a 
conclusão da Oferta. 

Na hipótese de colocação total das Ações, sem considerar a colocação das Ações Suplementares e 
das Ações Adicionais:  

 Composição Atual Composição Após a Oferta(1) 
Acionistas Ações Ordinárias % Ações Ordinárias % 
Pátria PE IV .............................  5.840.223 50,86 6.388.308 28,37 
Brazilian PE IV .........................  128.964 1,12 141.064 0,63 
Pátria Real Estate III ...............  3.685.571 32,10 3.685.571 16,37
Pátria Real Estate II .................  1.352.407 11,78 1.352.407 6,01 
Alpha Co. ................................  453.412 3,95 453.412 2,01 
Outros ....................................  – – 10.477.569 46,52 
Ações em Tesouraria ...............  22.402 0,20 22.402 0,10 
Total ....................................  11.482.979 100,00 22.250.733 100,00 
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 

Na hipótese de colocação total das Ações, considerando a colocação integral das Ações 
Suplementares e sem considerar a colocação das Ações Adicionais:  

 Composição Atual Composição Após a Oferta(1) 
Acionistas Ações Ordinárias % Ações Ordinárias % 
Pátria PE IV ............................... 5.840.223 50,86 6.388.308 26,52 
Brazilian PE IV ........................... 128.964 1,12 141.064 0,59 
Pátria Real Estate III ................. 3.685.571 32,10 3.685.571 15,30 
Pátria Real Estate II ................... 1.352.407 11,78 1.352.407 5,61 
Alpha Co. .................................. 453.412 3,95 453.412 1,88 
Outros ....................................  – – 12.049.204 50,02 
Ações em Tesouraria ...............  22.402 0,20 22.402 0,09 
Total ....................................  11.482.979 100,00 24.092.368 100,00 
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 
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Na hipótese de colocação total das Ações, sem considerar a colocação das Ações Suplementares e 
considerando a colocação integral das Ações Adicionais:  

 Composição Atual Composição Após a Oferta(1) 
Acionistas Ações Ordinárias % Ações Ordinárias % 
Pátria PE IV ............................... 5.840.223 50,86 6.388.308 25,95 
Brazilian PE IV ........................... 128.964 1,12 141.064 0,57 
Pátria Real Estate III ................. 3.685.571 32,10 3.685.571 14,97 
Pátria Real Estate II ................... 1.352.407 11,78 1.352.407 5,49
Alpha Co. .................................. 453.412 3,95 453.412 1,84 
Outros ....................................  – – 12.573.082 51,08 
Ações em Tesouraria ...............  22.402 0,20 22.042 0,09 
Total ....................................  11.482.979 100,00 24.616.246 100,00  
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 

Na hipótese de colocação total das Ações, considerando a colocação integral as Ações 
Suplementares e das Ações Adicionais:  

 Composição Atual Composição Após a Oferta(1) 
Acionistas Ações Ordinárias % Ações Ordinárias % 
Pátria PE IV ............................... 5.840.223 50,86 6.388.308 24,39 
Brazilian PE IV ........................... 128.964 1,12 141.064 0,54
Pátria Real Estate III ................. 3.685.571 32,10 3.685.571 14,07 
Pátria Real Estate II ................... 1.352.407 11,78 1.352.407 5,16 
Alpha Co. .................................. 453.412 3,95 453.412 1,73 
Outros ....................................  – – 14.144.717 54,01 
Ações em Tesouraria ...............  22.402 0,20 22.702 0,09 
Total ....................................  11.482.979 100,00 26.187.881 100,00 
 

(1) Considera o exercício do Bônus de Subscrição. 

Eventual Redução da Participação Acionária dos Acionistas Controladores para 
percentual menor do que 50% mais uma ação ordinária.  

Após a realização da Oferta, conforme descrito na seção “Principais acionistas e Administradores, 
caso as Ações Adicionais e Ações Suplementare sejam colocadas, os Acionistas Controladores, 
podem passar a deter aproximadamente 46% do capital social da Companhia. Apesar de 
societariamente o controle da Companhia ser mantido, eventualmente tal diluição societária poderia 
vir a ser interpretada como razão para vencimento antecipado de determinadas dívidas bancárias. 
Nesse sentido, em preparação ao lançamento da Oferta, a Companhia obteve de seus credores as 
autorizações necessárias para a realização da Oferta Pública nos termos propostos, de forma que 
nenhum vencimento antecipado possa ser aventado por tais credores.  

Características Gerais da Oferta 

Descrição da Oferta 

A Oferta consistirá na distribuição pública primária de, inicialmente, 10.477.569 Ações, a ser 
realizada no Brasil, em mercado de balcão não organizado, em conformidade com a Instrução CVM 
400, com o Código ANBIMA, e demais normativos aplicáveis, sob a coordenação dos Coordenadores 
da Oferta, com a participação de determinadas Instituições Consorciadas. 
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Simultaneamente, serão realizados esforços de colocação das Ações no exterior pelos Agentes de 
Colocação Internacional (i) nos Estados Unidos, exclusivamente para investidores institucionais 
qualificados (qualified institutional buyers), residentes e domiciliados nos Estados Unidos, conforme 
definidos na Regra 144A, editada pela SEC, em operações isentas de registro, previstas no 
Securities Act e nos regulamentos editados ao amparo do Securities Act, bem como nos termos de 
quaisquer outras regras federais e estaduais dos Estados Unidos sobre títulos e valores mobiliários; 
e (ii) nos demais países, que não os Estados Unidos e o Brasil, para investidores que sejam 
considerados não residentes ou domiciliados nos Estados Unidos ou não constituídos de acordo 
com as leis deste país (non-U.S. persons), nos termos do Regulation S, editado pela SEC, no âmbito 
do Securities Act, e observada a legislação aplicável no país de domicílio de cada investidor 
(investidores descritos nas alíneas (i) e (ii) acima, em conjunto, “Investidores Estrangeiros”), desde 
que tais Investidores Estrangeiros invistam no Brasil em conformidade com os mecanismos de 
investimento, nos termos da Lei nº 4.131, de 3 de setembro de 1962, conforme alterada (“Lei 
4.131”), ou da Resolução do Conselho Monetário Nacional nº 4.373, de 29 de setembro de 2014 
(“Resolução CMN 4.373”), e da Instrução da CVM nº 560, de 27 de março de 2015, conforme 
alterada (“Instrução CVM 560”), sem a necessidade, portanto, da solicitação e obtenção de registro 
de distribuição e colocação das Ações em agência ou órgão regulador do mercado de capitais de 
outro país, inclusive perante a SEC.  

Exceto pelo registro a ser concedido pela CVM, a Companhia, os Coordenadores da Oferta e os 
Agentes de Colocação Internacional não realizarão nenhum registro da Oferta ou das Ações nos 
Estados Unidos da América e nem em qualquer agência ou órgão regulador do mercado de capitais 
de qualquer outro país. 

Nos termos do artigo 14, parágrafo 2º, da Instrução CVM 400, até a data da divulgação do 
“Anúncio de Início da Oferta Pública de Distribuição Primária de Ações Ordinárias de Emissão da 
Alphaville S.A.” (“Anúncio de Início”), a quantidade total de ações inicialmente ofertadas poderá, a 
critério da Companhia, em comum acordo com os Coordenadores da Oferta, ser acrescida em até 
20%, ou seja, em até 2.095.513 novas ações de emissão da Companhia, nas mesmas condições e 
pelo mesmo preço das Ações inicialmente ofertadas (“Ações Adicionais”), as quais serão utilizadas 
para atender eventual excesso de demanda que venha a ser constatado até a conclusão do 
Procedimento de Bookbuilding.  

Nos termos do artigo 24 da Instrução CVM 400, a quantidade total de Ações inicialmente ofertadas 
poderá ser acrescida de um lote suplementar em percentual equivalente a até 15%, ou seja, a até 
1.571.635 novas ações ordinárias de emissão da Companhia, nas mesmas condições e pelo mesmo 
preço das Ações inicialmente ofertadas, conforme opção a ser outorgada pela Companhia ao 
Agente Estabilizador, nos termos do Contrato de Colocação, as quais serão destinadas, 
exclusivamente, para prestação de serviços de estabilização de preços das Ações (“Opção de Ações 
Suplementares”). O Agente Estabilizador terá o direito exclusivo, a partir da data de assinatura do 
Contrato de Colocação, inclusive, e por um período de até 30 dias contados do primeiro dia útil da 
data de início de negociação das Ações na B3, inclusive, de exercer a Opção de Ações 
Suplementares, no todo ou em parte, em uma ou mais vezes, após notificação, por escrito, aos 
demais Coordenadores da Oferta, desde que a decisão de sobrealocação das Ações seja tomada 
em comum acordo entre o Agente Estabilizador e os demais Coordenadores da Oferta quando da 
fixação do Preço por Ação. Conforme disposto no Contrato de Colocação, as Ações Suplementares 
não serão objeto de Garantia Firme de Liquidação por parte dos Coordenadores da Oferta. 
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Aprovações Societárias 

A abertura de capital da Companhia, a sua adesão e admissão ao Novo Mercado e a realização da 
Oferta pela Companhia, mediante aumento de capital dentro do limite de capital autorizado previsto 
em seu estatuto social, com a exclusão do direito de preferência dos atuais acionistas da 
Companhia, nos termos do artigo 172, inciso I, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei 
das Sociedades por Ações”), bem como seus termos e condições, foram aprovados em Assembleia 
Geral Extraordinária da Companhia realizada em 20 de julho de 2020, cuja ata foi devidamente 
registrada em 18 de agosto de 2020 perante a JUCESP sob o nº 319.522/20-9, bem como 
publicada no Jornal “O Dia” e no DOESP em 15 de setembro de 2020.  

O Preço por Ação e o aumento do capital social da Companhia, dentro do limite do capital 
autorizado previsto em seu estatuto social, serão aprovados em Reunião do Conselho de 
Administração, cuja ata será registrada na JUCESP e publicada no Jornal “O Dia” e no DOESP no dia 
útil subsequente.  

Preço por Ação 

Estima-se que o Preço por Ação estará situado entre R$41,50 e R$47,80 (“Faixa Indicativa”), 
podendo, no entanto, ser fixado acima ou abaixo da Faixa Indicativa, a qual é meramente indicativa. 
Na hipótese de o Preço por Ação ser fixado acima ou abaixo da Faixa Indicativa, os Pedidos de 
Reserva serão normalmente considerados e processados, observada a condição de eficácia elencada 
acima, exceto no caso de um Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa, nos 
termos do artigo 6º do Anexo II do Código ANBIMA e do item 16 do Ofício Circular CVM/SRE, 
hipótese em que o Investidor Não Institucional poderá desistir do seu Pedido de Reserva, conforme 
descrito acima. 

O preço de subscrição por Ação será fixado após a conclusão do Procedimento de Bookbuilding e 
terá como parâmetro as indicações de interesse em função da qualidade e quantidade de demanda 
(por volume e preço) por Ação coletada junto a Investidores Institucionais durante o Procedimento 
de Bookbuilding (“Preço por Ação”). 

A escolha do critério de determinação do Preço por Ação é justificada na medida em que o preço de 
mercado das Ações a serem subscritas será aferido de acordo com a realização do Procedimento de 
Bookbuilding, o qual reflete o valor pelo qual os Investidores Institucionais apresentarão suas 
intenções de investimento no contexto da Oferta e, portanto, não haverá diluição injustificada dos 
atuais acionistas da Companhia, nos termos do artigo 170, parágrafo 1º, inciso III da Lei das 
Sociedades por Ações. Os Investidores Não Institucionais não participarão do 
Procedimento de Bookbuilding e, portanto, não participarão do processo de 
determinação do Preço por Ação.  
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Poderá ser aceita a participação de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas no 
Procedimento de Bookbuilding, até o limite máximo de 20% (vinte por cento) do total de Ações 
inicialmente ofertadas (sem considerar as Ações Suplementares e as Ações Adicionais). Nos termos 
do artigo 55 da Instrução CVM 400, caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um 
terço) à quantidade de Ações inicialmente ofertadas (sem considerar as Ações Adicionais e as Ações 
Suplementares), não será permitida a colocação de Ações junto aos Investidores Institucionais que 
sejam Pessoas Vinculadas, sendo as ordens ou intenções de investimento automaticamente 
canceladas. A participação de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas 
no Procedimento de Bookbuilding poderá ter impacto adverso na formação do Preço 
por Ação e o investimento nas Ações por Investidores Institucionais que sejam Pessoas 
Vinculadas poderá resultar em redução da liquidez das Ações da Companhia no 
mercado secundário. Para mais informações, veja a seção “Fatores de Risco 
Relacionados à Oferta e às Ações – A participação de Investidores Institucionais que 
sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding poderá 
afetar adversamente a fixação do Preço por Ação e o investimento nas Ações por 
Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas poderá resultar 
na redução de liquidez das ações ordinárias de emissão da Companhia no mercado 
secundário”, a partir da página 89 deste Prospecto Preliminar. 

Em 9 de outubro de 2020, a Starboard Asset Ltda., uma gestora de fundos de investimento 
(“Starboard”), enviou uma carta para o Pátria Brazilian Private Equity Fund IV – Fundo de 
Investimento em Participações Multiestratégia (“Fundo Pátria”) manifestando o seu interesse, em 
conjunto com um grupo de investidores por ela representado, em realizar um investimento 
relevante na Companhia ao Preço por Ação definido pela Companhia, desde que dentro da Faixa de 
Preço definida neste Prospecto Preliminar da Oferta (“Manifestação de Interesse”). Como condição 
da Manifestação de Interesse, o Fundo Pátria deverá também realizar um investimento relevante, 
observadas as regras de participação de pessoas vinculadas em oferta pública determinadas pela 
CVM. Uma vez concluída a Oferta e desde que as condições acima sejam atendidas, o Investidor e 
o Fundo Pátria discutirão em boa-fé formas de regular o seu investimento conjunto no âmbito da 
Oferta, sem alterar a estrutura de controle e governança da Companhia. A Manifestação de 
Interesse não é vinculante, e o seu valor ainda não definido ou informado. 

Reserva de Capital  

Os recursos líquidos da Oferta Primária serão destinados à conta de capital social até o valor do 
Preço por Ação que for correspondente ao valor patrimonial por ação de nossa emissão multiplicado 
pelas Ações da Oferta Primária, e o valor remanescente de recursos líquidos da Oferta Primária será 
destinado à nossa conta de reserva de capital.  

Ações em Circulação (Free Float) após a Oferta 

Após a realização da Oferta (sem considerar a colocação integral das Ações Adicionais e das Ações 
Suplementares), um montante de 10.477.569 Ações, representativas de, aproximadamente, 
46,52% do capital social da Companhia, estarão em circulação no mercado. Considerando a 
colocação integral das Ações Suplementares, um montante de até 12.049.204 Ações, 
representativas de, aproximadamente, 50,01% do capital social da Companhia, estarão em 
circulação no mercado. 

Após a realização da Oferta (considerando a colocação integral das Ações Adicionais e sem 
considerar as Ações Suplementares), um montante de até 12.573.082 Ações, representativas de, 
aproximadamente, 51,08% do capital social da Companhia, estarão em circulação no mercado.  

Após a realização da Oferta (considerando a colocação integral das Ações Adicionais e das Ações 
Suplementares), um montante de até 14.144.717 Ações, representativas de, aproximadamente, 
54,01% do capital social da Companhia, estarão em circulação no mercado. 
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Para mais informações sobre a composição do capital social da Companhia, veja a seção 
“Informações Sobre a Oferta - Composição do Capital Social”, a partir da página 42 deste 
Prospecto. 

Quantidade, Montante e Recursos Líquidos 

Os quadros abaixo indicam a quantidade de Ações emitidas/alienadas, o Preço por Ação, o valor 
total das comissões pagas pela Companhia aos Coordenadores da Oferta, bem como dos recursos 
líquidos oriundos da Oferta. 

Assumindo a colocação da totalidade das Ações, sem considerar a colocação das Ações Adicionais e 
das Ações Suplementares: 

Ofertante Quantidade 
Preço por 

Ação(1) Montante Comissões 
Recursos 

Líquidos(2) 
  (R$)   (R$) 

Companhia ...........  10.477.569 44,65 467.823.455,85 21.052.055,51  446.771.400,34  
Total ..................  10.477.569 44,65 467.823.455,85 21.052.055,51  446.771.400,34 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(2) Recursos líquidos de comissões, sem considerar a dedução das despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a 

alterações.  

Assumindo a colocação da totalidade das Ações, considerando a colocação integral das Ações 
Adicionais e sem considerar a colocação das Ações Suplementares: 

Ofertante Quantidade 
Preço por 

Ação(1) Montante Comissões 
Recursos 

Líquidos(2) 
  (R$)   (R$) 

Companhia ...........  12.573.082 44,65 561.388.111,30  25.262.465,01  536.125.646,29  
Total ..................  12.573.082 44,65 561.388.111,30 25.262.465,01  536.125.646,29 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(2) Recursos líquidos de comissões, sem considerar a dedução das despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a 

alterações. 

Assumindo a colocação da totalidade das Ações, sem considerar a colocação das Ações Adicionais e 
considerando a colocação integral das Ações Suplementares: 

Ofertante Quantidade 
Preço por 

Ação(1) Montante Comissões 
Recursos 

Líquidos(2) 
  (R$)   (R$) 

Companhia ...........  12.049.204 44,65 537.996.958,60 24.209.863,14  513.787.095,46  
Total ..................  12.049.204 44,65 537.996.958,60 24.209.863,14  513.787.095,46 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(2) Recursos líquidos de comissões, sem considerar a dedução das despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a 

alterações. 

Assumindo a colocação da totalidade das Ações, considerando a colocação das Ações Adicionais e 
das Ações Suplementares: 

Ofertante Quantidade 
Preço por 

Ação(1) Montante Comissões 
Recursos 

Líquidos(2) 
  (R$)   (R$) 

Companhia ...........  14.144.717 44,65 631.561.614,05 28.420.272,63  603.141.341,42  
Total ..................  14.144.717 44,65 631.561.614,05 28.420.272,63  603.141.341,42 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(2) Recursos líquidos de comissões, sem considerar a dedução das despesas e tributos da Oferta. Valores estimados e, portanto, sujeitos a 

alterações. 
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Custos de Distribuição 

As taxas de registro da CVM, B3 e ANBIMA relativas à Oferta, as despesas com auditores, 
advogados, consultores, bem como outras despesas descritas abaixo serão integralmente arcadas 
pela Companhia. As comissões, impostos, taxas e outras retenções sobre comissões serão pagas 
aos Coordenadores da Oferta pela Companhia. 

Abaixo segue a descrição dos custos relativos à Oferta, sem considerar a colocação das Ações 
Adicionais e das Ações Suplementares: 

Custos Valor(1) 

% em Relação 
ao Valor Total 

da Oferta(5) 
Valor por 

Ação 

% em Relação 
ao Preço por 

Ação(1) 
 (R$)  (R$)  
Comissão de Coordenação(2) ............................... 2.806.940,74 0,60 0,27 0,60 
Comissão de Garantia Firme(3) ............................ 2.806.940,74 0,60 0,27 0,60 
Comissão de Colocação(4) ................................... 8.420.822,21 1,80 0,80 1,80 
Remuneração de Incentivo(5) .............................. 7.017.351,84 1,50 0,67 1,50 
Total de Comissões ...................................... 21.052.055,51 4,50 2,01 4,50 
Impostos, Taxas e Outras Retenções ........... 0,48 0,48 0,48 0,48 
Taxa de Registro da CVM ................................... 634.628,72  0,14 0,06 0,14 
Taxa de Registro da B3 ...................................... 341.164,56  0,07 0,03 0,07 
Taxa de Registro da ANBIMA .............................. 19.681,33  0,00 0,00 0,00 
Despesas com Advogados(6) ............................... 5.120.000,00 1,09 0,49 1,09
Despesas com Auditores .................................... 1.600.000,00  0,34 0,15 0,34 
Outras despesas da Oferta(7)(8)............................ 1.000.000,00  0,21 0,10 0,21 
Total de Despesas(9) ..................................... 8.715.474,61 1,86 0,83 1,86 
Total de Comissões, Tributos e Despesas .... 32.016.034,12 6,84 3,06 6,84 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o preço médio da Faixa Indicativa. 
(2) Comissão de Coordenação composta de 20% da remuneração base, aplicada sobre o produto resultante da multiplicação (i) da quantidade total de 

Ações, (ii) pelo Preço por Ação (“Remuneração Base”). 
(3) Comissão de Garantia Firme composta de 20% da Remuneração Base. 
(4) Comissão de Colocação composta de 60% da Remuneração Base. 
(5) A Comissão de Incentivo, conforme descrita no Contrato de Colocação, constitui parte da remuneração a ser paga aos Coordenadores da 

Oferta a exclusivo critério e discricionariedade da Companhia. Os critérios utilizados na quantificação da Comissão de Incentivo são de 
ordem objetiva e subjetiva, de aferição discricionária pela Companhia, tais como, atuação do coordenador durante a preparação, 
execução e conclusão da oferta no desempenho de suas atividades, buscando o melhor resultado para os ofertantes. A Comissão de 
Incentivo é limitada a 1,50% sobre o produto resultante da multiplicação entre: (i) a quantidade total de Ações ofertadas; e (ii) o Preço 
por Ação. 

(6) Despesas estimadas dos consultores legais da Companhia e dos Coordenadores da Oferta, para o direito brasileiro e para o direito dos 
Estados Unidos. 

(7) Incluídos os custos estimados com a apresentação para investidores (roadshow). 
(8) Incluídos os custos estimados com traduções e printer e outros. 
(9) Sem levar em consideração a colocação das Ações Adicionais e das Ações Suplementares. 

Não há outra remuneração devida pela Companhia às Instituições Participantes da Oferta (com 
exceção aos Coordenadores da Oferta, com relação a ganhos decorrentes da atividade de 
estabilização) ou aos Agentes de Colocação Internacional, exceto pela descrita acima, bem como 
não existe nenhum tipo de remuneração que dependa do Preço por Ação. 
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Cronograma Estimado da Oferta 

Abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais 
eventos a partir do protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta:  

# Eventos Data(1) 

1.  Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 14 de agosto de 2020 

2.  Disponibilização do Aviso ao Mercado (sem logotipos das Instituições Consorciadas)
Disponibilização do Prospecto Preliminar 09 de outubro de 2020 

3.  Início das apresentações para potenciais investidores (roadshow)  
Início do Procedimento de Bookbuilding 13 de outubro de 2020 

4.  
Nova disponibilização do Aviso ao Mercado (com logotipos das Instituições 
Consorciadas) 
Início do Período de Reserva  
Início do Período de Reserva para Pessoas Vinculadas  

19 de outubro de 2020 

5.  Encerramento do Período de Reserva para Pessoas Vinculadas 22 de outubro de 2020 

6.  Encerramento do Período de Reserva 03 de novembro de 2020

7.  

Encerramento das apresentações para potenciais investidores (roadshow) 
Encerramento do Procedimento de Bookbuilding  
Fixação do Preço por Ação 
Aprovação do Preço por Ação 
Assinatura do Contrato de Colocação, do Contrato de Colocação Internacional e dos 
demais contratos relacionados à Oferta  
Início do prazo de exercício da Opção de Ações Suplementares 

04 de novembro de 2020 

8.  
Concessão do registro da Oferta pela CVM 
Disponibilização do Anúncio de Início 
Disponibilização do Prospecto Definitivo 

05 de novembro de 2020 

9.  Início de negociação das Ações no Novo Mercado 06 de novembro de 2020 

10.  Data de Liquidação 09 de novembro de 2020 

11.  Data limite do prazo de exercício da Opção de Ações Suplementares 06 de dezembro de 2020 

12.  Data limite para a liquidação de Ações Suplementares 08 de dezembro de 2020 

13.  Data de encerramento do Lock-up da Oferta de Varejo 20 de dezembro de 2020 

14.  Data de encerramento do Lock-up da Oferta do Segmento Private 04 de janeiro de 2021 

15.  Data limite para a disponibilização do Anúncio de Encerramento 05 de maio de 2021 
(1) Todas as datas futuras previstas são meramente indicativas e estão sujeitas a alterações, suspensões, antecipações ou prorrogações a 

critério da Companhia e dos Coordenadores da Oferta. Qualquer modificação no cronograma da distribuição deverá ser comunicada à 
CVM e poderá ser analisada como modificação da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrução CVM 400. Ainda, caso 
ocorram alterações das circunstâncias, revogação ou modificação da Oferta, tal cronograma poderá ser alterado. 

Será admitido o recebimento de reservas para subscrição das Ações a partir da data da nova 
disponibilização do Aviso ao Mercado (com os logotipos das Instituições Consorciadas), as quais 
somente serão confirmadas pelo subscritor após o início do Prazo de Distribuição.  

Na hipótese de suspensão, modificação, revogação ou cancelamento da Oferta, este cronograma 
será alterado nos termos da Instrução CVM 400. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a 
tais eventos relacionados à Oferta serão informados por meio de disponibilização de Aviso ao 
Mercado nas páginas da rede mundial de computadores da Companhia, das Instituições 
Participantes da Oferta, da B3 e da CVM.  
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Para informações sobre os prazos, termos, condições e forma para devolução e reembolso dos 
valores dados em contrapartida às Ações, nos casos de suspensão, modificação, revogação ou 
cancelamento da Oferta, consulte as seções “Informações Sobre a Oferta - Procedimento da 
Oferta”, “Informações Sobre a Oferta - Suspensão, Modificação, Revogação ou Cancelamento da 
Oferta” e “Informações Sobre a Oferta - Inadequação da Oferta”, deste Prospecto. 

Para informações sobre os prazos, condições e preço de revenda no caso de alienação das Ações 
liquidadas pelos Coordenadores da Oferta, em decorrência do exercício da Garantia Firme de 
Liquidação, nos termos descritos no Contrato de Colocação, veja o Aviso ao Mercado e a seção 
“Informações Sobre a Oferta - Informações sobre a Garantia Firme de Liquidação”, a partir da 
página 64 deste Prospecto. 

A Companhia e os Coordenadores da Oferta realizarão apresentações aos investidores (roadshow), no 
Brasil e no exterior, no período compreendido entre a data em que o Prospecto Preliminar for 
divulgado e a data em que for determinado o Preço por Ação. 

Regime de Distribuição 

A Oferta será realizada em conformidade com o Contrato de Colocação, a ser celebrado entre a 
Companhia, os Coordenadores da Oferta e a B3, na qualidade de interveniente anuente. Os 
esforços de colocação das Ações junto a Investidores Estrangeiros, exclusivamente no exterior, 
serão realizados nos termos do Contrato de Colocação Internacional. 

Após a divulgação do Aviso ao Mercado e de sua respectiva nova divulgação (com os logotipos das 
Instituições Consorciadas), a disponibilização deste Prospecto, incluindo o Formulário de Referência 
elaborado pela Companhia, bem como de seus eventuais aditamentos e/ou suplementos 
(“Prospecto Preliminar”), o encerramento do Período de Reserva e do Período de Reserva para 
Pessoas Vinculadas (conforme definido abaixo), a conclusão do Procedimento de Bookbuilding, a 
concessão do registro da Companhia como emissora de valores mobiliários sob a categoria “A” pela 
CVM, a celebração do Contrato de Colocação e do Contrato de Colocação Internacional, a 
concessão do registro da Oferta pela CVM, a divulgação do Anúncio de Início e a disponibilização do 
Prospecto Definitivo da Oferta Pública de Distribuição Primária de Ações Ordinárias de Emissão da 
Alphaville S.A., incluindo o Formulário de Referência a ele anexo (“Prospecto Definitivo” e, em 
conjunto com o Prospecto Preliminar, “Prospectos”), as Instituições Participantes da Oferta 
realizarão a colocação das Ações inicialmente ofertadas e das Ações Adicionais, em mercado de 
balcão não organizado, em regime de Garantia Firme de Liquidação, a ser prestada pelos 
Coordenadores da Oferta, de forma individual e não solidária, na proporção e até os limites 
individuais previstos no Contrato de Colocação, em conformidade com o disposto da Instrução CVM 
400. Ainda, conforme disposto no Contrato de Colocação, as Ações Suplementares não serão objeto 
de Garantia Firme de Liquidação por parte dos Coordenadores da Oferta. 

O Contrato de Colocação estará disponível para consulta e obtenção de cópias junto aos 
Coordenadores da Oferta e à CVM, nos endereços indicados abaixo, a partir da divulgação do 
Anúncio de Início. 
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Não será admitida distribuição parcial no âmbito da Oferta, conforme faculdade 
prevista nos artigos 30 e 31 da Instrução CVM 400. Assim, caso não haja demanda para 
a subscrição da totalidade das Ações inicialmente ofertadas por parte dos Investidores 
Não Institucionais e dos Investidores Institucionais Não será admitida distribuição 
parcial no âmbito da Oferta. Assim, caso não haja demanda para a subscrição da 
totalidade das Ações (sem considerar as Ações Adicionais e as Ações Suplementares) 
por parte dos Investidores Não Institucionais e dos Investidores Institucionais 
(conforme definidos abaixo) até a data da conclusão do Procedimento de Bookbuilding, 
nos termos do Contrato de Colocação, a Oferta será cancelada, sendo todos os Pedidos 
de Reserva e intenções de investimento automaticamente cancelados. Neste caso, os 
valores eventualmente depositados pelos Investidores Não Institucionais serão 
devolvidos sem qualquer remuneração, juros ou correção monetária, sem reembolso de 
custos e com dedução, caso incidentes, de quaisquer tributos eventualmente aplicáveis 
sobre os valores pagos, inclusive, em função do imposto sobre operações financeiras 
(“IOF/Câmbio”) e quaisquer outros tributos que venham a ser criados, incluindo 
aqueles com alíquota atual equivalente a zero que tenham sua alíquota majorada, no 
prazo máximo de três dias úteis contados da data da disponibilização do comunicado de 
cancelamento da Oferta. Para mais informações, veja a seção “Fatores de Risco 
Relacionados à Oferta e às Ações – Na medida em que não será admitida distribuição 
parcial no âmbito da Oferta, conforme faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da 
Instrução CVM 400, é possível que a Oferta venha a ser cancelada caso não haja 
investidores suficientes interessados em subscrever a totalidade das Ações no âmbito 
da Oferta”, a partir da página 81 deste Prospecto Preliminar. 

Público Alvo da Oferta 

O público alvo da Oferta consiste em:  

(i) investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimentos registrados na B3 e que não 
sejam considerados investidores qualificados nos termos da regulamentação em vigor e/ou 
Investidores Institucionais (conforme definido abaixo), em qualquer caso, residentes e 
domiciliados ou com sede no Brasil, que realizarem Pedido de Reserva durante o Período de 
Reserva ou Período de Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma única 
Instituição Consorciada, observados, para esses investidores, em qualquer hipótese, o valor 
mínimo de pedido de investimento de R$3.000,00 e o valor máximo de pedido de 
investimento de R$1.000.000,00 (“Valores Mínimo e Máximo do Pedido de Reserva da Oferta 
de Varejo”) e que obrigatoriamente se comprometam a não dispor das Ações que 
subscreverem por um período de 45 dias (respectivamente, “Lock-up da Oferta de Varejo” e 
“Investidores de Varejo Com Alocação Prioritária”); 

(ii) investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimentos registrados na B3 e que não 
sejam considerados investidores qualificados, nos termos da regulamentação em vigor e/ou 
Investidores Institucionais, em qualquer caso, residentes e domiciliados ou com sede no 
Brasil, que realizarem Pedido de Reserva durante o Período de Reserva ou o Período de 
Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma única Instituição 
Consorciada, observados, para esses investidores, em qualquer hipótese, os Valores Mínimo e 
Máximo do Pedido de Reserva da Oferta de Varejo, mas que optarem por não se comprometer 
com o Lock-up da Oferta de Varejo (“Investidores de Varejo Sem Alocação Prioritária” e, em 
conjunto com os Investidores de Varejo Com Alocação Prioritária, “Investidores de Varejo”); 
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(iii) investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimentos registrados na B3 que sejam 
considerados investidores qualificados, nos termos da regulamentação em vigor, e que não 
sejam considerados Investidores Institucionais, em qualquer caso, residentes e domiciliados 
ou com sede no Brasil, que realizarem Pedido de Reserva durante o Período de Reserva ou o 
Período de Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma única Instituição 
Consorciada, observados, para esses investidores, em qualquer hipótese, o valor mínimo de 
pedido de investimento de R$1.000.000,00 e o valor máximo de pedido de investimento de 
R$10.000.000,00 (“Valores Mínimo e Máximo do Pedido de Reserva da Oferta do Segmento 
Private”) e que obrigatoriamente se comprometam a não dispor das Ações que subscreverem 
por um período de 60 dias (respectivamente, “Lock-up da Oferta do Segmento Private” e 
“Investidores do Segmento Private Com Alocação Prioritária”); 

(iv) investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimentos registrados na B3 que sejam 
considerados investidores qualificados, nos termos da regulamentação em vigor, e que não sejam 
considerados Investidores Institucionais, em qualquer caso, residentes e domiciliados ou com 
sede no Brasil, que realizarem Pedido de Reserva durante o Período de Reserva ou o Período de 
Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, junto a uma única Instituição Consorciada, 
observados, para esses investidores, em qualquer hipótese, os Valores Mínimo e Máximo do 
Pedido de Reserva da Oferta do Segmento Private, mas que optarem por não se comprometer 
com o Lock-up da Oferta do Segmento Private (“Investidores do Segmento Private Sem Alocação 
Prioritária” e, em conjunto com os Investidores do Segmento Private Com Alocação Prioritária, os 
“Investidores do Segmento Private”). Os Investidores do Segmento Private, em conjunto com os 
Investidores de Varejo, serão considerados os “Investidores Não Institucionais”; e 

(v)  investidores pessoas físicas e jurídicas e clubes de investimento registrados na B3, que sejam 
considerados investidores profissionais, nos termos da regulamentação em vigor, em qualquer 
caso, cujas intenções específicas ou globais de investimento excedam R$10.000.000,00 e que não 
sejam considerados Investidores Não Institucionais, além de fundos de investimentos, fundos de 
pensão, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM que apresentem 
intenções específicas e globais de investimentos, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco 
Central do Brasil, condomínios destinados à aplicação em carteira de títulos e valores mobiliários 
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdência 
complementar e de capitalização, investidores qualificados e profissionais nos termos da 
regulamentação da CVM, inexistindo para estes valores mínimo ou máximo de investimento, 
assim como os Investidores Estrangeiros (“Investidores Institucionais”). 

Para os fins da presente Oferta, e nos termos do artigo 55 da Instrução CVM 400 e do artigo 1º, inciso VI, 
da Instrução da CVM nº 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada, serão consideradas pessoas 
vinculadas à Oferta os investidores que sejam: (i) controladores ou administradores da Companhia ou 
outras pessoas vinculadas à Oferta, bem como seus cônjuges ou companheiros, seus ascendentes, 
descendentes e colaterais até o segundo grau; (ii) controladores ou administradores das Instituições 
Participantes da Oferta e/ou dos Agentes de Colocação Internacional; (iii) empregados, operadores e 
demais prepostos das Instituições Participantes da Oferta e/ou dos Agentes de Colocação Internacional 
diretamente envolvidos na estruturação da Oferta; (iv) agentes autônomos que prestem serviços às 
Instituições Participantes da Oferta e/ou aos Agentes de Colocação Internacional, desde que diretamente 
envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as Instituições Participantes da Oferta 
e/ou com os Agentes de Colocação Internacional, contrato de prestação de serviços diretamente 
relacionados à atividade de intermediação ou de suporte operacional no âmbito da Oferta; (vi) sociedades 
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituições Participantes da Oferta e/ou pelos Agentes de 
Colocação Internacional, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas, direta 
ou indiretamente, por pessoas vinculadas às Instituições Participantes da Oferta e/ou aos Agentes de 
Colocação Internacional, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cônjuge ou companheiro e 
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e (ix) clubes e fundos de investimento 
cuja maioria das cotas pertença a pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros 
que não sejam pessoas vinculadas (“Pessoas Vinculadas”). 
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Os investimentos realizados pelas pessoas mencionadas no artigo 48 da Instrução CVM 400 (i) para 
proteção (hedge) em operações com derivativos contratadas com terceiros, tendo as Ações como 
referência (incluindo operações de total return swap), desde que tais terceiros não sejam Pessoas 
Vinculadas; ou (ii) que se enquadrem dentre as outras exceções previstas no artigo 48, II da 
Instrução CVM 400, são permitidos na forma do artigo 48 da Instrução CVM 400 e não serão 
considerados investimentos realizados por Pessoas Vinculadas no âmbito da Oferta para os fins do 
artigo 55 da Instrução CVM 400.  

Procedimento de Distribuição da Oferta  

As Instituições Participantes da Oferta realizarão a distribuição das Ações por meio de duas ofertas 
distintas, quais sejam, (i) uma oferta destinada aos Investidores Não Institucionais (“Oferta Não 
Institucional”); e (ii) uma oferta destinada a Investidores Institucionais (“Oferta Institucional”), 
conforme descritas adiante, observado o disposto na Instrução CVM 400 e o esforço de dispersão 
acionária previsto no Regulamento do Novo Mercado. 

Os Coordenadores da Oferta, com a expressa anuência da Companhia, elaborarão um plano de 
distribuição das Ações, nos termos do artigo 33, parágrafo 3º, da Instrução CVM 400 e do 
Regulamento do Novo Mercado, no que diz respeito ao esforço de dispersão acionária, o qual 
levará em conta a criação de uma base acionária diversificada de acionistas e relações da 
Companhia e dos Coordenadores da Oferta com clientes e outras considerações de natureza 
comercial ou estratégica da Companhia e dos Coordenadores da Oferta, observado que os 
Coordenadores da Oferta assegurarão: (i) a adequação do investimento ao perfil de risco de seus 
clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo a todos os investidores, em conformidade com o artigo 
21 da Instrução CVM 400; e (iii) o recebimento prévio, pelas Instituições Participantes da Oferta, 
dos exemplares dos Prospectos para leitura obrigatória, de modo que suas eventuais dúvidas 
possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo Coordenador Líder (“Plano de Distribuição”). 

I. Oferta Não Institucional 

No contexto da Oferta Não Institucional, desde que haja demanda e considerando o esforço 
mínimo de dispersão acionária previsto no Regulamento do Novo Mercado, (i) o montante de, no 
mínimo, 10% do total das Ações, e (ii) a exclusivo critério da Companhia e dos Coordenadores da 
Oferta, o montante de, no máximo, 30% do total das Ações, serão destinados prioritariamente à 
colocação pública para Investidores Não Institucionais por meio de (i) uma Oferta de Varejo, 
destinada aos Investidores de Varejo; (ii) uma Oferta do Segmento Private, destinada aos 
Investidores do Segmento Private. 

A Oferta Não Institucional será realizada junto a Investidores Não Institucionais que realizarem 
solicitação de reserva antecipada mediante o preenchimento de formulário específico destinado à 
subscrição de Ações, em caráter irrevogável e irretratável, no âmbito da Oferta Não Institucional 
(“Pedido de Reserva”) junto a uma única Instituição Consorciada, de acordo com as condições e 
procedimentos descritos abaixo. 

Oferta de Varejo 

O montante de, no mínimo 10,00% e no máximo 28,5% das Ações, a exclusivo critério e 
discricionariedade da Companhia e dos Coordenadores da Oferta, será destinado à colocação 
pública para Investidores de Varejo, distribuído da seguinte forma:  
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(i) Caso haja demanda de Investidores de Varejo Com Alocação Prioritária (i) de até 8,00% do 
total das Ações, tais pedidos serão atendidos e terão alocação garantida; e (ii) superior a 
8,00% do total das Ações, a alocação, desde que o montante mínimo estipulado para a Oferta 
de Varejo Sem Alocação Prioritária (confome definido abaixo) tenha sido atendido, será 
definida a exclusivo critério e discricionariedade da Companhia e dos Coordenadores da 
Oferta, observado que, nesse caso, haverá a incidência de Rateio da Oferta de Varejo Com 
Alocação Prioritária (conforme definido abaixo) (“Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária”). 
Caso não haja demanda suficiente para suprir a alocação mínima reservada para a Oferta do 
Segmento Private Com Alocação Prioritária, o montante máximo da Oferta de Varejo Com 
Alocação Prioritária poderá ser aumentado; e 

(ii) Caso haja demanda de Investidores de Varejo Sem Alocação Prioritária (i) de até 2,00% do 
total das Ações, tais pedidos serão atendidos e terão alocação garantida; e (ii) superior a 
2,00% do total das Ações, a alocação será definida a exclusivo critério e discricionariedade da 
Companhia e dos Coordenadores da Oferta, observado que, neste caso, poderá haver Rateio 
da Oferta de Varejo Sem Alocação Prioritária (conforme definido abaixo) (“Oferta de Varejo 
Sem Alocação Prioritária” e, em conjunto com a Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária, a 
“Oferta de Varejo”). 

A Oferta de Varejo será realizada exclusivamente junto a Investidores de Varejo que realizarem 
Pedido de Reserva junto a uma única Instituição Consorciada, durante o período compreendido 
entre 19 de outubro 2020, inclusive, e 03 de novembro de 2020, inclusive (“Período de Reserva”), 
ou, no caso de Investidores de Varejo que sejam Pessoas Vinculadas, durante o período 
compreendido entre 19 de outubro de 2020, inclusive, e 22 de outubro de 2020, inclusive (“Período 
de Reserva para Pessoas Vinculadas”), observados os Valores Mínimo e Máximo do Pedido de 
Reserva da Oferta de Varejo, nas condições descritas abaixo. 

Os Investidores de Varejo que aderirem à Oferta Não Institucional não participarão do 
Procedimento de Bookbuilding, e, portanto, não participarão da fixação do Preço por 
Ação. 

Os Investidores de Varejo deverão observar, além das condições previstas nos Pedidos de Reserva, 
o procedimento abaixo:  

(a) durante o Período de Reserva, cada um dos Investidores de Varejo interessados em participar 
da Oferta deverá realizar Pedido de Reserva com uma única Instituição Consorciada, 
irrevogável e irretratável, exceto pelo disposto nas alíneas (d), (f), (g), (h), (i) e (k) abaixo, 
observadas as condições do Pedido de Reserva;  

(b) os Investidores de Varejo que tenham interesse em participar diretamente da Oferta de Varejo 
Com Alocação Prioritária deverão, necessariamente, indicar no Pedido de Reserva que estão 
de acordo com o Lock-up da Oferta de Varejo, sob pena de serem considerados Investidores 
de Varejo Sem Alocação Prioritária e não participarem da Oferta de Varejo Com Alocação 
Prioritária; 

(c) os Investidores de Varejo que tenham interesse em participar da Oferta de Varejo, mas não 
possuem interesse em participar do Lock-up da Oferta de Varejo, deverão, necessariamente, 
indicar no Pedido de Reserva que desejam ser considerados Investidores de Varejo Sem 
Alocação Prioritária; 

(d) os Investidores de Varejo poderão estipular, no Pedido de Reserva, um preço máximo por 
Ação como condição de eficácia de seu Pedido de Reserva, sem necessidade de posterior 
confirmação, sendo que, caso o Preço por Ação seja fixado em valor superior ao valor 
estabelecido pelo Investidor de Varejo, o respectivo Pedido de Reserva será automaticamente 
cancelado;  
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(e) as Instituições Consorciadas somente atenderão Pedidos de Reserva realizados por Investidores 
de Varejo titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo investidor. Recomenda-se 
aos Investidores de Varejo interessados na realização de Pedidos de Reserva que: (i) leiam 
cuidadosamente os termos e condições estipulados no Pedido de Reserva, especialmente os 
procedimentos relativos à liquidação da Oferta e as informações constantes do Prospecto; (ii) 
verifiquem com a Instituição Consorciada de sua preferência, antes de realizar o seu Pedido de 
Reserva, se essa, a seu exclusivo critério, exigirá a manutenção de recursos em conta nela 
aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido de Reserva; e (iii) entrem em contato com 
a Instituição Consorciada de sua preferência para obter informações mais detalhadas sobre o 
prazo estabelecido pela Instituição Consorciada para a realização do Pedido de Reserva ou, se 
for o caso, para a realização do cadastro na Instituição Consorciada, tendo em vista os 
procedimentos operacionais adotados por cada Instituição Consorciada;  

(f) os Investidores de Varejo deverão realizar seus Pedidos de Reserva no Período de Reserva, 
sendo que os Investidores de Varejo que sejam Pessoas Vinculadas deverão, necessariamente, 
indicar no Pedido de Reserva a sua condição de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de 
Reserva ser cancelado pela Instituição Consorciada; 

(g) caso seja verificado excesso de demanda superior em um terço à quantidade total de Ações 
inicialmente ofertadas, nos termos do artigo 55 da Instrução CVM 400, será vedada a 
colocação de Ações aos Investidores de Varejo que sejam Pessoas Vinculadas, sendo os 
Pedidos de Reserva realizados por Investidores de Varejo que sejam Pessoas Vinculadas 
automaticamente cancelados, com exceção àqueles Pedidos de Reserva que forem realizados 
durante o Período de Reserva para Pessoas Vinculadas; 

(h) caso o total de Ações objeto dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores de Varejo 
Com Alocação Prioritária (i) seja igual ou inferior ao montante de Ações destinadas à Oferta de 
Varejo Com Alocação Prioritária, não haverá Rateio da Oferta de Varejo Com Alocação 
Prioritária (conforme definido abaixo), sendo integralmente atendidos todos os Pedidos de 
Reserva realizados por Investidores de Varejo, de modo que as Ações remanescentes, se 
houver, serão destinadas conforme ordem de prioridade estabelecida neste Prospecto 
Preliminar; ou (ii) exceda o total de Ações destinadas à Oferta de Varejo Com Alocação 
Prioritária, será realizado rateio entre os respectivos Investidores de Varejo Com Alocação 
Prioritária que apresentarem Pedido de Reserva proporcionalmente ao valor dos respectivos 
Pedidos de Reserva, desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações (“Rateio da Oferta 
de Varejo Com Alocação Prioritária”). Caso haja Rateio da Oferta de Varejo Com Alocação 
Prioritária, os valores depositados em excesso serão devolvidos sem qualquer remuneração, 
juros ou correção monetária, sem reembolso e com dedução, se for o caso, dos valores 
relativos aos tributos eventualmente incidentes, no prazo de três dias úteis contados da Data 
de Liquidação; 
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(i) caso o total de Ações objeto dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores de Varejo 
Sem Alocação Prioritária (i) seja igual ou inferior ao montante de Ações destinado à Oferta de 
Varejo Sem Alocação Prioritária, não haverá Rateio da Oferta de Varejo Sem Alocação 
Prioritária (conforme definido abaixo), sendo integralmente atendidos todos os Pedidos de 
Reserva realizados por Investidores de Varejo Sem Alocação Prioritária, de modo que as Ações 
remanescentes, se houver, serão destinadas conforme ordem de prioridade estabelecida neste 
Prospecto Preliminar; ou (ii) exceda o total de Ações destinadas à Oferta de Varejo Sem 
Alocação Prioritária, será realizado rateio entre os respectivos Investidores de Varejo Sem 
Alocação Prioritária que apresentarem Pedido de Reserva proporcionalmente ao valor dos 
respectivos Pedidos de Reserva, desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações (“Rateio 
da Oferta de Varejo Sem Alocação Prioritária” e, em conjunto com o Rateio Oferta de Varejo 
com Alocação Prioritária, “Rateio da Oferta de Varejo”). Caso haja Rateio da Oferta de Varejo 
Sem Alocação Prioritária, os valores depositados em excesso serão devolvidos sem qualquer 
remuneração, juros ou correção monetária, sem reembolso e com dedução, se for o caso, dos 
valores relativos aos tributos eventualmente incidentes, no prazo de três dias úteis contados 
da Data de Liquidação; 

(j) até as 16h00 do primeiro dia útil subsequente à data de disponibilização do Anúncio de Início, 
serão informados a cada Investidor de Varejo, pela Instituição Consorciada que tenha recebido 
o respectivo Pedido de Reserva, por meio do seu respectivo endereço eletrônico, ou, na sua 
ausência, por fac-símile, telefone ou correspondência, a Data de Liquidação, a quantidade de 
Ações alocadas para cada Investidor de Varejo (ajustada, se for o caso, em decorrência do 
Rateio da Oferta de Varejo), o Preço por Ação e o valor do respectivo investimento, sendo 
que, em qualquer caso, o valor do investimento será limitado àquele indicado no respectivo 
Pedido de Reserva; 

(k) até as 10h00 da Data de Liquidação, cada Investidor de Varejo que tenha realizado Pedido de 
Reserva deverá efetuar o pagamento, à vista e em recursos imediatamente disponíveis, em 
moeda corrente nacional, do valor indicado na alínea (j) acima à Instituição Consorciada que 
tenha recebido o respectivo Pedido de Reserva sob pena de, em não o fazendo, ter seu Pedido 
de Reserva automaticamente cancelado; em caso de tal cancelamento automático, a 
Instituição Consorciada que tenha recebido o Pedido de Reserva deverá garantir a liquidação 
por parte do respectivo Investidor de Varejo; e 

(l) na Data de Liquidação, a Instituição Consorciada que tenha recebido o respectivo Pedido de 
Reserva entregará, por meio da B3, as Ações alocadas ao respectivo Investidor de Varejo que 
tenha realizado Pedido de Reserva de acordo com os procedimentos previstos no Contrato de 
Colocação, desde que tenha efetuado o pagamento previsto na alínea (k) acima.  

Lock-up da Oferta de Varejo. Os Investidores de Varejo Com Alocação Prioritária que subscreverem 
Ações no âmbito da Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária não poderão, pelo prazo de 45 dias 
contados da data de disponibilização do Anúncio de Início, oferecer, vender, alugar (emprestar), 
contratar a venda, dar em garantia ou ceder ou alienar de outra forma ou a qualquer título, tais 
Ações. Dessa forma, como condição para a sua participação na Oferta de Varejo Com Alocação 
Prioritária, cada Investidor de Varejo Com Alocação Prioritária, ao realizar seu Pedido de Reserva, 
estará autorizando seu agente de custódia na Central Depositária gerida pela B3 a depositar tais 
Ações para a carteira mantida pela Central Depositária gerida pela B3 exclusivamente para este fim. 
Em qualquer hipótese, tais Ações ficarão bloqueadas na Central Depositária gerida pela B3 até o 
encerramento do prazo de 45 dias de Lock-up da Oferta de Varejo. 
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Caso o preço de mercado das Ações venha a cair e/ou os Investidores de Varejo Com Alocação 
Prioritária por quaisquer motivos venham a precisar de liquidez durante o período de restrição a 
ele aplicável, e tendo em vista a impossibilidade das Ações subscritas no âmbito da Oferta de 
Varejo Com Alocação Prioritária serem transferidas, emprestadas, oneradas, dadas em garantia 
ou permutadas, de forma direta ou indireta, tais restrições poderão causar-lhes perdas. Para mais 
informações, veja a seção “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações – Os Investidores 
do Segmento Private e os Investidores de Varejo que se comprometerem a observar o Lock-up 
da Oferta do Segmento Private e o Lock-up da Oferta de Varejo, respectivamente, diante da 
impossibilidade de transferir, emprestar, onerar, dar em garantia ou permutar, de forma direta 
ou indireta, a totalidade das ações ordinárias de emissão da Companhia de sua titularidade após 
a liquidação da Oferta, poderão incorrer em perdas em determinadas situações”, do Prospecto 
Preliminar. 

Oferta do Segmento Private 

O montante de no mínimo 1,5% e no máximo 20,00% do total das Ações, a exclusivo critério e 
discricionariedade da Companhia e dos Coordenadores da Oferta, será destinado à colocação 
pública no âmbito da oferta para Investidores do Segmento Private que realizarem seus 
investimentos de forma direta, sendo certo que: 

(i) Caso haja demanda de Investidores do Segmento Private Com Alocação Prioritária (i) de até 
1,00 do total das Ações, tais pedidos serão integralmente atendidos e terão alocação 
garantida; e (ii) superior a 1,00% do total das Ações, a alocação, desde que o montante 
mínimo estipulado para a Oferta do Segmento Private Sem Alocação Prioritária (confome 
definido abaixo) tenha sido atendido, será definida a exclusivo critério e discricionariedade da 
Companhia e dos Coordenadores da Oferta, observado que, nesse caso, haverá a incidência 
de Rateio da Oferta do Segmento Private Com Alocação Prioritária (conforme definido abaixo) 
(“Oferta do Segmento Private Com Alocação Prioritária”). Caso não haja demanda suficiente 
para suprir a alocação mínima reservada para a Oferta do Segmento Private Com Alocação 
Prioritária, poderá haver a realocação das Ações remanescentes da Oferta do Segmento 
Private Com Alocação Prioritária também para a Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária 
(conforme definida acima); e 

(ii) Caso haja demanda de Investidores do Segmento Private Sem Alocação Prioritária (i) de até 
0,5% do total das Ações, tais pedidos serão atendidos e terão alocação garantida; e (ii) 
superior a 0,5% do total das Ações, a alocação será definida a exclusivo critério e 
discricionariedade da Companhia e dos Coordenadores da Oferta, observado que, neste caso, 
poderá haver Rateio da Oferta de Varejo Sem Alocação Prioritária (conforme definido abaixo) 
(“Oferta do Segmento Private Sem Alocação Prioritária” e, em conjunto com a Oferta do 
Segmento Private Com Alocação Prioritária, a “Oferta do Segmento Private”). 

A Oferta do Segmento Private será realizada exclusivamente junto a Investidores do Segmento 
Private que realizarem Pedido de Reserva junto a uma única Instituição Consorciada, durante o 
Período de Reserva, ou, no caso de Investidores do Segmento Private que sejam Pessoas 
Vinculadas, durante o Período de Reserva para Pessoas Vinculadas neste Prospecto Preliminar, 
observados os Valores Mínimo e Máximo do Pedido de Reserva da Oferta do Segmento Private, nas 
condições descritas abaixo: 
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Os Investidores do Segmento Private que aderirem à Oferta Não Institucional não 
participarão do Procedimento de Bookbuilding, e, portanto, não participarão da fixação 
do Preço por Ação. 

Os Investidores do Segmento Private deverão observar, além das condições previstas nos Pedidos 
de Reserva, o procedimento abaixo:  

(a) durante o Período de Reserva ou o Período de Reserva para Pessoas Vinculadas, cada um dos 
Investidores do Segmento Private interessados em participar da Oferta deverá realizar Pedido 
de Reserva com uma única Instituição Consorciada, irrevogável e irretratável, exceto pelo 
disposto nas alíneas (c), (d), (f), (g), (h) e (i), observadas as condições do Pedido de Reserva; 

(b) os Investidores do Segmento Private que tenham interesse em participar diretamente da 
Oferta do Segmento Private Com Alocação Prioritária deverão, necessariamente, indicar no 
Pedido de Reserva que estão de acordo com o Lock-up da Oferta do Segmento Private, sob 
pena de serem considerados Investidores do Segmento Private Sem Alocação Prioritária e não 
participarem da Oferta do Segmento Private Com Alocação Prioritária; 

(c) os Investidores de Varejo que tenham interesse em participar da Oferta do Segmento Private, 
mas não possuem interesse em participar do Lock-up da Oferta do Segmento Private, 
deverão, necessariamente, indicar no Pedido de Reserva que desejam ser considerados 
Investidores do Segmento Private Sem Alocação Prioritária; 

(d) os Investidores do Segmento Private que realizarem Pedido de Reserva poderão estipular, no 
Pedido de Reserva, um preço máximo por Ação como condição de eficácia de seu Pedido de 
Reserva, sem necessidade de posterior confirmação, sendo que, caso o Preço por Ação seja 
fixado em valor superior ao valor estabelecido pelo Investidor do Segmento Private, o 
respectivo Pedido de Reserva será automaticamente cancelado; 

(e) as Instituições Consorciadas somente atenderão Pedidos de Reserva realizados por Investidores 
do Segmento Private titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo investidor. 
Recomenda-se aos Investidores do Segmento Private interessados na realização de Pedidos de 
Reserva que: (i) leiam cuidadosamente os termos e condições estipulados no Pedido de Reserva, 
especialmente os procedimentos relativos à liquidação da Oferta e as informações constantes do 
Prospecto; (ii) verifiquem com a Instituição Consorciada de sua preferência, antes de realizar o 
seu Pedido de Reserva, se essa, a seu exclusivo critério, exigirá a manutenção de recursos em 
conta nela aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido de Reserva; e (iii) entrem em 
contato com a Instituição Consorciada de sua preferência para obter informações mais 
detalhadas sobre o prazo estabelecido pela Instituição Consorciada para a realização do Pedido 
de Reserva ou, se for o caso, para a realização do cadastro na Instituição Consorciada, tendo em 
vista os procedimentos operacionais adotados por cada Instituição Consorciada; 

(f) os Investidores do Segmento Private deverão realizar seus Pedidos de Reserva no Período de 
Reserva, sendo que os Investidores do Segmento Private que sejam Pessoas Vinculadas 
deverão, necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condição de Pessoa Vinculada, 
sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela Instituição Consorciada, observados os 
Valores Mínimo e Máximo do Pedido de Reserva da Oferta do Segmento Private; 

(g) caso seja verificado excesso de demanda superior em um terço à quantidade de Ações 
inicialmente ofertadas, nos termos do artigo 55 da Instrução CVM 400, será vedada a 
colocação de Ações aos Investidores do Segmento Private que sejam Pessoas Vinculadas, 
sendo os Pedidos de Reserva realizados por Investidores do Segmento Private que sejam 
Pessoas Vinculadas automaticamente cancelados, com exceção àqueles Pedidos de Reserva 
que forem realizados durante o Período de Reserva para Pessoas Vinculadas; 
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(h) caso o total de Ações objeto dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores do Segmento 
Private Com Alocação Prioritária (i) seja igual ou inferior ao montante de Ações destinadas à Oferta 
do Segmento Private Com Alocação Prioritária, não haverá Rateio da Oferta do Segmento Private 
Com Alocação Prioritária, sendo integralmente atendidos todos os Pedidos de Reserva realizados 
por Investidores de Varejo, de modo que as Ações remanescentes, se houver, serão destinadas 
conforme ordem de prioridade estabelecida neste Aviso ao Mercado, podendo também ser 
destinadas à Oferta de Varejo Com Alocação Prioritária; ou (ii) exceda o total de Ações destinadas 
à Oferta do Segmento Private Com Alocação Prioritária, será realizado rateio entre os respectivos 
Investidores do Segmento Private Com Alocação Prioritária que apresentarem Pedido de 
Reserva proporcionalmente ao valor dos respectivos Pedidos de Reserva, desconsiderando-se, 
entretanto, as frações de Ações (“Rateio da Oferta do Segmento Private Com Alocação 
Prioritária”). Caso haja Rateio da Oferta do Segmento Private Com Alocação Prioritária, os 
valores depositados em excesso serão devolvidos sem qualquer remuneração, juros ou correção 
monetária, sem reembolso e com dedução, se for o caso, dos valores relativos aos tributos 
eventualmente incidentes, no prazo de 3 (três) dias úteis contados da Data de Liquidação; 

(i) caso o total de Ações objeto dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores do Segmento 
Private Sem Alocação Prioritária (i) seja igual ou inferior ao montante de Ações destinado à 
Oferta do Segmento Private Sem Alocação Prioritária, não haverá Rateio da Oferta do 
Segmento Private Sem Alocação Prioritária (conforme definido abaixo), sendo integralmente 
atendidos todos os Pedidos de Reserva realizados por Investidores de Varejo Sem Alocação 
Prioritária, de modo que as Ações remanescentes, se houver, serão destinadas conforme 
ordem de prioridade estabelecida neste Aviso ao Mercado; ou (ii) exceda o total de Ações 
destinadas à Oferta do Segmento Private Sem Alocação Prioritária, será realizado rateio entre 
os respectivos Investidores do Segmento Private Sem Alocação Prioritária que apresentarem 
Pedido de Reserva proporcionalmente ao valor dos respectivos Pedidos de Reserva, 
desconsiderando-se, entretanto, as frações de Ações (“Rateio da Oferta do Segmento Private 
Sem Alocação Prioritária” e, em conjunto com o Rateio Oferta do Segmento Private Com 
Alocação Prioritária, “Rateio da Oferta do Segmento Private”). Caso haja Rateio da Oferta do 
Segmento Private Sem Alocação Prioritária, os valores depositados em excesso serão 
devolvidos sem qualquer remuneração, juros ou correção monetária, sem reembolso e com 
dedução, se for o caso, dos valores relativos aos tributos eventualmente incidentes, no prazo 
de 3 (três) dias úteis contados da Data de Liquidação; 

(j) até as 16h00 do primeiro dia útil subsequente à data de disponibilização do Anúncio de Início, 
serão informados a cada Investidor do Segmento Private pela Instituição Consorciada que tenha 
recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio do seu respectivo endereço eletrônico, ou, na 
sua ausência, por fac-símile, telefone ou correspondência, a Data de Liquidação, a quantidade 
de Ações alocadas (ajustada, se for o caso, em decorrência do Rateio do Segmento Private), o 
Preço por Ação e o valor do respectivo investimento, sendo que, em qualquer caso, o valor do 
investimento será limitado àquele indicado no respectivo Pedido de Reserva; 

(k) até as 10h00 da Data de Liquidação, cada Investidor do Segmento Private que tenha realizado 
Pedido de Reserva deverá efetuar o pagamento, à vista e em recursos imediatamente 
disponíveis, em moeda corrente nacional, do valor indicado na alínea (j) acima à Instituição 
Consorciada que tenha recebido o respectivo Pedido de Reserva, sob pena de, em não o 
fazendo, ter seu Pedido de Reserva automaticamente cancelado; em caso de tal cancelamento 
automático, a Instituição Consorciada que tenha recebido o Pedido de Reserva deverá garantir 
a liquidação por parte do respectivo Investidor do Segmento Private; e 

(l) na Data de Liquidação, a Instituição Consorciada que tenha recebido o respectivo Pedido de 
Reserva entregará, por meio da B3, as Ações alocadas ao respectivo Investidor do Segmento 
Private que tenha realizado Pedido de Reserva, de acordo com os procedimentos previstos no 
Contrato de Colocação, desde que tenha efetuado o pagamento previsto na alínea (j) acima. 
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Lock-up Oferta do Segmento Private. Os Investidores do Segmento Private que indicarem no 
Pedido de Reserva que estão de acordo com o Lock-up da Oferta do Segmento Private e 
subscreverem Ações no âmbito da Oferta do Segmento Private não poderão, pelo prazo de 60 dias 
contados da data de disponibilização do Anúncio de Início, oferecer, vender, alugar (emprestar), 
contratar a venda, dar em garantia, ceder ou alienar de outra forma ou a qualquer título, tais 
Ações. Dessa forma, como condição para a participação na Oferta do Segmento Private, cada 
Investidor do Segmento Private, ao realizar seu Pedido de Reserva, estará autorizando seu agente 
de custódia na Central Depositária gerida pela B3 a depositar tais Ações para a carteira mantida 
pela Central Depositária gerida pela B3 exclusivamente para este fim. Em qualquer hipótese, tais 
Ações ficarão bloqueadas na Central Depositária gerida pela B3 até o encerramento do prazo de 60 
dias de Lock-up da Oferta do Segmento Private. 

Caso o preço de mercado das Ações venha a cair e/ou os Investidores do Segmento 
Private por quaisquer motivos venham a precisar de liquidez durante o período de Lock-
up da Oferta do Segmento Private aplicável e tendo em vista a impossibilidade das 
Ações subscritas no âmbito da Oferta do Segmento Private serem transferidas, 
emprestadas, oneradas, dadas em garantia ou permutadas, de forma direta ou indireta, 
tais restrições poderão causar-lhes perdas. Para mais informações, veja a seção 
“Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações – Os Investidores do Segmento 
Private e os Investidores de Varejo que se comprometerem a observar o Lock-up da 
Oferta do Segmento Private e o Lock-up da Oferta de Varejo, respectivamente, diante 
da impossibilidade de transferir, emprestar, onerar, dar em garantia ou permutar, de 
forma direta ou indireta, a totalidade das ações ordinárias de emissão da Companhia de 
sua titularidade após a liquidação da Oferta, poderão incorrer em perdas em 
determinadas situações”, do Prospecto Preliminar. 

II. Oferta Institucional 

Após o atendimento dos Pedidos de Reserva, nos termos descritos acima, as Ações remanescentes 
da Oferta serão destinadas à colocação junto a Investidores Institucionais, por meio dos 
Coordenadores da Oferta e dos Agentes de Colocação Internacional, não sendo admitidas para tais 
Investidores Institucionais reservas antecipadas e não sendo estipulados valores mínimo ou 
máximo de investimento. Cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta 
Institucional deverá assumir a obrigação de verificar se está cumprindo com os requisitos para 
participar da Oferta Institucional, para então apresentar suas intenções de investimento, em valor 
financeiro, durante o Procedimento de Bookbuilding, de acordo com as seguintes condições: 

(a) caso o número de Ações objeto de intenções de investimento recebidas de Investidores 
Institucionais durante o Procedimento de Bookbuilding, na forma do artigo 44 da Instrução CVM 
400, exceda o total de Ações remanescentes após o atendimento dos Pedidos de Reserva, nos 
termos e condições descritos acima, terão prioridade no atendimento de suas respectivas 
intenções de investimento os Investidores Institucionais que, a critério da Companhia, dos 
Coordenadores da Oferta e dos Agentes de Colocação Internacional, levando em consideração o 
disposto no Plano de Distribuição, nos termos do artigo 33, parágrafo 3º, da Instrução CVM 400, 
melhor atendam ao objetivo da Oferta de criar uma base diversificada de acionistas, formada 
por Investidores Institucionais com diferentes critérios de avaliação sobre as perspectivas da 
Companhia, seu setor de atuação e a conjuntura macroeconômica brasileira e internacional; 

(b) até as 16h00 do dia útil imediatamente seguinte à data de disponibilização do Anúncio de 
Início, os Investidores Institucionais serão informados, por meio do seu respectivo endereço 
eletrônico, ou, na sua ausência, por telefone ou fac-símile, sobre a Data de Liquidação, a 
quantidade de Ações alocada e o valor do respectivo investimento; 
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(c) a entrega das Ações deverá ser realizada na Data de Liquidação, mediante pagamento à vista, 
em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponíveis, do valor resultante do 
Preço por Ação multiplicado pela quantidade de Ações alocada ao Investidor Institucional, de 
acordo com os procedimentos previstos no Contrato de Colocação. A subscrição das Ações 
será formalizada mediante assinatura de boletim de subscrição, cujo modelo final foi 
previamente apresentado à CVM e que informa o Investidor Institucional sobre o 
procedimento para a entrega das Ações. As Ações que forem objeto de esforços de venda no 
exterior pelos Agentes de Colocação Internacional junto a Investidores Estrangeiros serão 
obrigatoriamente subscritas e integralizadas/liquidadas no Brasil junto aos Coordenadores da 
Oferta, em moeda corrente nacional, nos termos da Resolução CMN 4.373, da Instrução CVM 
560 ou da Lei 4.131; e 

(d) poderá ser aceita a participação de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas 
no Procedimento de Bookbuilding, mediante a coleta de intenções de investimento, sendo 
permitida a colocação de Ações a Pessoas Vinculadas até o limite máximo de 20% do total de 
Ações inicialmente ofertadas. Nos termos do artigo 55 da Instrução CVM 400, caso seja 
verificado excesso de demanda superior em um terço à quantidade de Ações inicialmente 
ofertadas, não será permitida a colocação de Ações junto aos Investidores Institucionais que 
sejam Pessoas Vinculadas, sendo as ordens ou intenções de investimento automaticamente 
canceladas.  

A participação de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas no 
Procedimento de Bookbuilding poderá ter impacto adverso na formação do Preço por 
Ação e o investimento nas Ações por Investidores Institucionais que sejam Pessoas 
Vinculadas poderá resultar em redução da liquidez das Ações da Companhia no 
mercado secundário. Para mais informações, veja a seção “Fatores de Risco 
Relacionados à Oferta e às Ações – A participação de Investidores Institucionais que 
sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding poderá 
afetar adversamente a fixação do Preço por Ação e o investimento nas Ações por 
Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas poderá resultar 
na redução de liquidez das ações ordinárias de emissão da Companhia no mercado 
secundário”, do Prospecto Preliminar. 

Prazos da Oferta 

Nos termos do artigo 18 da Instrução CVM 400, o prazo para a distribuição das Ações terá início na 
data de divulgação do Anúncio de Início, com data estimada para ocorrer em 05 de novembro de 
2020, nos termos do artigo 52 da Instrução CVM 400, e será encerrado na data de divulgação do 
Anúncio de Encerramento, limitado ao prazo máximo de seis meses, contado a partir da data de 
divulgação do Anúncio de Início, com data máxima estimada para ocorrer em 05 de maio de 2021, 
em conformidade com o artigo 29 da Instrução CVM 400 (“Prazo de Distribuição”). 

As Instituições Participantes da Oferta terão o prazo de até 2 (dois) dias úteis, contados da data de 
divulgação do Anúncio de Início, para efetuar a colocação das Ações (“Período de Colocação”). A 
liquidação física e financeira da Oferta deverá ser realizada até o último dia do Período de 
Colocação (“Data de Liquidação”), exceto com relação à distribuição de Ações Suplementares, cuja 
liquidação física e financeira deverá ser realizada até o 3º (terceiro) dia útil contado da(s) 
respectiva(s) data(s) de exercício da Opção de Ações Suplementares (cada uma delas, “Data de 
Liquidação das Ações Suplementares”). As Ações serão entregues aos respectivos investidores até 
as 16:00 horas da Data de Liquidação ou da Data de Liquidação das Ações Suplementares, 
conforme o caso. 
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A data de início da Oferta será anunciada mediante a divulgação do Anúncio de Início em 
conformidade com o artigo 54-A da Instrução CVM 400. O término da Oferta e seu resultado serão 
anunciados mediante a divulgação do Anúncio de Encerramento, com data máxima para ocorrer em 
05 de maio de 2021, em conformidade com o artigo 29 da Instrução CVM 400. 

Contrato de Colocação e Contrato de Colocação Internacional  

O Contrato de Colocação será celebrado pela Companhia e pelos Coordenadores da Oferta, tendo 
como interveniente anuente a B3. De acordo com os termos do Contrato de Colocação, os 
Coordenadores da Oferta concordaram em distribuir, em regime de garantia firme de liquidação 
individual e não solidária, a totalidade das Ações, diretamente ou por meio das Instituições 
Consorciadas, em conformidade com as disposições da Instrução CVM 400 e observados os 
esforços de dispersão acionária previstos no Regulamento do Novo Mercado. 

Os Coordenadores da Oferta prestarão Garantia Firme de Liquidação, conforme disposto 
na seção “Informações Sobre a Oferta - Informações sobre a Garantia Firme de 
Liquidação”, a partir da página 64 deste Prospecto. 

Nos termos do Contrato de Colocação Internacional, a ser celebrado na mesma data de celebração 
do Contrato de Colocação, os Agentes de Colocação Internacional realizarão os esforços de 
colocação das Ações no exterior. 

O Contrato de Colocação e o Contrato de Colocação Internacional estabelecerão que a obrigação 
dos Coordenadores da Oferta e dos Agentes de Colocação Internacional de efetuar o pagamento 
pelas Ações estará sujeita a determinadas condições, como a ausência de eventos adversos 
relevantes na Companhia e em seus negócios, a execução de certos procedimentos pelos auditores 
independentes da Companhia, entrega de opiniões legais pelos assessores jurídicos da Companhia 
e dos Coordenadores da Oferta, bem como a assinatura de termos de restrição à negociação das 
Ações pela Companhia e pelos Administradores, dentre outras providências necessárias. 

De acordo com o Contrato de Colocação e com o Contrato de Colocação Internacional, a 
Companhia assumirá a obrigação de indenizar os Coordenadores da Oferta e os Agentes de 
Colocação Internacional em certas circunstâncias e contra determinadas contingências. 

O Contrato de Colocação Internacional obrigará a Companhia a indenizar os Agentes de Colocação 
Internacional caso eles venham a sofrer perdas no exterior por conta de incorreções relevantes ou 
omissões relevantes nos Offering Memoranda. O Contrato de Colocação Internacional possui 
declarações específicas em relação à observância de isenções das leis de valores mobiliários dos 
Estados Unidos, as quais, se descumpridas, poderão dar ensejo a outros potenciais procedimentos 
judiciais. Em cada um dos casos indicados acima, procedimentos judiciais poderão ser iniciados 
contra a Companhia no exterior. Estes procedimentos no exterior, em especial nos Estados Unidos, 
poderão envolver valores substanciais, em decorrência do critério utilizado nos Estados Unidos para 
o cálculo das indenizações devidas nestes processos. Se eventualmente a Companhia for 
condenada em um processo no exterior em relação a incorreções relevantes ou omissões 
relevantes nos Offering Memoranda, se envolver valores elevados, tal condenação poderá ocasionar 
um impacto significativo e adverso na Companhia.  

Para informações adicionais, veja a seção “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às 
Ações – A realização desta oferta pública de distribuição das Ações, com esforços de 
colocação no exterior, poderá deixar a Companhia exposta a riscos relativos a uma 
oferta de valores mobiliários no Brasil e no exterior. Os riscos relativos a ofertas de 
valores mobiliários no exterior são potencialmente maiores do que os riscos relativos a 
uma oferta de valores mobiliários no Brasil”, a partir da página 90 deste Prospecto. 
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O Contrato de Colocação estará disponível para consulta e obtenção de cópias junto aos 
Coordenadores da Oferta e à CVM, a partir da data de disponibilização do Anúncio de Início nos 
endereços indicados na seção “Disponibilização de Avisos e Anúncios da Oferta” a partir da página 
72 deste Prospecto. 

Suspensão, modificação, revogação ou cancelamento da Oferta 

Caso (i) seja verificada divergência relevante entre as informações constantes do Prospecto 
Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelos 
Investidores Não Institucionais, ou a sua decisão de investimento, nos termos do artigo 45, 
parágrafo 4°, da Instrução CVM 400; (ii) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da 
Instrução CVM 400; (iii) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrução CVM 
400; e/ou (iv) o Preço por Ação seja fixado abaixo de 20% do preço inicialmente indicado, 
considerando um preço por Ação que seja o resultado da aplicação de 20% sobre o valor máximo 
da Faixa Indicativa, sendo que o valor resultante desta aplicação de 20% deverá ser descontado do 
valor mínimo da Faixa Indicativa, nos termos do artigo 4º do Anexo II do Código ANBIMA e do 
Ofício-Circular CVM/SRE (“Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa”), os 
Investidores Não Institucionais poderão desistir de seus respectivos Pedidos de Reserva sem 
quaisquer ônus, nos termos abaixo descritos. 

A revogação, suspensão, cancelamento ou qualquer modificação na Oferta será imediatamente 
divulgada por meio de anúncio disponibilizado nas páginas da Companhia, das Instituições 
Participantes da Oferta, da CVM e da B3 na rede mundial de computadores, mesmos meios 
utilizados para divulgação do Aviso ao Mercado e do Anúncio de Início, conforme disposto no artigo 
27 da Instrução CVM 400 (“Anúncio de Retificação”).  

Na hipótese de suspensão ou modificação da Oferta, nos termos dos artigos 20 e 27 da Instrução 
CVM 400, ou da ocorrência de um Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa, 
as Instituições Consorciadas deverão acautelar-se e certificar-se, no momento das aceitações da 
Oferta, de que o Investidor Não Institucional está ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem 
conhecimento das novas condições estabelecidas. Caso o Investidor Não Institucional já tenha 
aderido à Oferta, cada Instituição Consorciada deverá comunicar diretamente, por correio 
eletrônico, correspondência física ou qualquer outra forma de comunicação passível de 
comprovação ao Investidor Não Institucional que tenha efetuado Pedido de Reserva junto a tal 
Instituição Consorciada a respeito da modificação efetuada ou da ocorrência de um Evento de 
Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa. Em tais casos, o Investidor Não Institucional 
poderá desistir do seu Pedido de Reserva, nos termos acima descritos, até as 16h00 do quinto dia 
útil subsequente à data em que for disponibilizado o Anúncio de Retificação ou à data de 
recebimento, pelo Investidor Não Institucional, da comunicação direta enviada pela Instituição 
Consorciada acerca da suspensão ou modificação da Oferta ou da ocorrência de um Evento de 
Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa. 
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Caso o Investidor Não Institucional não informe, por escrito, sua decisão de desistência 
do Pedido de Reserva, nos termos descritos acima, seu respectivo Pedido de Reserva 
será considerado válido e o Investidor Não Institucional deverá efetuar o pagamento 
do valor total de seu investimento nos termos elencados acima. 

Caso o Investidor Não Institucional já tenha efetuado o pagamento nos termos elencados acima 
e decida desistir do Pedido de Reserva nas condições previstas acima, os valores depositados 
serão devolvidos sem qualquer remuneração, juros ou correção monetária, sem reembolso de 
custos e com dedução, caso incidentes, de quaisquer tributos eventualmente aplicáveis sobre os 
valores pagos em função do IOF/Câmbio e quaisquer outros tributos que, caso venham a ser 
criados, incluindo aqueles com alíquota atual equivalente a zero que tenham sua alíquota 
majorada, no prazo máximo de 3 (três) dias úteis contados do pedido de cancelamento do 
respectivo Pedido de Reserva. 

Na hipótese de (i) não haver a conclusão da Oferta; (ii) resilição do Contrato de Colocação; (iii) 
cancelamento da Oferta; (iv) revogação da Oferta que torne ineficazes a Oferta e os atos de 
aceitação anteriores ou posteriores; ou, ainda, (v) em qualquer outra hipótese de devolução dos 
Pedidos de Reserva em função de expressa disposição legal, todos os Pedidos de Reserva serão 
automaticamente cancelados, e cada uma das Instituições Consorciadas que tenha recebido 
Pedidos de Reserva comunicará ao respectivo Investidor Não Institucional sobre o cancelamento da 
Oferta, o que poderá ocorrer, inclusive, mediante divulgação de comunicado ao mercado. A 
rescisão do Contrato de Colocação importará no cancelamento do registro da Oferta, nos termos do 
artigo 19, parágrafo 4º da Instrução CVM 400. 

Caso o Investidor Não Institucional já tenha efetuado o pagamento nos termos elencados acima, os 
valores depositados serão devolvidos sem qualquer remuneração, juros ou correção monetária, 
sem reembolso de custos e com dedução, caso incidentes, de quaisquer tributos eventualmente 
aplicáveis sobre os valores pagos em função do IOF/Câmbio, e quaisquer outros tributos que 
venham a ser criados, incluindo aqueles com alíquota atual equivalente a zero que tenham sua 
alíquota majorada, no prazo máximo de três dias úteis contados do recebimento pelo investidor da 
comunicação acerca de quaisquer dos eventos acima referidos. 

Informações sobre a Garantia Firme de Liquidação  

A garantia firme de liquidação consiste na obrigação individual e não solidária dos Coordenadores 
da Oferta, observado o disposto no Contrato de Colocação, de integralizar financeiramente as 
Ações (considerando as Ações Adicionais, mas sem considerar as Ações Suplementares) que 
tenham sido subscritas, porém não liquidadas, no Brasil, pelos seus respectivos investidores na 
Data de Liquidação, na proporção e até o limite individual de garantia firme de liquidação prestada 
por cada um dos Coordenadores da Oferta, nos termos do Contrato de Colocação (“Garantia Firme 
de Liquidação”). A Garantia Firme de Liquidação é vinculante a partir do momento em que forem 
concedidos o registro da Oferta pela CVM, assinado o Contrato de Colocação e o Contrato de 
Colocação Internacional, disponibilizado o Prospecto Definitivo e divulgado o Anúncio de Início. 

Caso as Ações objeto de Garantia Firme de Liquidação efetivamente subscritas por investidores não 
sejam totalmente integralizadas/liquidadas por estes até a Data de Liquidação, cada Coordenador 
da Oferta, observado o disposto no Contrato de Colocação, subscreverá, na Data de Liquidação, 
pelo Preço por Ação, na proporção e até o limite individual da Garantia Firme de Liquidação 
prestada por cada um dos Coordenadores da Oferta, de forma individual e não solidária, a 
totalidade do saldo resultante da diferença entre (i) o número de Ações objeto da Garantia Firme 
de Liquidação prestada pelos Coordenadores da Oferta, nos termos do Contrato de Colocação, 
multiplicada pelo Preço por Ação e (ii) o número de Ações objeto da Garantia Firme de Liquidação 
efetivamente subscritas, no Brasil, por investidores e por esses integralizadas/liquidadas no 
mercado, multiplicada pelo Preço por Ação. 
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Para os fins do disposto no item 5 do Anexo VI da Instrução CVM 400, em caso de exercício da Garantia 
Firme de Liquidação, caso os Coordenadores da Oferta, por si ou por suas afiliadas, nos termos do 
Contrato de Colocação, tenham interesse em vender tais Ações antes da divulgação do Anúncio de 
Encerramento, o preço de venda dessas Ações será o preço de mercado das ações ordinárias de emissão 
da Companhia, limitado ao Preço por Ação, sendo certo, entretanto, que as operações realizadas em 
decorrência das atividades de estabilização previstas no item 10 abaixo não estarão sujeitas a tais limites.  

Para os fins do disposto no item 5 do Anexo VI da Instrução CVM 400, em caso de exercício da 
Garantia Firme de Liquidação, caso os Coordenadores da Oferta, por si ou por suas afiliadas, nos 
termos do Contrato de Colocação, tenham interesse em vender tais Ações antes da disponibilização 
do Anúncio de Encerramento, o preço de venda dessas Ações será o preço de mercado das Ações, 
limitado ao Preço por Ação, sendo certo, entretanto, que as operações realizadas em decorrência 
das Atividades de Estabilização não estarão sujeitas a tais limites. 

Coordenador da Oferta Quantidade Percentual  
  (%) 
Coordenador Líder .................................................................... 4.714.906 45,00 
BTG Pactual ............................................................................. 2.357.453 22,50 
Itaú BBA .................................................................................. 2.357.453 22,50 
XP ........................................................................................... 1.047.757 10,00 
Total ................................................................................... 10.477.569 100,00 

A proporção prevista na tabela acima poderá ser realocada de comum acordo entre os 
Coordenadores da Oferta. 

Estabilização de Preços das Ações 

O Agente Estabilizador, por intermédio da BTG Pactual Corretora de Títulos e Valores Mobiliários 
S.A. (“Corretora”), poderá, a seu exclusivo critério, realizar operações bursáteis visando à 
estabilização do preço das ações ordinárias de emissão da Companhia na B3, no âmbito da Oferta, 
a partir da data de assinatura do Contrato de Colocação e dentro de até 30 dias contados da data 
de início da negociação das Ações na B3, inclusive, observadas as disposições legais aplicáveis e o 
disposto no Instrumento Particular de Contrato de Prestação de Serviços de Estabilização de Preço 
de Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A. (“Contrato de Estabilização”), que será 
previamente aprovado pela CVM e pela B3, nos termos do artigo 23, parágrafo 3º, da Instrução 
CVM 400 e do item II da Deliberação da CVM nº 476, de 25 de janeiro de 2005, antes da 
disponibilização do Anúncio de Início. 

Não existe obrigação por parte do Agente Estabilizador ou da Corretora de realizar operações 
bursáteis e, uma vez iniciadas, tais operações poderão ser descontinuadas e retomadas a qualquer 
momento, observadas as disposições do Contrato de Estabilização. Assim, o Agente Estabilizador e 
a Corretora poderão escolher livremente as datas em que realizarão as operações de compra e 
venda das ações ordinárias de emissão da Companhia no âmbito das atividades de estabilização, 
não estando obrigados a realizá-las em todos os dias ou em qualquer data específica, podendo, 
inclusive, interrompê-las e retomá-las a qualquer momento, a seu exclusivo critério. 

O Contrato de Estabilização estará disponível para consulta e obtenção de cópias junto ao Agente 
Estabilizador e à CVM a partir da data de disponibilização do Anúncio de Início nos endereços 
indicados na seção “Informações Adicionais”, a partir da página 70 deste Prospecto.  

Em conformidade com o disposto no Código ANBIMA, os Coordenadores da Oferta 
recomendaram à Companhia a contratação de instituição para desenvolver atividades 
de formador de mercado, nos termos da Instrução nº384, de 17 de março de 2003. No 
entanto, não houve contratação de formador de mercado. 
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Violações das Normas de Conduta 

Na hipótese de haver descumprimento e/ou indícios de descumprimento, por quaisquer das 
Instituições Consorciadas, de qualquer das obrigações previstas nos respectivos termos de adesão 
ao Contrato de Colocação, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no âmbito da 
Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentação aplicável no 
âmbito da Oferta, incluindo, sem limitação, as normas previstas na Instrução CVM 400, 
especialmente as normas referentes ao período de silêncio, condições de negociação com as ações 
ordinárias de emissão da Companhia, emissão de relatórios de pesquisa e de marketing da Oferta, 
conforme previsto no artigo 48 da Instrução CVM 400, tal Instituição Consorciada, a critério 
exclusivo dos Coordenadores da Oferta e sem prejuízo das demais medidas por eles julgadas 
cabíveis, (i) deixará de integrar o grupo de instituições financeiras responsáveis pela colocação das 
Ações no âmbito da Oferta, sendo cancelados todos os Pedidos de Reserva que tenha recebido, e a 
Instituição Consorciada deverá informar imediatamente aos respectivos investidores sobre referido 
cancelamento, devendo ser restituídos pela Instituição Consorciada integralmente aos respectivos 
investidores os valores eventualmente dados em contrapartida às Ações no prazo máximo de até 3 
(três) dias úteis contados da data de divulgação do descredenciamento da Instituição Consorciada, 
sem qualquer remuneração, juros ou correção monetária e, ainda, sem reembolso de custos e com 
dedução, caso incidentes, de quaisquer tributos eventualmente aplicáveis sobre os valores pagos, 
inclusive, em função do IOF/Câmbio, e quaisquer outros tributos que venham a ser criados, 
incluindo aqueles com alíquota atual equivalente a zero que tenham sua alíquota majorada, (ii) 
arcará integralmente com quaisquer custos, perdas, incluindo lucros cessantes, danos e prejuízos 
relativos à sua exclusão como Instituição Participante da Oferta, incluindo custos com publicações, 
indenizações decorrentes de eventuais condenações judiciais em ações propostas por investidores 
por conta do cancelamento, honorários advocatícios e demais custos perante terceiros, inclusive 
custos decorrentes de demandas de potenciais investidores, (iii) indenizará, manterá indene e 
isentará os Coordenadores da Oferta, suas afiliadas e respectivos administradores, acionistas, 
sócios, funcionários e empregados, bem como os sucessores e cessionários dessas pessoas por 
toda e qualquer perda que estes possam incorrer, e (iv) poderá ter suspenso, por um período de 
seis meses contados da data da comunicação da violação, o direito de atuar como instituição 
intermediária em ofertas públicas de distribuição de valores mobiliários sob a coordenação de 
quaisquer dos Coordenadores da Oferta. Os Coordenadores da Oferta não serão, em hipótese 
alguma, responsáveis por quaisquer prejuízos causados aos investidores que tiverem Pedidos de 
Reserva, boletins de subscrição e contratos de compra e venda cancelados por força do 
descredenciamento da Instituição Consorciada. 

Direitos, Vantagens e Restrições das Ações  

As Ações (considerando as Ações Adicionais e as Ações Suplementares) conferirão aos seus 
titulares os mesmos direitos, vantagens e restrições conferidos aos titulares de ações ordinárias de 
emissão da Companhia, nos termos previstos em seu Estatuto Social, na Lei das Sociedades por 
Ações e no Regulamento do Novo Mercado, conforme vigentes nesta data, dentre os quais se 
destacam os seguintes:  

(a) direito de voto nas assembleias gerais da Companhia, sendo que cada ação ordinária 
corresponde a um voto; 

(b) observadas as disposições aplicáveis da Lei das Sociedades por Ações, direito ao dividendo 
mínimo obrigatório, em cada exercício social, não inferior a 25% do lucro líquido de cada 
exercício, ajustado nos termos do artigo 202 da Lei das Sociedades por Ações, e dividendos 
adicionais eventualmente distribuídos por deliberação da assembleia geral; 
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(c) no caso de liquidação da Companhia, direito ao recebimento dos pagamentos relativos ao 
remanescente do capital social da Companhia, na proporção da sua participação no capital 
social, nos termos do artigo 109, inciso II, da Lei das Sociedades por Ações; 

(d) direito de preferência na subscrição de novas ações, conforme conferido pelo artigo 109, inciso 
IV, da Lei das Sociedades por Ações; 

(e) direito de alienar as ações ordinárias de emissão da Companhia, nas mesmas condições 
asseguradas aos acionistas controladores, no caso de alienação, direta ou indireta, a título 
oneroso do controle sobre a Companhia, tanto por meio de uma única operação, como por 
meio de operações sucessivas, observadas as condições e os prazos previstos na legislação 
vigente e no Regulamento do Novo Mercado, de forma a lhe assegurar tratamento igualitário 
àquele dado aos acionistas controladores (tag along); 

(f) direito de alienar as ações ordinárias de emissão da Companhia em oferta pública de aquisição 
de ações a ser realizada pela Companhia ou por seus acionistas controladores, em caso de 
cancelamento do registro de companhia aberta ou de cancelamento de listagem das ações no 
Novo Mercado, por, no mínimo, obrigatoriamente, seu valor econômico, apurado mediante 
laudo de avaliação elaborado por instituição ou empresa especializada, com experiência 
comprovada e independente da Companhia, de seus administradores e acionistas controladores 
quanto ao poder de decisão destes; 

(g) direito ao recebimento de dividendos integrais e demais distribuições pertinentes às ações 
ordinárias de emissão da Companhia que vierem a ser declarados pela Companhia a partir da 
data de disponibilização do Anúncio de Início; e  

(h) todos os demais benefícios conferidos aos titulares das ações ordinárias pela Lei das 
Sociedades por Ações, pelo Regulamento do Novo Mercado e pelo estatuto social da 
Companhia. 

Para mais informações sobre os direitos, vantagens e restrições das ações ordinárias de emissão da 
Companhia, veja a seção “18. Valores Mobiliários” do Formulário de Referência, anexo a este 
Prospecto, a partir da página 758 deste Prospecto.  

Coordenador Adicional 

Para fins do artigo 5°, inciso II, do Anexo II, do Código ANBIMA, o BTG Pactual é considerado 
Coordenador Adicional no âmbito da Oferta, uma vez que a Companhia pretende utilizar montante 
superior a 20% dos recursos líquidos que vier a receber na Oferta para amortizar/liquidar 
determinadas dívidas que atualmente mantém com o Bradesco BBI e/ou com sociedades que 
integram seu respectivo conglomerado econômico. 

Para informações adicionais, veja as seções “Destinação dos Recursos”, “Relacionamento entre a 
Companhia e os Coordenadores da Oferta”, “Operações Vinculadas à Oferta” e “Fatores de Risco 
Relacionados à Oferta e às Ações – Determinados Coordenadores da Oferta podem ter interesse 
vinculado à conclusão da Oferta, uma vez que parte dos recursos da Oferta poderá ser destinada 
pela Companhia, direta ou indiretamente, à liquidação ou à amortização de dívidas em aberto com 
determinados Coordenadores da Oferta e/ou com sociedades que integram seus respectivos 
conglomerados econômicos”, nas páginas 95, 80, 94 e 93 deste Prospecto, respectivamente. 

O Coordenador Adicional não receberá qualquer remuneração adicional em razão de sua condição 
de Coordenador Adicional, recebendo somente as comissões de coordenação, garantia firme de 
liquidação, colocação e, eventualmente, a remuneração de incentivo em razão de sua condição de 
Coordenador da Oferta, nos termos do Contrato de Distribuição. 
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Para informações sobre as remunerações a serem recebidas pelos Coordenadores da 
Oferta, veja a seção “Informações Sobre a Oferta – Custos de Distribuição”, na página 
49 deste Prospecto. 

Negociação das Ações na B3 

A Companhia e a B3 celebrarão oportunamente o Contrato de Participação no Novo Mercado, por 
meio do qual a Companhia aderirá ao segmento especial do mercado de ações da B3 denominado 
Novo Mercado, disciplinado pelo Regulamento do Novo Mercado, que estabelece regras 
diferenciadas de governança corporativa e divulgação de informações ao mercado a serem 
observadas pela Companhia, seus administradores e acionistas, inclusive o acionista controlador, 
mais rigorosas do que aquelas estabelecidas na Lei das Sociedades por Ações, observado que o 
referido contrato entrará em vigor na data de disponibilização do Anúncio de Início. 

As Ações passarão a ser negociadas no Novo Mercado a partir do dia útil seguinte à disponibilização 
do Anúncio de Início sob o código “AVLL3”. 

As principais regras relativas ao Regulamento do Novo Mercado encontram-se resumidas no 
Formulário de Referência, sobretudo nos itens “5. Política de gerenciamento de riscos e controles 
internos”, “12. Assembleia geral e administração”, “13. Remuneração dos Administradores”, “16. 
Transações com partes relacionadas”, “20. Política de negociação de valores mobiliários” e “21. 
Política de divulgação de informações”. Para informações adicionais sobre a negociação das Ações 
na B3, consulte uma instituição autorizada a operar na B3. 

Recomenda-se a leitura, além deste Prospecto, do Formulário de Referência, para 
informações adicionais sobre a Companhia, incluindo seu setor de atuação, suas 
atividades e situação econômica e financeira, e os fatores de risco que devem ser 
considerados antes da decisão de investimento nas Ações. 

Acordos de Restrição à Venda de Ações (Instrumentos de Lock-up) 

A Companhia, seus Acionistas Controladores e administradores se comprometerão, perante os 
Coordenadores da Oferta e os Agentes de Colocação Internacional, a celebrar acordos de restrição 
à venda de ações ordinárias de emissão da Companhia, por meio dos quais, observadas as 
exceções previstas no Contrato de Colocação Internacional, concordarão em não oferecer, vender, 
contratar a venda, penhorar, emprestar, dar em garantia, conceder qualquer opção de compra, 
realizar qualquer venda a descoberto ou de outra forma onerar ou dispor, direta ou indiretamente, 
pelo período de 180 dias contados da data de disponibilização do Anúncio de Início, quaisquer 
ações ordinárias de emissão da Companhia de que sejam titulares imediatamente após a Oferta, ou 
valores mobiliários conversíveis ou permutáveis por, ou que representem um direito de receber 
ações ordinárias de emissão da Companhia, ou que admitam pagamento mediante entrega de 
ações ordinárias de emissão da Companhia, bem como derivativos nelas lastreados.  

A venda ou a percepção de uma possível venda de um volume substancial das Ações poderá 
prejudicar o valor de negociação das Ações. Para mais informações, veja a seção “Fatores de 
Risco Relacionados à Oferta e às Ações – A venda, ou a percepção de potencial venda, 
de quantidades significativas das Ações, após a conclusão da Oferta e o período de 
Lock-up, poderá afetar negativamente o preço de mercado das Ações no mercado 
secundário ou a percepção dos investidores sobre a Companhia”, a partir da página 88 
deste Prospecto. 

Instituição Financeira Responsável pela Escrituração das Ações 

A instituição financeira contratada para a prestação dos serviços de escrituração, custódia e 
transferência das Ações é o Banco Bradesco S.A. 
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Inadequação da Oferta 

O investimento em ações representa um investimento de risco, pois é um investimento em renda 
variável e, assim, os investidores que pretendam investir em ações estão sujeitos a perdas 
patrimoniais e riscos, inclusive àqueles relacionados às Ações, à Companhia, ao setor em que atua, 
aos seus acionistas e ao ambiente macroeconômico do Brasil, descritos neste Prospecto e no 
Formulário de Referência, e que devem ser cuidadosamente considerados antes da tomada de 
decisão de investimento. O investimento em ações não é, portanto, adequado a investidores 
avessos aos riscos relacionados à volatilidade do mercado de capitais. Ainda assim, não há qualquer 
classe ou categoria de investidor que esteja proibida por lei de adquirir ações ou, com relação à 
qual o investimento em ações seria, no entendimento da Companhia e dos Coordenadores da 
Oferta, inadequado. 

Informações Adicionais 

A aquisição das Ações apresenta certos riscos e possibilidades de perdas patrimoniais que devem 
ser cuidadosamente considerados antes da tomada de decisão de investimento. Recomenda-se 
aos potenciais investidores, incluindo-se os Investidores Institucionais, que leiam este 
Prospecto, em especial as seções “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações” e 
“Sumário da Companhia - Principais Fatores de Risco Relacionados à Companhia”, nas 
páginas 86 e 22 e, respectivamente, bem como a seção “4. Fatores de Risco” do 
Formulário de Referência, anexo a este Prospecto, a partir da página 350, antes de 
tomar qualquer decisão de investir nas Ações. 

Os Coordenadores da Oferta recomendam fortemente que os Investidores Não Institucionais 
interessados em participar da Oferta leiam, atenta e cuidadosamente, os termos e condições estipulados 
nos Pedidos de Reserva, especialmente os procedimentos relativos ao pagamento do Preço por Ação e à 
liquidação da Oferta, bem como as informações constantes deste Prospecto e do Formulário de 
Referência, anexo a este Prospecto, especialmente as seções que tratam sobre os riscos aos quais a 
Companhia está exposta. É recomendada a todos os investidores a leitura deste Prospecto e 
do Formulário de Referência antes da tomada de qualquer decisão de investimento. 

Os investidores que desejarem obter exemplar deste Prospecto ou informações adicionais sobre a 
Oferta deverão se dirigir, a partir da data de disponibilização do Aviso ao Mercado, aos seguintes 
endereços: 

Companhia 

Alphaville S.A. 
Avenida Dra. Ruth Cardoso, 8501 – 3º andar  
CEP 05425-070 – São Paulo, SP 
At.: Sr. Guilherme Puppi 
Tel.: +55 (11) 3030-5114 
https://www.alphavilleurbanismo.com.br  
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Coordenadores da Oferta 

Banco Bradesco BBI S.A. ou Coordenador Líder 
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, nº 1.309, 10º andar 
04543-011, São Paulo, SP 
At.: Sra. Claudia Bollina Mesquita 
Tel.: +55 (11) 3847-5488 
https://www.bradescobbi.com.br/Site/Home/Default.aspx (neste website, identificar “IPO Alphaville 
Urbanismo” e, posteriormente, acessar o link “Prospecto Preliminar”). 

Banco BTG Pactual S.A. 
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 14º andar 
CEP 04538-133, São Paulo, SP 
At.: Sr. Fabio Nazari  
Tel.: +55 (11) 3383 2000 
https://www.btgpactual.com/home/investment-bank (neste website, acessar “Mercado de Capitais 
– Download”, depois clicar em “2020” e, a seguir, logo abaixo de “Distribuição Pública Primária de 
Ações da Alphaville S.A.”, clicar em “Prospecto Preliminar”). 

Banco Itaú BBA S.A. 
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3500, 1º, 2º, 3º, 4º e 5º andares 
CEP 04538-132, São Paulo, SP 
At.: Sra. Renata Dominguez 
Tel.: +55 (11) 3708-8000 
http://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/, neste website acessar em " 
Alphaville S.A.", clicar em "2020", em "Oferta Pública Inicial de Ações ". Em seguida, clicar no link 
específico do Prospecto Preliminar). 

XP Investimentos Corretora de Câmbio, Títulos e Valores Mobiliários S.A. 
Avenida Chedid Jafet, 75, Torre Sul, 30º andar 
CEP 04551-065, São Paulo, SP  
At.: Sr. Vitor Saraiva 
Tel.: +55 (11) 4871 4277 
https://www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta 
Pública”, em seguida clicar em “Oferta Pública de Distribuição Primária de Ações Ordinárias da 
Alphaville S.A.” e, então, clicar em “Prospecto Preliminar”). 

Este Prospecto também estará disponível nos seguintes endereços e websites: (i) CVM, situada na 
Rua Sete de Setembro, 111, 5º andar, CEP 20159-900, na cidade do Rio de Janeiro, no Estado do 
Rio de Janeiro, e na Rua Cincinato Braga, 340, 2º, 3º e 4º andares, CEP 01333-010, na cidade de 
São Paulo, no Estado de São Paulo (www.cvm.gov.br - neste website acessar “Central de Sistemas” 
na página inicial, acessar “Ofertas Públicas”, em seguida, na tabela de “Primárias/Secundárias”, 
clicar no item “Ações”, depois, na página referente a “Ofertas Primárias/Secundárias em Análise”, 
na tabela “Oferta Inicial (IPO) – Volume em R$”, acessar o link referente ao “Alphaville S.A.” e, 
posteriormente, clicar no link referente ao Prospecto Preliminar disponível); e (ii) B3 
(http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/solucoes-para-emissores/ofertas-publicas/ofertas-em-
andamento/, clicar em clicar em “Alphaville S.A.” e, posteriormente, acessar “Prospecto Preliminar”). 
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Links para Disponibilização de Avisos e Anúncios da Oferta  

O AVISO AO MERCADO, BEM COMO SUA NOVA DISPONIBILIZAÇÃO (COM O LOGOTIPO 
DAS INSTITUIÇÕES CONSORCIADAS), O ANÚNCIO DE INÍCIO, O ANÚNCIO DE 
ENCERRAMENTO, EVENTUAIS ANÚNCIOS DE RETIFICAÇÃO, BEM COMO TODO E 
QUALQUER AVISO OU COMUNICADO RELATIVO À OFERTA SERÃO DISPONIBILIZADOS, 
ATÉ O ENCERRAMENTO DA OFERTA, EXCLUSIVAMENTE, NAS PÁGINAS NA REDE 
MUNDIAL DE COMPUTADORES DA COMPANHIA, DAS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES 
DA OFERTA INDICADAS ABAIXO, DA CVM E DA B3. 

Companhia 

Alphaville S.A.  
http://www.alphavilleurbanismo.com.br/ri (neste website, clicar em “Documentos da Oferta” e, 
então, clicar em “Aviso ao Mercado"). 

Coordenadores da Oferta 

Banco Bradesco BBI S.A. 
https://www.bradescobbi.com.br/Site/Ofertas_Publicas/Default.aspx (neste website, identificar “IPO 
Alphaville Urbanismo” e, posteriormente, clicar no título do documento correspondente). 

Banco BTG Pactual S.A. 
www.btgpactual.com/home/investment-bank (neste website, acessar “Mercado de Capitais – 
Download”, depois clicar em “2020” e, a seguir, logo abaixo de “Distribuição Pública Primária de 
Ações da Alphaville S.A.”, clicar no título do documento correspondente). 

Banco Itaú BBA S.A. 
http://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/, neste website acessar em " 
Alphaville S.A.", clicar em "2020", em "Oferta Pública Inicial de Ações ". Em seguida, clicar no link 
específico de cada aviso, anúncio ou comunicado da Oferta). 

XP Investimentos Corretora de Câmbio, Títulos e Valores Mobiliários S.A. 
www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Pública”, em 
seguida clicar em “Oferta Pública de Distribuição Primária de Ações Ordinárias da Alphaville S.A.” e, 
então, clicar em “Aviso ao Mercado”). 

Instituições Consorciadas 

Informações adicionais sobre as Instituições Consorciadas podem ser obtidas nas dependências das 
Instituições Consorciadas credenciadas junto à B3 para participar da Oferta, bem como na página 
da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br). 

Este Prospecto não constitui uma oferta de venda de Ações nos Estados Unidos ou em 
qualquer outra jurisdição em que a venda seja proibida, sendo que não será realizado 
nenhum registro da Oferta ou das Ações na SEC ou em qualquer agência ou órgão 
regulador do mercado de capitais de qualquer outro país, exceto o Brasil. As Ações não 
poderão ser ofertadas ou vendidas nos Estados Unidos ou a pessoas consideradas U.S. 
persons, conforme definido no Regulamento S, sem que haja o registro sob o Securities 
Act, ou de acordo com uma isenção de registro nos termos do Securities Act. A 
Companhia e os Coordenadores da Oferta não pretendem registrar a Oferta ou as Ações 
nos Estados Unidos nem em qualquer agência ou órgão regulador do mercado de 
capitais de qualquer outro país. 
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Tendo em vista a possibilidade de veiculação de matérias na mídia sobre a Companhia e 
a Oferta, a Companhia e os Coordenadores da Oferta alertam os investidores que estes 
deverão basear suas decisões de investimento única e exclusivamente nas informações 
constantes dos Prospectos e do Formulário de Referência, devendo ser desconsideradas 
quaisquer informações divulgadas na mídia sobre a Companhia e a Oferta, incluindo 
projeções futuras, que não constem dos Prospectos e do Formulário de Referência. 

LEIA ESTE PROSPECTO E O FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA ANTES DE ACEITAR A OFERTA, 
EM ESPECIAL AS SEÇÕES “SUMÁRIO DA COMPANHIA – PRINCIPAIS FATORES DE RISCO 
RELACIONADOS À COMPANHIA” E “FATORES DE RISCO RELACIONADOS À OFERTA E ÀS 
AÇÕES” A PARTIR DAS PÁGINAS 22 E 86 DESTE PROSPECTO, BEM COMO A SEÇÃO “4. 
FATORES DE RISCO” DO FORMULÁRIO DE REFERÊNCIA, ANEXO A ESTE PROSPECTO, A 
PARTIR DA PÁGINA 350 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRIÇÃO DE CERTOS FATORES 
DE RISCO RELACIONADOS À COMPANHIA, À OFERTA E SUBSCRIÇÃO DE AÇÕES QUE DEVEM 
SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISÃO DE INVESTIMENTO. 

A Oferta está sujeita à prévia análise e aprovação da CVM, sendo que o registro da Oferta foi 
requerido junto à CVM em 14 de agosto de 2020. 

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NÃO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE 
VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A 
QUALIDADE DA COMPANHIA, BEM COMO SOBRE AS AÇÕES A SEREM DISTRIBUÍDAS. 

A Oferta é inadequada aos investidores que não se enquadrem nas definições de 
Investidor Não Institucional ou de Investidor Institucional. Uma decisão de 
investimento nas Ações requer experiência e conhecimentos específicos que permitam 
ao investidor uma análise detalhada dos negócios da Companhia, mercado de atuação e 
os riscos inerentes aos negócios da Companhia, que podem, inclusive, ocasionar a 
perda integral do valor investido. Recomenda-se que os interessados em participar da 
Oferta consultem seus advogados, contadores, consultores financeiros e demais 
profissionais que julgarem necessários para auxiliá-los na avaliação da adequação da 
Oferta ao perfil de investimento, dos riscos inerentes aos negócios da Companhia e ao 
investimento nas Ações. 

O investimento em ações representa um investimento de risco, pois é um investimento 
em renda variável e, assim, os investidores que pretendam investir em ações estão 
sujeitos a perdas patrimoniais e riscos, inclusive àqueles relacionados às Ações, à 
Companhia, ao setor em que atua, aos seus acionistas e ao ambiente macroeconômico 
do Brasil, descritos neste Prospecto e no Formulário de Referência, e que devem ser 
cuidadosamente considerados antes da tomada de decisão de investimento. O 
investimento em ações não é, portanto, adequado a investidores avessos aos riscos 
relacionados à volatilidade do mercado de capitais. Ainda assim, não há qualquer classe 
ou categoria de investidor que esteja proibida por lei de adquirir ações ou, com relação 
à qual o investimento em ações seria, no entendimento da Companhia e dos 
Coordenadores da Oferta, inadequado. 
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APRESENTAÇÃO DAS INSTITUIÇÕES PARTICIPANTES DA OFERTA 

Coordenador Líder 

O Bradesco BBI, é responsável por (i) originação e execução de operações de financiamento de 
projetos; (ii) originação e execução de operações de fusões e aquisições; (iii) originação, 
estruturação, sindicalização e distribuição de operações de valores mobiliários de renda fixa no 
Brasil e exterior; e (iv) originação, estruturação, sindicalização e distribuição de operações de 
valores mobiliários de renda variável no Brasil e exterior. 

O Bradesco BBI conquistou em 2018 os prêmios “Best Investment Bank in Brazil” pela Euromoney, 
“The Best M&A Bank From America Latina” e “The Best Investment Bank in Brazil” pela Global 
Finance e “Most Innovative Investment Bank from Latin America” pela The Banker. Já em 2019, o 
Bradescco BBI conquistou em 2019 o prêmio “The Best Investment Bank in Brazil” pela Global 
Finance e “The Most Innovative Bank in Latam” pela The Banker. 

Em 2019, o Bradesco BBI assessorou seus clientes no total de 191 operações em todos os 
segmentos de Investment Banking em um montante total de aproximadamente R$236,571 bilhões. 

Presença constante em operações de renda variável, com presença na maioria dos IPOs (Initial 
Public Offerings) e Follow-ons que foram a mercado nos últimos anos, tanto no Brasil quanto no 
exterior. 

O Bradesco BBI apresentou em 2019 presença significativa no mercado de capitais brasileiro, tendo 
participado como joint bookrunner no Follow-on do IRB Brasil RE, no montante de R$2.516 
milhões, coordenador líder do IPO da Centauro, no montante de R$705 milhões, joint bookrunner 
no Follow-on do Banco BTG Pactual, no montante de R$2.539 milhões, joint bookrunner no 
Follow-on de CPFL Energia, no montante de R$3.212 milhões, joint bookrunner no Follow-on da 
intermédica, no montante de R$2.370 milhões, joint bookrunner no Follow-on da Light, no 
montante de R$2.500 milhões, joint bookrunner no Follow-on do IRB Brasil RE, no montante de 
R$7.390 milhões, joint bookrunner no Follow-on da Movida, no montante de R$832 milhões, joint 
bookrunner no Follow-on do Banco Inter, no montante de R$1.248 milhões, joint bookrunner no 
Follow-on da Trisul, no montante de R$405 milhões, coordenador líder do Follow-on da Helbor, no 
montante de R$560 milhões, joint bookrunner do Follow-on da Log CP, no montante de R$638 
milhões, joint bookrunner do Follow-on da Arco Educação, no montante de US$332 milhões, joint 
bookrunner do IPO da C&A, no montante de R$1.831 milhões, joint bookrunner do Re-IPO da CCP, 
no montante de R$870 milhões, joint bookrunner do Follow-on da Lopes, no montante de R$147 
milhões, joint bookrunner do Follow-on da Magazine Luiza, no montante de R$4.730 milhões, joint 
bookrunner do Follow-on da JHSF, no montante de R$513 milhões, joint bookrunner do Follow-on 
da Marisa, no montante de R$570 milhões, joint bookrunner do Follow-on da Aliansce Sonae, no 
montante de R$1.191 milhões, joint bookrunner do Follow-on da Intermédica, no montante de 
R$5.002 milhões, joint bookrunner do Follow-on da Unidas, no montante de R$1.829 milhões, joint 
bookrunner do Follow-on da Marfrig, no montante de R$2.997 milhões e joint bookrunner do 
Follow-on da Restoque, no montante de R$259 milhões. 

Com importantes transações realizadas, o Bradesco BBI concluiu 2019 com grande destaque em 
renda fixa. Participou de 118 operações no mercado doméstico, em ofertas que totalizaram mais de 
R$101,540 bilhões originados. 
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No ano de 2019, o Bradesco BBI assessorou 28 transações de M&A envolvendo um volume total de 
aproximadamente R$40 bilhões, tendo como destaque: (i) assessoria ao Casino na compra da 
participação detida pelo Éxito na Segisor por R$5,4 bilhões (ii) assessoria à Odebrecht TransPort na 
venda da rodovia Rota das Bandeiras para o Farallon e o Mubadala por R$4,0 bilhões, (iii) 
assessoria ao Banco Bradesco na aquisição do BAC Florida Bank por R$2,0 bilhões, (iv) assessoria à 
Kroton na realização de oferta pública de ações no contexto da aquisição da Somos Educação por 
R$1,7 bilhões, (v) assessoria à EDP Renováveis na venda da Babilônia Holding para a Actis por 
R$1,2 bilhões, e (vi) assessoria ao Grupo CB na venda de portfólio de galpões logísticos para a HSI 
por valor confidencial. 

O Banco Bradesco S.A. está presente em todos os municípios brasileiros e em diversas localidades 
no exterior. Clientes e usuários têm à disposição 80.222 pontos de atendimento, destacando-se 
4.478 agências.  

BTG Pactual 

O Banco Pactual S.A. foi fundado em 1983 como uma distribuidora de títulos e valores mobiliários. 
Em 2006, o UBS A.G., instituição global de serviços financeiros, e o Banco Pactual S.A. associaram-
se para criar o Banco UBS Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi adquirido pelo grupo 
BTG Investments, formando o BTG Pactual. O BTG Pactual tem como foco principal as áreas de 
pesquisa, finanças corporativas, mercado de capitais, fusões e aquisições, wealth management, 
asset management e sales and trading (vendas e negociações). 

No Brasil, possui escritórios em São Paulo, Rio de Janeiro, Brasília, Porto Alegre e Recife. Possui, 
ainda, escritórios em Londres, Nova Iorque, Santiago, Cidade do México, Lima, Medellín, Bogotá e 
Buenos Aires. 

Na área de asset management, as estratégias de investimento são desenhadas para clientes 
institucionais, clientes private, empresas e parceiros de distribuição. Na área de wealth 
management, o BTG Pactual oferece uma ampla seleção de serviços personalizados, que variam 
desde asset management a planejamento sucessório e patrimonial. O BTG Pactual também oferece 
serviços de sales and trading (vendas e negociações) em renda fixa, ações e câmbio na América 
Latina, tanto em mercados locais quanto internacionais. Na área de investment banking, o BTG 
Pactual presta serviços para diversos clientes em todo o mundo, incluindo serviços de subscrição 
nos mercados de dívida e ações públicos e privados, assessoria em operações de fusões e 
aquisições e produtos estruturados personalizados. 

O BTG Pactual é o líder no ranking de ofertas de ações do Brasil de 2004 a 2015 pelo número de 
operações, participando de um total de mais de 170 operações no período, segundo o ranking da 
base de dados internacional Dealogic. Além disso, ficou em 1º lugar em volume e em número de 
ofertas em 2012 (Dealogic) e sempre em posição de liderança com base em outros rankings desde 
2004 (ANBIMA e Bloomberg). Ademais, vale destacar a forte presença do banco na América Latina, 
tendo conquistado o 1º lugar em volume e em número de ofertas nos anos de 2013 e 2012 
(Dealogic, Bloomberg e Thomson Reuters). 
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Demonstrando a sua força no Brasil, o BTG Pactual foi eleito em 2010, 2011 e em 2013 como o 
“Brazil’s Equity House of the Year”, segundo a Euromoney. O BTG Pactual foi também eleito por 
três vezes “World’s Best Equity House” (Euromoney, em 2003, 2004 e 2007), além de “Equity 
House of the Year” (IFR, 2007). Sua atuação e grande conhecimento sobre a América Latina 
renderam sete vezes o título de “Best Equity House Latin America” (Euromoney de 2002 a 2005, 
2007, 2008 e 2013; IFR em 2013) e o título de “Best Investment Bank” (Global Finance em 2011 e 
World Finance em 2012). Como principal suporte a seus investidores, o BTG Pactual sempre 
investiu fortemente na sua equipe de equity research, buscando os melhores profissionais do 
mercado para a atuação junto ao grupo de investidores. Seus investimentos na área renderam o 
título de “#1 Equity Research Team Latin America” em 2012, 2014 e 2015, bem como no período 
de 2003 a 2007 (Institutional Investor, Weighted Rankings). 

Adicionalmente, sua expertise é demonstrada pela forte atuação no Brasil, onde o BTG Pactual foi 
reconhecido pela sua atuação nos últimos anos, como primeiro colocado no ranking da Institutional 
Investor de 2003 a 2009, e 2012 a 2015 e como segundo colocado em 2010 e 2011, segundo o 
ranking publicado pela revista Institutional Investor. 

O BTG Pactual apresentou forte atuação em 2010 no mercado de ofertas públicas de renda 
variável, participando das ofertas de follow-on do Banco do Brasil, JBS, Even, PDG Realty, 
Petrobras, Lopes, Estácio Participações e Anhanguera Educacional, bem como da abertura de 
capital da Aliansce, Multiplus, OSX, Ecorodovias, Mills, Júlio Simões e Brasil Insurance. Esta posição 
foi alcançada em função do forte relacionamento do BTG Pactual com seus clientes, com sua 
atuação constante e de acordo com a percepção de valor agregado para suas operações, fato 
comprovado pela sua atuação em todas as operações de follow-on das empresas nas quais 
participou em sua abertura de capital. Em 2011, realizou as seguintes ofertas: follow-on de 
Tecnisa, Ternium, Direcional, Gerdau, BR Malls, e Kroton; e as ofertas públicas iniciais de QGEP, 
IMC, T4F, Magazine Luiza e Brazil Pharma. Deve-se destacar também que o BTG Pactual atuou 
como coordenador líder e lead settlement agent na oferta de Gerdau, a qual foi registrada no Brasil 
e SEC e coordenada apenas por bancos brasileiros. Em 2012, o BTG Pactual participou da oferta 
pública inicial de Locamérica, Unicasa e de sua própria oferta pública inicial e do follow-on de 
Fibria, Brazil Pharma, Suzano, Taesa, Minerva, Equatorial e Aliansce. Em 2013, o BTG Pactual 
participou da oferta pública inicial de Linx, Biosev, Alupar, BB Seguridade, CPFL Renováveis, Ser 
Educacional e CVC e do follow-on de Multiplan, BHG, Abril Educação, Iguatemi e Tupy. Em 2014, o 
BTG Pactual atuou como coordenador líder e agente estabilizador no follow-on da Oi S.A. Em 2015, 
o BTG Pactual participou da oferta pública inicial de Par Corretora e do follow-on de telefônica 
Brasil e Metalúrgica Gerdau. Em 2016, o BTG Pactual participou das ofertas públicas de distribuição 
de ações da Energisa, da Linx e da Sanepar. Em 2017, o BTG Pactual participou das ofertas 
públicas iniciais de distribuição de ações da Movida, IRB-Brasil Resseguros, Ômega Geração e 
Biotoscana Investments, bem como dos follow-ons da CCR, das Lojas Americanas, e da Alupar e, 
da BR Malls e do Magazine Luiza e da Rumo, e do re-IPO da Eneva. Em 2018, o BTG Pactual 
participou da oferta pública inicial de distribuição de ações da Hapvida. Em 2019, o BTG Pactual 
participou do IPO da Centauro, da C&A e follow-on das seguintes companhias: Restoque, JHSF, BR 
Properties, Magazine Luiza, Unidas, LPS Brasil, CCP – Cyrela Commercial Properties, LOG 
Commercial Properties, Helbor, Omega Geração, EZ TEC, Banco Pan, Sinqia, Trisul, Localiza Rent A 
Car, Movida, Banco Inter, Hapvida, Light, Tecnisa, BTG Pactual, CPFL Energia, Totvs, Eneva e 
Burger King. Em 2020, o BTG Pactual participou dos follow-ons da Minerva, Cogna Educação, 
Positivo Tecnologia, Centauro, Via Varejo, BTG Pactual, Lojas Americanas, JHSF Participações, Irani 
e Dimed, assim como do IPO da Mitre Realty, Ambipar e Estapar. 
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Itaú BBA 

O Itaú BBA é o banco de atacado do conglomerado Itaú Unibanco. O Itaú BBA é resultado da fusão 
dos bancos BBA e das áreas corporate do Banco Itaú S.A. e Unibanco – União de Bancos Brasileiros 
S.A. Em 31 de março de 2019, o Itaú Unibanco apresentou os seguintes resultados: ativos na 
ordem de R$1,7 trilhão e uma carteira de crédito de R$647 bilhões. A história do Itaú BBA começa 
com o BBA Creditanstalt, fundado em 1988 em São Paulo por Fernão Bracher e Antonio Beltran, em 
parceria com o Bank Austria Creditanstalt. A atuação do banco estava voltada para operações 
financeiras bancárias, com características de atacado, e destaque para underwriting, hedge, crédito 
e câmbio. 

Em 1991, foi a única instituição brasileira a coordenar o consórcio de bancos estrangeiros para 
investimentos no programa de privatização de empresas estatais no país. Ainda no mesmo ano, 
recebeu autorização do BACEN para operar subsidiária em Bahamas e atender a demanda de 
clientes na área internacional.  

Em 1994, assinou acordo de cooperação com a administradora de recursos Paribas Capital. No ano 
seguinte, juntou-se ao Capital Group, de Los Angeles, para formar a administradora de fundos BBA 
Capital. Em 1996, adquiriu a Financiadora Mappin e criou a Fináustria, especializada em 
financiamento de veículos. Nessa época, já contava com sucursais em Campinas, Rio de Janeiro, 
Porto Alegre e Belo Horizonte. 

Em 2001, o BBA tem novo parceiro de negócios, em razão da compra do Creditanstalt pelo grupo 
alemão HVB. No ano seguinte, a associação com o Grupo Icatu fez surgir duas empresas: a BBA 
Icatu Corretora e a BBA Icatu Investimentos.  

No final de 2002, ocorreu a associação com o Banco Itaú S.A., surgindo assim uma nova 
instituição: o Itaú BBA. Com gestão autônoma para conduzir todos os negócios de clientes 
corporativos e banco de investimento do grupo, passa a contar com a base de capital e liquidez do 
Itaú e a especialização do BBA no segmento de atacado.  

Em 2005, o Itaú BBA ampliou as atividades de banco de investimentos e, com isso, consolidou-se 
como um player de mercado em fusões e aquisições, equities e renda fixa local, conforme descrito 
abaixo. A partir de 2008, iniciou expansão de suas atividades em renda fixa internacional e 
produtos estruturados. 

Em 2009, o BACEN aprovou a associação entre o Itaú e o Unibanco. O Itaú BBA uniu-se com a área 
corporate do Unibanco, e ainda concentrou as atividades de tesouraria institucional do grupo.  

Atividade de Investment Banking do Itaú BBA 

A área de investment banking do Itaú BBA oferece assessoria a clientes corporativos e investidores 
na estruturação de produtos de banco de investimento, incluindo renda variável, renda fixa e 
fusões e aquisições. 

O Itaú BBA tem sido reconhecido como um dos melhores bancos de investimento nas regiões em 
que atua: foi eleito cinco anos consecutivos, de 2011 a 2015, banco de investimento mais inovador 
da América Latina pela The Banker, para a mesma região, foi considerado o melhor banco de 
investimento em 2011, 2012, 2013, 2015, 2016 e 2017 pela Global Finance, mesma instituição que 
o apontou como o melhor investment bank do Brasil em 2009, 2012, 2013, 2014 e 2015 e como o 
banco mais criativo do mundo em 2016. Também em 2016, o Itaú BBA foi eleito pela Bloomberg 
como o melhor assessor em transações de M&A da América Latina e Caribe. 
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Em renda variável, o Itaú BBA oferece serviços para estruturação de ofertas públicas primárias e 
secundárias de ações e de Deposit Receipts (DRs), ofertas públicas para aquisição e permuta de 
ações, além de assessoria na condução de processos de reestruturação societária de companhias 
abertas e trocas de participações acionárias. A condução das operações é realizada em conjunto 
com a Itaú Corretora de Valores S.A., que tem relacionamento com investidores domésticos e 
internacionais, além de contar com o apoio da melhor casa de research do Brasil e da América 
Latina, segundo a Institucional Investor. Em 2018 o Itaú BBA foi líder em emissões no mercado 
brasileiro em número de transações que totalizaram US$6,1 bilhões.  

Com equipe especializada, a área de fusões e aquisições do Itaú BBA oferece aos clientes 
estruturas e soluções para assessoria, coordenação, execução e negociação de aquisições, 
desinvestimentos, fusões e reestruturações societárias. De acordo com o ranking de fusões e 
aquisições da Dealogic, o Itaú BBA prestou assessoria financeira a 49 transações em 2018 na 
America do Sul, obtendo a primeira colocação no ranking por quantidade de operações acumulando 
um total de US$25,7 bilhões. 

No segmento de renda fixa, o Itaú BBA conta com equipe dedicada para prover aos clientes 
produtos no mercado doméstico e internacional, tais como: notas promissórias, debêntures, 
commercial papers, fixed e floating rate notes, fundos de investimento em direitos creditórios 
(FIDC), certificados de recebíveis imobiliários (CRI) e certificados de recebíveis do agronegócio 
(CRA). Em 2014, segundo o ranking da ANBIMA, o Itaú BBA foi líder em distribuição de renda fixa 
local, coordenando 20% do volume total distribuído, que ultrapassou os R$7 bilhões. Pelo mesmo 
ranking, o Itaú BBA ficou em segundo lugar em 2015 e 2016, tendo coordenado operações cujo 
volume total somou mais de US$4 bilhões em 2015, US$8 bilhões em 2016 e US$6 bilhões em 
2017, equivalente a 14%, 21% e 27% do total, respectivamente. Em 2018 o Itaú BBA foi líder 
obtendo 37% de participação sobre o volume total emitido, tendo coordenado operações cujo 
volume total somou aproximadamente US$8 bilhões. 

XP 

O Grupo XP é uma plataforma tecnológica de investimentos e serviços financeiros, que tem por 
missão transformar o mercado financeiro no Brasil e melhorar a vida das pessoas. 

A XP foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, Brasil, como 
um escritório de agentes autônomos de investimentos com foco em investimentos em bolsa de 
valores e em oferecer educação financeira para os investidores, tornando-se uma corretora de 
valores no ano de 2007.  

Com o propósito de oferecer educação financeira e de melhorar a vida das pessoas através de 
investimentos desvinculados dos grandes bancos, a XP vivenciou uma rápida expansão. 

Em 2017, o Itaú Unibanco adquiriu participação minoritária no Grupo XP, de 49,9%, reafirmando o 
sucesso de seu modelo de negócios. 

Em dezembro de 2019, a XP Inc., sociedade holding do Grupo XP, realizou uma oferta inicial de 
ações na Nasdaq, sendo avaliada, à época, em mais de R$78 bilhões. 

O Grupo XP possui as seguintes áreas de atuação: (i) corretora de valores, que inclui serviços de 
corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa física e jurídica, coordenação e 
estruturação de ofertas públicas e, além disso, uma plataforma de distribuição de fundos 
independentes com mais de 590 fundos de 150 gestores; (ii) asset management, com mais de 
R$40 bilhões de reais sob gestão, e que via XP Asset Management oferece fundos de investimentos 
em renda fixa, renda variável e fundos de investimentos imobiliários; e (iii) mercado de capitais, 
que engloba um portfólio completo de serviços e soluções para adequação de estrutura de capital e 
assessoria financeira. 
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Além da marca “XP” (www.xpi.com.br), o Grupo XP ainda detém as marcas “Rico” 
(www.rico.com.vc) e “Clear” (www.clear.com.br). 

Em 30 de junho de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.360.000 (dois milhões, trezentos e 
sessenta mil) clientes ativos e mais de 7.000 (sete mil) agentes autônomos em sua rede, 
totalizando R$436 bilhões de ativos sob custódia, e com escritórios em São Paulo, Rio de Janeiro, 
Miami, Nova Iorque, Londres e Genebra. 

Atividade de Mercado de Capitais da XP 

A área de mercado de capitais atua com presença global, oferecendo a clientes corporativos e 
investidores uma ampla gama de produtos e serviços por meio de uma equipe altamente 
experiente e dedicada aos seguintes segmentos: Dívida local (Debêntures, Debêntures de 
Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF), Dívida Internacional (Bonds), Securitização, Equity 
Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado, Project Finance e Development Finance. 

No segmento de renda fixa e híbridos, a XP apresenta posição de destaque ocupando o primeiro 
lugar no Ranking ANBIMA de Distribuição de Fundo de Investimento Imobiliário, tendo coordenado 
11 ofertas que totalizaram R$3,7 bilhões em volume distribuído, representando 55,5% de 
participação nesse segmento até junho de 2020. Ainda, no Ranking ANBIMA de Distribuição de 
Renda Fixa, a XP detém a 1ª colocação nas emissões de CRA e 2ª colocação nas emissões de CRI. 
Na visão consolidada, que engloba debêntures, notas promissórias e securitização, a XP está 
classificada em 4º lugar, tendo distribuído R$1,8 bilhões em 16 operações. 

Em renda variável, a XP oferece serviços para estruturação de ofertas públicas primárias e 
secundárias de ações. A condução das operações é realizada em âmbito global com o apoio de uma 
equipe de equity sales presente na América do Norte, América Latina e Europa e de uma equipe de 
equity research que cobre mais de 45 empresas de diversos setores. Em 2019, a XP atuou de forma 
ativa no segmento de Equity Capital Markets atuando como assessora do Grupo CB na estruturação 
da operação de R$2,30 bilhões que alterou a estrutura societária da Via Varejo; follow-on da 
Petrobras no valor de R$7,30 bilhões; follow-on da Light no valor de R$2,5 bilhões; IPO da Afya no 
valor de US$250 milhões; follow-on da Movida no valor de R$832 milhões; follow-on da Omega 
Geração no valor de R$830 milhões; IPO da Vivara no valor de R$2.041 milhões; follow-on de 
Banco do Brasil no valor de R$5.837 milhões; follow-on de LOG Commercial Properties no valor de 
R$637 milhões; IPO da C&A no valor de R$1.627 milhões de reais e no IPO do Banco BMG no valor 
de R$1.391 milhões, follow-on de Cyrela Commercial Properties no valor de R$760 milhões; IPO da 
XP Inc. no valor de R$9.276 milhões e no follow-on de Unidas no valor de R$1.837 milhões. 
Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi líder em alocação de varejo em ofertas de renda 
variável, responsável por alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e 64,1%, respectivamente, do total 
de ativos de renda variável alocados nos referidos anos. 

Adicionalmente, a XP possui uma equipe especializada para a área de fusões e aquisições, 
oferecendo aos clientes estruturas e soluções para assessoria, coordenação, execução e negociação 
de aquisições, desinvestimentos, fusões e reestruturações societárias. 
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RELACIONAMENTO ENTRE A COMPANHIA E OS COORDENADORES DA 
OFERTA 

Relacionamento entre a Companhia e os Coordenadores da Oferta 

Relacionamento entre a Companhia e o Coordenador Líder 

Na data deste Memorando Preliminar, além das relações decorrentes da Oferta Restrita, o 
Coordenador Líder e as demais sociedades integrantes de seu grupo econômico possuem o 
seguinte relacionamento com a Companhia e demais sociedades de seu grupo econômico: 

• Operação de debêntures no valor de R$800.000.000,00, com saldo devedor de 
R$630.046.243,00 desembolsado em outubro de 2013 e com vencimento em dezembro de 
2025. Taxa de CDI + 3,05%aa. 

• Folha de pagamentos 100% Bradesco com 400 funcionários e volume de R$2.188.250,00. 

• R$20.000,00/mês de cartão de crédito corporativo. 

• Cobrança com volume de R$8.000.000,00 em 2020. 

• Captação média de R$4.000.000,00 no ano de 2020. 

• ROA de 2,20% em 2020. 

Sociedades integrantes do grupo econômico do Coordenador Líder eventualmente possuem ações 
ordinárias de emissão da Companhia, diretamente ou em fundos de investimentos administrados 
e/ou geridos por tais sociedades, adquiridas em operações regulares em bolsa de valores a preços 
e condições de mercado – em todos os casos, participações minoritárias que não atingem e não 
atingiram, nos últimos 12 meses, 5% do capital social da Companhia. 

A Companhia e/ou suas sociedades controladas e coligadas poderão vir a contratar, no futuro, o 
Coordenador Líder e/ou sociedades integrantes de seu grupo econômico para prestação de serviços 
financeiros, incluindo assessoria financeira em operações de fusões e aquisições, coordenação de 
operações no mercado de capitais brasileiro ou internacional, operações de crédito, intermediação e 
negociação de títulos e valores mobiliários, serviços de formador de mercado, celebração de contratos 
derivativos ou quaisquer outras operações financeiras necessárias à condução das atividades da 
Companhia. Além disso, o Coordenador Líder, no curso normal dos seus negócios e a taxas e condições 
de mercado, poderá prestar serviços ou financiar direta ou indiretamente parte ou totalidade dos 
recursos a serem utilizados por quaisquer eventuais investidores interessados em adquirir ações de 
emissão da Companhia privadamente ou por meio de uma oferta pública de aquisição. 
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O Coordenador Líder e/ou outras sociedades integrantes de seu grupo econômico poderão celebrar, 
no exterior, a pedido de seus clientes, operações com derivativos, tendo as ações ordinárias de 
emissão da Companhia como ativo de referência, de acordo com as quais se comprometerão a 
pagar a seus clientes a taxa de retorno das ações ordinárias de emissão da Companhia contra o 
recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (operações de total return swap). O Coordenador 
Líder e/ou sociedades integrantes de seu grupo econômico pode(m) adquirir ações ordinárias da 
Companhia como forma de proteção (hedge) para essas operações, o que poderá afetar a 
demanda, o preço das Ações ou outros termos da Oferta Restrita, sem, contudo, gerar demanda 
artificial durante a Oferta Restrita. Para mais informações veja a seção “Fatores de Risco 
Relacionados à Oferta Restrita e às Ações – A eventual contratação e realização de 
operações de total return swap e hedge podem influenciar a demanda e o preço das 
ações de emissão da Companhia” deste Memorando Preliminar. 

O Coordenador Líder e/ou qualquer sociedade integrante de seu grupo econômico poderão 
negociar outros valores mobiliários (que não ações ordinárias ou que não valores mobiliários 
referenciados, conversíveis ou permutáveis nas ações ordinárias) de emissão da Companhia. 
Adicionalmente, nos termos da regulamentação aplicável, o Coordenador Líder e/ou qualquer 
sociedade integrante de seu grupo econômico poderão: (i) executar atividade de estabilização; (ii) 
alienar total ou parcialmente Ações para efetivar a Garantia Firme de Liquidação; (iii) negociar por 
conta e ordem de terceiros ou administrar de forma discricionária carteiras suas, podendo mediante 
a solicitação de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores mobiliários de emissão da 
Companhia, com o fim de prover liquidez; (iv) realizar operações claramente destinadas a 
acompanhar índice de ações, certificado ou recibo de valores mobiliários; (v) realizar operações 
destinadas a proteger posições assumidas em derivativos contratados com terceiros; (vi) realizar 
operações como formador de mercado (vii) negociar valores mobiliários de emissão da Companhia 
com o fim de realizar arbitragem entre valores mobiliários e seus certificados de depósito e/ou 
arbitragem entre índice de mercado e contrato futuro referenciado nas ações de emissão da 
Companhia; e (viii) realizar operações destinadas a cumprir obrigações assumidas antes da 
contratação do Coordenador Líder no âmbito da Oferta Restrita decorrentes de empréstimos de 
valores mobiliários, exercício de opções de compra ou venda por terceiros e/ou contratos de 
compra e venda a termo. 

Com exceção daquilo expressamente mencionado nesta seção do Memorando Preliminar, nos 
últimos 12 meses, o Coordenador Líder e/ou qualquer sociedade integrante de seu grupo 
econômico não participaram em: (i) ofertas públicas de títulos e valores mobiliários de emissão da 
Companhia ou por suas controladas e coligadas; e (ii) operações relevantes de financiamento, ou 
reestruturações societárias envolvendo a Companhia ou suas controladas e coligadas. 

Exceto pela remuneração a ser paga em decorrência da Oferta Restrita, conforme prevista na seção 
“Informações Relativas à Oferta Restrita – Custos de Distribuição” deste Memorando Preliminar, 
não há qualquer outra remuneração a ser paga pela Companhia ao Coordenador Líder e/ou 
quaisquer sociedades integrantes de seu grupo econômico, cujo cálculo esteja relacionado ao Preço 
por Ação. 

A Companhia declara que não há qualquer conflito de interesse em relação a atuação do 
Coordenador Líder como instituição intermediária da Oferta Restrita. Ainda, a Companhia declara 
que não há qualquer outro relacionamento relevante entre a Companhia e o Coordenador Líder ou 
qualquer sociedade integrante de seu grupo econômico  
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Relacionamento entre a Companhia e o BTG Pactual 

Além do relacionamento relativo à Oferta, a Companhia e/ou sociedade de seu grupo econômico, 
não possuem qualquer outro relacionamento relevante com o BTG Pactual e/ou sociedades de seu 
conglomerado financeiro. Além disso, nos últimos 12 meses que antecederam o lançamento da 
presente Oferta, o BTG Pactual e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro não 
participaram de qualquer outra oferta pública de títulos e valores mobiliários de emissão da 
Companhia. 

A Companhia contratou e poderá vir a contratar, no futuro, o BTG Pactual e/ou sociedades de seu 
conglomerado financeiro para celebrar acordos e para realização de operações financeiras, em 
condições a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, 
investimentos, emissões de valores mobiliários, prestação de serviços de banco de investimentos, 
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operações financeiras 
necessárias à condução de suas atividades. 

O BTG Pactual e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderão negociar outros 
valores mobiliários (que não Ações ou valores mobiliários referenciados, conversíveis, ou 
permutáveis em ações preferenciais) de emissão da Companhia. Adicionalmente, nos termos da 
regulamentação aplicável, o BTG Pactual e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro 
poderão (i) mediante a solicitação de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores mobiliários 
de emissão da Companhia, com o fim de prover liquidez; (ii) negociar valores mobiliários de 
emissão da Companhia com o fim de realizar arbitragem entre valores mobiliários e seus 
certificados de depósito e/ou arbitragem entre índice de mercado e contrato futuro referenciado 
nas ações de emissão da Companhia; e (iii) realizar operações destinadas a cumprir obrigações 
assumidas antes da contratação do BTG Pactual no âmbito da Oferta decorrentes de empréstimos 
de valores mobiliários, exercício de opções de compra e venda por terceiros e/ou contratos de 
compra e venda a termo. 

O BTG Pactual e/ou sociedades do seu conglomerado financeiro poderão celebrar, no exterior, a 
pedido de seus clientes, operações com derivativos, tendo as Ações como ativo de referência, de 
acordo com os quais se comprometerão a pagar seus clientes a taxa de retorno das Ações contra o 
recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (incluindo operações de total return swap). O 
BTG Pactual ou sociedade de seu conglomerado financeiro podem subscrever Ações na Oferta 
como forma de proteção (hedge) para essas operações, o que poderá afetar a demanda, o preço 
das Ações ou outros termos da Oferta, sem, contudo, gerar demanda artificial durante a Oferta. 
Para mais informações veja a seção “Fatores de Risco Relacionados às Ações e à Oferta – A 
eventual contratação e realização de operações de total return swap e hedge podem influenciar a 
demanda e o preço das Ações”, na página 91 deste Prospecto. 

Exceto pela remuneração a ser paga em decorrência da Oferta, conforme prevista na seção “Custos 
de Distribuição”, na página 49 deste Prospecto, não há qualquer outra remuneração a ser paga 
pela Companhia ao BTG Pactual ou sociedades de seu conglomerado econômico cujo cálculo esteja 
relacionado ao Preço por Ação. Não obstante, nos termos do Contrato de Estabilização, durante a 
Oferta, o BTG Pactual poderá fazer jus, ainda, a eventuais ganhos oriundos da estabilização do 
preço das Ações. 

Ainda, a Companhia declara que, além das informações prestadas acima, não há qualquer outro 
relacionamento relevante entre a Companhia e o BTG Pactual ou qualquer sociedade de seu 
conglomerado financeiro. 
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Relacionamento entre a Companhia e o Itaú BBA 

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Itaú BBA e/ou 
sociedades do seu grupo econômico, possui o seguinte relacionamento comercial relevante com a 
Companhia e/ou sociedades do seu grupo econômico, conforme indicado abaixo:  

• Prestação de serviços de contas a pagar e contas a receber com data de início em setembro 
de 1996, bem como serviços de cash management e processamento de pagamentos para a 
Companhia e sociedades pertencentes ao seu grupo econômico por prazo indeterminado, no 
valor médio mensal de R$180 milhões e tarifas bancárias entre R$1,70 e R$18,00. Tal 
prestação de serviços não conta com qualquer garantia; 

Além do relacionamento relativo à Oferta e ao descrito acima, a Companhia e/ou sociedades de seu 
grupo econômico não possui, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento relevante com o 
Itaú BBA e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro. Entretanto, a Companhia 
contratou e poderá, no futuro, contratar o Itaú BBA e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado 
financeiro para celebrar acordos e/ou para realização de operações financeiras usuais, em 
condições a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, 
investimentos, emissões de valores mobiliários, prestação de serviços de banco de investimento, 
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operações financeiras 
necessárias à condução das suas atividades. 

O Itaú BBA e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderão negociar outros 
valores mobiliários (que não Ações ou que não valores mobiliários referenciados, conversíveis ou 
permutáveis nas Ações) de emissão da Companhia. Adicionalmente, nos termos da regulamentação 
aplicável, o Itaú BBA e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderão (i) 
mediante a solicitação de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores mobiliários de emissão 
da Companhia, com o fim de prover liquidez; (ii) negociar valores mobiliários de emissão da 
Companhia com o fim de realizar arbitragem entre valores mobiliários e seus certificados de 
depósito e/ou arbitragem entre índice de mercado e contrato futuro referenciado em Ações, ações 
ordinárias ou ações preferenciais de emissão da Companhia; e (iii) realizar operações destinadas a 
cumprir obrigações assumidas antes da contratação do Itaú BBA no âmbito da Oferta decorrentes 
de empréstimos de valores mobiliários, exercício de opções de compra ou venda por terceiros e/ou 
contratos de compra e venda a termo. 

Adicionalmente, o Itaú BBA e/ou sociedades integrantes do grupo econômico do Itaú BBA e fundos 
de investimento administrados e/ou geridos por sociedades integrantes de seu grupo econômico 
eventualmente realizaram negociações de valores mobiliários de emissão da Companhia e/ou 
possuem títulos e valores mobiliários de emissão e/ou lastreados em créditos originados pela 
Companhia e/ou de sociedades de seu grupo econômico, sendo que: (i) em nenhum caso tais 
negociações envolveram ações representativas de participações que atingiram nos últimos 12 
meses, 5% do nosso capital social; e (ii) em todos os casos, consistiram em operações em bolsa de 
valores a preços e condições de mercado. 

O Itaú BBA e/ou sociedades de seu conglomerado financeiro poderão celebrar, no exterior, a 
pedido de seus clientes, operações com derivativos, tendo as Ações como ativo de referência, de 
acordo com as quais se comprometerão a pagar a seus clientes a taxa de retorno das Ações contra 
o recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (incluindo operações de total return swap). O 
Itaú BBA e/ou sociedades de seu conglomerado financeiro podem subscrever Ações na Oferta como 
forma de proteção (hedge) para essas operações, o que poderá afetar a demanda, o preço das 
Ações ou outros termos da Oferta, sem, contudo, gerar demanda artificial durante a Oferta. Para 
mais informações veja a seção “Fatores de Risco Relacionados às Ações e à Oferta – A eventual 
contratação e realização de operações de total return swap e hedge podem influenciar a demanda 
e o preço das Ações”, na página 91 deste Prospecto. 
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O Itaú BBA e/ou sociedades de seu grupo econômico não participaram em ofertas públicas de 
valores mobiliários de emissão da Companhia nos 12 meses que antecederam o pedido de registro 
da presente Oferta. 

Exceto pela remuneração a ser paga em decorrência da Oferta, conforme previsto na seção 
“Informações Sobre a Oferta – Custos de Distribuição” na página 49 deste Prospecto, não há 
qualquer outra remuneração a ser paga pela Companhia ao Itaú BBA e/ou qualquer sociedade do 
seu conglomerado, cujo cálculo esteja relacionado ao Preço por Ação. 

A Companhia declara que não há qualquer conflito de interesse em relação à atuação do Itaú BBA 
como instituição intermediária da Oferta. Ainda, a Companhia declara que, além das informações 
prestadas acima, não há qualquer outro relacionamento relevante entre a Companhia e o Itaú BBA 
ou qualquer sociedade de seu conglomerado financeiro. 

Relacionamento entre a Companhia e a XP 

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente desta Oferta, a Companhia não 
possui qualquer outro relacionamento relevante com a XP e/ou sociedades de seu conglomerado 
econômico. Entretanto, a Companhia poderá, no futuro, contratar a XP e/ou qualquer sociedade do 
seu conglomerado financeiro para celebrar acordos e/ou para realização de operações financeiras 
usuais, em condições a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, 
investimentos, emissões de valores mobiliários, prestação de serviços de banco de investimento, 
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operações financeiras 
necessárias à condução das suas atividades. 

A XP e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderão negociar outros valores 
mobiliários (que não Ações ou que não valores mobiliários referenciados, conversíveis ou 
permutáveis nas Ações) de emissão da Companhia. Adicionalmente, nos termos da regulamentação 
aplicável, a XP e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderão (i) mediante a 
solicitação de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores mobiliários de emissão da 
Companhia, com o fim de prover liquidez; (ii) negociar valores mobiliários de emissão da 
Companhia com o fim de realizar arbitragem entre valores mobiliários e seus certificados de 
depósito e/ou arbitragem entre índice de mercado e contrato futuro referenciado em Ações, ações 
ordinárias ou ações preferenciais de emissão da Companhia; e (iii) realizar operações destinadas a 
cumprir obrigações assumidas antes da contratação da XP no âmbito da Oferta decorrentes de 
empréstimos de valores mobiliários, exercício de opções de compra ou venda por terceiros e/ou 
contratos de compra e venda a termo. 

Adicionalmente, a XP e/ou sociedades integrantes do grupo econômico da XP e fundos de 
investimento administrados e/ou geridos por sociedades integrantes de seu grupo econômico 
eventualmente realizaram negociações de valores mobiliários de emissão da Companhia e/ou 
possuem títulos e valores mobiliários de emissão e/ou lastreados em créditos originados pela 
Companhia e/ou de sociedades de seu grupo econômico, sendo que: (i) em nenhum caso tais 
negociações envolveram ações representativas de participações que atingiram nos últimos 12 
meses, 5% do nosso capital social; e (ii) em todos os casos, consistiram em operações em bolsa de 
valores a preços e condições de mercado. 
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A XP e/ou sociedades de seu conglomerado financeiro poderão celebrar, no exterior, a pedido de 
seus clientes, operações com derivativos, tendo as Ações como ativo de referência, de acordo com 
as quais se comprometerão a pagar a seus clientes a taxa de retorno das Ações contra o 
recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (incluindo operações de total return swap). A XP 
e/ou sociedades de seu conglomerado financeiro podem adquirir Ações na Oferta como forma de 
proteção (hedge) para essas operações, o que poderá afetar a demanda, o preço das Ações ou 
outros termos da Oferta, sem, contudo, gerar demanda artificial durante a Oferta. Para mais 
informações veja a seção “Fatores de Risco Relacionados às Ações e à Oferta – A eventual 
contratação e realização de operações de total return swap e hedge podem influenciar a demanda 
e o preço das Ações”, na página 91 deste Prospecto. 

A XP e/ou sociedades de seu grupo econômico não participaram em ofertas públicas de valores 
mobiliários de emissão da Companhia nos 12 meses que antecederam o pedido de registro da 
presente Oferta. 

Exceto pela remuneração a ser paga em decorrência da Oferta, conforme previsto na seção 
“Informações Sobre a Oferta – Custos de Distribuição” na página 49 deste Prospecto, não há 
qualquer outra remuneração a ser paga pela Companhia aa XP e/ou qualquer sociedade do seu 
conglomerado, cujo cálculo esteja relacionado ao Preço por Ação. 

A Companhia declara que não há qualquer conflito de interesse em relação à atuação da XP como 
instituição intermediária da Oferta. Ainda, a Companhia declara que, além das informações 
prestadas acima, não há qualquer outro relacionamento relevante entre a Companhia e a XP ou 
qualquer sociedade de seu conglomerado financeiro. 
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS À OFERTA E ÀS AÇÕES 

O investimento nas Ações envolve alto grau de risco. Antes de tomar qualquer decisão de 
investimento nas Ações, investidores em potencial devem analisar cuidadosamente todas as 
informações contidas neste Prospecto, incluindo os riscos mencionados abaixo, os riscos constantes 
da seção “Sumário da Companhia – Principais Fatores de Risco Relativos à Companhia” a partir da 
página 22 deste Prospecto e na seção “4. Fatores de Risco” do Formulário de Referência, anexo a 
este Prospecto a partir da página 350 e as demonstrações financeiras e informações trimestrais 
referentes ao período de seis meses findo em 30 de junho de 2020, anexas este Prospecto a partir 
das páginas 155 e 247, respectivamente. 

As atividades, situação financeira, resultados operacionais, fluxos de caixa, liquidez e/ou negócios 
futuros da Companhia podem ser afetados de maneira adversa por quaisquer desses riscos, dos 
fatores de risco mencionados abaixo e por qualquer dos fatores de risco descritos a seguir. O preço 
de mercado das Ações pode diminuir devido à ocorrência de quaisquer desses riscos e/ou de outros 
fatores, e os investidores podem vir a perder parte substancial ou todo o seu investimento nas 
Ações. Os riscos descritos abaixo são aqueles que, atualmente, a Companhia acredita que poderão 
lhes afetar de maneira adversa. Riscos adicionais e incertezas atualmente não conhecidas pela 
Companhia, ou que atualmente consideram irrelevantes, também podem prejudicar suas atividades 
de maneira significativa. 

Para os fins desta seção, exceto se indicado de maneira diversa ou se o contexto assim o exigir, a 
indicação de que um risco, incerteza ou problema pode causar ou ter ou causará ou terá “um efeito 
adverso para a Companhia” ou “afetará a Companhia adversamente” ou expressões similares 
significa que o risco, incerteza ou problema pode ou poderá resultar em um efeito material adverso 
em seus negócios, condições financeiras, resultados de operações, fluxo de caixa e/ou perspectivas 
e/ou o preço de mercado das ações ordinárias de emissão da Companhia. Expressões similares 
incluídas nesta seção devem ser compreendidas nesse contexto. 

Esta seção faz referência apenas aos fatores de risco relacionados à Oferta e às Ações. Para os 
demais fatores de risco, os investidores devem ler a seção “4. Fatores de Risco” do Formulário de 
Referência da Companhia. 

O surto de doenças transmissíveis em todo o mundo, como a atual coronavírus (COVID-
19), pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global e resultar em 
pressão negativa sobre a economia mundial e a economia brasileira, impactando o 
mercado de negociação das ações de emissão da Companhia. 

Surtos de doenças que afetem o comportamento das pessoas, como do atual coronavírus (COVID-
19), o Zika, o Ebola, a gripe aviária, a febre aftosa, a gripe suína, a MERS e a SARS, podem ter um 
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indústrias mundiais, na economia 
mundial e brasileira, nos resultados da Companhia e nas ações de sua emissão. Em 11 de março de 
2020, a OMS decretou a pandemia decorrente do COVID-19, cabendo aos países membros 
estabelecerem as melhores práticas para as ações preventivas e de tratamento aos infectados. 
Como consequência, o surto do COVID-19 resultou em medidas restritivas relacionadas ao fluxo de 
pessoas impostas pelos governos de diversos países em face da ampla e corrente disseminação do 
vírus, incluindo quarentena e lockdown ao redor do mundo. Como consequência de tais medidas, 
os países impuseram restrições às viagens e transportes públicos, fechamento prolongado de locais 
de trabalho, interrupções na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e redução de 
consumo de uma maneira geral pela população, o que pode resultar na volatilidade no preço de 
matérias-primas e outros insumos, fatores que conjuntamente exercem um efeito adverso 
relevante na economia global e na economia brasileira. 
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Qualquer mudança material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado 
desses eventos mundiais pode diminuir o interesse de investidores nacionais e estrangeiros em 
valores mobiliários de emissores brasileiros, incluindo os valores mobiliários de emissão da 
Companhia, o que pode afetar adversamente o preço de mercado de tais valores mobiliários e 
também pode dificultar o acesso ao mercado de capitais e financiamento das operações da 
Companhia no futuro em termos aceitáveis. 

Um mercado ativo e líquido para as ações ordinárias de emissão da Companhia poderá 
não se desenvolver. A volatilidade e a falta de liquidez do mercado brasileiro de valores 
mobiliários poderão limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender 
as Ações pelo preço e na ocasião que desejarem. 

O investimento em valores mobiliários negociados em mercados emergentes, tal como o Brasil, 
envolve, com frequência, maior risco em comparação a outros mercados mundiais com condições 
políticas e econômicas mais estáveis, sendo tais investimentos considerados, em geral, de natureza 
mais especulativa. 

Esses investimentos estão sujeitos a determinados riscos econômicos e políticos, tais como, entre 
outros: (i) mudanças no ambiente regulatório, fiscal, econômico e político que possam afetar a 
capacidade de investidores de obter retorno, total ou parcial, em relação a seus investimentos; e 
(ii) restrições a investimento estrangeiro e a repatriamento do capital investido. 

O mercado brasileiro de valores mobiliários é substancialmente menor, menos líquido e mais 
concentrado do que os principais mercados de valores mobiliários, podendo, inclusive, ser mais 
volátil do que alguns mercados internacionais, como os dos Estados Unidos. Como exemplo, em 31 
de dezembro de 2019, a B3 apresentou uma capitalização bursátil de, aproximadamente, R$4,8 
trilhões, com um volume diário de negociação de R$11,5 bilhões bilhões durante o ano de 2018. O 
mercado de capitais brasileiro é significativamente concentrado, de forma que as dez principais 
ações negociadas na B3 representam, aproximadamente, 47% da capitalização de mercado da B3 
em 31 de dezembro de 2019, enquanto a New York Stock Exchange teve uma capitalização de 
mercado de aproximadamente US$20,7 trilhões em 31 de dezembro de 2018 e um volume diário 
médio de negociação de US$74,1 bilhões durante o ano de 2018. 

Essas características do mercado de capitais brasileiro poderão limitar substancialmente a 
capacidade dos investidores de vender as Ações, de que sejam titulares, pelo preço e na ocasião 
desejados, o que poderá ter efeito substancialmente adverso no preço das ações ordinárias de 
emissão da Companhia. Se um mercado ativo e líquido de negociação das ações ordinárias de 
emissão da Companhia não for desenvolvido e mantido, o preço de negociação das Ações pode ser 
negativamente impactado. 

Riscos relacionados à situação da economia global e brasileiras poderão afetar a 
percepção do risco no Brasil e em outros países, especialmente nos mercados 
emergentes o que poderá afetar negativamente a economia brasileira inclusive por 
meio de oscilações nos mercados de valores mobiliários. 

O valor de mercado de valores mobiliários de emissão de companhias brasileiras é influenciado, em 
diferentes graus, pelas condições econômicas e de mercado de outros países, inclusive Estados 
Unidos, países membros da União Europeia e de economias emergentes. Embora a conjuntura 
econômica desses países seja significativamente diferente da conjuntura econômica do Brasil, a 
reação dos investidores aos acontecimentos nesses países pode causar um efeito adverso sobre o 
valor de mercado dos valores mobiliários de companhias brasileiras, inclusive das Ações. Crises nos 
Estados Unidos, na União Europeia ou em países emergentes podem reduzir o interesse dos 
investidores nos valores mobiliários das companhias brasileiras, inclusive os valores mobiliários de 
emissão da Companhia, tal como a recente tensão política entre Estados Unidos e Irã e o surto de 
coronavírus na China e na Europa. 
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Adicionalmente, a economia brasileira é afetada pelas condições de mercado e pelas condições 
econômicas internacionais, especialmente, pelas condições econômicas dos Estados Unidos. Os 
preços das ações na B3, por exemplo, são altamente afetados pelas flutuações nas taxas de juros 
dos Estados Unidos e pelo comportamento das principais bolsas norte-americanas. Qualquer 
aumento nas taxas de juros em outros países, especialmente os Estados Unidos, poderá reduzir a 
liquidez global e o interesse do investidor em realizar investimentos no mercado de capitais 
brasileiro. 

A Companhia não pode assegurar que o mercado de capitais brasileiro estará aberto às companhias 
brasileiras e que os custos de financiamento no mercado sejam favoráveis às companhias 
brasileiras. Crises econômicas em mercados emergentes podem reduzir o interesse do investidor 
por valores mobiliários de companhias brasileiras, inclusive os valores mobiliários emitidos pela 
Companhia. Isso poderá afetar a liquidez e o preço de mercado das Ações, bem como poderá 
afetar o futuro acesso da Companhia ao mercado de capitais brasileiros e a financiamentos em 
termos aceitáveis, o que poderá afetar adversamente o preço de mercado das ações ordinárias de 
emissão da Companhia. 

A venda, ou a percepção de potencial venda, de quantidades significativas das Ações, após a 
conclusão da Oferta e o período de Lock-up, poderá afetar negativamente o preço de mercado das 
Ações no mercado secundário ou a percepção dos investidores sobre a Companhia. 

A Companhia, seus Acionistas Controladores e Administradores celebrarão acordos de restrição à 
venda das ações ordinárias de emissão da Companhia (Lock-Up), por meio dos quais se 
comprometerão a, sujeitos tão somente às exceções previstas em referidos acordos, durante o 
período de 180 dias contados da data de disponibilização do Anúncio de Início, a não oferecer, 
vender, contratar a venda, penhorar, emprestar, dar em garantia, conceder qualquer opção de 
compra, realizar qualquer venda a descoberto ou de outra forma onerar ou dispor, direta ou 
indiretamente, a totalidade das Ações de sua titularidade após a liquidação da Oferta. 

Após tais restrições terem se extinguido, as Ações detidas pelos Administradores da Companhia 
estarão disponíveis para venda no mercado. A ocorrência de vendas ou uma percepção de uma 
possível venda de um número substancial de Ações pode afetar adversamente o valor de mercado 
das Ações. Para informações adicionais, veja a seção “Informações Sobre a Oferta – Acordos de 
Restrição à Venda de Ações (Instrumentos de Lock-up)” a partir da página 69 deste Prospecto. 

A Companhia pode vir a precisar de capital adicional no futuro, por meio da emissão de 
valores mobiliários, o que poderá afetar o preço das Ações e resultar em uma diluição 
da participação do investidor. 

A Companhia pode vir a ter que captar recursos adicionais no futuro por meio de operações de 
emissão pública ou privada de Ações ou valores mobiliários conversíveis em Ações ou permutáveis 
por elas. Qualquer captação de recursos por meio da distribuição de ações ou valores mobiliários 
conversíveis em ações ou permutáveis por elas pode resultar em alteração no preço de mercado 
das Ações e na diluição da participação do investidor no capital social da Companhia. 
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A participação de Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas 
Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding poderá afetar adversamente a fixação do 
Preço por Ação e o investimento nas Ações por Investidores Institucionais que sejam 
considerados Pessoas Vinculadas poderá resultar na redução de liquidez das ações 
ordinárias de emissão da Companhia no mercado secundário. 

O Preço por Ação será definido após a conclusão do Procedimento de Bookbuilding. Nos termos da 
regulamentação em vigor, poderá ser aceita a participação de Investidores Institucionais que sejam 
Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding, mediante a coleta de intenções de 
investimento, até o limite máximo de 20% das Ações inicialmente ofertadas. Nos termos do artigo 
55 da Instrução CVM 400, caso seja verificado excesso de demanda superior a um terço das Ações 
inicialmente ofertadas, não será permitida a colocação, pelos Coordenadores da Oferta, de Ações 
junto a Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas. 

A participação de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de 
Bookbuilding poderá impactar adversamente a formação do Preço por Ação, e o investimento nas 
Ações por Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas poderá promover redução da 
liquidez das Ações no mercado secundário. 

A fixação do Preço por Ação em valor inferior à Faixa Indicativa possibilitará a opção de 
desistência dos Pedidos de Reserva pelos Investidores Não Institucionais, o que poderá 
reduzir a capacidade da Companhia de alcançar dispersão acionária na Oferta. 

A faixa de preço apresentada na capa deste Prospecto é meramente indicativa e, conforme 
expressamente previsto neste Prospecto, o Preço por Ação poderá ser fixado em valor inferior à 
Faixa Indicativa. Caso o Preço por Ação seja fixado abaixo do valor resultante da subtração entre o 
valor mínimo da Faixa Indicativa e o valor equivalente a 20% do valor máximo da Faixa Indicativa, 
ocorrerá um Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa, que possibilitará a 
opção de desistência dos Pedidos de Reserva pelos Investidores Não Institucionais no âmbito da 
Oferta Não Institucional. Na ocorrência de Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa 
Indicativa, a Companhia alcançará menor dispersão acionária do que a inicialmente esperada, caso 
uma quantidade significativa de Investidores Não Institucionais decida por desistir da Oferta na 
ocorrência de um Evento de Fixação do Preço em Valor Inferior à Faixa Indicativa. 

Na medida em que não será admitida distribuição parcial no âmbito da Oferta, 
conforme faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da Instrução CVM 400, é possível que 
a Oferta venha a ser cancelada caso não haja investidores suficientes interessados em 
subscrever a totalidade das Ações inicialmente ofertada no âmbito da Oferta. 

A garantia firme de liquidação consiste na obrigação individual e não solidária dos Coordenadores 
da Oferta de subscrição e integralização/aquisição das Ações (considerando as Ações Adicionais, 
mas sem considerar as Ações Suplementares) que tenham sido subscritas, porém não 
integralizadas/liquidadas, no Brasil, pelos seus respectivos investidores na Data de Liquidação, na 
proporção e até o limite individual de garantia firme de cada um dos Coordenadores da Oferta, nos 
termos do Contrato de Colocação. Na medida em que não será admitida distribuição parcial no 
âmbito da Oferta, conforme faculdade prevista nos artigos 30 e 31 da Instrução CVM 400, caso as 
Ações inicialmente ofertadas não sejam integralmente subscritas no âmbito da Oferta até a Data de 
Liquidação, nos termos do Contrato de Colocação, a Oferta será cancelada, sendo todos os Pedidos 
de Reserva, boletins de subscrição, contratos de compra e venda e intenções de investimentos 
automaticamente cancelados. Para informações adicionais sobre o cancelamento da Oferta, veja a 
seção “Informações Sobre a Oferta – Suspensão, Modificação, Revogação ou Cancelamento da 
Oferta”, a partir da página 64 deste Prospecto. 
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Investidores que subscreverem Ações poderão sofrer diluição imediata e substancial no 
valor contábil de seus investimentos.  

O Preço por Ação poderá ser fixado em valor superior ao patrimônio líquido por ação das ações 
emitidas e em circulação imediatamente após a Oferta. Como resultado desta diluição, em caso de 
liquidação da Companhia, os investidores que subscreveram Ações por meio da Oferta poderão 
receber um valor significativamente menor do que o preço que pagaram ao subscrever as Ações na 
Oferta, resultando em diluição imediata do valor de seu investimento de 29,71%. Para mais 
informações sobre a diluição da realização da Oferta, consulte a seção “Diluição”, a partir da página 
98 deste Prospecto. 

A realização desta oferta pública de distribuição das Ações, com esforços de colocação 
no exterior, poderá deixar a Companhia exposta a riscos relativos a uma oferta de 
valores mobiliários no Brasil e no exterior. Os riscos relativos a ofertas de valores 
mobiliários no exterior são potencialmente maiores do que os riscos relativos a uma 
oferta de valores mobiliários no Brasil. 

A Oferta compreende a distribuição inicialmente primária das Ações no Brasil, em mercado de 
balcão não organizado, incluindo esforços de colocação das Ações juntos a Investidores 
Estrangeiros. 

Os esforços de colocação das Ações no exterior expõem a Companhia a normas relacionadas à 
proteção dos Investidores Estrangeiros por incorreções ou omissões relevantes nos Offering 
Memoranda. 

Adicionalmente, a Companhia é parte do Contrato de Colocação Internacional, que regula os 
esforços de colocação das Ações no exterior. O Contrato de Colocação Internacional apresenta uma 
cláusula de indenização em favor dos Agentes de Colocação Internacional para que a Companhia os 
indenizem, caso estes venham a sofrer perdas no exterior por conta de eventuais incorreções ou 
omissões relevantes nos Offering Memoranda. 

A Companhia também presta diversas declarações e garantias relacionadas aos seus negócios e, 
em cada um dos casos indicados acima, procedimentos judiciais poderão ser iniciados contra a 
Companhia no exterior. Esses procedimentos no exterior, em especial nos Estados Unidos, poderão 
envolver valores substanciais, em decorrência do critério utilizado nos Estados Unidos para o 
cálculo das indenizações devidas nesses processos. Além disso, devido ao sistema processual dos 
Estados Unidos, as partes envolvidas em um litígio são obrigadas a arcar com altos custos na fase 
inicial do processo, o que penaliza companhias sujeitas a tais processos, mesmo que fique provado 
que nenhuma incorreção foi cometida. Uma eventual condenação da Companhia em um processo 
no exterior com relação a eventuais incorreções ou omissões relevantes nos Offering Memoranda, 
se envolver valores elevados, poderá afetar negativamente a Companhia. 
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Eventual descumprimento por quaisquer das Instituições Consorciadas de obrigações 
relacionadas à Oferta poderá acarretar seu desligamento do grupo de instituições 
responsáveis pela colocação das Ações, com o consequente cancelamento de todos 
Pedidos de Reserva e contratos de compra e venda feitos perante as Instituições 
Consorciadas. 

Caso haja descumprimento ou indícios de descumprimento, por quaisquer das Instituições 
Consorciadas, de qualquer das obrigações previstas no respectivo instrumento de adesão ao 
Contrato de Colocação, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no âmbito da Oferta, 
ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentação aplicável no âmbito da 
Oferta, incluindo, sem limitação, as normas previstas na Instrução CVM 400, especialmente as 
normas referentes ao período de silêncio, condições de negociação com as Ações, emissão de 
relatórios de pesquisa e de marketing da Oferta, conforme previsto no artigo 48 da Instrução CVM 
400, Instituição Consorciada, a critério exclusivo dos Coordenadores da Oferta e sem prejuízo das 
demais medidas julgadas cabíveis pelos Coordenadores da Oferta, deixará imediatamente de 
integrar o grupo de instituições responsáveis pela colocação das Ações. Caso tal desligamento 
ocorra, a(s) Instituição(ões) Consorciada(s) em questão deverá(ão) cancelar todos os Pedidos de 
Reserva e contratos de compra e venda que tenha(m) recebido e informar imediatamente os 
respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais não mais participarão da Oferta, 
sendo que os valores depositados serão devolvidos sem juros ou correção monetária, sem 
reembolso e com dedução, se for o caso, dos valores relativos aos tributos sobre movimentação 
financeira, eventualmente incidentes. Para mais informações, veja a seção “Informações Sobre a 
Oferta - Violações de Norma de Conduta”, a partir da página 67 deste Prospecto. 

A eventual contratação e realização de operações de total return swap e hedge podem 
influenciar a demanda e o preço das Ações. 

Os Coordenadores da Oferta e sociedades de seu grupo econômico poderão realizar operações com 
derivativos para proteção (hedge), tendo as Ações como referência (incluindo operações de total 
return swap) contratadas com terceiros, conforme permitido pelo artigo 48 da Instrução CVM 400, 
e tais investimentos não serão considerados investimentos realizados por Pessoas Vinculadas para 
os fins do artigo 55 da Instrução CVM 400, desde que tais terceiros não sejam Pessoas Vinculadas. 
A realização de tais operações pode constituir uma porção significativa da Oferta e poderá 
influenciar a demanda e, consequentemente, o preço das Ações.  

Após a Oferta, a Companhia continuará sendo controlada pelos Acionistas 
Controladores, cujos interesses podem diferir dos interesses dos demais acionistas 
titulares das ações ordinárias de emissão da Companhia. 

Imediatamente após a conclusão da Oferta, os Acionistas Controladores continuarão detendo 
participações significativas na Companhia. Dessa forma, os atuais Acionistas Controladores, por 
meio de seu poder de voto nas assembleias gerais, continuará capaz de influenciar fortemente ou 
efetivamente exercer o poder de controle sobre as decisões da Companhia, o que pode se dar de 
maneira divergente em relação aos interesses dos demais acionistas titulares das ações ordinárias 
de emissão da Companhia. 
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Os interesses dos Administradores podem ficar excessivamente vinculados à cotação de 
negociação das Ações, na medida em que parte de suas remunerações poderá vir a ser 
baseadas em Ações, em decorrência do Plano de Ações Diferidas. 

Os Administradores são beneficiários do Plano de Ações Diferidas, nos termos do qual os potenciais 
ganhos para os beneficiários estão vinculados a valorização do preço das Ações no mercado. O fato 
de uma parcela significativa da remuneração dos Administradores poder vir a ser ligada ao 
desempenho de mercado das Ações pode levá-los a conduzir suas atividades com maior foco na 
geração de resultados no curto prazo, o que poderá não coincidir com os interesses dos demais 
acionistas da Companhia que tenham uma visão de investimento de longo prazo. Para mais 
informações sobre o Plano de Ações Diferidas, veja a seção “Diluição”, a partir da página 98 deste 
Prospecto e o item “13.4. Plano de remuneração baseado em ações do Conselho de Administração 
e Diretoria Estatutária” do Formulário de Referência, anexo a este Prospecto, a partir da página 666 
deste Prospecto. 

Eventuais matérias veiculadas na mídia com informações equivocadas ou imprecisas 
sobre a Oferta, a Companhia ou os Coordenadores da Oferta poderão gerar 
questionamentos por parte da CVM, B3 e de potenciais investidores da Oferta, o que 
poderá impactar negativamente a Oferta. 

A Oferta e suas condições, incluindo este Prospecto, passarão a ser de conhecimento público após 
a realização do protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM. A partir deste momento e até a 
disponibilização do Anúncio de Encerramento, poderão ser veiculadas matérias contendo 
informações equivocadas ou imprecisas sobre a Oferta, a Companhia ou os Coordenadores da 
Oferta, ou, ainda, contendo certos dados que não constam deste Prospecto ou do Formulário de 
Referência. 

Tendo em vista que o artigo 48 da Instrução CVM 400 veda qualquer manifestação na mídia por 
parte da Companhia ou dos Coordenadores da Oferta sobre a Oferta até a disponibilização do 
Anúncio de Encerramento, eventuais notícias sobre a Oferta poderão conter informações que não 
foram fornecidas ou que não contaram com a revisão da Companhia ou dos Coordenadores da 
Oferta. 

Assim, caso haja informações equivocadas ou imprecisas sobre a Oferta divulgadas na mídia ou, 
ainda, caso sejam veiculadas notícias com dados que não constam deste Prospecto ou do 
Formulário de Referência, a CVM, a B3 ou potenciais investidores poderão questionar o conteúdo 
de tais matérias, o que poderá afetar negativamente a tomada de decisão de investimento pelos 
potenciais investidores podendo resultar, ainda, a exclusivo critério da CVM, na suspensão da 
Oferta, com a consequente alteração do seu cronograma, ou no seu cancelamento. 

Os Investidores da Oferta do Segmento Private e os Investidores da Oferta de Varejo 
que se comprometerem a observar o Lock-up da Oferta do Segmento Private e o Lock-
up da Oferta de Varejo, respectivamente, diante da impossibilidade de transferir, 
emprestar, onerar, dar em garantia ou permutar, de forma direta ou indireta, a 
totalidade das ações ordinárias de emissão da Companhia de sua titularidade após a 
liquidação da Oferta, poderão incorrer em perdas em determinadas situações. 

Os Investidores da Oferta do Segmento Private e os Investidores da Oferta de Varejo devem se 
comprometer, observadas as exceções previstas nos demais documentos da Oferta, conforme 
aplicável, durante o período de 60 (sessenta) e 45 (quarenta e cinco) dias, respectivamente, 
contados da data de disponibilização do Anúncio de Início, a não transferir, emprestar, onerar, dar 
em garantia ou permutar, de forma direta ou indireta, a totalidade das ações ordinárias de emissão 
da Companhia de sua titularidade após a liquidação da Oferta. 
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Desta forma, caso o preço de mercado das ações venha a cair e/ou os Investidores da Oferta de 
Varejo e/ou os Investidores da Oferta do Segmento Private por quaisquer motivos venham a 
precisar de liquidez durante o período de Lock-up da Oferta de Varejo e/ou período de Lock-up da 
Oferta do Segmento Private aplicáveis e tendo em vista a impossibilidade das ações da Oferta de 
Varejo e das ações da Oferta do Segmento Private serem transferidas, emprestadas, oneradas, 
dadas em garantia ou permutadas, de forma direta ou indireta, durante referidos períodos, tais 
restrições poderão causar-lhes perdas. 

Determinados Coordenadores da Oferta podem ter interesse vinculado à conclusão da 
ferta, uma vez que parte dos recursos da Oferta poderá ser destinada pela Companhia, 
direta ou indiretamente, à liquidação ou à amortização de dívidas em aberto com 
determinados Coordenadores da Oferta e/ou com sociedades que integram seus 
respectivos conglomerados econômicos. 

Durante o processo de tomada da decisão de investimento nas Ações, os potenciais investidores 
devem levar em consideração a existência de um potencial conflito de interesse relacionado à 
participação de determinados Coordenadores da Oferta, tendo em vista que a Companhia poderá 
destinar parte dos recursos da Oferta para liquidar ou amortizar dívidas contratadas junto ao 
Bradesco BBI e/ou a sociedades de seu respectivo conglomerado econômico, conforme descritos na 
seção “Destinação dos Recursos”, na página 95 deste Prospecto.  

Dessa forma, o fato de o Bradesco BBI atuar como Coordenador Líder pode gerar situações de 
conflito de interesse, impactando a condução dos trabalhos relativos à distribuição e aos esforços 
de colocação das Ações no contexto da Oferta. 

Para mais informações, veja as seções “Relacionamento entre a Companhia e os Coordenadores da 
Oferta”, “Operações Vinculadas à Oferta” e “Destinação dos Recursos”, nas páginas 80, 94 e 95 
deste Prospecto, respectivamente. 
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OPERAÇÕES VINCULADAS À OFERTA 

Conforme descrito na seção “Destinação dos Recursos”, na página 95 deste Prospecto, a 
Companhia utilizará parte dos recursos oriundos da Oferta para pagamento das suas principais 
dívidas com seus atuais credores descritas no item 10.1(f) do Formulário de Referência, 
incorporado por referência a este Prospecto, incluindo dívidas com o Bradesco BBI e/ou sociedades 
pertencentes ao seu respectivo conglomerado econômico. 

Abaixo estão descritas as principais dívidas da Companhia, incluindo de suas subsidiárias, que 
poderão ser objeto de pagamentos com recursos da Oferta das quais consta como credor o 
Bradesco BBI e/ou sociedades de seu respectivo conglomerado econômico. Em 30 de junho de 
2020, o saldo em aberto destas operações, quando consideradas em conjunto, representava 
R$628.900.000. 

Contrato Vencimento Taxa de Juros Valor a Pagar 
Instrumento Particular de Escritura de Emissão 

Pública de Debêntures Simples Não 
Conversíveis em Ações da Primeira Emissão 
de Alphaville Urbanismo S.A. ......................... 2025 CDI + 3,05% aa R$628.900.000 

Total .............................................................................................................................. R$628.900.000 

À exceção das operações descritas acima, não há qualquer outra transação financeira da 
Companhia, ou de subsidiárias da Companhia, relacionada com os Coordenadores da Oferta, ou 
com sociedades de seus respectivos conglomerados econômicos, que sejam vinculadas à Oferta. 
Para mais informações, vide seção “Relacionamento entre a Companhia e os Coordenadores da 
Oferta”, a partir da página 80 deste Prospecto. 

Embora, no entendimento do Bradesco BBI, não haja qualquer conflito de interesse decorrente da 
participação do Bradesco BBI na Oferta, tampouco da utilização pela Companhia dos recursos 
provenientes da Oferta para o eventual pagamento das operações listadas acima, a participação do 
Bradesco BBI na Oferta pode caracterizar eventual conflito de interesse, conforme descrito na 
seção “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e às Ações – Determinados Coordenadores da Oferta 
podem ter interesse vinculado à conclusão da Oferta, uma vez que parte dos recursos da Oferta 
poderá ser destinada pela Companhia, direta ou indiretamente, à liquidação ou à amortização de 
dívidas em aberto com determinados Coordenadores da Oferta e/ou com sociedades que integram 
seus respectivos conglomerados econômicos”, na página 93 deste Prospecto. 

Tendo em vista que o montante destinado à amortização ou à liquidação de quaisquer das suas 
principais dívidas com seus atuais credores, conforme descritas no item 10.1(f) do Formulário de 
Referência, pode incluir dívidas com o Bradesco BBI e/ou sociedades de seu respectivo 
conglomerado econômico em montante superior a 20% dos recursos totais captados na Oferta, 
houve necessidade de contratação do Coordenador Adicional, nos termos do artigo 5°, inciso II, do 
Anexo II, do Código ANBIMA. 

Para informações adicionais, veja as seções “Relacionamento entre a Companhia e os 
Coordenadores da Oferta”, “Destinação dos Recursos” e “Fatores de Risco Relacionados à Oferta e 
às Ações – Determinados Coordenadores da Oferta podem ter interesse vinculado à conclusão da 
Oferta, uma vez que parte dos recursos da Oferta poderá ser destinada pela Companhia, direta ou 
indiretamente, à liquidação ou à amortização de dívidas em aberto com determinados 
Coordenadores da Oferta e/ou com sociedades que integram seus respectivos conglomerados 
econômicos”, constantes das páginas 80, 95 e 93 deste Prospecto, respectivamente. 
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DESTINAÇÃO DOS RECURSOS  

Com base no Preço por Ação de R$44,65, que é o ponto média do Faixa Indicativa, a Companhia 
estima que os recursos líquidos captados com a Oferta serão de, aproximadamente 
R$435.807.421,73, após a dedução das comissões e das despesas devidas pela Companhia no 
âmbito da Oferta. 

Para informações detalhadas acerca das comissões e das despesas da Oferta, veja a seção 
“Informações Sobre a Oferta – Custos de Distribuição” na página 49 deste Prospecto. 

A Companhia pretende utilizar os recursos líquidos provenientes da Oferta para: (i) pagamento de 
contratos financeiros; (ii) investimentos e capital de giro relativo à plataforma de casas; e (iii) 
despesas administrativas, de vendas e gerais. 

A tabela abaixo resume os percentuais e valores estimados das destinações que a Companhia 
pretende dar aos recursos líquidos provenientes da Oferta:  

Destinação 
Percentual Estimado 

dos Recursos Líquidos 
Valor Estimado 
Líquido(1)(2)(3) 

  (em R$) 
Pagamento de Contratos Financeiros(4) .............................................  40,00 174.322.968,69 
Investimentos e capital de giro relativo à plataforma de casas(5) .........  10,00 43.580.742,17 
Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais e outros relativo a 

capital de giro(6) ............................................................................  50,00 217.903.710,87 
Total .......................................................................................... 100,00 435.807.421,73 
 

(1) Com base no Preço por Ação. 
(2) Considerando a dedução das comissões e despesas estimadas para a Companhia na Oferta. 
(3) Sem considerar as Ações Suplementares. 
(4) Para informações adicionais sobre como os recursos serão utilizados, veja o item “Pagamento antecipado de Contratos Financeiros”, 

abaixo. 
(5) Para informações adicionais sobre como os recursos serão utilizados, veja o item “Investimentos e capital de giro relativo à plataforma de 

casas”, abaixo. 
(6) Para informações adicionais sobre como os recursos serão utilizados, veja o item “Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais e outros 

relacionados a capital de giro”, abaixo. 

Pagamento antecipado de Contratos Financeiros 

Parcela correspondente a 40,00% dos recursos líquidos da Oferta para realizar o pagamento 
antecipado dos contratos financeiros com seus atuais credores, descritas no item 10.1(f) de seu 
Formulário de Referência, incluindo dívidas com o Bradesco BBI, e/ou sociedades pertencentes ao 
seu respectivo conglomerado econômico. Para informações detalhadas sobre o endividamento e as 
principais dívidas da Companhia, incluindo prazos e taxa de juros, vide item 10.1(f) do Formulário 
de Referência, anexo a este Prospecto. Para mais informações, veja as seções “Relacionamento 
entre a Companhia e os Coordenadores da Oferta”, “Operações Vinculadas à Oferta” e “Fatores de 
Risco Relacionados à Oferta e às Ações – Determinados Coordenadores da Oferta podem ter 
interesse vinculado à conclusão da Oferta, uma vez que parte dos recursos da Oferta poderá ser 
destinada pela Companhia, direta ou indiretamente, à liquidação ou à amortização de dívidas em 
aberto com determinados Coordenadores da Oferta e/ou com sociedades que integram seus 
respectivos conglomerados econômicos”, nas páginas 78, 94 e 93. 

Investimentos e capital de giro relativo à plataforma de casas 

A companhia pretende usar parte dos recursos captados na oferta para (i) investimentos em 
software, pesquisas, despesas administrativas, de vendas e gerais e (ii) capital de giro para 
construção de casas. Com isso, a Companhia espera acelerar o crescimento da plataforma de casas 
e aumentar, ganhando mercado e solidificando a marca nessa nova unidade de negócio. 
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Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais e outros relacionados a capital de giro 

Por fim, o aumento do volume de lançamentos anuais exigirá recursos adicionais da Companhia 
para fazer frente às ações comerciais de divulgação de cada empreendimento, seja para a 
construção de stand de vendas ou para a realização de ações de marketing. Além disso, o 
crescimento orgânico e sustentável do setor administrativo da Companhia precisará de recursos 
adicionais para que sua estrutura corporativa seja condizente ao volume de atividades operacionais 
que serão desenvolvidas pela Companhia.  

A efetiva aplicação dos recursos captados por meio da Oferta depende de diversos fatores que a 
Companhia não pode garantir que virão a se concretizar, dentre os quais as condições de mercado 
então vigentes, nas quais baseia suas análises, estimativas e perspectivas atuais sobre eventos 
futuros e tendências. Alterações nesses e em outros fatores podem nos obrigar a rever a destinação 
dos recursos líquidos da Oferta quando de sua efetiva utilização. 

Na hipótese de serem necessários recursos adicionais, a Companhia poderá efetuar emissão de 
outros valores mobiliários e/ou efetuar a contratação de linha de financiamento junto a instituições 
financeiras os quais deverão ser contratados tendo como principal critério o menor custo de capital 
para a Companhia. 

Um aumento (redução) de R$1,00 no Preço por Ação aumentaria (reduziria) o valor dos recursos 
líquidos a serem captados na Oferta Primária em R$10 milhões. 

Para mais informações sobre o impacto dos recursos líquidos da Oferta na situação patrimonial da 
Companhia, veja a seção “Capitalização” na página 97 deste Prospecto. 
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CAPITALIZAÇÃO 

A tabela a seguir apresenta a capitalização total da Companhia, composta por empréstimos e 
financiamentos e debêntures consolidados (circulante e não circulante) e patrimônio líquido 
consolidado da Companhia em 30 de junho de 2020, indicando a: (i) situação real em 30 de junho 
de 2020; e (ii) posição ajustada considerando o recebimento dos recursos líquidos provenientes da 
Oferta, integralmente primárias, estimados em aproximadamente R$435,8 milhões, após a dedução 
das comissões e das despesas devidas pela Companhia no âmbito da Oferta, com base no Preço 
por Ação de R$44,65. Os investidores devem ler a tabela abaixo em conjunto com as seções 
“3. Informações Financeiras Selecionadas” e “10. Comentários dos Diretores” do Formulário de 
Referência da Companhia, a partir das páginas 337 e 579 deste Prospecto, respectivamente. 

  Em 30 de junho de 2020 

 Efetivo 

Ajustado para 
refletir o Bônus 
de Subscrição 

Ajustado 
Pós-Oferta(1) 

 (em milhares de R$) 
Empréstimos e financiamentos (circulante) ......................... 68.580 68.580 68.580 
Debêntures (circulante) ..................................................... 19.471 19.471 19.741 
Empréstimos e financiamentos (não circulante) ................... 75.781 75.781 75.781 
Debêntures (não circulante) ............................................... 820.973 820.973 820.973 
Bônus de Subscrição .......................................................... 52.410 - - 
Patrimônio Líquido ...................................................... 270.951 323.361 759.168 
Capitalização Total(2)................................................... 1.308.436 1.308.436 1.744.243 
 

(1) Ajustado para refletir o recebimento de recursos líquidos da Oferta, integralmente primárias, estimados em R$435,8 mil, após a dedução 
das comissões e das despesas devidas pela Companhia no âmbito da Oferta, calculado com base no Preço por Ação. 

(2) Capitalização total corresponde à soma dos empréstimos e financiamentos, debentures (circulante e não circulante) e de e o total do 
patrimônio líquido. Ressalta-se que esta definição pode variar de acordo com outras companhias. 

Um aumento (redução) de R$1,00 no Preço por Ação aumentaria (reduziria) o patrimônio líquido da 
Companhia e a capitalização total em R$9,9 milhões, após a dedução das comissões e despesas 
estimadas. 
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DILUIÇÃO 

Os investidores que participaram da Oferta sofreram diluição imediata de seu investimento, 
calculada pela diferença entre o Preço por Ação pago pelos investidores no âmbito da Oferta e o 
valor patrimonial contábil por ação imediatamente após a Oferta. 

Em 30 de junho de 2020, o valor do patrimônio líquido da Companhia era de R$270,9 milhões e o 
valor patrimonial por ação ordinária correspondia, na mesma data, a R$23,60. Os referidos valores 
patrimoniais por ação ordinária representam o valor do patrimônio líquido da Companhia, dividido 
pelo número total de ações ordinárias de sua emissão em 30 de junho de 2020. 

Considerando: (i) apenas as Ações inicialmente ofertadas, com base no Preço por Ação de R$44,65, 
e após a dedução das comissões e das despesas devidas pela Companhia no âmbito da Oferta; o 
patrimônio líquido da Companhia é de R$759,1 milhões, representando um valor patrimonial de 
R$23,60 por ação ordinária de emissão da Companhia. Isso significa um aumento imediato no valor 
do patrimônio líquido por ação ordinária de R$7,79 para os acionistas existentes e uma diluição 
imediata no valor do patrimônio líquido por ação ordinária de R$13,27 para os novos investidores 
que subscreveram Ações no âmbito da Oferta. Essa diluição representa a diferença entre o Preço 
por Ação pago pelos investidores na Oferta e o valor patrimonial contábil por ação ordinária 
imediatamente após a Oferta. Para informações detalhadas acerca das comissões de distribuição e 
das despesas da Oferta, veja a Seção “Informações Sobre a Oferta – Custos de Distribuição”, 
página 49 deste Prospecto. 

O quadro a seguir ilustra a diluição por ação ordinária de emissão da Companhia, com base em seu 
patrimônio líquido em 30 de junho de 2020, considerando os impactos da realização da Oferta 
Primária Base e da Oferta Primária Adicional: 

 Após a Oferta Primária 
 (em R$, exceto percentagens)

Preço por Ação(1) .............................................................................................................. R$44,65 
Valor Patrimonial Contábil por Ação ordinária em 30 de junho de 2020 ................................ R$23,60 
Valor Patrimonial Contábil por Ação em 30 de junho de 2020 ajustado para refletir os 

grupamentos das ações e a Oferta ................................................................................. R$31,38 
Aumento do Valor Contábil Patrimonial Líquido por Ação Atribuído aos Atuais Acionistas ....... R$7,79 
Diluição do valor patrimonial contábil por ação ordinária para os novos investidores(2) .......... R$13,27 
Percentual de diluição dos novos investidores(3) ..................................................... 29,71% 
 

(1) Com base no Preço por Ação de R$44,65 o qual foi fixado após a conclusão do Procedimento de Bookbuilding. 
(2) Para os fins aqui previstos, diluição representa a diferença entre o Preço por Ação e o valor patrimonial líquido por ação imediatamente 

após a conclusão da Oferta. 
(3) O cálculo da diluição percentual dos novos investidores é obtido por meio da divisão do valor da diluição dos novos investidores pelo 

Preço por Ação. 

Um acréscimo (redução) de R$1,00 no Preço por Ação acarretaria um acréscimo (diminuição), após 
a conclusão da Oferta, (i) em R$10,0 milhões no valor do patrimônio líquido contábil da 
Companhia; (ii) em R$0,44 no valor do patrimônio líquido contábil por ação de emissão da 
Companhia, considerando o grupamento das ações ordinárias aprovado em Assembleia Geral 
Extraordinária da Companhia realizada em 22 de setembro de 2020; (iii) na diluição do valor 
patrimonial contábil por ação aos investidores desta Oferta em R$0,56 por Ação, assumindo que o 
número de Ações estabelecido na capa deste Prospecto não sofrerá alterações, e após deduzidas as 
comissões e despesas relativas à Oferta.  

O Preço por Ação não guarda relação com o valor patrimonial das ações ordinárias de emissão da 
Companhia e foi fixado tendo como parâmetro as intenções de investimento manifestadas por 
Investidores Institucionais, considerando a qualidade da demanda (por volume e preço), no âmbito 
do Procedimento de Bookbuilding. Para informações detalhadas sobre o procedimento de fixação 
do Preço por Ação e das condições da Oferta, veja seção “Informações Sobre a Oferta”, na 
página 42 deste Prospecto. 
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Plano de Ações Diferidas 

Extraordinária realizada em 31 de janeiro de 2020, estabelecendo condições gerais do incentivo de 
longo prazo a ser conferido aos administradores e empregados da Companhia e suas subsidiárias, a 
critério do Conselho de Administração. O Plano confere aos beneficiários elegíveis o direito a 
receber uma ação ordinária de emissão da Companhia em determinada data futura, condicionado 
ao cumprimento de determinadas condições. O Plano estará limitado a uma quantidade máxima de 
até 3% do total de ações da Companhia na data da publicação do Anúncio de Início da Oferta. 

Para liquidação das ações diferidas, a Companhia poderá, nos termos da legislação aplicável, 
transferir ao beneficiário ações de sua emissão mantidas em tesouraria. Alternativamente, a critério 
do Conselho de Administração, o pagamento referente às ações diferidas poderá ser feito em 
dinheiro, conforme o valor de mercado da aAção na data do pagamento. Dessa forma, o Plano não 
implicará em diluição adicional aos atuais acionistas da Companhia ou aos novos acionistas. 

Para maiores informações do Plano, vide item 13.4 do Formulário de Referência. 

Bônus de Subscrição 

Em 30 de junho de 2020, foi aprovada em assembleia geral da Companhia a emissão de dois bônus 
de subscrição, conforme aditado em 30 de setembro de 2020. 

O exercício do Bônus de Subscrição pelo seu titular está condicionado à conclusão satisfatória de 
uma oferta pública inicial de distribuição de ações de emissão da Companhia, de modo que a 
Companhia passe a ser listada para negociação na B3, a ser verificada mediante a publicação do 
anúncio de início de distribuição, nos termos da Instrução CVM 400, que deverá ocorrer até a Data 
Limite (“Condição”). 

Mediante o cumprimento da Condição, os Bônus de Subscrição conferem a seus titulares, mediante 
o seu exercício, o direito indivisível à subscrição de 560.185 ações ordinárias, nominativas e sem 
valor nominal, de emissão da Companhia.  

O preço de exercício de cada Bônus de Subscrição será de R$1,00, pela totalidade das ações por 
ele representadas. 

A Condição deverá ocorrer em até 5 anos da data de sua emissão (“Data Limite”). O Bônus expirará 
mediante a ocorrência da Data Limite, ou 30 dias após o cumprimento da Condição, o que ocorrer 
primeiro. 

O quadro a seguir ilustra a hipótese de diluição máxima, assumindo o exercício da totalidade dos 
Bônus de Subscrição, com base no patrimônio líquido da Companhia em 30 de junho de 2020 

Após a Oferta Primária 
(em R$, exceto percentagens) 

Preço por Ação(1) ............................................................................................................... 44,65 
Valor patrimonial contábil por ação ordinária em 30 de junho de 2020 ................................. 23,60 
Valor Patrimonial Contábil por Ação em 30 de junho de 2020 Ajustado para Refletir os 

grupamentos das ações, a Oferta e o exercício dos Bônus de Subscrição ........................... 33,71 
Aumento do valor contábil patrimonial líquido por ação atribuído aos atuais acionistas(2) ....... 10,11 
Diluição do valor patrimonial contábil por ação ordinária para os novos investidores(3)........... 10,94 
Percentual de diluição dos novos investidores(4) ...................................................... 24,50 

 

(1) Com base no ponto médio da Faixa Indicativa. 
(2) Considera o grupamento das ações aprovado em 22 de setembro de 2020. 
(3) Para os fins aqui previstos, diluição representa a diferença entre o Preço por Ação e o valor patrimonial líquido por ação imediatamente 

após a conclusão da Oferta. 
(4) O cálculo da diluição percentual dos novos investidores é obtido por meio da divisão do valor da diluição dos novos investidores pelo 

Preço por Ação. 
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Histórico de Desdobramentos, Grupamentos e Bonificações de Ações 

Em 10 de agosto de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado o grupamento de 
ações, na proporção de 38 (trinta e oito) ações para 1 (uma), passando o capital social a ser 
representado por 68.897.877 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal. 

Em 22 de setembro de 2020, foi realizada uma assembleia geral extraordinária da Companhia que 
aprovou novo grupamento da totalidade das 68.897.877 ações ordinárias da Companhia, na 
proporção de 6 ações para uma, passando o capital social a ser representado por 11.482.979 ações 
ordinárias, distribuídas entre os seus acionistas na mesma proporção. Em consequência do 
grupamento das ações ordinárias, o valor patrimonial de cada ação ordinária passou de R$3,93 
para R$23,60.  

Para informações adicionais referentes aos últimos aumentos do nosso capital social, veja o item 
“17.3. Informações sobre Desdobramentos, Grupamentos Bonificações de Ações” do Formulário de 
Referência da Companhia, anexo a este Prospecto. 
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ESTATUTO SOCIAL CONSOLIDADO 
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINÁRIA DA COMPANHIA QUE APROVA A REALIZAÇÃO 
DA OFERTA 
MINUTA DA REUNIÃO DO CONSELHO DE ADMINISTRAÇÃO DA COMPANHIA QUE 
APROVA O PREÇO POR AÇÃO E O AUMENTO DO CAPITAL SOCIAL  
DECLARAÇÃO DA COMPANHIA PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUÇÃO CVM 400 
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CVM 400 
DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS DA COMPANHIA REFERENTES AOS EXERCÍCIOS 
SOCIAIS ENCERRADOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019, 2018 E 2017 

INFORMAÇÕES CONTÁBEIS INTERMEDIÁRIAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS DA 
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2020 
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JUR_SP - 37331481v5 - 685180.454719 

ALPHAVILLE S.A. 
CNPJ nº 16.811.931/0001-00 

NIRE 35.300.442.296 
 

ATA DA REUNIÃO DO CONSELHO DE ADMINISTRAÇÃO 
REALIZADA EM [•] DE [•] DE 2020 

 
Data, Horário e Local: No dia [] de [] de 2020, às 10:30 horas, na sede social da Alphaville 
S.A. (“Companhia”), localizada na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Dra. 
Ruth Cardoso, 8.501, 3º andar, Pinheiros, CEP 05425-070.  
 
Convocação e Presença: Dispensada a convocação prévia em face da presença de todos os 
membros do Conselho de Administração da Companhia. 
 
Mesa: Os trabalhos foram presididos por [] e secretariados por []. 
 
Ordem do dia: Deliberar sobre: (i) a fixação e justificativa do preço de emissão de ações da 
Companhia, todas nominativas, escriturais, sem valor nominal, livres e desembaraçadas de 
quaisquer ônus ou gravames, a serem emitidas pela Companhia (“Ações”), no âmbito da oferta 
pública de distribuição primária de Ações da Companhia, a ser realizada no Brasil, em mercado 
de balcão não organizado, em conformidade com a Instrução da Comissão de Valores Mobiliários 
(“CVM”) nº 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrução CVM 400”) e demais 
normativos aplicáveis, com esforços de colocação das Ações no exterior, cuja realização foi 
aprovada na Reunião do Conselho de Administração realizada em 20 de julho de 2020, que 
compreenderá a distribuição pública primária de [•] ([•]) Ações (“Oferta”); (ii) aprovação do 
aumento de capital em decorrência da Oferta; (iii) aprovação do prospecto definitivo e do final 
offering memorandum; e (iv) autorização para que os diretores pratiquem todos os atos 
necessários para conclusão da Oferta. 
 
Deliberações: instalada a reunião, após a discussão das matérias da ordem do dia, os 
Conselheiros presentes, sem quaisquer restrições, deliberaram, por unanimidade:  
 

(i) aprovar o preço de R$ [•] ([•]) por Ação, no âmbito da Oferta (“Preço por Ação”), o 
qual foi determinado após a conclusão do procedimento de coleta de intenções de 
investimento realizado pelos coordenadores da Oferta ("Procedimento de 
Bookbuilding"), junto a investidores institucionais, em consonância com o disposto no 
artigo 23, parágrafo 1º, e no artigo 44 da Instrução CVM 400, tendo como parâmetro 
as indicações de interesse em função da qualidade e quantidade de demanda (por 
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volume e preço) por Ação coletada junto a investidores institucionais durante o 
Procedimento de Bookbuilding. A escolha do critério de determinação do Preço por 
Ação é justificada na medida que o preço de mercado das Ações foi aferido de acordo 
com a realização do Procedimento de Bookbuilding, o qual reflete o valor pelo qual os 
investidores institucionais apresentaram suas intenções de investimento no contexto 
da Oferta e, portanto, não haverá diluição injustificada dos atuais acionistas da 
Companhia, nos termos do artigo 170, parágrafo 1º, inciso III, da Lei das Sociedades 
por Ações;  
 

(ii) aprovar, em decorrência da deliberação tomada no item (i) acima, o aumento do 
capital social da Companhia, dentro do limite do seu capital autorizado, mediante a 
emissão, em decorrência da Oferta, de [●] ([●]) ações ordinárias, todas nominativas, 
escriturais e sem valor nominal, ao preço de R$[●] ([●]) cada ação (“Preço por Ação”), 
passando o capital social da Companhia de 2.618.119.346 (dois bilhões, seiscentos 
e dezoito milhões, cento e dezenove mil, trezentas e quarenta e seis) ações 
ordinárias, para [●] ([●]) ações ordinárias, com exclusão do direito de preferência dos 
acionistas da Companhia na sua subscrição, em conformidade com o disposto no 
inciso I, do artigo 172, da Lei das Sociedades por Ações e nos termos do parágrafo 
1º, artigo 6º do Estatuto Social da Companhia. Do Preço por Ação de R$ [●] ([●] reais): 
[(a) o valor de R$ [●] ([●] reais) será destinado à conta de capital social da Companhia, 
totalizando a quantia de R$ [●] ([●] reais) em aumento do capital social; e (b) o valor 
remanescente será destinado à formação de reserva de capital, em conta de ágio na 
subscrição de ações, totalizando a quantia de R$ [●] ([●] reais) destinada à reserva 
de capital];  
 

(iii) aprovar o prospecto definitivo e o final offering memorandum a serem utilizados na 
Oferta; e 

 
(iv) autorizar que a diretoria da Companhia tome todas as providências e pratique todos 

os atos necessários à consecução das deliberações tomadas nesta reunião. Para 
tanto, a diretoria da Companhia está investida de plenos poderes para, desde já, 
tomar todas as providências e praticar todo e qualquer ato necessário à realização e 
conclusão da Oferta, conforme se faça necessário, podendo para tanto praticar ou 
fazer com que sejam praticados quaisquer atos e/ou negociar, aprovar e firmar 
quaisquer contratos, inclusive o Contrato de Distribuição e o Contrato de Distribuição 
Internacional, comunicações, notificações, certificados, documentos ou instrumentos 
que considerar necessários ou apropriados para a realização da Oferta. 
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Encerramento: Não havendo nada mais a tratar, o Presidente declarou a reunião encerrada e 
suspendeu os trabalhos pelo tempo necessário para a lavratura da presente ata que, lida e 
aprovada, foi assinada por todos os presentes. 
 
São Paulo, [] de [] de 2020. Mesa: (aa) []– Presidente; e []. Conselheiros: (aa) [], [], [], [] 
e []. 
  

A presente é cópia fiel da ata original lavrada no livro próprio da companhia. 
 

São Paulo, [•] de [•] de 2020. 
 

 

______________________________  ______________________________ 
[] 

Presidente 
 [] 

Secretário 
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DECLARAÇÃO DO COORDENADOR LÍDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUÇÃO 
CVM 400 

147



(Esta página foi intencionalmente deixada em branco) 

148



 

 
SP - 27474422v1  

DECLARAÇÃO 

PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUÇÃO CVM Nº 400 

BANCO BRADESCO BBI S.A., instituição financeira com endereço na Avenida Presidente Juscelino 
Kubitscheck, n° 1.309, 10° andar, CEP 04543-011, na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, 
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o nº 
30.306.294/0002-26, neste ato representada nos termos de seu estatuto social (“Coordenador 
Líder”), vem, na qualidade de instituição intermediária líder da oferta pública de distribuição primária 
e secundária de ações ordinárias, nominativas, escriturais e sem valor nominal de emissão da 
ALPHAVILLE S.A., sociedade por ações, com sede na Avenida Ruth Cardoso, 8.501, 3º andar, na 
cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 16.811.931/0001-00 
(“Companhia”), todas livres e desembaraçadas de quaisquer ônus ou gravames (“Ações”), sob a 
coordenação do Coordenador Líder e do BANCO BTG PACTUAL S.A. (“BTG Pactual”), do BANCO 
ITAÚ BBA S.A. (“Itaú BBA”) e da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CÂMBIO, TÍTULOS E 
VALORES MOBILIÁRIOS S.A. (“XP Investimentos” e, em conjunto com o Coordenador Líder, o 
BTG Pactual e o Itaú BBA, os “Coordenadores da Oferta”),  cujo pedido de registro está sob análise 
dessa D. Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”), vem, pela presente, nos termos do artigo 56 da 
Instrução da CVM nº 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrução CVM 400”).  

CONSIDERANDO QUE: 

(A) a Companhia e os Coordenadores da Oferta constituíram seus respectivos assessores legais 
para auxiliá-los na implementação da Oferta; 

(B) para a realização da Oferta, está sendo efetuada auditoria jurídica na Companhia e em suas 
subsidiárias, iniciada em fevereiro de 2020, a qual prosseguirá até a divulgação do 
“Prospecto Definitivo da Oferta Pública de Distribuição Primária e Secundária de Ações 
Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.” (“Prospecto Definitivo”); 

(C) por solicitação dos Coordenadores da Oferta, a Companhia contratou seus auditores 
independentes para aplicação dos procedimentos previstos na Norma Brasileira de 
Contabilidade – CTA 23, de 15 de maio de 2015, e nos termos definidos pelo Instituto dos 
Auditores Independentes do Brasil – IBRACON no Comunicado Técnico 01/2015, com 
relação ao “Prospecto Preliminar da Oferta Pública de Distribuição Primária e Secundária de 
Ações Ordinárias de Emissão da Alphaville S.A.” (“Prospecto Preliminar”) e ao Prospecto 
Definitivo, incluindo seus respectivos anexos; 
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(D) a Companhia disponibilizou os documentos que estes consideraram relevantes para a 
Oferta, com o fim de permitir aos investidores uma tomada de decisão fundamentada sobre 
a Oferta; 

(E) além dos documentos referidos no item (D) acima, foram solicitados pelos Coordenadores 
da Oferta documentos e informações adicionais relativos à Companhia, suas controladas e 
coligadas; 

(F) conforme informações prestadas pela Companhia, a Companhia confirmou ter 
disponibilizado para análise dos Coordenadores da Oferta e de seus assessores legais, todos 
os documentos e prestado todas as informações consideradas relevantes sobre os negócios 
da Companhia, com o fim de permitir aos investidores uma tomada de decisão 
fundamentada sobre a Oferta; e  

(G) a Companhia, em conjunto com os Coordenadores da Oferta, participou da elaboração do 
Prospecto Preliminar e participará da elaboração do Prospecto Definitivo, diretamente e por 
meio de seus respectivos assessores legais. 

O Coordenador Líder, em cumprimento ao disposto no artigo 56 da Instrução CVM 400, declara que: 

(i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrões de diligência, respondendo pela falta 
de diligência ou omissão, para assegurar que: (a) as informações prestadas pela Companhia 
no Prospecto Preliminar e no Prospecto Definitivo, nas datas de suas respectivas 
publicações, são verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos 
investidores uma tomada de decisão fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as 
informações fornecidas ao mercado durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas 
eventuais ou periódicas constantes da obtenção do registro da Companhia e/ou que 
integram o Prospecto Preliminar e/ou que venham a integrar o Prospecto Definitivo, nas 
datas de suas respectivas publicações, são suficientes, permitindo aos investidores uma 
tomada de decisão fundamentada a respeito da Oferta;  

(ii) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo será elaborado de acordo com as normas 
pertinentes, incluindo, mas não se limitando, à Instrução CVM 400, com o Ofício-Circular 
02/2019/CVM/SRE, de 27 de fevereiro de 2019, com o “Código ANBIMA de Regulação e 
Melhores Práticas para Estruturação, Coordenação e Distribuição de Ofertas Públicas 
Estruturação, Coordenação e Distribuição de Ofertas Públicas de Valores Mobiliários  e 
Ofertas Públicas de  Aquisição de Valores Mobiliários”, expedido pela Associação Brasileira 
das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”)”, atualmente em vigor, 
bem como as demais disposições aplicáveis, incluindo os esforços de dispersão acionária 
previstos no Regulamento do Novo Mercado da B3 S.A. – Brasil, Bolsa, Balcão; e 
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(iii) o Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo conterá, nas datas de suas 
respectivas publicações, as informações relevantes necessárias ao conhecimento pelos 
investidores da Oferta, das Ações a serem ofertadas, da Companhia, suas atividades, 
situação econômico-financeira, dos riscos inerentes à sua atividade e quaisquer outras 
informações relevantes. 

São Paulo, 09 de outubro de 2020. 

 
BANCO BRADESCO BBI S.A. 

 

 

Nome: 
Cargo: 

  Nome: 
Cargo: 
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Relatório da Administração 2019 
 
Senhores Acionistas, 
 
Nos termos das disposições legais e estatutárias, a Administração da Alphaville S.A., atual 
denominação social da Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.  (”Alphaville” ou  
“Companhia”) submete à apreciação de seus acionistas o Relatório da Administração e as 
correspondentes Demonstrações Financeiras da Companhia, acompanhadas do relatório dos 
auditores independentes, referentes ao exercício social encerrado em 31 de dezembro de 2019. 
 
Mensagem da Administração 
 
A crise que atingiu a economia brasileira nos últimos anos e que afetou o setor imobiliário 
nacional, impactou as atividades da Companhia, reduzindo as vendas de lotes e o volume de 
lançamentos e aumentando inadimplência e distratos. 
 
Diante desse cenário, a Administração da Alphaville adotou a estratégia em sua controlada 
Alphaville Urbanismo SA (“AUSA”) de priorizar a geração de caixa operacional, a entrega das 
obras em andamento e preservação da marca Alphaville, em detrimento da manutenção do 
volume de lançamentos nos níveis pré-crise. Essas ações operacionais, que priorizaram os 
compromissos com clientes e parceiros, aumentaram a necessidade de capital de terceiros e 
foram as principais razões dos resultados negativos ocorridos nos últimos exercícios. 
 
No ano de 2019, a controlada retomou lançamentos e iniciou um novo ciclo de crescimento. 
Neste ano, a Companhia solidificou os aprendizados dos últimos anos, lançando através da 
AUSA empreendimentos com limitada ou nenhuma exposição de caixa e implantando projetos 
de excelência operacional nas principais etapas de desenvolvimento dos empreendimentos. 
 
Foram quatro lançamentos ao longo do ano, em Uberlândia (MG), Montes Claros (MG), Eusébio 
(região metropolitana de Fortaleza – CE) e Guarajuba (Litoral Norte de Salvador - BA), que 
atingiram 67% de vendas do total lançado, comprovando o sucesso no processo de avaliação e 
seleção de projetos para lançamento e retomando o patamar de velocidade de vendas no período 
pré-crise econômica. 
 
Além do sucesso da velocidade de vendas no lançamento, os quatro empreendimentos lançados 
seguem a diretriz estratégica de preservação de caixa que limita a exposição máxima de capital 
em cada empreendimento. 
 
Em relação à excelência operacional, desde 2017 a Alphaville SA implementou em sua 
controlada diversas iniciativas de eficiência para assegurar a finalização de todos os 
empreendimentos já lançados com a reconhecida qualidade dos produtos “Alphaville” e com 
maior controle de custos. Além disso, os processos de planejamento e controle das atividades 
de seleção e aprovação de novas áreas, assim como das atividades comerciais e de BackOffice 
foram revisitadas imprimindo maior eficiência na alocação dos recursos. 
 
Do lado financeiro, a Companhia seguiu, através de sua controlada, acessando o mercado de 
capitais conforme seu plano de financiamento e readequou seu perfil de dívida com duas 
importantes operações: (i) alongamento de sua principal dívida, a 1ª emissão de debênture, com 
a redução de 80% do vencimento entre 2019 e 2021; e (ii) a conversão em capital das debêntures 
dos acionistas na AUSA com consequente reforço do patrimônio líquido.  
 
Dessa forma, a Administração da Companhia entende que a Alphaville SA, por meio de sua 
controlada AUSA, atravessou a maior crise econômica da história deste país reforçando a 
credibilidade de sua marca, não somente no mercado de loteamentos, mas também no mercado 
financeiro, e, sobretudo, com seus clientes. Foram mais de 90 empreendimentos e 40.000 lotes 
entregues nos últimos 10 anos. 
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Estamos confiantes que a Companhia está pronta para contribuir com a retomada do crescimento 
econômico do país, investindo no desenvolvimento urbano e na qualidade de vida de todos os 
brasileiros, e, ao mesmo tempo, consolidando sua liderança na indústria de loteamentos e na 
rentabilidade e lucratividade do negócio.  
 
Adicionalmente, frente à atual crise em decorrência da pandemia do coronavírus, a 
Administração reforça seu compromisso em manter-se adotando as estratégias necessárias para 
minimizar quaisquer riscos ou prejuízos que possam ser causados ao negócio, tanto do ponto 
de vista financeiro, quanto operacional e de saúde e segurança de seus colaboradores. 
 
Modelo de Negócios 
 
O modelo de negócio adotado pela Companhia engloba seu envolvimento e atuação direta em 
todas as etapas associadas ao desenvolvimento do empreendimento imobiliário, tais como: (i) 
identificação de regiões estratégicas e com alto potencial de demanda e crescimento; (ii) busca 
de terrenos que atendam às demandas do potencial projeto; (iii) negociação de contratos de 
parceria com proprietários dos terrenos – os “terreneiros”; (iv) desenvolvimento do projeto e 
obtenção de licenças, alvarás e autorizações relacionadas ao projeto; (v) contratação e gestão 
das atividades de empreiteiros e/ou construtoras responsáveis pelas obras até a entrega para os 
clientes; (vi) realização de marketing e vendas dos lotes do projeto; (vii) financiamento dos clientes e 
gestão do relacionamento comercial e financeiro com os clientes até a quitação da compra e com 
terreneiros e sócios até a finalização do empreendimento 
 
A Alphaville é uma desenvolvedora de projetos imobiliários, concebendo e implantando projetos 
de bairros planejados e condomínios fechados. Os projetos, na maioria das vezes, são 
desenvolvidos em parceria com o proprietário, que contribui com o terreno, enquanto a Alphaville 
é responsável pelos custos de desenvolvimento, construção e comercialização. A participação 
da Alphaville nos projetos geralmente varia entre 60% a 70%. 
 
Sob esse modelo, a Alphaville normalmente não realiza desembolso em dinheiro para aquisição 
de terrenos. Após o lançamento do projeto, uma significativa parcela dos custos de 
desenvolvimento é financiada pelas próprias vendas dos lotes, de forma que a exposição de caixa 
também é reduzida na fase de obras. Esse modelo de baixa exposição de caixa gera taxas 
internas de retorno sólidas para a Alphaville. 
 
Landbank 
 
O landbank da Companhia está distribuído em diversas regiões do país, sendo (i) 166 fases de 
projetos distribuídos em 37 áreas metropolitanas; (ii) 127 fases de projetos distribuídos em 20 
cidades “Top 50 – Cidades Mais Ricas” do país, de acordo com os dados da Urban Systems em 
estudo realizado para a Companhia em janeiro de 2020; e (iii) 128 fases de projetos distribuídos 
em 22 cidades “Top 50 – Cidades Mais Populosas” do país. 
 
Linhas de Produtos 
 
A linha de produtos da Companhia é composta por 3 tipos de empreendimentos: 
 

• “Alphaville”: empreendimentos compostos por lotes com no mínimo 360 m2, com foco em 
clientes de alta renda (classe AA); 

 

• “Terras Alpha”: empreendimentos compostos por lotes com tamanho médio de 250 m2 a 

360 m2, com foco em clientes de renda média-alta (classe A); e 
 

• “Jardim Alpha”: (produto em desenvolvimento) empreendimentos compostos por lotes com 

tamanho médio de 200 m2 a 250 m2, com foco em clientes de renda média (classe B). 
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Modelo Financeiro 
 
Historicamente, um projeto típico desenvolvido pela Companhia apresenta um fluxo de caixa que 
pode ser visualizado no gráfico a seguir: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

• Desde a contratação da área até o pré-lançamento do projeto, os principais 
gastos realizados pela Companhia são referentes a estudos, projetos e licenciamentos; 
 

• No pré-lançamento os gastos aumentam em função das despesas de marketing, 
vendas e/ou impostos e taxas pagas aos órgãos municipais, estaduais e/ou federais e/ou 
cartórios, entre outros; 
 

• Entre o lançamento e o início das obras, o fluxo de caixa do projeto fica positivo 
em função dos recebimentos das parcelas pagas pelos clientes; 
 

• Durante o período de obras, o fluxo de caixa se inverte, podendo inclusive 
demandar aporte de recursos pela Companhia, tendo o final da obra como ponto mínimo; 
 

• Após a entrega do empreendimento, o fluxo de caixa se inverte novamente em 
função do término dos gastos com obras e a continuação dos recebimentos dos pagamentos dos 
clientes. 
 
Nos últimos 5 anos, a Companhia aperfeiçoou o seu modelo de negócios, sendo um dos pilares 
fundamentais a redução da exposição de caixa no nível dos projetos, principalmente durante a 
fase de obras. 
Além disso, ao adotar como regra a constituição de alienação fiduciária em todas as suas novas 
vendas de longo prazo, a Companhia tem experimentado expressiva redução da inadimplência 
e de sua exposição a risco de crédito dos compradores de lotes. 
 
Vale ressaltar que os contratos com alienação fiduciária têm inadimplência substancialmente 
menor do que os contratos anteriormente utilizados pela Companhia, além de eliminar por 
definitivo a possibilidade de distratar, uma vez que os lotes inadimplentes são leiloados, não 
sendo passíveis de distrato. 
 
Fundação Alphaville 
 
Em 2000, a foi criada a “Fundação Alphaville”, instituição sem fins lucrativos, que é a base do 
seu compromisso socioambiental, com o objetivo de estimular as comunidades nas quais a 
Companhia atua. A Fundação Alphaville promove soluções para o desenvolvimento da 
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população regional, implantando, por exemplo, cursos capacitantes para jovens e adultos 
moradores da região onde determinado projeto é implantado. A Fundação Alphaville, presente 
em 23 estados brasileiros, já soma mais de 240 projetos realizados, com impacto direto sobre 
mais de 500 mil pessoas em todo o país, e tem contribuído ativamente para o desenvolvimento 
de territórios mais resilientes – sempre por meio da construção coletiva, da inclusão 
socioeconômica e da educação para sustentabilidade 
 
Relacionamento com auditores independentes 
  
Em conformidade com a Instrução CVM nº381/03, informamos que nossos auditores 
independentes não prestaram serviços que não os relacionados à auditoria das Demonstrações 
Financeiras. A política da Companhia na contratação de serviços de auditores independentes 
assegura que não haja conflito de interesses, perda de independência ou objetividade. 
 
 
Declaração da Diretoria 
 
A Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com as opiniões expressas no parecer dos 
auditores independentes e com as demonstrações financeiras relativas ao exercício social 
encerrado em 31 de dezembro de 2019. 
 
Agradecimentos 
 
A Administração da Alphaville agradece aos acionistas, aos Conselheiros, aos clientes e 
fornecedores, aos parceiros “terreneiros”, às instituições financeiras pelo apoio e confiança, e 
aos seus colaboradores pela dedicação e empenho. 
 
São Paulo, 13 de Agosto de 2020  
 
A Administração. 
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Declaração dos Diretores sobre as Demonstrações Financeiras e o Relatório 

dos Auditores Independentes 

 

 

Em cumprimento ao artigo 25 da Instrução CVM nº 480/09, os abaixo assinados, 

Diretores da Alphaville S.A., sociedade por ações, com sede na Cidade de São Paulo, 

Estado de São Paulo, com endereço comercial na Avenida Ruth Cardoso, 8501, 3º 

andar, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 16.811.931/0001-00, com seu 

Estatuto Social arquivado na JUCESP sob o NIRE 35.300.442.296 (“Companhia”),  

 

declaram que: 

 

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstrações contábeis individuais e 

consolidadas da Companhia, referentes ao exercício social encerrado em 31 de 

dezembro de 2019; e 

 

(ii) reviram, discutiram e concordam com as opiniões expressas no parecer dos 

auditores independentes sobre as demonstrações contábeis individuais e 

consolidadas da Companhia relativas ao exercício social encerrado em 31 de 

dezembro de 2019.  

 

 

 

161



162



163



164



165



166



167



168



169



P
R

IV
A

T
E

 E
Q

U
IT

Y
 A

E
 I

N
V

E
S

T
IM

E
N

T
O

S
 E

 P
A

R
T

IC
IP

A
C

O
E

S
 S

.A
. (

A
tu

al
 d

en
om

in
aç

ão
 A

lp
ha

vi
lle

 S
.A

.)

B
A

L
A

N
Ç

O
 P

A
T

R
IM

O
N

IA
L

 E
M

 3
1 

D
E

 D
E

Z
E

M
B

R
O

 D
E

 2
01

9,
 2

01
8 

e 
20

17
(E

m
 m

ilh
ar

es
 d

e 
re

ai
s 

- 
R

$ 
m

il)

N
ot

a 
N

ot
a 

A
T

IV
O

ex
p

lic
at

iv
a

P
A

S
S

IV
O

 E
 P

A
T

R
IM

Ô
N

IO
 L

ÍQ
U

ID
O

ex
p

lic
at

iv
a

31
/1

2/
20

18
31

/1
2/

20
17

C
IR

C
U

L
A

N
T

E
C

IR
C

U
L

A
N

T
E

C
ai

xa
 e

 e
qu

iv
al

en
te

s 
de

 c
ai

xa
4.

1
-

   
   

   
   

   
   

   
2.

02
8

   
   

   
   

   
   

2.
23

4
   

   
   

   
   

  
23

.0
87

   
   

   
   

   
   

13
.3

10
   

   
   

   
   

   
45

.7
12

   
   

   
   

   
E

m
pr

és
tim

os
 e

 f
in

an
ci

am
en

to
s

10
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
57

.4
65

   
   

   
   

   
   

86
.0

58
   

   
   

   
   

   
92

.5
82

   
   

   
   

   
A

pl
ic

aç
õe

s 
fi

na
nc

ei
ra

s
4.

2
1.

62
0

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

37
.0

24
   

   
   

   
   

   
62

.4
08

   
   

   
   

   
   

11
7.

89
6

   
   

   
   

 
D

eb
ên

tu
re

s
11

   
   

   
   

   
 3

.0
26

 
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

-
   

   
   

   
   

   
   

18
.4

55
   

   
   

   
   

   
13

7.
90

4
   

   
   

   
   

 
41

.7
63

   
   

   
   

   
C

on
ta

s 
a 

re
ce

be
r

5.
1

-
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
  

 -
   

20
9.

52
9

   
   

   
   

   
 

23
4.

31
2

   
   

   
   

   
 

43
4.

31
8

   
   

   
   

 
Fo

rn
ec

ed
or

es
15

   
   

   
   

   
   

   
  3

 
   

   
   

   
   

   
   

  4
2 

   
   

   
   

   
   

   
  3

3 
95

.6
83

   
   

   
   

   
   

97
.7

25
   

   
   

   
   

   
84

.3
29

   
   

   
   

   
L

ot
es

 a
 c

om
er

ci
al

iz
ar

6
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
 -

   
48

1.
33

3
   

   
   

   
   

 
66

9.
33

3
   

   
   

   
   

 
48

2.
18

9
   

   
   

   
 

S
al

ár
io

s,
 e

nc
ar

go
s 

so
ci

ai
s,

 im
po

st
os

 e
 p

ar
tic

ip
aç

õe
s

   
   

   
   

   
   

   
97

 
   

   
   

   
   

   
   

   
 6

 
   

   
   

   
   

   
   

   
 1

 
36

.2
81

   
   

   
   

   
   

47
.2

33
   

   
   

   
   

   
53

.7
42

   
   

   
   

   
D

em
ai

s 
co

nt
as

 a
 r

ec
eb

er
5.

2
34

1
   

   
   

   
   

 
33

4
   

   
   

   
   

   
   

28
6

   
   

   
   

   
   

  
57

.5
74

   
   

   
   

   
   

52
.1

04
   

   
   

   
   

   
56

.6
88

   
   

   
   

   
O

br
ig

aç
õe

s 
po

r 
co

m
pr

a 
de

 im
óv

ei
s 

e 
ad

ia
nt

am
en

to
s 

de
 c

lie
nt

es
12

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

-
   

   
   

   
   

   
   

70
.1

23
   

   
   

   
   

   
44

.5
35

   
   

   
   

   
   

48
.5

25
   

   
   

   
   

R
ep

as
se

s 
a 

ef
et

ua
r 

a 
só

ci
os

 in
co

rp
or

ad
or

es
12

a
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
39

.2
57

   
   

   
   

   
   

32
.9

65
   

   
   

   
   

   
31

.8
76

   
   

   
   

   
D

iv
id

en
do

s 
a 

pa
ga

r
18

.1
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
1.

52
9

   
   

   
   

   
   

  
1.

95
3

   
   

   
   

   
   

  
2.

26
3

   
   

   
   

   
  

T
ot

al
 d

o 
at

iv
o 

ci
rc

ul
an

te
1.

96
1

   
   

   
   

 
2.

36
2

   
   

   
   

   
   

2.
52

0
   

   
   

   
   

  
80

8.
54

7
   

   
   

   
   

 
1.

03
1.

46
7

   
   

   
   

 
1.

13
6.

80
3

   
   

   
 

C
on

ta
 c

or
re

nt
e 

S
P

E
18

.1
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
73

1
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
  

O
br

ig
aç

õe
s 

co
m

 c
es

sõ
es

 d
e 

di
re

ito
s 

cr
ed

itó
ri

os
5.

1
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
36

.2
30

   
   

   
   

   
   

56
.0

79
   

   
   

   
   

   
71

.9
40

   
   

   
   

   
O

ut
ra

s 
ob

ri
ga

çõ
es

15
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
84

.4
43

   
   

   
   

   
   

68
.8

91
   

   
   

   
   

   
20

.3
49

   
   

   
   

   
P

ro
vi

sã
o 

pa
ra

 d
em

an
da

s 
ju

di
ci

ai
s

13
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
30

.5
82

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

N
Ã

O
 C

IR
C

U
L

A
N

T
E

P
ro

vi
sã

o 
pa

ra
 p

er
da

 d
e 

in
ve

st
im

en
to

7
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

18
7.

75
2

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
C

on
ta

s 
a 

re
ce

be
r 

5.
1

-
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
  

57
1.

13
9

   
   

   
   

   
 

68
3.

92
3

   
   

   
   

   
 

97
1.

84
3

   
   

   
   

 
T

ot
al

 d
o 

p
as

si
vo

 c
ir

cu
la

nt
e

3.
12

6
   

   
   

   
   

18
7.

80
0

   
   

   
   

 
34

   
   

   
   

   
   

   
 

47
0.

77
9

   
   

   
   

   
 

57
3.

34
3

   
   

   
   

   
 

44
7.

36
9

   
   

   
   

 
L

ot
es

 a
 c

om
er

ci
al

iz
ar

 L
P

6
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
23

5.
04

4
   

   
   

   
   

 
25

2.
88

6
   

   
   

   
   

 
25

1.
89

7
   

   
   

   
 

D
iv

id
en

do
s 

a 
re

ce
be

r
18

.1
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
 -

   
3.

21
1

   
   

   
   

   
   

  
3.

09
3

   
   

   
   

   
   

  
2.

54
3

   
   

   
   

   
  

N
Ã

O
 C

IR
C

U
L

A
N

T
E

V
al

or
es

 a
 r

ec
eb

er
 d

e 
pa

rt
es

 r
el

ac
io

na
da

s
18

.1
-

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

 
 -

   
73

1
   

   
   

   
   

   
   

  
17

.3
15

   
   

   
   

   
   

18
.8

67
   

   
   

   
   

E
m

pr
és

tim
os

 e
 f

in
an

ci
am

en
to

s 
L

P
10

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
93

.4
82

   
   

   
   

   
   

13
0.

46
3

   
   

   
   

   
 

12
2.

04
2

   
   

   
   

 
O

ut
ro

s 
cr

éd
ito

s
5.

2
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

34
.0

67
   

   
   

   
   

   
29

.9
52

   
   

   
   

   
   

36
.9

48
   

   
   

   
   

D
eb

ên
tu

re
s 

L
P

11
   

   
   

   
12

0.
00

0 
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
82

8.
14

2
   

   
   

   
   

 
58

1.
96

2
   

   
   

   
   

 
66

0.
00

0
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
84

4.
19

2
   

   
   

   
   

 
98

7.
16

9
   

   
   

   
   

 
1.

28
2.

09
8

   
   

   
 

D
eb

ên
tu

re
s 

co
nv

er
sí

ve
is

11
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
1.

28
7.

15
9

   
   

   
   

 
93

9.
15

1
   

   
   

   
 

Im
po

st
o 

de
 r

en
da

 e
 c

on
tr

ib
ui

çã
o 

so
ci

al
 d

if
er

id
os

14
b

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
12

8
   

   
   

   
   

   
  

A
qu

is
iç

ão
 d

e 
pa

rt
ic

ip
aç

õe
s 

so
ci

et
ár

ia
s

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
23

.2
97

   
   

   
   

   
   

23
.4

04
   

   
   

   
   

   
23

.6
29

   
   

   
   

   
P

ro
vi

sã
o 

pa
ra

 d
em

an
da

s 
ju

di
ci

ai
s

13
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

10
5.

61
7

   
   

   
   

   
 

84
.7

85
   

   
   

   
   

   
42

.8
91

   
   

   
   

   
In

ve
st

im
en

to
s 

em
 p

ar
tic

ip
aç

õe
s 

so
ci

et
ár

ia
s

7
35

3.
97

3
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
  

38
8.

90
5

   
   

   
   

 
28

.5
26

   
   

   
   

   
   

30
.2

99
   

   
   

   
   

   
39

.1
40

   
   

   
   

   
P

ro
vi

sã
o 

pa
ra

 g
ar

an
tia

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
22

.9
57

   
   

   
   

   
   

25
.4

00
   

   
   

   
   

   
28

.5
62

   
   

   
   

   
Im

ob
ili

za
do

8
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
 -

   
30

.6
89

   
   

   
   

   
   

5.
79

3
   

   
   

   
   

   
  

8.
66

4
   

   
   

   
   

  
O

br
ig

aç
õe

s 
co

m
 c

es
sõ

es
 d

e 
di

re
ito

s 
cr

ed
itó

ri
os

 L
P

5.
1

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
53

.4
05

   
   

   
   

   
   

45
.2

50
   

   
   

   
   

   
70

.8
99

   
   

   
   

   
In

ta
ng

ív
el

9
-

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

51
4.

08
1

   
   

   
   

   
 

52
3.

69
3

   
   

   
   

   
 

53
2.

32
1

   
   

   
   

 
O

ut
ra

s 
ob

ri
ga

çõ
es

 L
P

15
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

90
.6

72
   

   
   

   
   

   
76

.6
69

   
   

   
   

   
   

80
.9

54
   

   
   

   
   

35
3.

97
3

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
38

8.
90

5
   

   
   

   
 

57
3.

29
6

   
   

   
   

   
 

55
9.

78
5

   
   

   
   

   
 

58
0.

12
5

   
   

   
   

 
T

ot
al

 d
o 

p
as

si
vo

 n
ão

 c
ir

cu
la

nt
e

12
0.

00
0

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

1.
21

7.
57

2
   

   
   

   
 

2.
25

5.
09

2
   

   
   

   
 

1.
96

8.
25

6
   

   
   

 

P
A

T
R

IM
Ô

N
IO

 L
ÍQ

U
ID

O
C

ap
ita

l s
oc

ia
l

16
   

   
   

1.
25

9.
89

3 
   

   
   

  1
.2

59
.8

93
 

   
   

   
  1

.2
59

.8
93

 
1.

25
9.

89
3

   
   

   
   

 
1.

25
9.

89
3

   
   

   
   

 
1.

25
9.

89
3

   
   

   
 

G
an

ho
/p

er
da

 n
a 

di
lu

iç
ão

 d
e 

pa
rt

ic
ip

aç
ão

 e
m

 c
on

tr
ol

ad
a 

   
   

   
   

90
9.

65
7 

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
90

9.
65

7
   

   
   

   
   

 
   

   
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

P
re

ju
íz

os
 a

cu
m

ul
ad

os
(1

.9
36

.7
42

)
   

   
 

   
   

   
(1

.4
45

.3
31

)
   

   
   

   
(8

68
.5

02
)

(1
.9

36
.7

42
)

   
   

   
   

(1
.4

45
.3

31
)

   
   

   
   

(8
68

.5
02

)
   

   
   

  
P

at
ri

m
ôn

io
 lí

qu
id

o 
at

ri
bu

ív
el

 a
os

 p
ro

pr
ie

tá
ri

os
 d

a 
co

nt
ro

la
do

ra
23

2.
80

8
   

   
   

  
(1

85
.4

38
)

   
   

   
   

39
1.

39
1

   
   

   
   

 
23

2.
80

8
   

   
   

   
   

 
(1

85
.4

38
)

   
   

   
   

   
39

1.
39

1
   

   
   

   
 

P
ar

tic
ip

aç
ão

 d
os

 a
ci

on
is

ta
s 

nã
o 

co
nt

ro
la

do
re

s
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

30
4.

87
7

   
   

   
   

   
 

(6
4.

57
6)

   
   

   
   

   
  

19
2.

01
0

   
   

   
   

 
T

ot
al

 d
o 

at
iv

o 
nã

o 
ci

rc
ul

an
te

35
3.

97
3

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

  
38

8.
90

5
   

   
   

   
 

1.
41

7.
48

8
   

   
   

   
 

1.
54

6.
95

4
   

   
   

   
 

1.
86

2.
22

3
   

   
   

 
T

ot
al

 d
o 

p
at

ri
m

ôn
io

 lí
q

ui
d

o
23

2.
80

8
   

   
   

  
(1

85
.4

38
)

   
   

   
   

39
1.

39
1

   
   

   
   

 
53

7.
68

5
   

   
   

   
   

 
(2

50
.0

14
)

   
   

   
   

   
58

3.
40

1
   

   
   

   
 

   
T

O
T

A
L

 D
O

 A
T

IV
O

35
5.

93
4

   
   

   
2.

36
2

   
   

   
   

   
   

39
1.

42
5

   
   

   
   

 
2.

22
6.

03
5

   
   

   
   

 
2.

57
8.

42
1

   
   

   
   

 
2.

99
9.

02
6

   
   

   
 

T
O

T
A

L
 D

O
 P

A
S

S
IV

O
 E

 P
A

T
R

IM
Ô

N
IO

 L
ÍQ

U
ID

O
35

5.
93

4
   

   
   

  
2.

36
2

   
   

   
   

   
  

39
1.

42
5

   
   

   
   

 
2.

22
6.

03
5

   
   

   
   

 
2.

57
8.

42
1

   
   

   
   

 
2.

99
9.

02
6

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
  

(0
)

   
   

   
   

   
   

   
   

  
(0

)
   

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
  

   
   

   
   

   
   

   
- 

  
   

   
   

   
   

   
   

  -
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 0
 

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 0

 
5.

99
8.

05
2

   
   

   
 

A
s 

no
ta

s 
ex

pl
ic

at
iv

as
 s

ão
 p

ar
te

 in
te

gr
an

te
 d

as
 d

em
on

st
ra

çõ
es

 f
in

an
ce

ir
as

.
-

   
   

   
   

   
   

   
  

(0
)

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
 

(0
)

   
   

   
   

   
   

   
   

  
0

   
   

   
   

   
   

   
   

   

31
/1

2/
20

19
C

on
tr

ol
ad

or
a

C
on

so
lid

ad
o

C
on

tr
ol

ad
or

a
C

on
so

lid
ad

o
31

/1
2/

20
19

31
/1

2/
20

18
31

/1
2/

20
17

31
/1

2/
20

19
31

/1
2/

20
18

31
/1

2/
20

17
31

/1
2/

20
19

31
/1

2/
20

18
31

/1
2/

20
17

170



P
ri

va
te

 E
q

u
it

y 
A

E
 I

n
ve

st
im

en
to

s 
e 

P
ar

ti
ci

p
ac

oe
s 

S
.A

. (
A

tu
al

 d
en

om
in

aç
ão

 A
lp

h
av

il
le

 S
.A

.)

D
em

on
st

ra
çã

o 
da

s 
m

ut
aç

õe
s 

do
 p

at
ri

m
ôn

io
 lí

qu
id

o 

P
ar

a 
os

 e
xe

rc
íc

io
s 

fi
n

d
os

 e
m

 3
1 

d
e 

d
ez

em
b

ro
 d

e 
20

19
, 2

01
8 

e 
20

17

(E
m

 m
il

h
a

re
s 

d
e 

R
ea

is
 -

 R
$

 m
il

)

 
 

 
 

 
 

 
N

ot
as

C
ap

it
al

 s
oc

ia
l

A
u

m
en

to
 d

e 
ca

pi
ta

l 
pr

op
os

to
R

es
er

va
 d

e 
ca

pi
ta

l
P

re
ju

íz
os

 
ac

u
m

u
la

do
s

T
ot

al
 c

on
tr

ol
ad

or
a

P
ar

ti
ci

pa
çã

o 
de

 
ac

io
n

is
ta

s 
n

ão
 

co
n

tr
ol

ad
or

es

T
ot

al
 

co
n

so
lid

ad
o

S
al

do
s 

em
 3

1 
de

 d
ez

em
br

o 
de

 2
01

6
1.

26
5.

00
0

   
   

   
(5

.1
07

)
   

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(2

92
.5

46
)

   
   

   
   

   
96

7.
34

7
   

   
   

   
   

   
   

 
44

4.
55

5
   

   
   

   
   

 
1.

41
1.

90
2

   
   

   
 

A
um

en
to

 d
e 

C
ap

ita
l

-
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

7.
89

3
   

   
   

   
   

   
  

7.
89

3
   

   
   

   
   

  
D

iv
id

en
do

s 
de

cl
ar

ad
os

-
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(4

.7
61

)
   

   
   

   
   

   
 

(4
.7

61
)

   
   

   
   

   
P

re
ju

íz
o 

líq
ui

do
 d

o 
ex

er
cí

ci
o 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(5

75
.9

56
)

   
   

   
   

   
(5

75
.9

56
)

   
   

   
   

   
   

   
(2

55
.6

77
)

   
   

   
   

   
(8

31
.6

33
)

   
   

   
  

S
al

do
s 

em
 3

1 
de

 d
ez

em
br

o 
de

 2
01

7
1.

26
5.

00
0

   
   

   
(5

.1
07

)
   

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(8

68
.5

02
)

   
   

   
   

   
39

1.
39

1
   

   
   

   
   

   
   

 
19

2.
01

0
   

   
   

   
   

 
58

3.
40

1
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   

A
ju

st
e 

de
 a

pl
ic

aç
ão

 in
ic

ia
l d

o 
C

P
C

 4
8/

IF
R

S
 9

-
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(2

8.
73

3)
   

   
   

   
   

  
(2

8
.7

3
3

)
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

(1
2.

31
4)

   
   

   
   

   
  

(4
1.

04
7)

   
   

   
   

 
S

al
do

s 
A

ju
st

ad
o 

em
 0

1 
ja

n
ei

ro
 2

01
8

1.
26

5.
00

0
   

   
   

(5
.1

07
)

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

(8
97

.2
35

)
   

   
   

   
   

36
2.

65
8

   
   

   
   

   
   

   
 

17
9.

69
6

   
   

   
   

   
 

54
2.

35
4

   
   

   
   

 

D
iv

id
en

do
s 

de
cl

ar
ad

os
(1

.5
10

)
   

   
   

   
   

   
 

(1
.5

10
)

   
   

   
   

   

P
re

ju
íz

o 
líq

ui
do

 d
o 

ex
er

cí
ci

o 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

(5
48

.0
96

)
   

   
   

   
   

(5
48

.0
96

)
   

   
   

   
   

   
   

(2
42

.7
62

)
   

   
   

   
   

(7
90

.8
58

)
   

   
   

  

S
al

do
s 

em
 3

1 
de

 d
ez

em
br

o 
de

 2
01

8
1.

26
5.

00
0

   
   

   
(5

.1
07

)
   

   
   

   
   

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(1

.4
45

.3
31

)
   

   
   

   
(1

85
.4

38
)

   
   

   
   

   
   

   
(6

4.
57

6)
   

   
   

   
   

  
(2

50
.0

14
)

   
   

   
  

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(0

)
   

   
   

   
   

   
   

   
  

(0
)

   
   

   
   

   
   

   
 

A
um

en
to

 d
e 

ca
pi

ta
l d

os
 n

ão
 c

on
tr

ol
ad

or
es

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
1.

61
0.

93
6

   
   

   
   

 
1.

61
0.

93
6

   
   

   
 

G
an

ho
/p

er
da

 n
a 

di
lu

iç
ão

 d
e 

pa
rt

ic
ip

aç
ão

 e
m

 c
on

tr
ol

ad
a 

90
9.

65
7

   
   

   
   

   
   

   
  

90
9.

65
7

   
   

   
   

   
   

   
 

(9
09

.6
57

)
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   

R
es

ul
ta

do
 lí

qu
id

o 
do

 e
xe

rc
íc

io
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  

(4
91

.4
11

)
   

   
   

   
   

(4
91

.4
11

)
   

   
   

   
   

   
   

(3
31

.8
26

)
   

   
   

   
   

(8
23

.2
37

)
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

S
al

do
s 

em
 3

1 
de

 d
ez

em
br

o 
de

 2
01

9
1.

26
5.

00
0

   
   

   
(5

.1
07

)
   

   
   

   
   

   
   

   
  

90
9.

65
7

   
   

   
   

   
   

   
  

(1
.9

36
.7

42
)

   
   

   
   

23
2.

80
8

   
   

   
   

   
   

   
 

30
4.

87
7

   
   

   
   

   
 

53
7.

68
5

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

A
s 

no
ta

s 
ex

pl
ic

at
iv

as
 s

ão
 p

ar
te

 in
te

gr
an

te
 d

as
 d

em
on

st
ra

çõ
es

 f
in

an
ce

ir
as

.

C
on

tr
ol

ad
or

a

171



P
ri

va
te

 E
qu

it
y 

A
E

 I
nv

es
ti

m
en

to
s 

e 
P

ar
ti

ci
pa

co
es

 S
.A

. (
A

tu
al

 d
en

om
in

aç
ão

 A
lp

ha
vi

lle
 S

.A
.)

D
em

on
st

ra
çã

o 
do

 r
es

ul
ta

do
 a

br
an

ge
nt

e 

P
ar

a 
os

 e
xe

rc
íc

io
s 

fi
nd

os
 e

m
 3

1 
de

 d
ez

em
br

o 
de

 2
01

9,
 2

01
8 

e 
20

17

(E
m

 m
ilh

ar
es

 d
e 

R
ea

is
 -

 R
$ 

m
il)

N
ot

a
ex

p
li

ca
ti

va
20

19
20

18
20

17
20

19
20

18

 P
re

ju
iz

o 
do

 e
xe

rc
íc

io
 

(4
91

.4
11

)
   

 
(5

48
.0

96
)

   
 

(5
75

.9
56

)
   

   
   

   
(8

23
.2

37
)

   
   

 
(7

90
.8

42
)

   
 

 T
ot

al
 d

e 
re

su
lt

ad
os

 a
b

ra
n

ge
n

te
s 

d
o 

ex
er

cí
ci

o,
 lí

q
u

id
os

 d
e 

im
p

os
to

s 
 

(4
91

.4
11

)
   

 
(5

48
.0

96
)

   
 

(5
75

.9
56

)
   

   
   

   
(8

23
.2

37
)

   
   

 
(7

90
.8

42
)

   
 

 A
tr

ib
u

ív
el

 a
: 

 A
ci

on
is

ta
s 

co
nt

ro
la

do
re

s 
(4

91
.4

11
)

   
 

(5
48

.0
96

)
   

 
(5

75
.9

56
)

   
   

   
   

(4
91

.4
11

)
   

   
 

(5
48

.0
96

)
   

 
 A

ci
on

is
ta

s 
nã

o 
co

nt
ro

la
do

re
s 

(3
31

.8
26

)
   

   
 

(2
42

.7
46

)
   

 

A
s 

no
ta

s 
ex

pl
ic

at
iv

as
 s

ão
 p

ar
te

 in
te

gr
an

te
 d

as
 d

em
on

st
ra

çõ
es

 f
in

an
ce

ir
as

.

C
on

tr
ol

ad
or

a
C

on
so

li
d

ad
o

172



P
R

IV
A

T
E

 E
Q

U
IT

Y
 A

E
 I

N
V

E
S

T
IM

E
N

T
O

S
 E

 P
A

R
T

IC
IP

A
C

O
E

S
 S

.A
. (

A
tu

al
 d

en
om

in
aç

ão
 A

lp
ha

vi
lle

 S
.A

.)

P
A

R
A

 O
S

 E
X

E
R

C
ÍC

IO
S

 F
IN

D
O

S
 E

M
 3

1 
D

E
 D

E
Z

E
M

B
R

O
 D

E
 2

01
9,

 2
01

8 
e 

20
17

.
(E

m
 m

ilh
ar

es
 d

e 
re

ai
s 

- 
R

$ 
m

il)

N
ot

a 
ex

pl
ic

at
iv

a
31

/1
2/

20
19

31
/1

2/
20

18
31

/1
2/

20
17

31
/1

2/
20

19
31

/1
2/

20
18

31
/1

2/
20

17

R
ec

ei
ta

 o
pe

ra
ci

on
al

 lí
qu

id
a 

19
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
-

   
   

   
   

   
   

   
   

   
16

4.
20

0
   

   
   

   
   

52
.0

39
   

   
   

   
   

   
 

10
8.

32
1

   
   

   
   

   

C
u

st
os

 o
p

er
ac

io
n

ai
s 

D
es

en
vo

lv
im

en
to

 e
 v

en
da

 d
e 

lo
te

s
20

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

(3
19

.4
74

)
   

   
   

   
  

(2
06

.5
45

)
   

   
   

   
   

 
(4

60
.1

72
)

   
   

   
   

  

P
re

ju
íz

o 
b

ru
to

 o
p

er
ac

io
n

al
-

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
   

 
-

   
   

   
   

   
   

   
(1

55
.2

74
)

   
   

   
   

(1
54

.5
06

)
   

   
   

   
  

35
1.

85
1

- 
   

   
   

   

(D
es

p
es

as
)/

re
ce

it
as

 o
p

er
ac

io
n

ai
s

D
es

pe
sa

s 
co

m
 v

en
da

s
20

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

(9
9)

   
   

   
   

   
   

   
  

(3
8.

95
1)

   
   

   
   

   
 

(4
2.

20
9)

   
   

   
   

   
   

(6
8.

24
8)

   
   

   
   

   
 

D
es

pe
sa

s 
ge

ra
is

 e
 a

dm
in

is
tr

at
iv

as
20

(5
50

)
   

   
   

   
   

   
   

(3
32

)
   

   
   

   
   

   
   

(4
09

)
   

   
   

   
   

   
   

(8
1.

43
2)

   
   

   
   

   
 

(1
01

.8
31

)
   

   
   

   
   

 
(1

08
.9

01
)

   
   

   
   

  

R
es

ul
ta

do
 d

e 
eq

ui
va

lê
nc

ia
 p

at
ri

m
on

ia
l s

ob
re

 in
ve

st
im

en
to

s
7

(4
64

.3
50

)
   

   
   

   
  

(5
35

.6
79

)
   

   
   

   
  

(5
46

.4
05

)
   

   
   

   
  

(5
.9

30
)

   
   

   
   

   
   

(5
.7

10
)

   
   

   
   

   
   

  
(2

.7
94

)
   

   
   

   
   

   

A
m

or
ti

za
çã

o 
de

 m
ai

s 
va

li
a

7
(2

5.
61

0)
   

   
   

   
   

 
(1

2.
24

5)
   

   
   

   
   

 
(2

9.
23

5)
   

   
   

   
   

 
(7

00
)

   
   

   
   

   
   

   
(6

97
)

   
   

   
   

   
   

   
  

(1
.9

73
)

   
   

   
   

   
   

O
ut

ra
s 

(d
es

pe
sa

s)
 r

ec
ei

ta
s 

op
er

ac
io

na
is

 
21

(7
0)

   
   

   
   

   
   

   
  

44
   

   
   

   
   

   
   

   
4

   
   

   
   

   
   

   
   

  
(1

44
.2

04
)

   
   

   
   

  
(1

02
.7

67
)

   
   

   
   

   
 

(3
2.

89
0)

   
   

   
   

   
 

P
re

ju
iz

o 
an

te
s 

d
as

 r
ec

ei
ta

s 
e 

d
es

p
es

as
 f

in
an

ce
ir

as
 e

 d
o 

im
p

os
to

 d
e 

re
n

d
a 

e 
co

n
tr

ib
u

iç
ão

 s
oc

ia
l

(4
90

.5
80

)
   

   
   

   
(5

48
.2

12
)

   
   

   
   

(5
76

.1
44

)
   

   
   

   
(4

26
.4

91
)

   
   

   
   

(4
07

.7
20

)
   

   
   

   
  

(5
66

.6
57

)
   

   
   

   

D
es

pe
sa

s 
fi

na
nc

ei
ra

s
22

(3
.0

34
)

   
   

   
   

   
   

(3
)

   
   

   
   

   
   

   
   

 
(3

)
   

   
   

   
   

   
   

   
 

(4
02

.4
93

)
   

   
   

   
  

(3
87

.0
77

)
   

   
   

   
   

 
(2

78
.7

41
)

   
   

   
   

  

R
ec

ei
ta

s 
fi

na
nc

ei
ra

s
22

2.
20

3
   

   
   

   
   

   
 

11
9

   
   

   
   

   
   

   
 

19
1

   
   

   
   

   
   

   
 

7.
77

0
   

   
   

   
   

   
 

10
.3

43
   

   
   

   
   

   
 

10
.3

80
   

   
   

   
   

  

P
re

ju
iz

o 
an

te
s 

d
o 

im
p

os
to

 d
e 

re
n

d
a 

e 
co

n
tr

ib
u

iç
ão

 s
oc

ia
l

(4
91

.4
11

)
   

   
   

   
(5

48
.0

96
)

   
   

   
   

(5
75

.9
56

)
   

   
   

   
(8

21
.2

14
)

   
   

   
   

(7
84

.4
54

)
   

   
   

   
  

(8
35

.0
18

)
   

   
   

   

D
es

pe
sa

 c
om

 im
po

st
o 

de
 r

en
da

 e
 c

on
tr

ib
ui

çã
o 

so
ci

al
 c

or
re

nt
e

14
a

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

(2
.0

23
)

   
   

   
   

   
   

(6
.6

31
)

   
   

   
   

   
   

  
(8

.8
78

)
   

   
   

   
   

   

D
es

pe
sa

 c
om

 im
po

st
o 

de
 r

en
da

 e
 c

on
tr

ib
ui

çã
o 

so
ci

al
 d

if
er

id
o

14
a

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

-
   

   
   

   
   

   
   

   
   

24
3

   
   

   
   

   
   

   
   

12
.2

63
   

   
   

   
   

  

T
ot

al
 d

e 
im

p
os

to
 d

e 
re

n
d

a 
e 

co
n

tr
ib

u
iç

ão
 s

oc
ia

l
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
 

-
   

   
   

   
   

   
   

   
 

(2
.0

23
)

   
   

   
   

   
 

(6
.3

88
)

   
   

   
   

   
   

3.
38

5
   

   
   

   
   

  

P
re

ju
iz

o 
lí

q
u

id
o 

d
o 

ex
er

cí
ci

o
(4

91
.4

11
)

   
   

   
   

(5
48

.0
96

)
   

   
   

   
(5

75
.9

56
)

   
   

   
   

(8
23

.2
37

)
   

   
   

   
(7

90
.8

42
)

   
   

   
   

  
(8

31
.6

33
)

   
   

   
   

P
re

ju
iz

o 
lí

q
u

id
o 

at
ri

b
u

ív
el

:

ao
s 

ac
io

ni
st

as
 c

on
tr

ol
ad

or
es

(4
91

.4
11

)
   

   
   

   
  

(5
48

.0
96

)
   

   
   

   
  

(5
75

.9
56

)
   

   
   

   
  

(4
91

.4
11

)
   

   
   

   
  

(5
48

.0
96

)
   

   
   

   
   

 
(5

75
.9

56
)

   
   

   
   

  

ao
s 

ac
io

ni
st

as
 n

ão
 c

on
tr

ol
ad

or
es

(3
31

.8
26

)
   

   
   

   
  

(2
42

.7
46

)
   

   
   

   
   

 
(2

55
.6

77
)

   
   

   
   

  

P
re

ju
íz

o 
bá

si
co

 p
or

 lo
te

 d
e 

m
il

 a
çõ

es
 -

 e
m

 r
ea

is
(7

,1
5)

   
   

   
   

   
   

(7
,9

7)
   

   
   

   
   

   
  

(8
,3

8)
   

   
   

   
   

   

A
s 

no
ta

s 
ex

pl
ic

at
iv

as
 s

ão
 p

ar
te

 in
te

gr
an

te
 d

as
 d

em
on

st
ra

çõ
es

 f
in

an
ce

ir
as

.

D
E

M
O

N
S

T
R

A
Ç

Ã
O

 D
O

 R
E

S
U

L
T

A
D

O

C
on

tr
ol

ad
or

a
C

on
so

li
da

do

173



P
R

IV
A

T
E

 E
Q

U
IT

Y
 A

E
 I

N
V

E
S

T
IM

E
N

T
O

S
 E

 P
A

R
T

IC
IP

A
C

O
E

S
 S

.A
. (

A
tu

al
 d

en
om

in
aç

ão
 A

lp
ha

vi
lle

 S
.A

.)

P
A

R
A

 O
S

 E
X

E
R

C
ÍC

IO
S

 F
IN

D
O

S
 E

M
 3

1 
D

E
 D

E
Z

E
M

B
R

O
 D

E
 2

01
9,

 2
01

8 
e 

20
17

.
(E

m
 m

ilh
ar

es
 d

e 
re

ai
s 

- 
R

$ 
m

il)

2
.0

1
9

  
  

  
  

  
  

  
2

.0
1

8
  

  
  

  
  

  
 

2
.0

1
7

  
  

  
  

  
  

 
2

.0
1

9
  

  
  

  
  

  
 

2
.0

1
8

  
  

  
  

  
  

 
2

.0
1

7
  

  
  

  
  

  
 

R
e

ce
it

a
s

 -
  

 
 -

  
 

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

1
6

7
.5

3
5

  
  

  
  

 
6

1
.1

2
5

  
  

  
  

  
 

1
1

5
.7

0
7

  
  

  
  

 

  
V

e
n

d
a

 d
e

 l
o

te
s 

(N
o

ta
 1

9
)

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

5
3

.2
4

9
  

  
  

  
  

 
2

2
9

.0
7

3
  

  
  

  
 

2
3

7
.6

2
2

  
  

  
  

 

P
ro

v
is

ã
o

 p
a

ra
 d

is
tr

a
to

s 
(N

o
ta

 1
9

)
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
1

0
8

.9
6

1
  

  
  

  
 

(1
7

1
.1

2
9

)
  

  
  

  
(1

2
4

.4
5

8
)

  
  

  
  

P
re

st
a

çã
o

 d
e

 s
e

rv
iç

o
s 

(N
o

ta
 1

9
)

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

5
.3

2
5

  
  

  
  

  
  

  
3

.1
8

1
  

  
  

  
  

  
  

2
.5

4
3

  
  

  
  

  
  

  

In
su

m
o

s 
a

d
q

u
ir

id
o

s 
d

e
 t

e
rc

e
ir

o
s

 -
  

 
 -

  
 

 -
  

 
(4

0
1

.2
0

2
)

  
  

  
  

(2
9

3
.9

5
6

)
  

  
  

  
(4

6
0

.1
7

2
)

  
  

  
  

C
u

st
o

 d
e

 d
e

se
n

v
o

lv
im

e
n

to
 e

 v
e

n
d

a
 d

e
 l

o
te

s 
 (

N
o

ta
 2

0
)

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

(3
5

8
.6

4
3

)
  

  
  

  
(2

4
8

.7
5

3
)

  
  

  
  

(4
1

8
.4

3
3

)
  

  
  

  

M
a

te
ri

a
is

, 
e

n
e

rg
ia

, 
se

rv
iç

o
s 

d
e

 t
e

rc
e

ir
o

s 
e

 o
u

tr
o

s 
(N

o
ta

 2
0

)
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
(4

2
.5

5
9

)
  

  
  

  
  

(4
5

.2
0

3
)

  
  

  
  

  
(4

1
.7

3
9

)
  

  
  

  
  

V
a

lo
r 

a
d

ic
io

n
a

d
o

 b
ru

to
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

 
-

  
  

  
  

  
  

  
  

 
(2

3
3

.6
6

7
)

  
  

  
  

(2
3

2
.8

3
1

)
  

  
  

  
(3

4
4

.4
6

5
)

  
  

  
  

(2
6

.2
3

0
)

  
  

  
  

  
 

(1
2

.5
3

3
)

  
  

  
  

  
(2

9
.7

3
9

)
  

  
  

  
  

(1
5

3
.1

3
6

)
  

  
  

  
(1

3
0

.4
5

5
)

  
  

  
  

(1
6

8
.2

1
9

)
  

  
  

  

  D
ep

re
ci

aç
ão

 e
 a

m
or

ti
za

çã
o

(1
6

.7
6

1
)

  
  

  
  

  
(1

3
.4

6
9

)
  

  
  

  
  

(1
3

.7
3

3
)

  
  

  
  

  

  
A

m
o

rt
iz

a
çã

o
 d

e
 á

g
io

 s
o

b
re

 i
n

v
e

st
im

e
n

to
(2

5
.6

1
0

)
  

  
  

  
  

 
(1

2
.2

4
5

)
  

  
  

  
  

(2
9

.2
3

5
)

  
  

  
  

  
(7

0
0

)
  

  
  

  
  

  
  

 
(6

9
7

)
  

  
  

  
  

  
  

 
(1

.9
7

3
)

  
  

  
  

  
  

  
O

u
tr

a
s

(6
2

0
)

  
  

  
  

  
  

  
  

(2
8

8
)

  
  

  
  

  
  

  
 

(5
0

4
)

  
  

  
  

  
  

  
 

(1
3

5
.6

7
5

)
  

  
  

  
(1

1
6

.2
8

9
)

  
  

  
  

(1
5

2
.5

1
3

)
  

  
  

  

V
a

lo
r 

a
d

ic
io

n
a

d
o

 l
íq

u
id

o
 p

ro
d

u
zi

d
o

 p
e

la
 e

n
ti

d
a

d
e

(2
6

.2
3

0
)

  
  

  
  

  
 

(1
2

.5
3

3
)

  
  

  
  

  
(2

9
.7

3
9

)
  

  
  

  
  

(3
8

6
.8

0
3

)
  

  
  

  
(3

6
3

.2
8

6
)

  
  

  
  

(5
1

2
.6

8
4

)
  

  
  

  

V
a

lo
r 

a
d

ic
io

n
a

d
o

 r
e

ce
b

id
o

 e
m

 t
ra

n
sf

e
rê

n
ci

a
(4

6
2

.1
4

7
)

  
  

  
  

 
(5

3
5

.5
6

0
)

  
  

  
  

(5
4

6
.2

1
4

)
  

  
  

  
1

.8
4

0
  

  
  

  
  

  
 

4
.6

3
3

  
  

  
  

  
  

 
7

.5
8

6
  

  
  

  
  

  
 

  
R

e
su

lt
a

d
o

 d
e

 e
q

u
iv

a
lê

n
ci

a
 p

a
tr

im
o

n
ia

l 
(N

o
ta

 7
)

(4
6

4
.3

5
0

)
  

  
  

  
 

(5
3

5
.6

7
9

)
  

  
  

  
(5

4
6

.4
0

5
)

  
  

  
  

(5
.9

3
0

)
  

  
  

  
  

  
(5

.7
1

0
)

  
  

  
  

  
  

(2
.7

9
4

)
  

  
  

  
  

  

  
R

e
ce

it
a

s 
fi

n
a

n
ce

ir
a

s 
(N

o
ta

 2
2

)
2

.2
0

3
  

  
  

  
  

  
  

 
1

1
9

  
  

  
  

  
  

  
  

 
1

9
1

  
  

  
  

  
  

  
  

 
7

.7
7

0
  

  
  

  
  

  
  

1
0

.3
4

3
  

  
  

  
  

 
1

0
.3

8
0

  
  

  
  

  
 

V
a

lo
r 

a
d

ic
io

n
a

d
o

 t
o

ta
l 

a
 d

is
tr

ib
u

ir
(4

8
8

.3
7

7
)

  
  

  
  

 
(5

4
8

.0
9

3
)

  
  

  
  

(5
7

5
.9

5
3

)
  

  
  

  
(3

8
4

.9
6

3
)

  
  

  
  

(3
5

8
.6

5
3

)
  

  
  

  
(5

0
5

.0
9

8
)

  
  

  
  

D
is

tr
ib

u
iç

ã
o

 d
o

 v
a

lo
r 

a
d

ic
io

n
a

d
o

(4
8

8
.3

7
7

)
  

  
  

  
 

(5
4

8
.0

9
3

)
  

  
  

  
(5

7
5

.9
5

3
)

  
  

  
  

(3
8

4
.9

6
3

)
  

  
  

  
(3

5
8

.6
5

3
)

  
  

  
  

(5
0

5
.0

9
8

)
  

  
  

  

P
e

ss
o

a
l 

e
 e

n
ca

rg
o

s 
(N

o
ta

 2
0

)
3

0
.4

2
3

  
  

  
  

  
 

2
9

.6
3

8
  

  
  

  
  

 
4

3
.7

9
3

  
  

  
  

  
 

Im
p

o
st

o
s,

 t
a

x
a

s 
e

 c
o

n
tr

ib
u

iç
õ

e
s

5
.3

5
8

  
  

  
  

  
  

  
1

5
.4

7
4

  
  

  
  

  
 

4
.0

0
1

  
  

  
  

  
  

  

Ju
ro

s 
(N

o
ta

 2
2

)
3

.0
3

4
  

  
  

  
  

  
  

 
3

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

 
3

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

 
4

0
2

.4
9

3
  

  
  

  
 

3
8

7
.0

7
7

  
  

  
  

 
2

7
8

.7
4

1
  

  
  

  
 

R
e

su
lt

a
d

o
s 

re
ti

d
o

s 
a

tr
ib

u
ív

e
l 

a
o

s 
a

ci
o

n
is

ta
s 

n
ã

o
 c

o
n

tr
o

la
d

o
re

s
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
 

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

(3
3

1
.8

2
6

)
  

  
  

  
(2

4
2

.7
4

6
)

  
  

  
  

(2
5

5
.6

7
7

)
  

  
  

  

P
re

ju
íz

o
s 

a
b

so
rv

id
o

s
(4

9
1

.4
1

1
)

  
  

  
  

 
(5

4
8

.0
9

6
)

  
  

  
  

(5
7

5
.9

5
6

)
  

  
  

  
(4

9
1

.4
1

1
)

  
  

  
  

(5
4

8
.0

9
6

)
  

  
  

  
(5

7
5

.9
5

6
)

  
  

  
  

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

 
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

 
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  

-
  

  
  

  
  

  
  

  
  

 
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  
-

  
  

  
  

  
  

  
  

  

D
E

M
O

N
S

T
R

A
Ç

Ã
O

 D
O

 V
A

L
O

R
 A

D
IC

IO
N

A
D

O

C
o

n
tr

o
la

d
o

ra
C

o
n

so
li

d
a

d
o

174



PRIVATE EQUITY AE INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES S.A. (Atual denominação Alphaville S.A.)

(Em milhares de reais - R$ mil)

2019 2018 2017 2019 2018 2017
Atividades operacionais
Prejuizos antes do imposto de renda e da contribuição social (491.411)          (548.096)       (575.956)           (821.214)        (784.454)         (835.018)              

Despesas/(receitas) que não afetam o caixa e equivalentes de caixa: -                        
Depreciação e amortização -                      -                    -                        16.761           13.469            13.733                 

Amortização de ágio sobre investimentos 25.610             12.245          29.235                 36.586           17.326            41.764                 

Ajuste a valor presente -                      -                    -                        (64.781)          -                     -                          

Juros e encargos financeiros não realizados, líquidos 3.026               -                    -                        358.005         318.163          192.145               

Provisão para perda em distratos -                      -                    -                        (56.376)          43.506            124.458               

Provisão para garantia -                      -                    -                        7.887             6.894              8.262                   

Outras provisões -                      (3)                  1                       -                     (3)                   (1)                        

Provisão para demandas judiciais e compromissos -                      -                    -                        145.376         118.142          34.068                 

Provisão para perda na realização de estoques -                        1.891             33.267            22.278                 

Provisão para participação nos lucros -                      -                    -                        (8.861)            13.189            9.227                   

Provisão para perda sobre CRI 641                9.895              7.800                   

Provisão gastos com escrituração (2.359)            13.701            2.826                   

Desconto financeiro na cessão de recebiveis 8.277             10.223            16.435                 

Baixas de Imobilizado 14                  -                     3.527                   

Resultado de equivalência patrimonial  (Nota 7) 464.350           535.679        546.405            5.930             5.710              2.794                   

Redução/(aumento) em ativos operacionais
Contas a receber -                      -                    -                        236.782         428.955          164.609               

Lotes a comercializar -                      -                    -                        168.065         (204.932)         114.410               

Demais contas a receber e outros (8)                     (48)                (82)                       (3.544)            (61.181)           (5.771)                  

Aumento/(redução) em passivos operacionais
Adiantamento de clientes -                      -                    -                        25.588           (3.990)             11.508                 

Fornecedores (39)                   9                   33                     (2.042)            13.396            (10.161)                

Salários, encargos sociais, impostos e participações 91                    6                   -                        (2.091)            (19.996)           (16.072)                

Outras obrigações -                      (12)                       (157.636)        (57.761)           (19.170)                

Operações com partes relacionadas -                      -                    -                        15.735           -                     -                          

Imposto de renda e contribuição social pagos -                      -                    -                        (2.023)            (6.330)             (11.674)                

Geração (utilização) de caixa e equivalentes de caixa nas 
atividades operacionais 1.619               (206)              (376)                     (93.389)          (92.811)           (128.023)              

Atividades de investimento
Aquisição de ativo imobilizado e intangível -                      -                    -                        (1.606)            (2.665)             (13.569)                

Aplicação em títulos e valores mobiliários (1.620)              -                    18.363              (882.647)        (972.696)         (1.818.176)           

Resgate de títulos e valores mobiliários -                      -                    -                        908.032         1.028.184       1.717.732            

Acréscimo de investimentos (Nota 7) (126.751)          -                    -                        (130.328)        3.900              593                      

Dividendos recebidos -                      -                    (18.363)                -                     -                     -                          

Geração (utilização) de caixa nas atividades de investimento (128.371)       -                  -                        (106.549)      56.723          (113.420)           

Atividades de financiamento
Aumento de capital -                      -                    -                          50.000           -                     

Captação de empréstimos e financiamentos 120.000           -                    -                          405.749         249.600          530.310               

Pagamento de empréstimos e financiamentos - principal -                      -                    -                          (150.499)        (76.665)           (253.321)              

Pagamento de empréstimos e financiamentos - juros -                      -                    -                          (88.565)          (123.090)         (94.711)                

Perdão de dívida - juros 4.724               -                    -                          4.724             -                     -                          

Cessão de direito ceditório -                      -                    -                          (11.694)          (46.159)           (50.218)                

Pagamento de principal e dividendos sobre obrig. com investidores -                      -                    -                          -                     -                     (1.200)                  

Geração de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos 124.724           -                    -                          209.715         3.686              130.860               

 Aumento líquido de caixa e equivalentes de caixa (2.028)              (206)              (376)                     9.777             (32.402)           (110.582)              

Caixa e equivalentes de caixa
No início do exercício (Nota 4.1) 2.028               2.234            2.610                13.310           45.712            156.294               

No final do exercício (Nota 4.1) -                      2.028            2.234                23.087           13.310            45.712              

DEMONSTRAÇÃO DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCÍCIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019, 2018 e 2017

Controladora Consolidado
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Notas explicativas às demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas 
 
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 

 

1. Contexto operacional 
 
A Private Equity AE Investimentos e Participações S.A., antigo nome da Alphaville S.A., veja 
nota 28, (“Companhia”) é uma sociedade anônima de capital fechado, constituída em 15 de maio 
de 2012, com sede e foro na Av. Cidade Jardim, 803, 8º andar, sala W, na cidade de São Paulo, 
Estado de São Paulo. 
 
A Companhia tem como objeto social a participação no capital de quaisquer outras sociedades, 
empresárias ou não, ou fundos de investimentos, na qualidade de sócia, acionista, quotista, no 
Brasil e/ou no exterior. 
 
Em 09 de dezembro de 2013 a Companhia adquiriu a participação de 70% da Alphaville 
Urbanismo S.A. (“AUSA”), passando a deter o controle da referida entidade, sendo os demais 
30% de participação detidos pela ex-controladora Gafisa S.A.  A Alphaville Urbanismo S.A.  
(“AUSA”) tem como foco identificar, desenvolver e comercializar loteamentos residenciais 
voltados para diversos públicos em todo o território brasileiro. A Companhia não possui outros 
investimentos relevantes ou outras atividades, além do investimento na Alphaville Urbanismo 
S.A.. As demonstrações financeiras da Companhia abrangem a Companhia e suas controladas 
(conjuntamente referidas como ‘Grupo’). 
 
Ao final do exercício de 2019, houve uma reorganização societária na controlada AUSA, 
decorrente de resgate de ações, através do qual a Gafisa S.A. se retirou do grupo, conforme fato 
relevante divulgado em 21 de outubro de 2019, e da conversão de debentures conversíveis detidas 
por veículos de investimentos do Pátria Investimento, acionistas da Companhia, de modo que no 
encerramento do exercício de 2019 a Companhia detinha 48,22% da controlada, e os não 
controladores detinham 51,78% 

 
 
 

2. Apresentação das demonstrações financeiras e resumo das principais 
práticas contábeis 
 
BASE DE ELABORAÇÃO 
 
No exercício findo em 31 de dezembro de 2019, a Companhia incorreu em prejuízo de R$ 491 
milhões (R$ 548 milhões em 2018 e R$ 576 milhões em 2017), totalizando prejuízos acumulados 
de R$ 1.936 milhões (R$ 1.445 milhões em 2018 e 869 milhões em 2017),  decorrente 
basicamente da sua sua controlada AUSA que incorreu em prejuízo de R$774 milhões (R$ 755 
milhões em 2018 e R$ 764 milhões em 2017), totalizando R$2.170 milhões (R$ 1.397 milhões 
em 2018 e R$ 578 milhões em 2017) de prejuízos acumulados. O prejuízo da controlada AUSA 
decorre substancialmente do volume de vendas inferior ao custo de carregamento das dividas e 
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despesas gerais e administrativas, necessárias para o desenvolvimento dos seus negócios. Essa 
situação levanta a necessidade da Administração efetuar uma avaliação da capacidade da 
Companhia e suas controladas continuarem gerando fluxo de caixa suficientes, para assegurar a 
continuidade operacional para o futuro previsível seja pela geração de fluxos de caixa 
operacionais, pela contratação de novos recursos com terceiros ou pelo suporte financeiro dos 
seus acionistas. 
 
A avaliação da Administração considerou o plano de negócios da Companhia e suas controladas, 
o qual foi elaborado tendo por base a situação atual dos ativos e passivos e as ações futuras 
planejadas pela Administração, bem como certas premissas macroeconômicas e setoriais 
relevantes, como por exemplo, estimativas da realização de vendas de lotes, avaliação das 
localidades e/ou regiões com potencial para a realização de novos lançamentos por sua controlada 
AUSA e previsões reais de taxa de juros e inflação, como também na avaliação da capacidade 
financeira dos acionistas de honrar o compromisso de capital assumido em caso de insucesso no 
plano de ação elaborado pela Companhia. 
 
As ações de funding planejadas que impactam as estimativas dos fluxos de caixa futuros incluem 
seguintes ações: 
 
· Captação de novas dívidas corporativas – já negociadas e em processo de aprovação (impacto 

líquido de R$ 36 milhões); 
 
· Alongamento das dívidas existentes – em processo de negociação/aprovação (impacto 

líquido de R$ 51 milhões). 
 
Considerando o plano de negócios, a Administração acredita que os pagamentos das obrigações 
ocorrerão conforme planejado e que a geração de fluxo de caixa será suficiente para atender as 
suas obrigações e garantir a continuidade operacional para o futuro previsível. 
 
Não obstante, a Administração possui alternativas operacionais de preservação de caixa para a 
eventualidade de insucesso na execução do plano de negócios que podem resultar em uma 
economia de R$ 71,8 milhões ao longo dos próximos 12 meses: 
 
· Redução dos custos diretamente relacionados aos lançamentos de empreendimentos 

imobiliários (R$ 27,8 milhões); 
· Reprogramação da curva de obras dos projetos já lançados, sem impacto na data de entrega 

(R$ 12,0 milhões): 
· Redução das despesas de desenvolvimento e aprovação de novos projetos (R$ 3,0 milhões); 
· Redução das despesas gerais e administrativas (R$ 6,3 milhões) 
· Reprogramação dos pagamentos vinculados a manutenção dos lotes em estoque (R$ 13,6 

milhões); 
·  Captação de novas dívidas corporativas (R$ 9,1 milhões); 

 
 
Além disso, os acionistas da Companhia se comprometeram formalmente a  suportar a Companhia 
em todas as ações necessárias para a manutenção da continuidade operacional da Companhia por 
meio de coordenação, estruturação e captação de novas operações de financiamento no mercado 
de capitais, inclusive com o compromisso de alocar de recursos adicionais em montante 
suficiente, na eventualidade do insucesso do plano de negócios acima mencionado. 
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Com base em sua avaliação, a Administração concluiu que não existe incerteza relevante quanto 
a capacidade  da Companhia e suas controladas de continuarem operando no futuro previsível, 
Portanto, as demonstrações financeiras individuais e consolidadas da Companhia foram 
preparadas com base no pressuposto da continuidade operacional. 
 

2. Apresentação das demonstrações financeiras e resumo das principais 
práticas contábeis 
 

2.1 Base de apresentação e elaboração das demonstrações financeiras contábeis 
individuais e consolidadas 
 
Em 13 de agosto de 2020, o Conselho de Administração da Companhia aprovou as demonstrações 
financeiras individuais e consolidadas da Companhia e autorizou sua divulgação. 
 
As demonstrações financeiras individuais, identificadas como “controladora” foram preparadas 
conforme  as práticas contábeis adotadas no Brasil emitidas pelo Comitê de Pronunciamentos 
Contábeis (CPCs) e aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil registradas na 
Comissão de Valores Mobiliários (CVM). 
 
As demonstrações financeiras individuais não são consideradas em conformidade com as IFRS, 
pois consideram a capitalização de juros sobre os ativos qualificáveis das investidas nas 
demonstrações separadas da controladora. 
 
As demonstrações financeiras consolidadas foram elaboradas de acordo com as práticas contábeis 
adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro (“IFRS”), aplicáveis às 
entidades de incorporação imobiliária  no Brasil, registradas na Comissão de Valores Mobiliários 
(“CVM”). Os aspectos relacionados a transferência de controle na venda de unidades imobiliárias 
seguem o entendimento da administração da Companhia, alinhado àquele manifestado pela CVM 
no Ofício Circular/CVM/SNC/SEP nº 02/18 sobre a aplicação do Pronunciamento Técnico CPC 
47 (IFRS 15). 
 
 

a. Demonstrações financeiras consolidadas 
 
As demonstrações financeiras consolidadas da Companhia incluem as demonstrações financeiras 
da Private Equity e de sua controlada Alphaville Urbanismo. O controle sobre essas  entidades é 
obtido quando a Companhia tem o poder de controlar suas políticas financeiras e operacionais e 
tem a capacidade para auferir benefícios e estar exposta aos riscos de suas atividades. A controlada 
é consolidada a partir da data que o controle integral se inicia, até a data em que deixa de existir.  
Controladas são todas as entidades (incluindo as entidades de propósito específico) nas quais a 
Companhia tem: (a) direto a dirigir as atividades relevantes; (b) exposição, ou direitos, a retornos 
variáveis de sua participação na investida; e (c) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida 
para afetar o valor dos retornos ao investidor. As controladas são 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. 
 
O controle é obtido quando a Companhia tem o poder de controlar as políticas financeiras e 
operacionais de uma entidade para auferir benefícios de suas atividades. 
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Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados são combinados integralmente, 
e o valor patrimonial da participação dos acionistas não controladores é determinado pela 
aplicação do respectivo percentual de participação sobre o patrimônio líquido das controladas 
 
Em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, as demonstrações financeiras consolidadas incluem a 
consolidação na seguinte proporção: 
 

 
  

      
Participação 

% 
 

Participação 
% 

 
Participação 

% 

Subsidiárias   
     

2019  2018  2017 
            
Alphaville Urbanismo S.A. 
(Controlada) 

  48,22%  70,00%  70,00% 

   
 
A redução da participação em 2019 é decorrente da uma reorganização societária na controlada 
AUSA, decorrente de resgate de ações, através do qual a Gafisa S.A. se retirou da sociedade, 
conforme fato relevante divulgado em 21 de outubro de 2019, e da conversão de debentures 
conversíveis detidas por veículos de investimentos do Pátria Investimento, de modo que no 
encerramento do exercício de 2019 a Companhia detinha 48,22% da controlada, e os não 
controladores detinham 51,78%, tal fato, não altera a condição da Companhia de controladora da 
AUSA. 
 
Esse poder de controle se consumava de forma tácita, na medida em que os acionistas não 
controladores da Companhia, detentores de 51,78% das ações da AUSA exercem seus direitos de 
voto, conforme instruções da Companhia e acordado entre as partes .  
 
As demonstrações financeiras individuais e consolidadas da Companhia foram elaboradas e estão 
identificadas como controladora e consolidado, respectivamente. 
 
 

b. Reapresentação das demonstrações financeiras consolidadas 
 
As demonstrações financeiras individuais e consolidadas foram reapresentadas, em conexão com 
o pedido de registro de companhia aberta na Comissão de Valores Mobiliários CVM, para incluir  
a demonstração do valor adicionado, e aprimoramento de certas divulgações nas notas 
explicativas. 
 
Adicionalmente, após a emissão das demonstrações financeiras individuais e consolidadas 
referentes aos exercícios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, foram identificados ajustes 
e reclassificações que afetam os valores correspondentes referentes às demonstrações financeiras 
consolidadas do exercício findo em 31 de dezembro de 2019, e os mesmos estão sendo 
reapresentados de  acordo  com  o previsto  no  CPC  23 / IAS8  –  Políticas  Contábeis,  Mudanças 
nas  Estimativas  Contábeis  e Correção de Erros, conforme demonstrado abaixo: 
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· Correção entre os fluxos de caixas operacional e financeiro: O Grupo registrava as “cessões 
de créditos recebíveis” (com coobrigação) no fluxo de caixa operacional. Para fins de 
atendimento à normas vigentes, a Companhia reclassificou as referidas cessões para o fluxo 
de caixa de financiamentos para melhor refletir a natureza da operação. 

 
 

 
2.2 Moeda funcional e de apresentação 

 
As demonstrações financeiras individuais (controladora) e consolidadas estão apresentadas em 
Reais (moeda de apresentação), que também é a moeda funcional da Companhia e de sua 
controlada. 
 
 

2.3 Resumo das principais práticas contábeis 
 

2.3.1 Julgamentos, estimativas e premissas contábeis 
As estimativas e os julgamentos contábeis são continuamente avaliados e baseiam-se na 
experiência histórica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas 
razoáveis para as circunstâncias. 
 

(i) Principais , Estimativas e premissas 
As principais estimativas  e premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e 
outras importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanço, que podem resultar em 
valores diferentes quando da liquidação, são apresentadas a seguir: 
 
 

a. Perda por redução ao valor recuperável de ativos não financeiros 

A Administração revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento específico o valor contábil 
líquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudanças nas circunstancias econômicas, 
operacionais ou tecnológicas, que possam indicar deterioração ou perda de seu valor recuperável. 
Sendo tais evidências identificadas e o valor contábil líquido exceder o valor recuperável, é 
constituída provisão para desvalorização, ajustando o valor contábil ao valor recuperável.  
 
Essas perdas são lançadas ao resultado do exercício quando identificadas. 
 

 Consolidado  Consolidado 
        

 31.12.2017   
         
01.01.2018  31.12.2018            01.01.2019 

        
 Divulgado Ajuste Ajustado  Divulgado Ajuste Ajustado 
Atividades 
operacionais (119.376) (8.646) (128.022)  (103.062) 10.251 (92.811) 
Atividades de 
investimentos (113.420) - (113.420)  56.723 -             56.723 
Atividades de 
financiamentos 122.214 8.646 130.860  13.937 (10.251) 3.686 
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b. Provisão para risco de crédito 
A Administração realiza análises periódicas, a fim de identificar se existem evidências objetivas 
que indiquem que os benefícios econômicos associados à receita apropriada poderão não fluir 
para a entidade. Exemplos: (a) atrasos no pagamento das parcelas; (b) condições econômicas 
locais ou nacionais desfavoráveis; entre outros. Caso existam tais evidências, a respectiva 
provisão é registrada, sendo que o modelo adotado pela Companhia é a abordagem simplificada. 
 

c. Provisão para distrato 
A Companhia revisa periodicamente suas premissas para constituição da provisão para distratos, 
face à revisão dos históricos de suas operações correntes e das estimativas futuras de perdas que 
levam em consideração as condições macro econômicas esperadas e específicas de cada 
transação. 
 

d. Custos orçados dos empreendimentos 

Os custos orçados, compostos, principalmente, pelos custos incorridos e custos previstos a 
incorrer para o encerramento das obras, são regularmente revisados, conforme evolução das obras, 
e eventuais ajustes identificados com base nesta revisão são refletidos nos resultados da 
Companhia. O efeito de tais revisões nas estimativas afeta o resultado. 
 

e. Realização do imposto de renda diferido 

O reconhecimento inicial e as posteriores análises da realização do imposto de renda diferido 
ocorre quando seja provável que o lucro tributável dos próximos anos esteja disponível para ser 
usado na compensação do ativo fiscal diferido, com base em projeções de resultados elaboradas 
e fundamentadas em premissas internas e em cenários econômicos futuros que possibilitam a sua 
utilização total, ou parcial se for constituído o crédito integral. 
 

f. Provisão para  demandas judiciais 
O Grupo reconhece provisão para causas tributárias, trabalhistas e cíveis. A avaliação da 
probabilidade de perda inclui a avaliação das evidências  disponíveis, a hierarquia das leis, as 
jurisprudências disponíveis, as decisões mais recentes nos tribunais e sua relevância no 
ordenamento jurídico, bem como a avaliação dos advogados externos. 
 
As provisões são revisadas e ajustadas para levar em conta alterações nas circunstâncias, tais 
como prazo de prescrição aplicável, conclusões de inspeções fiscais ou exposições adicionais 
identificadas com base em novos assuntos ou decisões de tribunais. 
 
A liquidação das transações envolvendo essas estimativas poderá resultar em valores diferentes 
dos estimados em razão de imprecisões inerentes ao processo da sua determinação. O Grupo 
revisa as estimativas e as premissas pelo menos anualmente. 
 

g. Reconhecimento de Receita 

 

No modelo de venda de lotes sob contratos com parceiros, em linha com as orientações da CVM, 
a Companhia julga que o controle do terreno é passado diretamente do terreneiro ao comprador 
do lote no momento da assinatura do contrato de compra e venda. Dessa forma, para aqueles 
projetos ainda em desenvolvimento, após a assinatura do contrato de compra e venda, a 
contabilidade é da venda pela Companhia das benfeitorias alocadas àquele lote diretamente para 
o comprador do lote e a receita dessa venda é registrada pelo método de percentual do custo 
incorrido conforme descrita na NE 2.3.2. 
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2.3.2 Reconhecimento de receitas e despesas 
 

     O Companhia adotou o CPC 47 – “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de 1º de 
janeiro de 2018, contemplando também as orientações contidas no Ofício Circular 
CVM/SNC/SEP n° 02/2018, o qual estabelece procedimentos contábeis referentes ao 
reconhecimento, mensuração e divulgação de certos tipos de transações oriundas de contratos de 
compra e venda de unidade imobiliária não concluída. Não houve efeitos relevantes com a adoção 
do CPC 47 e referido ofício circular e foram observados os seguintes procedimentos, conforme 
abaixo: 
 

(i) Venda de Lotes (próprios) 

Nesse modelo de operações, a Companhia compra o terreno e faz contratos de compra e venda 
dos lotes unilateralmente com seus clientes.  

 

O custo incorrido correspondente aos lotes próprios e benfeitorias vendidas é apropriado 
integralmente ao resultado; 

•     É apurado o percentual do custo incorrido (incluindo o terreno), em relação ao 
seu custo total orçado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita dos lotes e 
benfeitorias vendidas, ajustado segundo as condições dos contratos de venda, 
sendo assim determinado o montante das receitas a serem reconhecidas de forma 
diretamente proporcional ao custo. O custo das benfeitorias não vendidas 
encontram-se contabilizados na rubrica lotes a comercializar  de acordo com a 
política contábil (nota 6); 

•    Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos 
valores efetivamente recebidos de clientes, são registrados em ativo circulante ou 
ativo não circulante. Os montantes recebidos com relação à venda de lotes que 
sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas, são contabilizados na 
rubrica " Obrigações por compra de imóveis e adiantamento de clientes ". 

•     Os juros incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim como o ajuste a 
valor presente do saldo de contas a receber, são apropriados ao resultado de 
incorporação e venda de lotes quando incorridos, obedecendo ao regime de 
competência dos exercícios - “pro-rata temporis”. 

•     O Grupo capitaliza juros sobre os empreendimentos durante a fase de 
construção e aqueles atrelados a preparação dos terrenos, enquanto atividades ao 
preparo do ativo para venda estão sendo realizadas, desde que existam 
empréstimos em aberto, os quais são reconhecidos ao resultado do exercício na 
proporção das unidades vendidas, mesmo critério dos demais custos.     

•     Os tributos incidentes sobre a diferença entre a receita incorrida de 
incorporação imobiliária e a receita acumulada submetida à tributação são 
calculados e refletidos contabilmente por ocasião do reconhecimento dessa 
diferença de receita. 
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•    As demais despesas de propaganda e publicidade, representadas pela 
veiculação são apropriadas ao resultado quando incorridas. 

 

(ii) Venda de Lotes ( contratos de parcerias) 

 
Nesse modelo de operações, a Companhia entre numa parceria com o dono do terreno 
(“terreneiro”). O cliente compra as benfeitorias da Companhia e o terreno do terreneiro num 
contrato de compra e venda assinado pelas três partes. Uma parcela do valor acordado é alocada 
a compra do terreno e devido ao terreneiro e o restante é alocado a compra das benfeitorias e 
devido à Companhia. 
 
 
 

O custo incorrido correspondente as benfeitorias vendidas é apropriado integralmente 
ao resultado; 

•     É apurado o percentual do custo incorrido em relação ao seu custo total orçado, 
sendo esse percentual aplicado sobre a receita das benfeitorias vendidas, ajustado 
segundo as condições dos contratos de venda, sendo assim determinado o 
montante das receitas a serem reconhecidas de forma diretamente proporcional 
ao custo. O custo das benfeitorias não vendidas encontram-se contabilizados na 
rubrica lotes a comercializar  de acordo com a política contábil (nota 6); 

•    Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos 
valores efetivamente recebidos de clientes, são registrados em ativo circulante ou 
ativo não circulante. Os montantes recebidos com relação à venda de lotes que 
sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas, são contabilizados na 
rubrica " Obrigações por compra de imóveis e adiantamento de clientes ". 

•     Os juros incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim como o ajuste a 
valor presente do saldo de contas a receber, são apropriados ao resultado de 
incorporação e venda de lotes quando incorridos, obedecendo ao regime de 
competência dos exercícios - “pro-rata temporis”. 

•     O Grupo capitaliza juros sobre os empreendimentos durante a fase de 
construção e aqueles atrelados a preparação dos terrenos, enquanto atividades ao 
preparo do ativo para venda estão sendo realizadas, desde que existam 
empréstimos em aberto, os quais são reconhecidos ao resultado do exercício na 
proporção das unidades vendidas, mesmo critério dos demais custos.     

•     Os tributos incidentes sobre a diferença entre a receita incorrida de 
incorporação imobiliária e a receita acumulada submetida à tributação são 
calculados e refletidos contabilmente por ocasião do reconhecimento dessa 
diferença de receita. 

•    As demais despesas de propaganda e publicidade, representadas pela 
veiculação são apropriadas ao resultado quando incorridas. 
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•    O custo dos terrenos e as respectivas receitas de vendas decorrentes das vendas 
desses lotes não são registradas no resultado da Cia pois representam imóveis de 
propriedade dos parceiros (terreneiros). A Cia opera somente como agente de 
cobrança dos valores de venda e respectivo repasse aos terreneiros. 

        
(iii) ICPC 02 e IFRIC 15 

 
Em atendimento aos requerimentos do ICPC (IFRIC) mencionado, os valores de receitas 
reconhecidas e dos custos incorridos estão apresentados na demonstração de resultados e os 
adiantamentos recebidos na rubrica “Obrigações por compra de imóveis e adiantamento de 
clientes”, conforme determina as instruções. 

 
 
 

2.3.3      Instrumentos financeiros 

Os instrumentos financeiros são reconhecidos a partir da data em que o Grupo se torna parte das 
disposições contratuais dos instrumentos financeiros e incluem, principalmente, caixa e equivalentes 
de caixa, aplicações financeiras, contas a receber, empréstimos e financiamentos, debêntures 
fornecedores, obrigações com cessões de direitos de creditórios e outras obrigações, são inicialmente 
mensuradas pelo valor justo.  Os instrumentos financeiros que não sejam reconhecidos pelo valor 
justo por meio do resultado, são acrescidos dos custos de transação diretamente atribuíveis. 

Em 2017 os instrumentos financeiros eram categorizados e mensurados em “mantido para 
negociação”, “mantido até o vencimento” e “empréstimos e recebíveis”. A partir de 2018  tais 

instrumentos foram categorizados e mensurados em “custo amortizado”, “valor justo por meio de 
resultados abrangentes – VJORA” e “valor justo por meio dos resultados – VJR” , veja classifiações 

de cada exercicio na nota 17.  

Ativos e passivos financeiros são apresentados líquidos no balanço patrimonial se, e somente se, 
houver um direito legal corrente e executável de compensar os montantes reconhecidos e se houver 
a intenção de compensação, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. 

 

(i) Ativos financeiros 

 

 

A classificação de ativos financeiros é baseada no modelo de negócios no qual o ativo é gerenciado 
e em suas características de fluxos de caixa contratuais conforme resumo demonstrado abaixo: 
 
Categorias / mensuração 

 
Condições para definição da categoria  

Custo amortizado Os ativos financeiros mantidos para receber os fluxos de caixa 
contratuais nas datas específicas de acordo com o modelo de 
negócios da empresa. 

 

A valor justo por 
meio de resultados 
abrangentes 
(“VJORA”) 

 

Não há definição específica quanto à manutenção dos ativos 
financeiros para receber os fluxos de caixa contratuais nas 
datas específicas ou realizar a venda dos mesmos no modelo 
de negócios da empresa. 
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A valor justo por meio de 
resultado (“VJR”) 

Todos os outros ativos financeiros. 

A seguir são demonstrados os principais ativos financeiros do Grupo sendo a classificação destes 
ativos entre custo amortizado, VJR e VJORA apresentada na nota 17: 

• Caixa e equivalentes de caixa: Inclui caixa, contas bancárias e aplicações financeiras 
resgatáveis em até noventa dias da data de contratação e com risco insignificante de mudança de 
valor. 

• Aplicações financeiras: Os saldos representam aplicações em: (i) fundos de investimentos; 
(ii) certificados de depósito bancário; (iii) títulos de capitalização; (iv) certificados de recebíveis 
imobiliários 

• Contas a receber de clientes por incorporação de imóveis: Correspondem aos valores a 
receber da venda das unidades imobiliárias, reconhecidos inicialmente conforme descrito na nota 
2.3.2, atualizados pelas condições contratuais estabelecidas, líquidos do ajuste a valor presente. 

Desreconhecimento (baixa) 

O Grupo baixa um ativo financeiro apenas quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa 
provenientes desse ativo expiram ou transferem o ativo e substancialmente todos os riscos e 
benefícios da propriedade para outra empresa. Na baixa de um ativo financeiro em sua totalidade, 
a diferença entre  o valor contábil do ativo e a soma da contrapartida recebida e a receber é 
reconhecida no resultado. 

 (ii) Passivos financeiros 

São classificados no reconhecimento inicial ao: (i) custo amortizado; ou (ii) mensurado ao valor 
justo por meio do resultado. 
 
Os passivos financeiros do Grupo, estão classificados como mensurados pelo custo amortizado, 
utilizando o método de juros efetivos, e incluem os empréstimos, debêntures e fornecedores e se 
encontram mensuradas ao valor justo por meio do resultado. 
 
Os mencionados passivos financeiros são reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, 
líquidos dos custos das transações, quando aplicável. Na data do balanço, estão apresentados pelos 
seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das amortizações das parcelas de principal, quando 
aplicável, e acrescidos dos correspondentes encargos incorridos. 

Desreconhecimento (baixa) 

A baixa de passivos financeiros ocorre somente quando as obrigações do Grupo são extintas e 
canceladas ou quando vencem. A diferença entre o valor contábil do passivo financeiro baixado e 
a soma da contrapartida paga e a pagar é reconhecida no resultado. 

 

(ii) Redução ao valor recuperável de instrumentos financeiros 

O Grupo constitui provisão para perda esperada de crédito para todos os contratos de venda de 
unidades imobiliárias, sendo os valores provisionados em contrapartidao ao reconhecimento das 
respectivas receitas contabilizadas na rubrica de Provisão para demandas judiciais e outras 
(despesas) receitas operacionais, com base em dados históricos e premissas definidas na política 
interna. 
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Independente das provisões, as atividades de cobrança para recuperação destes valores continuam 
sendo realizadas periodicamente pois esses créditos possuem garantia real dos lotes vendidos na 
medida em que a concessão das correspondentes escrituras ocorre mediante a liquidação e/ou 
negociação dos recebíveis dos clientes. 

 

(iv) Provisão para distratos 

Quando os clientes, dos referidos contratos de imóveis vendidos, se tornam inadimplentes com 
parcelas vencidas acima de trezentos e sessenta dias, o Grupo realiza provisão para distratos 
complementando o valor dos saldos em aberto e revertendo as receitas e os custos correspondentes, 
levando em conta o histórico de recuperabilidade desses créditos. Tal análise é realizada 
individualmente por contrato de venda, de acordo com o previsto no Ofício Circular 
CVM/SNC/SEP nº 02/2018. 

 

O Grupo revisa periodicamente suas premissas para constituição da provisão para distratos e risco 
de crédito, face à revisão dos históricos de suas operações correntes e das estimativas futuras de 
perdas que levam em consideração as condições macro econômicas esperadas e específicas de 
cada transação. 

Outras perdas por redução ao valor recuperável nos demais ativos, quando identificadas, são 
provisionadas. 

 
2.3.4   Caixa e equivalentes de caixa e aplicações financeiras 

Caixa e equivalentes de caixa incluem substancialmente depósitos à vista e certificados de depósitos 
bancários compromissados, denominados em reais, com liquidez imediata para os quais inexistem 
multas ou quaisquer outras restrições para seu resgate, junto ao emissor do instrumento. 

Os equivalentes de caixa são classificados como ativos financeiros a valor justo por meio do 
resultado e estão registrados pelo valor original acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de 
encerramento das demonstrações financeiras, apurados pelo critério "pro-rata temporis", que 
equivalem aos seus valores de mercado, não havendo impacto a ser contabilizado no patrimônio 
líquido do Grupo. 

 

As aplicações financeiras incluem os certificados de depósitos bancários e créditos restritos em 
virtude de montante bloqueados temporariamente devido à participação de parceiros (vide Nota 4.2). 

 
2.3.5  Contas a receber 

 
 São apresentados aos valores presentes e de realização, o qual se aproxima do seu valor justo. A 

classificação entre circulante e não circulante é realizada com base na expectativa de vencimento 
das parcelas dos contratos. As parcelas em aberto são atualizadas predominantemente com base 
no Índice Geral de Preços de Mercado -“IGP-M”.  
 

2.3.6  Certificado de recebíveis imobiliários (CRIs) e Cédula de Crédito Imobiliários 
(“CCI”) 
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O Grupo efetuou financeiramente cessão de créditos de recebíveis imobiliários para a 
securitização e emissão de CRIs ou CCIs. Essa cessão, quando não apresenta qualquer direito de 
regresso, é registrada como redução do saldo de contas a receber. Quando da existência de direitos 
de regresso contra o Grupo, o contas a receber cedido é mantido no balanço patrimonial e em 
contrapartida é constituída uma conta no passivo. As garantias financeiras, quando a participação 
é adquirida (CRI subordinado ou CCIs com obrigação de recompra) e mantida em garantia aos 
recebíveis alienados, são contabilizadas no balanço patrimonial no "Ativo não circulante" na 
rubrica de "Outros créditos" ao seu valor estimado de realização (Nota 5.2). 
 

2.3.7    Lotes a comercializar 
 
Os lotes a comercializar estão demonstrados ao custo de formação e incluem os custos 
acumulados de infraestrutura e custos financeiros elegíveis aos loteamentos, que não excede ao 
seu valor líquido de realização. No caso de lotes em desenvolvimento, a parcela em estoque 
corresponde ao custo incorrido dos lotes ainda não comercializados.O Grupo avalia as datas de 
lançamento destes empreendimentos, e classificam como não circulante, os que possuem data 
estimada superior à 12 meses. 

  
 Quando o custo dos lotes a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado das suas vendas, 

concluídas ou em desenvolvimento, uma perda de redução ao valor recuperável é reconhecida no 
período em que foi determinado que o valor não será recuperável. 

 
2.3.8   Gastos com intermediação das vendas - Comissões 
 

Os gastos com corretagem, quando aplicáveis, são registrados no resultado na rubrica “Despesas 
com Vendas” observando-se o mesmo critério adotado para o reconhecimento das receitas das 
unidades vendidas. Encargos relacionados com a comissão de venda pertencente ao adquirente 
do imóvel, não constitui receita ou despesa do Grupo. 
 

2.3.9  Provisão para garantia 
           
O Grupo e suas controladas mantêm provisão para cobrir gastos com reparos em 
empreendimentos período de garantia. O prazo de garantia oferecido é de até cinco anos a partir 
da entrega do empreendimento. Desde o lançamento do empreendimento até o prazo acima, o 
Grupo calcula a provisão com base no histórico de gastos e a constitui proporcionalmente ao 
andamento da obra. 

 
2.3.10 Investimentos em controladas 

 
Os investimentos em sociedades controladas nas demonstrações financeiras individuais são 
registrados pelo método de equivalência patrimonial, conforme CPC 18 (IAS 28) - Investimento 
em Coligada, em Controlada e em Empreendimento Controlado em Conjunto. 
 
De acordo com esse método, a participação do Grupo no aumento ou na diminuição do patrimônio 
líquido dessas sociedades, após a aquisição, em decorrência da apuração de lucro líquido ou 
prejuízo no exercício ou em decorrência de ganhos ou perdas em reservas de capital, é reconhecida 
como receita (ou despesa) operacional. Os efeitos dessas movimentações após as aquisições são 
ajustados contra o custo do investimento. As políticas contábeis adotadas pelas controladas são 
ajustadas, quando necessário, às políticas adotadas pelo Grupo (Nota 7). 
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Mudanças nas participações da Companhia em controladas existentes  
 
Nas demonstrações financeiras consolidadas, as mudanças na participação da controladora sobre 
a controlada que não resultem em perda de controle, são registradas como transações de capital. 
Os saldos contábeis da participação das não controladoras e da participação da controladora são 
ajustados para refletir mudanças em suas respectivas participações na controlada. A diferença 
entre o valor com base no qual as participações de não controladoras são ajustadas e o valor justo 
das considerações pagas ou recebidas é registrada diretamente no patrimônio líquido e atribuída 
aos proprietários da Companhia. 
 
 

2.3.11  Intangível 
 
 

Ativos intangíveis adquiridos separadamente são mensurados ao custo no momento do seu 
reconhecimento inicial. O custo de ativos intangíveis adquiridos em uma combinação de negócios 
corresponde ao valor justo na data da aquisição. Após o reconhecimento inicial, os ativos 
intangíveis são apresentados ao custo, menos amortização acumulada e perdas acumuladas de 
valor recuperável. Ativos intangíveis gerados internamente, excluindo custos de desenvolvimento 
capitalizados, não são capitalizados, e o gasto é refletido na demonstração do resultado no 
exercício em que for incorrido.  
 
A vida útil de ativo intangível é avaliada como definida ou indefinida. Ativos intangíveis com 
vida definida são amortizados ao longo da vida útil econômica e avaliados em relação à perda por 
redução ao valor recuperável sempre que houver indicação de perda de valor econômico do ativo. 
O período e o método de amortização para um ativo intangível com vida definida são revisados 
no mínimo anualmente. Mudanças na vida útil estimada ou no consumo esperado dos benefícios 
econômicos futuros destes ativos são contabilizados por meio de mudanças no período ou método 
de amortização, conforme o caso, sendo tratados como mudanças de estimativas contábeis. A 
amortização de ativos intangíveis com vida definida é reconhecida na demonstração do resultado.  
 
Ativos intangíveis com vida útil indefinida não são amortizados, mas são testados anualmente em 
relação as perdas por redução ao valor recuperável, individualmente ou no nível da unidade 
geradora de caixa (UGC). A avaliação de vida útil indefinida é revisada anualmente para 
determinar se essa avaliação continua a ser justificável. Caso contrário, a mudança na vida útil de 
indefinida para definida é feita de forma prospectiva.  
 
Ganhos e perdas resultantes da baixa de um ativo intangível são mensurados como a diferença 
entre o valor líquido obtido da venda e o valor contábil do ativo, sendo reconhecidos na 
demonstração do resultado no momento de sua baixa.  
 
 
O Grupo anualmente realiza o teste de impairment com o objetivo de identificar possíveis perdas 
por desvalorização do valor recuperável do ágio, conforme determina o CPC 01 / IAS 36 - 
Redução ao Valor Recuperável de Ativos, na avaliação foi apurado a expectativa de realização 
do ágio não havendo necessidade de registro de impairment. 
 
 

2.3.12   Imobilizado 
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O imobilizado é registrado ao custo de aquisição, líquido de depreciação acumulada e/ou perdas 
acumuladas por redução ao valor recuperável, se aplicável. 
A depreciação é calculada com base no método linear, tomando-se por base a vida útil estimada 
dos bens, como segue: 
 

(i) Veículos - cinco anos; 

(ii) Móveis, utensílios e instalações - dez anos; 

(iii) Computadores e licenças para utilização de software - cinco anos; 

(iv) Direito de uso de imóveis - pelo prazo do contrato. 

O valor residual, vida útil e métodos de depreciação são revisados quando há modificações, em 
relação às informações do exercício social anterior ou em relação à situação atual de ativos. 
Os gastos incorridos com a construção dos estandes de vendas e respectivas mobílias são 
utilizados no prazo máximo de 1 ano considerado como despesa no lançamento do 
empreendimento. 
 
Um item de imobilizado é baixado quando vendido ou quando nenhum benefício econômico-
futuro for esperado do seu uso ou venda eventual. Eventual ganho ou perda resultante da baixa 
do ativo (calculado como sendo a diferença entre o valor líquido da venda e o valor contábil do 
ativo) são apropriadas no resultado, no exercício em que o ativo for baixado. 
 
Os ativos imobilizados estão sujeitos a análises periódicas sobre a deterioração de ativos 
(“impairment ”). 
 
 

2.3.13  Imposto de renda e contribuição social sobre o lucro líquido 
 

(i) Imposto de renda e contribuição social correntes 
 

        O imposto de renda (25%) e a Contribuição Social sobre o Lucro Líquido - CSLL (9%) são 
calculados observando-se suas alíquotas nominais, que conjuntamente, totalizam 34%. O imposto 
de renda diferido é gerado por diferenças temporárias da data do balanço entre as bases fiscais de 
ativos e passivos e seus valores contábeis. 

 
        Conforme facultado pela legislação tributária, certas controladas e controladas em conjunto 

optaram pelo regime de lucro presumido. Para essas empresas, a base de cálculo do imposto de 
renda e contribuição social é baseada no lucro estimado apurado à razão de 8% e 12% sobre as 
receitas brutas, respectivamente, sobre o qual se aplica as alíquotas nominais do respectivo 
imposto e contribuição. 

 
 

(ii) Imposto de renda e contribuição social diferidos 
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O imposto diferido é reconhecido com relação aos prejuízos fiscais e às diferenças temporárias 
entre os valores contábeis de ativos e passivos para fins contábeis e os correspondentes valores 
usados para fins de tributação.  
 
Seu reconhecimento ocorre na extensão em que seja provável que o lucro tributável dos próximos 
anos esteja disponível para ser usado na compensação do ativo fiscal diferido, com base em 
projeções de resultados elaboradas e fundamentadas em premissas internas e em cenários 
econômicos-futuros que possibilitam a sua utilização total, ou parcial, mediante a constituição de 
uma provisão para a não realização do saldo. 
 
Periodicamente, os valores contabilizados são revisados e os efeitos, considerando os de 
realização ou liquidação, estão refletidos em consonância com o disposto na legislação tributária.  
 
Os impostos ativos e passivos são apresentados líquidos no balanço patrimonial se, e somente se, 
houver um direito legal corrente e executável de compensar os montantes reconhecidos e se 
houver a intenção de compensação, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. 
 
 

2.3.14    Obrigações com cessões de direitos creditórios 
 
São demonstrados os saldos das operações de cessões de créditos imobiliários com obrigações de 
recompra das cedentes até que se implementem condições de liberação de recompra compulsória. 
Os créditos cedidos estão descontados ao seu valor presente. 
 

2.3.15    Outros passivos circulantes e não circulantes 
 
São demonstrados pelos valores conhecidos ou calculáveis acrescidos, quando aplicável dos 
correspondentes encargos e variações monetárias até a data do balanço patrimonial, cuja 
contrapartida é lançada ao resultado do exercício. Quando aplicável os passivos circulantes e não 
circulantes são registrados ao valor presente com base em taxas de juros que refletem o prazo, a 
moeda e o risco de cada transação. 
 

2.3.16    Outros benefícios a empregados 
 
Os benefícios concedidos a empregados e administradores da Controlada incluem, como a 
remuneração fixa (salários e contribuições para a seguridade social - INSS, FGTS, férias e 13º 
salário), remunerações variáveis como participações nos lucros, bônus e remuneração com base 
em ações. Esses benefícios são registrados no resultado do exercício, na rubrica "Despesas gerais 
e administrativas”, à medida que são incorridos 
 
O sistema de bônus opera com metas corporativas individuais, estruturados na eficiência dos 
objetivos corporativos, seguidos por objetivos de negócios e finalmente por objetivos individuais. 
 
O Grupo e suas controladas não mantêm planos de previdência privada e plano de aposentadoria 
ou outros benefícios pós-emprego. 
 
 

     2.3.17   Ajuste a valor presente - de ativos e passivos 
 

190



Private Equity AE Investimentos e Participações S.A (antigo nome da Alphaville S.A. 
 Demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019,2018 e 2017, com relatório dos auditores independentes 

sobre as demonstrações financeiras 

 

27 

Os elementos integrantes do ativo e do passivo, decorrentes de operações de longo prazo ou de 
curto prazo quando houver efeito relevante, são ajustados a valor presente. 
 
Entidades de incorporação imobiliária, nas vendas a prazo de unidades não concluídas, 
apresentam recebíveis com atualização monetária, e devem ser descontados a valor presente, uma 
vez que os índices de atualização monetária contratados não incluem o componente de juros. A 
reversão do ajuste a valor presente, considerando-se que parte importante do contexto operacional 
do Grupo é a de financiar os seus clientes, foi realizada, tendo como contrapartida o próprio Grupo 
de receitas de venda de lotes. 
 
Desse modo, determinados elementos integrantes do ativo são ajustados a valor presente, com 
base em taxas de desconto, as quais visam refletir as melhores estimativas, quanto ao valor do 
dinheiro no tempo, aplicados sobre o fluxo futuro dos recebíveis observando o andamento 
financeiro das obras. 
 
A taxa utilizada de desconto tem como fundamento e premissa a taxa média dos financiamentos 
e empréstimos obtidos pela sua Controlada, líquidas do efeito inflacionário (Nota 5). 

 
2.3.18  Custos de empréstimos 

 
Os custos de empréstimos diretamente relacionados aos empreendimentos durante a fase de 
construção e terrenos enquanto atividades no preparo do ativo para venda estão sendo realizadas, 
são capitalizados como parte do custo do ativo correspondente, desde que existam empréstimos 
em aberto, os quais são reconhecidos ao resultado na proporção das unidades vendidas. Todos os 
demais custos de empréstimos são registrados como despesa no período em que são incorridos. 
Custos de empréstimos compreendem juros e outros custos incorridos relativos aos empréstimos, 
incluindo os de captação. 
 
Os encargos não apropriados ao resultado das controladas devem ser apresentados nas 
demonstrações financeiras da controladora, em conta de investimentos no ativo não circulante 
(Nota 7). 

 
2.3.19  Provisões 

 
As provisões, incluindo as provisões para riscos cíveis, trabalhistas e tributários, são reconhecidas 
para obrigações presentes (legal ou presumida) resultante de eventos passados, em que seja 
possível estimar os valores de forma confiável e cuja liquidação seja provável. 
 
O valor reconhecido como provisão é a melhor estimativa das considerações requeridas para 
liquidar a obrigação no final de cada período, considerando-se os riscos e as incertezas relativos 
à obrigação. 
 
Quando alguns ou todos os benefícios econômicos requeridos para a liquidação de uma provisão 
são esperados que sejam recuperados de um terceiro, um ativo é reconhecido se, e somente se, o 
reembolso for certo e o valor puder ser mensurado de forma confiável. 
 

 
2.3.20   Imposto sobre vendas 
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As receitas são apresentadas liquidas dos impostos sobre vendas.  
 
No regime de incidência não cumulativa, as alíquotas da contribuição para PIS e COFINS são, 
respectivamente, de 1,65% e de 7,6%, para as empresas no regime de tributação do lucro real, 
calculadas sobre a receita operacional bruta e com desconto de créditos apurados com base em 
custos e despesas. Para as empresas optantes do regime de tributação de lucro presumido, no 
regime de incidência cumulativa, as alíquotas da contribuição para o PIS e da COFINS são, 
respectivamente, de 0,65% e de 3% sobre a receita operacional bruta, sem deduções em relação a 
custos. 
 

2.3.21   Ações em tesouraria 
 
Instrumentos patrimoniais próprios que são readquiridos (ações em tesouraria) são reconhecidos 
ao custo e registrados em conta redutora do patrimônio líquido.  

 
Nenhum ganho ou perda é reconhecido na demonstração do resultado na compra, venda, emissão 
ou cancelamento dos instrumentos patrimoniais próprios do Grupo.  
 

2.3.22  Obrigações por compra de imóveis e adiantamentos de clientes 
 
As obrigações na aquisição de lotes são reconhecidas pelos valores correspondentes às obrigações 
contratuais assumidas. Em seguida, são apresentados pelo custo amortizado, isto é, acrescidos, 
quando aplicável, de encargos e juros proporcionais ao período incorrido ("pro rata temporis"), 
líquido do ajuste a valor presente. Os adiantamentos de clientes representam os montantes 
recebidos com relação à venda de lotes que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas. 
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3. Novas normas, alterações e interpretações de normas emitidas e 
adotadas a partir de 2017 

3.1 Novas normas, alterações e interpretações de normas emitidas e adotadas a                                                                       
  partir de 2017 

 
O Grupo adotou todos os pronunciamentos (novos ou revisados) e interpretações emitidas pelo 
CPC que estavam em vigor em 31 de dezembro de 2017, os quais não tiveram impacto 
significativo no resultado do período ou no patrimônio líquido do Grupo. 
 
A partir de 1º de janeiro de 2018, as seguintes normas estão vigentes: 
 
(i) O CPC 47 (IFRS 15) – Receita de contrato com clientes traz novos requisitos para a  
mensuração e o momento de reconhecimento de receita. 
Para o caso específico do setor de incorporação de lotes, a manutenção do método de 
reconhecimento de receitas da Porcentagem Completada (POC) ou a adoção do método da data 
da entrega do imóvel, por exemplo, depende das análises contratuais feitas pela Administração 
A Circular CVM/SNC/SEP/ 02/2018, emitidas pela área técnica da CVM, orientou as entidades 
a manter aplicação do previsto na OCPC 04 – Aplicação da Interpretação Técnica 02 às entidades 
de incorporação de lotes no Brasil atualmente em vigor, de modo que o Grupo, no exercício findo 
em 31 de dezembro de 2018, manteve o reconhecimento de receita pelo método POC para os 
contratos que atenderam todas a condições impostas pela CPC 47 (IFRS 15), destacadamente as 
referentes à segurança quanto a entrada de fluxo de caixa para a entidade. 
 
O referido pronunciamento não teve efeito significativo nas demonstrações financeiras. 
 
(ii) O CPC 48 (IFRS 9) – Instrumentos Financeiros inclui, entre outros, novos modelos para a 
classificação e a mensuração de instrumentos financeiros e a mensuração de perdas prospectivas 
esperadas de crédito para ativos financeiros e contratuais. 
 
O Grupo aplicou o CPC 48/IFRS 9 utilizando a abordagem retrospectiva modificada, a qual não 

exige a reapresentação dos  valores correspondentes e possibilita a adoção de expedientes 

práticos. Portanto, a informação comparativa de 2018 não foi reapresentada. 
 
Com base na sua avaliação, o Grupo concluiu que os novos requerimentos de classificação não 
tiveram um impacto significativo na contabilização de ativos e passivos financeiros mensurados 
a valor justo. 
 
Deste modo, o Grupo efetuou a mensuração da provisão para perda referente às perdas de créditos 
esperadas para os contratos vendidos, a qual é registrada em outras  (despesas) receitas 
operacionais. Os impactos foram: 
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Controladora 

  
 Consolidado  

 
 

 31.12.2017  01.01.2018  31.12.2017  01.01.2018 

 
Ativo 

  
Divulgado 

Efeitos adoção 
CPC 48 (IFRS 9) 

 
Ajustado 

  
Divulgado 

Efeitos adoção CPC 

48 (IFRS 9) 

 
  Ajustado 

Circulante         

Contas a receber  -  -  434.318 (41.047) 393.271 

Outros ativos circulante  2.520  2.520  723.895  723.895 

Não circulante        

Contas a receber  -  -  971.843  971.843 

Investimentos em controladas e controladas 
em conjunto 

  
388.905 

 
(28.733) 

 
360.172 

 39.140  39.140 

Outros ativos não circulantes  -  -  829.830  829.830 

Total do ativo  391.425 (28.733) 362.692  2.999.026 (41.047) 2.957.979 

 
Passivo 

       

Total do passivo circulante  34  34  447.369  447.369 

Total do passivo não circulante  -                    
- 

 1.968.256  1.968.256 

Patrimônio liquid        

Capital social  1.259.893  1.259.893  1.259.893  1.259.893 

Prejuízo acumulado  (868.502) (28.733) (897.235)  (868.502) (28.733) (897.235) 

Participação de acionistas não controladores  -   -  192.010 (12.314) 179.696 

Total do patrimônio líquido  391.391  362.658  583.401 (41.047) 542.354 

Total do passivo e patrimônio líquido  391.425 (28.733) 362.692  2.999.026 (41.047)       2.957.979 

 
 
A partir de 1º de janeiro de 2019, a seguinte norma está vigente: 
 
· CPC 06 (R2)/IFRS 16 – Operações de Arrendamento Mercantil 

Essa norma substituiu a norma anterior de arrendamento mercantil, IAS 17/CPC 06 (R1) – 
Operações de Arrendamento Mercantil, e interpretações relacionadas, e estabelece os princípios 
para o reconhecimento, mensuração, apresentação e divulgação de arrendamentos para uma das 
partes do contrato, ou seja, os clientes (arrendatários). 
 
Os arrendatários são requeridos a reconhecer um passivo de arrendamento refletindo futuros 
pagamentos do arrendamento e um “direito de uso" que representa seus direitos de utilizar os 
ativos subjacentes. Podem ficar de fora do escopo dessa nova norma determinados contratos de 
curto prazo ou de pequenos montantes. Para os arrendadores, os critérios de reconhecimento e 
mensuração dos arrendamentos nas demonstrações financeiras ficam substancialmente mantidos. 
 
O Grupo aplicou o CPC 06 (R2)/IFRS 16 utilizando a abordagem retrospectiva modificada, a qual 
não exige a reapresentação dos  valores correspondentes e possibilita a adoção de expedientes 
práticos. Portanto, a informação comparativa de 2018 não foi reapresentada.  
Na transição, para arrendamentos classificados como arrendamentos operacionais segundo o CPC 
06 (R2) / IFRS16, os passivos de arrendamento foram mensurados pelo valor presente dos 
pagamentos de alugueis remanescentes, descontados pela taxa de empréstimo incremental do 
Grupo em 1º de janeiro de 2019.  
 
Os ativos de direito de uso foram mensurados ao valor equivalente ao passivo de arrendamento 

na data de adoção inicial. O direito de uso registrado é composto pelo contrato de aluguel de 

seu escritório, que possui um prazo de 120 meses, com o término para julho de 2025 e um custo 

mensal de R$536 reajustado anualmente pela variação do IGP-M-FGV em contrapartida de um 
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passivo de arrendamento descontado a valor presente por uma  taxa equivalente à 6,5%. O 

Grupo optou por utilizar o expediente prático de transição e não reconhecer os ativos de direito 

de uso e os passivos de arrendamento para alguns arrendamentos de ativos de baixo valor, bem 

como com prazos de arrendamento inferiores a 12 meses. 
 
 31.12.2018    01.01.2019 
      
Ativo Divulgado  Adoção 

doCPC 06 
(R2) IFRS 

16  

 Após a adoção 
do CPC 06 (R2) 

IFRS 16 
       

Ativos correntes 1.051.875    1.051.875 
Ativos não circulantes 1.526.546  31.155  1.557.701 
      
Total ativo 2.578.421  31.155  2.609.576 
      
Passivo      
Total passivo circulante 573.343  5.438  578.781 
Total do passivo não 
circulante 

2.255.092  25.717  2.280.809 

Total patrimônio (250.014)                 -  (250.014) 
      
Total liabilities and equity 2.578.421  31.155  2.609.576 

 
 
· CPC 22 (IFRIC 23) - Incerteza sobre Tratamento de Tributos sobre o Lucro 

 

A interpretação entrou em vigor a partir de 1º de janeiro de 2019 e esclarece como aplicar os 
requisitos de reconhecimento e mensuração no CPC 32 - Tributos sobre o Lucro (IAS 12) quando 
há incerteza sobre os tratamentos de tributos sobre o lucro. A ICPC 22 não se aplica a tributos 
fora do âmbito no CPC 32 nem inclui especificamente os requisitos referentes a juros e multas 
associados a tratamentos tributários incertos. São abordados especificamente: 
 
(a) Se o Grupo considera tratamentos tributários incertos separadamente; 

(b) As suposições que o Grupo faz em relação aos exame dos tratamentos tributários pelas 

autoridades fiscais; 

(c) Como o Grupo determina o lucro real (prejuízo fiscal), bases de cálculo, prejuízos fiscais não 

utilizados , créditos tributários extemporâneos e alíquotas de imposto; e 

(d) Como o Grupo considera as mudanças de fato e circunstâncias. 

O Grupo realizou uma análise do ICPC 22 e não identificou impactos materiais  com  relação às 
práticas contábeis adotadas atualmente. 
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3.2 Novas normas, alterações e interpretações de normas emitidas e ainda não 

adotadas 
 
Não há outras normas, alterações de normas e interpretações que não estão em vigor que o Grupo 
espera ter um impacto material decorrente de  sua  aplicação  em  suas  demonstrações financeiras 
individuais e consolidadas. 
 

4 Caixa e equivalentes de caixa e aplicações financeiras 
 

4.1 Caixa e equivalentes de caixa 
 
 Controladora    Consolidado  

 2019 2018 2017  2019 2018 2017 

        
Caixas e Bancos - 2.208 2.234  23.087 13.310 10.658 

Operações compromissadas (a) - - -  - - 35.054 

Caixa e equivalentes de caixa - 2.028 2.234  23.087 13.310 45.712 

 

(a) As operações compromissadas são títulos emitidos pelos bancos com o compromisso de recompra 
do título por parte do banco, e de revenda pelo cliente, com taxas definidas, e prazos pré-
determinados, lastreados por títulos privados ou públicos dependendo da disponibilidade do 
banco e são registradas na CETIP.  

As operações compromissadas de 2017 incluem juros auferidos, em sua maioria, de 95,0% a 
100,0% do Certificado de Depósito Interbancário – CDI. Os investimentos são realizados junto a 
instituições financeiras avaliadas pela Administração como de primeira linha. 

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018 o Grupo não opera mais com essa modalidade.  

Os investimentos são realizados junto a instituições financeiras avaliadas pela Administração 
como de primeira linha. 

 
4.2 Aplicações financeiras 

 Controladora   Consolidado 

 2019 2018 2017  2019 2018 2017 

        

Fundo de investimeno (a) 1.620 - -          3.505          6.374         47.497  

Certificados de depósito 
bancário (b) 

- - -        28.369        40.214         64.766  

Créditos restritos (c) - - -          5.150        13.924           5.633  

Títulos de capitalização (d) - - -   -          1.896   -  

Aplicações financeiras 1.620                -                  -    37.024 62.408 117.896 
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(a) Em 2019, as operações com Fundo (PP Portfólio) com liquidez diária, representaram juros 

auferidos de 98,67% CDI no ano (99,33% em 2018) e (101,6% em 2017). 

(b) Em 2019, os Certificados de Depósitos Bancários (CDB's) incluem juros auferidos, em sua 
maioria, variando de 97,0% a 100,0% (de 97,0% a 100,0% em 2018 e 2017) do Certificado de 
Depósito Interbancário (CDI). 

(c) Valores referentes a contas corrente bloqueados temporariamente devido a participação do 
Parceiro (terreneiro), cuja expectativa de liberação do Grupo é de até 45 dias, nota 12.a. 

(d) Em 2018 os titulos de capitalização incluem juros auferidos pela Taxa Referencial - TR. 

 

5. Contas a receber e demais contas a receber 
 

5.1 Contas a receber 
 Consolidado 

 2019 2018 2017 
    

Promitentes compradores de lotes 1.366.289  1.704.812   1.834.828  

(-) Ajuste a valor presente (AVP) 
   

(156.962) 
   

(225.304) 
    

(254.250) 

(-) Provisão para distratos e risco de crédito  
   

(428.659) 
   

(561.273) 
    

(174.417) 

 
    

780.668  
    

918.235  
  

1.406.161  
    

Circulante 
    

209.529 
    

234.312  
     

434.318  

Não circulante 
    

571.139  
    

683.923  
     

971.843  
 
As parcelas do circulante e não circulante têm vencimento nos seguintes exercícios sociais: 

 Consolidado 

Vencimento 2019 2018 2017 

Vencidas:    

Até 90 dias 43.748 42.420 38.026 

De 91 até 180 dias 19.182 20.560 21.506 

Acima de 180 dias (a) 162.116 132.635 111.607 

Total vencidas 225.046 195.615 171.139 

    

 Consolidado 

A vencer: 2019 2018 2017 

2018 - -       327.372  

2019 - 367.392 274.612 
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O saldo de contas a receber dos lotes vendidos  e ainda não concluídos não está totalmente 
refletido nas  demonstrações financeiras.  Seu registro é limitado à parcela da receita, reconhecida 
contabilmente, líquida das parcelas já recebidas. O saldo não reconhecido esta mencionado na 
(Nota 23). 
 
Os saldos de adiantamentos de clientes, superiores ao montante de receita reconhecida no período 
estão apresentados na (Nota 12). 
 
O saldo de contas a receber, financiado pelo Grupo, de forma geral, é atualizado pela variação do 
IGP-M e IPCA, sendo a receita apurada registrada no resultado na rubrica "Receita líquida 
operacional". 
 
O valor do ajuste a valor presente reconhecido na receita líquida operacional do exercício findo 
em 31 de dezembro de 2019 foi uma receita de R$10.586 (R$2.606 em 2018 e R$ 1.994 em 2017) 
na controladora, e no consolidado, uma receita de R$64.781 (R$30.683 em 2018 e despesa de R$ 
539 em 2017). 
 
O saldo da provisão para risco de crédito e distratos é considerado suficiente pela Administração 
do Grupo para fazer frente à estimativa com perdas futuras na realização do saldo de contas a 
receber (Nota 2.3.3). Calcula-se a provisão sobre a margem bruta do empreendimento de acordo 
com as taxas médias estimadas de perdas a seguir faixa “a vencer” 3,2%, “vencidos até 90 dias” 
6,1%, “vencidos entre 91 a 180 dias” 9,5%, “vencidos entre 181 e 360 dias” 14,8% e “vencidos 
acima de 360 dias” 84,0%. 
 
As contas a receber de lotes foram mensuradas a valor presente considerando a taxa de desconto 
apurada segundo critérios descritos na Nota 2.3.22. A taxa praticada pelo Grupo e suas 
controladas  foi uma média de 5,86% para o exercício de 2019 (6,21% em  2018, 6,65% em 2017), 
líquida do IGP-M. 
 
Nos dias 18 de agosto, 27 de setembro, e 08 de novembro de 2017, o Grupo realizou a cessão de 
créditos imobiliários.  Cada Crédito Imobiliário está representado por uma Cédula de Crédito 

2020 302.735 289.070 202.931 

2021 208.840 190.457 858.774 

2022 135.432 662.278 - 

2023 em diante 494.236           -            -  

Total  1.141.243 1.509.197 1.663.689 

    

Total                    

(-) Ajuste a valor presente (AVP) (156.962) (225.304)      (254.250) 

(-) Provisão para distratos e risco de crédito  
   

(428.659) 
   

(561.273) 
     (174.417) 

Total  (552.622)    722.620   1.235.022  

    

 
Total geral 780.668 918.235 1.406.161 
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Imobiliário fracionária e/ou integral, conforme o caso (“CCI”), emitida pelas respectivas 
Cedentes. Todos os referidos créditos contam com uma obrigação de recompra    das Cedentes 
até que se implementem condições de liberação da Recompra Compulsória, seja pela liquidação 
do crédito ou pela substituição do mesmo.Os créditos cedidos, descontados ao seu valor presente, 
são classificados na rubrica "Obrigações com cessões  de direitos creditórios”. A totalidade dos 
créditos cedidos pelo Grupo e suas controladas estão coobrigados. 
 
No dia 05 de dezembro de 2018,  sua investida Alphaville Urbanismo S.A realizou a cessão de 
créditos imobiliários. Todos os referidos créditos deverão contar com uma obrigação de recompra 
das Cedentes até que se implementem condições de liberação da Recompra Compulsória. Os 
créditos cedidos, descontados ao seu valor presente, são classificados na rubrica "Obrigações com 
cessões de direitos creditórios”. A totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo e suas controladas 
estão coobrigados. 
 
Nos dias 02 de julho, 24 de setembro, 22 de novembro e 29 de novembro de 2019, o Grupo 
realizou a cessão de créditos imobiliários. Todos os referidos créditos deverão contar com uma 
obrigação de recompra das Cedentes até que se implementem condições de liberação da 
Recompra Compulsória. Os créditos cedidos, descontados ao seu valor presente, são classificados 
na rubrica "Obrigações com cessões de direitos creditórios”. A totalidade dos créditos cedidos 
pelo Grupo e suas controladas estão coobrigados. 
 
 
  Consolidado 

  carteira 
cedida 

carteira 
descontada 

ao valor 
presente 

  
 

2019 2018 2017 

Ano da Cessão       

       

2012  116.920 98.541 5.509 8.805 12.567 

2016  225.727 176.839 10.115 39.124 82.766 

2017  66.181 47.814 11.486 32.530 47.506 

2018  23.658 20.867 16.547 20.867 - 

2019  47.575 40.678 45.978                 -   -    

       

Total 
Securitizadas 

   89.635     101.326 142.839 

       

Circulante    36.230 56.076 71.940  
Não circulante    53.405 45.250 70.899 

 
Nas operações acima, o Grupo e suas controladas são coobrigadas até o momento da liquidação 
da operação no que diz respeito a inadimplência dos créditos substituindo-os ou recomprando-os 
se necessário junto do agente securitizador. O Grupo foi contratada para fazer a gestão e cobrança 
desses recebíveis segundo critérios de cada investidor. 
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5.2 Demais contas a receber 
  Controladora  Consolidado 

  2019 2018 2017  2019 2018 2017 

         
Adiantamentos á parceiros nos 
empreendimentos (a) 

 - - -  35.944 37.998 38.800 

Despesas e juros apropriar  - - -  5.477 4.311 12.553 

Depósito judicial  (Nota 12)  - - -  25.420 27.063 28.117 
Certificado de recebíveis imobilizarios 
subordinados (b) 

 - - -  4.222 530 530 

Impostos a recuperar  - - -  1.511 1.548 2.731 

Outros créditos (c)  341 334 286  19.067 10.606 10.905 

  341 334 286  91.641 82.056 93.636 

         
Circulante  341 334 286  57.574 52.104 56.688 

Não circulante  -                - -  34.067 29.952 36.948 

 

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

(b) Sujeitas as variações monetárias (IGP-M) e perda por redução ao valor recuperado no 
montante de R$641 em 31 de dezembro de 2019 (R$9.895 em 2018 e R$ 7.800 em 2017).  

(c) Refere-se a créditos de impostos sobre adiantamentos de clientes, adiantamentos a 
fornecedores e outros créditos diversos.  

6 Lotes a comercializar 
  Consolidado 

  2019 2018 2017 

Terrenos e projetos em desenvolvimento        166.610              163.838          162.066  
Lotes em desenvolvimento          66.310                66.786          117.367  
Lotes concluídos        163.420              280.401          301.475  
Mais valia por por estoque (Nota 7.b)  122.546             158.432          175.433  
Reversão custo provisão de distrato        234.756              288.209   -  
Provisão para perda na realização de estoques        (37.265)  (35.447)        (22.255) 

    Total        716.377             922.219          734.086  

     
Circulante  481.333             669.333          482.189  
Não circulante        235.044             252.886          251.897  

  
Conforme mencionado na Nota 10, o saldo de encargos financeiros consolidado capitalizados 
em lotes a comercializar em 31 de dezembro de 2019 são de R$21.396 (R$24.210 em 2018, 
R$ 32.244 em 2017), respectivamente.
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Alphaville S.A. 
Demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 

,2018 e 2017, com relatório dos auditores independentes 
sobre as demonstrações financeiras 

 

40 

b. Movimentação dos investimentos 
 Controladora   Consolidado  

                 2019 2018 2017   2019 2018 2017 
            

Saldo anterior (187.752) 388.905 946.181  30.299 39.140 46.407 
Ajuste adoção inicial CPC 
48/IFRS9 

- (28.733) -  - - - 

Equivalência patrimonial (464.350) (535.679) (546.405)  (5.930) (5.710) (2.794) 
Integralização de capital (nota 
16) 

126.753 - 
18.363  

- 1.797 
98 

Compra de ações (a) 33.500 - -  - - - 
Dividendos a receber - - -  - (572) (1.153) 
Amortização de mais valia (b) (120.833) (12.245) (29.235)  - (3.900) - 
Ganho na redução de % de 
investimento (c)  

 
966.655 

 
- 

 
- 

 
 

- 
 

- 
 

- 
Outros investimentos - - -  4.157 (456) (3.418) 
        
Saldo final 353.973 (187.752) 388.905  28.526 30.299 39.140 

 
(a) Em 27 de dezembro de 2019, foi celebrado contrato relativo ao Ajuste de Preço de Aquisição e 

Compensação, decorrente de compensação e ajuste do valor relativo ao preço de compra, decorrente do 
reconhecimento de perdas incorridas pela Companhia no âmbito do CCV (Contrato de Compra e 
Venda), por meio do qual a Gafisa vendeu, e a Companhia a adquiriu 16.632.522 ações ordinárias, 
nominativas e sem valor de emissão da investida Alphaville Urbanismo S.A., correspondentes a R$ 
33.500. 
 

(b) A Amortização da mais valia é decorrente do ajuste da mais valia em 31 de dezembro de 2020, com 
base na redução de participação da Companhia em sua controlada de 70% para 48,22%, a amortização 
do período registrada no resultado na rubrica “amortização de mais valia” refere-se ao montante de (R$ 
25.610) e o ajuste quanto a diluição da participação registrado no patrimônio liquido na rubrica de 
“Ganho/perda na diluiçõ da participação em controlada”, de acordo com o ICPC 09, visto ser uma 
transação entre acionistas, refere-se ao montante de de R$ 95.223. 
 

(c)  Ganho na redução de % em controlada é decorrente de ganhos relacionados a diluição de participação 
em sua controlada,  de 70% para 48,22% no decorrer do exercício de de 2019, este montante está 
registrado no patrimônio líquido da Companhia, conforme ICPC 09, visto ser uma transação entre 
acionistas da Companhia (nota 16) . 
 
 
No momento da aquisição da Alphaville Urbanismo S.A., foi gerado ágio que está 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 ágio é mensurado como o excesso da soma da contrapartida transferida, do valor das participações 
não controladoras na adquirida e do valor justo da participação do adquirente anteriormente detida na 
adquirida sobre os valores líquidos na data de aquisição dos ativos adquiridos e passivos assumidos 
identificáveis. Conforme demonstrado no quadro abaixo: 

204



A
lp

h
a

vi
ll

e 
S

.A
. 

D
em

o
n

st
ra

çõ
es

 f
in

a
n
ce

ir
a
s 

em
 3

1
 d

e 
d

ez
em

b
ro

 d
e 

2
0

1
9
 

,2
0

1
8

 e
 2

0
1

7
, 
co

m
 r

el
a
tó

ri
o
 d

o
s 

a
u

d
it

o
re

s 
in

d
ep

en
d

en
te

s 
so

b
re

 a
s 

d
em

o
n

st
ra

çõ
es

 f
in

a
n
ce

ir
a
s  

41
 

 
 

 
20

18
 

 
 

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

20
19

 

M
ai

s 
va

li
a 

C
us

to
 

A
m

or
ti

za
çã

o 
ac

um
ul

ad
a 

Sa
ld

o 
lí

qu
id

o 
C

us
to

 
A

m
or

ti
za

çã
o 

ac
um

ul
ad

a 
Sa

ld
o 

lí
qu

id
o 

L
ot

es
 (

**
) 

32
6.

94
6 

   
   

 (
16

8.
51

4)
 

15
8.

43
2 

 
   

   
 3

26
.9

46
 

   
   

(2
04

.4
00

) 
12

2.
54

6 

In
ve

st
im

en
to

s 
em

 p
ar

ti
ci

pa
çõ

es
 s

oc
ie

tá
ri

as
 -

 N
ot

a 
7 

3.
01

6 
   

   
   

   
   

   
- 

  
3.

01
6 

 
3.

01
6 

- 
   

   
   

3.
01

6 

M
ar

ca
 -

 N
ot

a 
9 

42
0.

00
0 

   
   

   
   

   
   

- 
  

42
0.

00
0 

 
   

   
 4

20
.0

00
  

- 
   

  4
20

.0
00

  

B
ac

kl
og

 -
 N

ot
a 

9 
- 

(*
) 

35
0.

00
0 

   
   

 (
34

9.
30

0)
 

70
0 

 
35

0.
00

0 
   

   
(3

50
.0

00
) 

   
   

  
   

   
   

   
   

- 
  

A
di

an
ta

m
en

to
s 

cl
ie

nt
e 

- 
N

ot
a 

12
 (

*)
 

15
0.

09
2 

   
   

 (
15

0.
09

2)
 

- 
 

15
0.

09
2 

   
   

(1
50

.0
92

) 
  

   
   

   
   

   
- 

  

V
al

or
 ju

st
o 

so
br

e 
P

ar
ti

ci
pa

çã
o 

do
s 

ac
io

ni
st

as
 n

ão
 

co
nt

ro
la

do
re

s 
 (

**
*)

 
   

 
(3

91
.3

22
) 

   
   

   
19

3.
07

7 
 

   
 (

19
8.

24
5)

 
 

   
 (

39
1.

32
2)

 
10

8.
83

0 
(2

82
.4

92
) 

Á
gi

o 
79

.1
59

 
   

   
   

   
   

   
   

- 
  

79
.1

59
 

 
   

   
   

79
.1

59
 

- 
   

   
 7

9.
15

9 

C
on

tr
ap

re
st

aç
ão

 p
ag

a 
n

a 
aq

ui
si

çã
o 

93
7.

89
1 

   
   

 (
47

4.
82

9)
 

46
3.

06
2 

 
93

7.
89

1 
   

   
(5

95
.6

62
) 

34
2.

22
9 

    

  
20

17
 

M
ai

s 
va

li
a 

C
u

st
o 

A
m

or
ti

za
çã

o 
ac

u
m

u
la

d
a 

S
al

d
o 

lí
q

ui
d

o 

E
st

oq
ue

s 
(*

*)
 

   
   

   
 3

26
.9

46
  

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  (
15

1.
51

3)
 

   
   

   
   

   
  1

75
.4

33
  

In
ve

st
im

en
to

s 
em

 p
ar

ti
ci

pa
çõ

es
 s

oc
ie

tá
ri

as
 -

 N
ot

a 
7 

   
   

   
   

  3
.0

16
  

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 -
   

   
   

   
   

   
   

   
3.

01
6 

 

M
ar

ca
 -

 N
ot

a 
9 

   
   

   
 4

20
.0

00
  

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 -
   

   
   

   
   

   
  4

20
.0

00
  

B
ac

kl
og

 -
 N

ot
a 

9 
- 

(*
) 

   
   

   
 3

50
.0

00
  

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  (
34

8.
60

3)
 

   
   

   
   

   
   

   
1.

39
7 

 

A
di

an
ta

m
en

to
s 

cl
ie

nt
e 

- 
N

ot
a 

9 
(*

) 
   

   
   

 1
50

.0
92

  
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  (

15
0.

09
2)

 
   

   
   

   
   

   
   

   
  -

   

V
al

or
 ju

st
o 

so
br

e 
P

ar
ti

ci
pa

çã
o 

do
s 

ac
io

ni
st

as
 n

ão
 c

on
tr

ol
ad

or
es

  (
**

*)
 

   
   

  (
39

1.
32

2)
 

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
18

7.
62

5 
 

   
   

   
   

   
(2

03
.6

97
) 

Á
gi

o 
   

   
   

   
79

.1
59

  
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 -

   
   

   
   

   
   

   
 7

9.
15

9 
 

C
on

tr
ap

re
st

aç
ão

 p
ag

a 
n

a 
aq

ui
si

çã
o 

   
   

   
 9

37
.8

91
  

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  (
46

2.
54

3)
 

   
   

   
   

   
  4

75
.3

07
  

205



Alphaville S.A. 
Demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 

,2018 e 2017, com relatório dos auditores independentes 
sobre as demonstrações financeiras 

 

42 

 

O quadro acima é utilizado para facilitar o entendimento da operação de Business Combination, 
ocorrida na Companhia no decorrer do exercício de 2013, e conferência dos valores da demonstração 
financeira.  
 
(*)  Amortização registrada na rubrica “Amortização de ágio sobre investimentos” na demonstração do 
resultado no consolidado. 

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

(***)  Amortização registrada na rubrica “Lucro/Prejuizo líquido atribuível aos acionistas não 
controladores” na demonstração do resultado no consolidado. 

A realização do ágio sobre o investimento foi registrada tendo com suporte base a emissão do estudo de 
determinação da realização do ágio, preparado por avaliador independente. 
 
A avaliação do valor recuperável foi efetuada de acordo com as práticas contábeis descritas na Nota 
2.3.1. Em 31 de dezembro de 2019, 2018 e de 2017, o Grupo não identificou perdas futuras de realização. 

 
8. Imobilizado 

 
Durante o exercício findo em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, a movimentação dos itens de 
imobilizado está sumarizada a seguir: 
 
 Consolidado 

Descrição 31/12/2018 

Adoção inicial 
CPC 06 (R2)  IFRS 

16 (Nota 3.1) Adições Baixas 31/12/2019 
 Custo      
Hardwares 8.513 - 52 (244) 8.321 
Veículos 41 - - - 41 
Benfeitorias em imóveis de 
terceiros e instalações 12.067 - 260 - 12.327 
Móveis e utensílios 2.322 - - - 2.322 
Máquinas e equipamentos 503 - - - 503 
Direito de uso de ativo - 31.155 - - 31.155 
Estande de vendas - - 502 - 502 
      
 23.446 31.155 814 (244) 55.171 
      
Depreciação acumulada      
Hardwares (7.139) - (1.177) 230 (8.086) 
Veículos (41) - - - (41) 
Benfeitorias em imóveis de 
terceiros e instalações (8.120) - (976) - (9.096) 
Móveis e utensílios (2.110) - (124) - (2.234) 
Máquinas e equipamentos (243) - (50) - (293) 
Direito de uso de ativo - - (4.732) - (4.732) 
      
 (17.653) - (7.059) 230 (24.482) 
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Total imobilizado 5.793 31.155 (6.245) (14) 30.689 
 
 Consolidado 
Descrição 31/12/2017 Adições Baixas 31/12/2018 
Custo     
Hardwares 8.513 -  8.513 
Veículos 994 - (953) 41 
Benfeitorias em imóveis de 
terceiros e instalações 15.518 644 (4.095) 12.067 
Móveis e utensílios 2.390 - (68) 2.322 
Máquinas e equipamentos 808 - (305) 503 
     
 28.223 644 (5.421) 23.446 
     
Depreciação acumulada     
Hardwares (5.908) (1.231) - (7.139) 
Veículos (992) (2) 953 (41) 
Benfeitorias em imóveis de 
terceiros e instalações (10.321) (1.894) 4.095 (8.120) 
Móveis e utensílios (2.039) (139) 68 (2.110) 
Máquinas e equipamentos (299) (65) 123 (243) 
     
 (19.559) (3.332) 5.238 (17.653) 
     
Total imobilizado 8.664 (2.688) (183) 5.793 
 
 
 Consolidado 
Descrição 31/12/2016 Adições Baixas 31/12/2017 
Custo     
Hardwares 8.513 - - 8.513 
Veículos 7.178 - (6.184) 994 
Benfeitorias em imóveis de 
terceiros e instalações 14.977 541 - 15.518 
Móveis e utensílios 2.374 16 - 2.390 
Máquinas e equipamentos 808 - - 808 
 33.850 557 (6.183) 28.223 
     
     
Depreciação acumulada (4.625) (1.283) - (5.908) 
Hardwares (3.051) (597) 2.656 (992) 
Veículos (8.429) (1.892) - (10.321) 
Benfeitorias em imóveis de 
terceiros e instalações (1.872) (167) - (2.039) 
Móveis e utensílios (218) (81) - (299) 
     
 (18.195) (4.020) 2.656 (19.559) 
     
Total imobilizado 15.653 (3.462) (3.527) 8.664 
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As seguintes vidas úteis e taxas percentuais são utilizadas para cálculo da depreciação: 
 

 Vida útil 
Taxa média anual 

de depreciação - % 
   
Hardwares 5 anos 20 
Veículos 5 anos 20 
Benfeitorias em inóveis de terceiros e instalações  4 anos 25 
Móveis e utensílios 10 anos 10 
Máquinas e equipamentos 10 anos 10 
Direito de uso  10 anos 10 

 
 

9      Intangível  
 
Durante o exercício findo em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, a movimentação dos itens de 
intangível está sumarizada a seguir: 

 Consolidado 
 2019 2018 2017 

Software – (a)      14.922       23.832       31.765  
Mais valia– (b)    499.159     499.859     500.556  
Total    514.081     523.691    532.321  

 

 
a. Software 

 
Durante o exercício findo em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, a movimentação dos itens de 
intangível está sumarizada a seguir: 

 
  Consolidado 
      
Descrição  31/12/2018 Adições Amortização 31/12/2019 

Custo      
Software – Custo  56.185 792 - 56.977 
Software – amortização (a)  (32.353) - (9.702) (42.055) 
      
  23.832 792 (9.702) 14.922 

 
  Consolidado 
      
Descrição  31/12/2017 Adições Amortização 31/12/2018 

Custo      
Software – Custo  53.981 2.204 - 56.185 
Software – amortização (a)  (22.216) - (10.137) (32.353) 
      
  31.765 2.204 (10.137) 23.832 
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 Consolidado 
Descrição 31/12/2016 Adições Amortização 31/12/2017 
Custo     
Software – Custo 40.970 13.011 - 53.981 
Software - amortização (a) (12.503) - (9.713) (22.216) 

Total intangível 28.467 13.011 (9.713) 31.765 
 
 
(a)A taxa de amortização do Sofwatre é de 20% a.a. 
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b. Intangível alocação de ágio por mais valia 
 

O processo de alocação do ágio foi concluído com a emissão do estudo de determinação dos valores 
justos dos ativos e passivos adquiridos, preparado por avaliador independente, referente a aquisição de 
Alphaville Urbanismo S.A.. A parcela remanescente não alocada, refere-se ao ágio por expectativa de 
rentabilidade futura. 
 
Backlog é considerado intangível pois se trata do resultado futuro das vendas já contratadas. O resultado 
destas vendas é apropriado ao resultado mediante a evolução das obras, pelo critério do percentual de 
conclusão (PoC). 
 

O intangível está composto conforme demonstrado abaixo:  
 
 31/12/2016 Amortização 31/12/2017 Amortização 31/12/2018 Amortização  31/12/2019 

Marca 
      

420.000  
                       

-    
      

420.000  
                       

-    
      

420.000  
                       

-    
      

420.000  
Backlog*          3.370          (1.973)          1.397             (697)             700             (700)  -  

Ágio  
        

79.159   -  
        

79.159   -  
        

79.159   -  
        

79.159  

     502.529         (1.973)     500.556            (697)     499.859            (700)     499.159  
 

A Companhia contratou avaliador independente para a realização de estudo para auxiliar na avaliação 
sobre o valor econômico da Controlada o qual foi utilizado para o teste de impairment, com base na 
emissão de laudo elaborado conclui-se que não houve nenhum impacto que justificasse o registro de 
qualquer variação a título de impairment. 

(i) Teste de redução ao valor recuperável para UGCs contendo ágio 
 

Para fins de teste de redução ao valor recuperável, o ágio e a marca registrada foram alocados às 
UGCs do Grupo (divisões operacionais) como segue: 
 

 2019 2018 2017 

Alphaville Urbanismo S.A. 499.159 499.859 500.556 

 
O valor recuperável dessa UGC foi baseado no valor justo menos custos de alienação, estimado com 
base nos fluxos de caixa descontados.  
 
As principais premissas utilizadas na estimativa do valor recuperável são definidas a seguir. Os valores 
atribuídos às principais premissas representam a avaliação da administração das vendas futuras de 
lotes e foram baseados em dados históricos de fontes externas e internas. 
 

 2019 2018 2017 

Taxa de desconto 14,7% 16,7% 16,1% 

Taxa de crescimento do valor terminal 3,5% 3,75% 4,0% 

 

210



Alphaville S.A. 
Demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 

,2018 e 2017, com relatório dos auditores independentes 
sobre as demonstrações financeiras 

 

47 

A taxa de desconto foi uma medida pós-impostos estimada com base no custo de capital médio 
ponderado da indústria histórica, com uma possível alavancagem de dívida de 35% a uma taxa de juros 
de mercado de 10,1%. 
 
As projeções de fluxo de caixa incluem estimativas específicas para vinte anos e uma taxa de 
perpetuidade.  
A taxa de crescimento terminal foi determinada com base na estimativa da administração da taxa de 
crescimento anual composta de longo prazo do Fluxo de caixa líquido, consistente com as suposições 
que um participante do mercado faria. 
 
O Fluxo de caixa líquido orçado foi estimado levando em consideração a experiência passada, ajustado 
para refletir a retomada dos lançamentos da companhia. 

 
O valor recuperável estimado da UGC excedeu seu valor contábil em R$ 1.554 em 2019 (2018: R$ 
1.107 e 2017: R$ 1.485).  
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10. Empréstimos e financiamentos 
 

Tipo de operação Vencimentos Taxa de juros ao ano  2019 2018 2017 

       

Cédula de crédito bancário (a) 
Ago/20 a 

Mai/23 
CDI +2,35% a CDI +5,50%   142.315 172.170 164.277 

Nota Promissória nov/20 CDI+3,45%  - 32.915 50.347 

Mútuo (b) - 110% do CDI  8.632 11.436 - 

    150.947 216.521 214.624 

       

Parcela circulante    57.465 86.058 92.582 

Parcela não circulante    93.482 130.463 122.042 

 
a) Corresponde às linhas de financiamento junto a instituições financeiras para a captação de recursos 
necessários ao desenvolvimento dos empreendimentos. 
b) Em  2018, o Grupo captou através de Contrato de Mutuo o montante de R$11.069 com  garantia 
da Investida para execução de obras. 
 
Cédula de crédito bancário: 

 
Em 04 de Agosto de 2015, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$50.000 com prazo de 60 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados e com a finalidade de prover recursos para a construção de empreendimentos imobiliários. 

 
Em 12 de novembro de 2015, o Grupo captou através de 2 (duas) Cédulas de Crédito Bancário (CCB), sendo 
a primeira (Série 1) no montante de R$150.000 e a segunda (Série 2) no montante de R$100.000, ambas com 
o prazo de 48 meses sendo garantido pela Cessão Fiduciária de Recebíveis Imobiliários e com a finalidade de 
prover recursos para a construção de empreendimentos Imobiliários.  

 
Em 20 de junho de 2018, o Grupo alongou o prazo de pagamento do saldo remanescente da Cédula de Crédito 
Bancário (CCB) Série 1, com vencimento previsto para 20 de fevereiro de 2020, por mais 27 meses, e na Série 
2, com vencimento previsto para 20 de fevereiro de 2020, por mais 23 meses.  

 
Em 30 de Agosto de 2017, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$10.000 com prazo de 365 dias sem constituição de garantia. 

 
Em 31 de Julho de 2018, o Grupo alongou o prazo de pagamento do saldo remanescente de R$6.000 da Cédula 
de Crédito Bancário (CCB), com encerramento previsto para em 30 de Agosto de 2018, por mais 6 meses, sem 
constituição de garantia. 

 
Em 08 de Dezembro de 2017,o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$10.000 com prazo de 48 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
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Em 14 de Maio de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$24.712 com prazo de 50 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
Em 04 de Junho de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$7.000 com prazo de 47 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários selecionados. 
 
Em 12 de Setembro de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$20.000 com prazo de 36 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
Em 30 de Outubro de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$10.000 com prazo de 49 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
Em 29 de Novembro de 2019, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$30.000 com prazo de 42 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados 
 
Notas promissórias: 
 
Em 09 de Dezembro de 2015, o Grupo realizou a emissão e oferta de notas promissórias totalizando R$30.000, 
com o prazo total de 36 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários e com a 
finalidade de prover recursos para a construção de empreendimentos imobiliários. As notas promissórias são 
emitidas pelo Grupo no âmbito da 3º emissão de 12 (doze) notas promissórias comerciais, com o valor unitário 
de R$2.500 na data da emissão, nos termos da Instrução CVM nº 134 e das demais disposições legais e 
regulamentares aplicáveis. Em 27 de Novembro de 2017, o Grupo realizou o pré pagamento das notas 
promissórias remanescentes dessa emissão. 
 
Em 28 de Novembro de 2017, o Grupo realizou a emissão e oferta de notas promissórias totalizando R$49.900, 
com o prazo total de 36 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários. As notas 
promissórias são emitidas pelo Grupo no âmbito da 4º emissão de 34 (trinta e quatro) notas promissórias 
comerciais, nos termos da Instrução CVM nº 134 e das demais disposições legais e regulamentares aplicáveis. 
 
 
O Grupo está sujeita a índices e limites de adimplência ("covenants"), sendo, em sua maioria, compostos por 
limitações ao nível de endividamento total. O Grupo encontra-se adimplente com as suas obrigações. 
 
As parcelas circulantes e não circulantes têm o seguinte vencimento: 

 
 2019 2018 2017 

    2018 - - 92.582 

2019               -            86.058              86.295  

2020       57.465           51.833              33.125  

2021       44.455           37.176              2.622  

2022       28.385           41.454              -  

2023 em diante       20.642   -   -  

Total 150.947 216.521 214.624 
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As despesas financeiras de empréstimos são capitalizadas ao custo de empreendimentos em andamento 
e terrenos com prospecção de lançamento, de acordo com a utilização dos recursos, e apropriadas ao 
resultado de acordo com o critério adotado para o reconhecimento de receitas, conforme abaixo 
demonstrado. A taxa de capitalização utilizada na determinação do montante dos custos de empréstimos 
elegível à capitalização foi de 8,01% em 31 de dezembro de 2019 (9,99% em 31 de dezembro 2018 e 
10,26% em 31 de dezembro 2017). 
 
  Consolidado  

 2019 2018 2017 

    

Despesas financeiras 355.600   318.270 210.111 

Encargos financeiros capitalizados (4.151)  (5.344) (7.530) 

Encargos financeiros líquidos (Nota 22)               351.449 312.926 202.581 

     
Encargos financeiros incluídos na rubrica lotes a 
comercializar 

   

Saldo inicial   24.210 32.244 42.693 

Encargos financeiros capitalizados          4.151 5.344 7.530 

Encargos apropriados ao resultado         (6.965) (13.378) (17.979) 

Saldo final (Nota 6)         21.396 24.210 32.244 
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11.   Debêntures 
Controladora  

  Remuneração Vencimento      

Emissões 
Principal 

- R$ 
Anual Final 2019 2018 2017 

Primeira emissão – primeira série 59.126 CDI+3,00% 
Dezembro de 

2023 
61.697 - - 

Primeira emissão – segunda série 60.874 CDI+3,00% 
Dezembro de 

2023 
61.329   

    123.026 - - 

 
   

   

Parcela circulante 3.026 - - 

Parcela não circulante    120.000 - - 

Consolidado  

  Remuneração Vencimento     

Emissões 
Principal 

- R$ 
Anual Final 2019 2018 2017 

Primeira emissão 627.000 CDI+3,05% 
Dezembro de 

2025 
629.770 663.385 701.763 

Segunda emissão (a) - IGPM+14,00% Maio de 2020 - 550.025 445.748 

Terceira emissão (a) - IGPM+14,00% 
Fevereiro de 

2021 
- 737.134 493.403 

Quarta emissão 53.290 CDI+3,90% 
Dezembro de 

2024 
53.552 56.481                -   

Sétima emissão 39.922 CDI+5,85% Abril de 2026 40.248 - - 
Primeira emissão – primeira série – 
Investidora  

59.126 CDI+3,00% 
Dezembro de 

2023 
61.697 - - 

Primeira emissão – segunda série – 
Investidora 

60.874 CDI+3,00% 
Dezembro de 

2023 
61.329   

    846.596 2.007.025 1.640.914 

 
   

   

Parcela circulante 18.455 137.904 41.763 

Parcela não circulante    828.141 1.869.121 1.599.151 

  
 

(a) Debêntures conversíveis em ações ordinárias. 
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As parcelas não circulantes têm os seguintes vencimentos. 
 

Consolidado  

Vencimento 2019 2018 2017 

2018 - - 41.763 

2019 - 137.904 132.000 

2020 18.455 686.600 577.748 

2021 44.838 876.641 625.403 

2022 77.009 305.880 264.000 

2023 e depois 706.294 - - 

 846.596 2.007.025 1.640.914 

 
 

Controladora 
 
Em 4 de janeiro de 2019, a Companhia obteve aprovação para primeira emissão de debentures simples, 
não conversíveis e sem garantia, no valor total de R$ 120.000 (cento e vinte milhões), comvencimento 
em 30 de dezembro de 2023, divididas em duas séries, sendo a primeira série no valor de R$ 59.126 e a 
segunda série no valor de R$ 60.874. Os recursos líquidos obtidos com a emissão da primeira série 
foram utilizados para aquisição de debentures referentes a segunda e terceira emissão da AUSA, e os 
recursos líquido obtidos com a emissão da segunda série foram utilizados para aquisição de debentures 
referentes a sexta emissão da AUSA.  
 
Em 4 de julho de 2019 a Companhia obteve aprovação para segunda emissão de debentures de espécie 
subordinada, não conversíveis e sem garantia real, limitado ao valor de R$ 110.000 (cento e dez milhões) 
e com vencimento em cinco anos. Os recursos líquidos obtidos com a emissão da segunda série, no 
montante de R$ 50.203 foram utilizados em parte para amortização antecipada no valor de R$ 15.000 e 
parte para aquisição de debentures da sexta emissão da AUSA, no valor de R$ 35.000 .A quitação 
integral antecipada da debenture, do saldo remanescente, ocorreu através da dação de pagamento de 
debentures referentes a segunda e terceira emissão da AUSA. 
 
Consolidado 
 
Em 9 de setembro de 2013, o Grupo obteve aprovação para a distribuição pública com esforços restritos de 
colocação da 1ª Emissão de debêntures simples, não conversíveis em ações, em série única, com garantia real 
e prazo de vencimento de oito anos e no valor total de até R$800.000, garantida pela cessão fiduciária de 
recebíveis imobiliários selecionados originários do Grupo e suas controladas. Em 09 de dezembro de 2013 foi 
integralizado o montante R$500.000, em 17 de julho de 2014, foi integralizado R$150.000 e, em 19 de março 
de 2015, foi integralizado R$150.000. A escritura conta com cláusulas que restringem a habilidade do Grupo 
na tomada de algumas ações, e pode requerer o vencimento antecipado em caso de descumprimento destas 
cláusulas. Em 19 de junho de 2019, o Grupo aumentou o prazo de pagamento do saldo remanescente de 
R$660.000, com encerramento previsto em 11 de dezembro de 2023, para mais 2 anos, sem constituição de 
garantia. 
 
Em 9 de maio de 2016, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 2ª Emissão de debêntures, 
conversíveis em ações ordinárias, em série única, sem garantia real e prazo de vencimento de quatro anos no 
valor total de até R$350.000. Em 10 de maio de 2016 foi integralizado o montante R$250.000 e em 16 de 
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agosto de 2016, foi integralizado R$106.393, valor atualizado monetariamente conforme descrito na escritura 
de emissão. Em 05 de setembro de 2018 os juros previstos foram integralizados no principal. A escritura de 
emissão não estabelece índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Em 27 de dezembro de 
2019, foi aprovado em Assembléia Geral Extraordinária a conversão da totalidade das Debêntures em 
circulação, consistentes em 350.000 Debêntures, em ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal da 
Emissora. 
 
Em 10 de fevereiro de 2017, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 3ª Emissão de 
debêntures, conversíveis em ações ordinárias, em série única, sem garantia real e prazo de vencimento 
de quatro anos no valor total de até R$450.000. As integralizações foram em 21 de fevereiro de 2017 no 
montante de R$66.000, em 24 de março de 2017 no montante de R$40.000, em 25 de abril de 2017 no 
montante de R$57.694, em 17 de maio de 2017 no montante de R$63.658, em 05 de junho de 2017 no 
montante de R$53.836, em 29 de junho de 2017 no montante de R$168.810, em 31 de julho de 2018 no 
montante de R$37.128, em 14 de setembro de 2018 no montante de R$37.128, em 30 de outubro de 
2018 no montante de R$20.000, em 14 de setembro de 2018 no montante de R$11.998, em 07 de 
dezembro de 2018 no montante de R$11.998, em 04 de janeiro de 2019 no montante de R$23.498, em 
31 de janeiro de 2019 no montante de R$9.249, em 08 de fevereiro de 2019 no montante de R$47.305 
e em 13 de fevereiro de 2019 no montante de R$618, cujos valores foram atualizados monetariamente 
conforme descrito na escritura de emissão. Em 05 de setembro de 2018 os juros previstos foram 
integralizados no principal. A escritura de emissão não estabelece índices financeiros restritivos à 
Companhia ("Covenants"). Em 27 de dezembro de 2019, foi aprovado em Assembléia Geral 
Extaordinária a conversão de 524.571 Debêntures da 3ª Emissão em 30.661.340 novas ações ordinárias, 
nominativas e sem valor de emissão da Cia. Em Ata Geral dos Titulares de Debêntures da 3ª Emissão, 
realizada em 31 de dezembro de 2019, foi aprovado a conversão de 75.429 Debêntures em ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal da Emissora. 
 
Em 27 de dezembro de 2019, foi aprovado em Assembléia Geral Extaordinária a conversão de 524.571 
Debêntures da 3ª Emissão em 30.661.340 novas ações ordinárias, nominativas e sem valor de emissão 
da Cia. Em Ata Geral dos Titulares de Debêntures da 3ª Emissão, realizada em 31 de dezembro de 2019, 
foi aprovado a conversão de 75.429 Debêntures em ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal 
da Emissora. 
 
Em 01 de janeiro de 2018, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 4ª Emissão de 
debêntures, não conversíveis em Ações, em duas séries (2ª série não subscrita), com garantia real, e com 
prazo de vencimento de sete anos e no valor total até R$58.200, garantida pela cessão fiduciária de 
recebíveis imobiliários selecionados originários do Grupo e suas controladas. A escritura de emissão 
não estabelece índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Os recursos levantados na 
emissão serão utilizados no desenvolvimento de projetos imobiliários selecionados e suas garantias. 
 
Em 04 de julho de 2019, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 6ª Emissão de 
debêntures, não conversíveis, da espécie subordinada, em série única, sem garantia real, e com prazo de 
vencimento de cinco anos e no valor total até R$110.000. As integralizações foram em  06 de  setembro 
de 2019 no montante de R$35.587, em 15 de outubro de 2019 no montante de R$14.616 e em  25 de 
novembro  de 2019 no montante de R$60.875, cujos valores foram atualizados monetariamente 
conforme descrito na escritura de emissão. A escritura de emissão não estabelece índices financeiros 
restritivos à Companhia ("Covenants"). Em 29 de dezembro de 2019, foi aprovado em Assembléia Geral 
Extraordinária o aumento de capital via emissão de novas ações ordinárias, mediante a capitalização das 
111.078 debêntures simples emitidas pelo Grupo. 
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Em 02 de agosto de 2019, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 7ª Emissão de 
debêntures simples, não conversíveis em Ações, em série única, com garantia real, e com prazo de 
vencimento de sete anos e no valor total até R$44.000, garantida pela cessão fiduciária de recebíveis 
imobiliários selecionados originários do Grupo e suas controladas. A escritura de emissão não estabelece 
índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Os recursos levantados na emissão serão 
utilizados no desenvolvimento de projetos imobiliários selecionados e suas garantias. 
 

 

12.    Obrigações por compra de imóveis e adiantamentos de clientes 
 
 Consolidado 

  2019 2018 2017 

              

Obrigações por compra de imóveis - 4.173 3.621 

Adiantamentos de clientes: 70.123 40.362 44.904 

        

  70.123 44.535 48.525 

    

Circulante 70.123 44.535 48.525 

 
As obrigações são, substancialmente, atualizadas pela variação do Indice Geral de Preços do Mercado – IGP-
M. 
A rubrica adiantamentos de clientes representa a parcela recebida dos clientes em montante superior ao 
percentual de andamento da obra (nota 23). 

 
 

12.a Valores a serem transferidos para parceiros de empreendimentos 
 

Refere-se à parcela dos valores recebidos pela empresa por conta da venda dos lotes e a serem repassados aos 
parceiros do terreno atráves contratos de parceria imobiliária 

 
 

 
Consolidado 

 

  2019 2018 2017 

     
Repasse a efetuar à parceiros nos 
empreendimentos  

39.257 32.965 
            

31.876   

  39.257 32.965 31.876 
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13. Provisões para demandas judiciais  
 

a. Provisões para demandas judiciais 
 
O Grupo e suas controladas são parte em ações judiciais e processos administrativos perante vários tribunais e 
órgãos governamentais, decorrentes do curso normal das operações, envolvendo questões tributárias, 
trabalhistas, aspectos cíveis e outros assuntos. A Administração, com base em informações de seus assessores 
jurídicos, análise das demandas judiciais pendentes e, quanto às ações trabalhistas, com base na experiência 
anterior referente às quantias reivindicadas, constituiu provisão em montante considerado suficiente para cobrir 
as perdas estimadas com as ações em curso. O Grupo não espera reembolsos em conexão com o resultado 
desses processos. 
 
Durante os exercícios findos em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, as movimentações na provisão estão 
sumarizadas a seguir: 
 

 
Processos 

cíveis 
Processos tributários  Processos trabalhistas 

Total 
consolidado 

Saldo em 31 de dezembro de 2016 6.673 130 2.023 8.826 

Complemento de provisão  
                

28.768  
-                              5.367                     34.135  

Pagamento ou realização de 
provisão 

                     
(16) 

                              
(54) 

 
                         

(70) 

Saldo em 31 de dezembro de 2017 35.425 76 7.390 42.891 

Complemento de provisão  118.142 - - 118.142 

Pagamento ou realização de 
provisão 

(73.617) (75) (2.556) (76.248) 

Saldo em 31 de dezembro de 2018 79.950 1 4.834 84.785 

Complemento de provisão  135.742 2.405 7.229 145.376 

Pagamento ou realização de 
provisão 

(93.962)  -    -   (93.962) 

Saldo em 31 de dezembro de 2019 121.730 2.406 12.063 136.199 

Circulante 27.333 540 2.709 30.582 

Não circulante 94.397 1.866 9.354 105.617 

 
 
 

(i) Processos cíveis, tributários e trabalhistas 
 
O Grupo e suas controladas são partes em outros processos trabalhistas, tributários e cíveis decorrentes 
do curso normal dos seus negócios, os quais, na opinião da Administração e de seus assessores legais, 
possuem expectativa de perda classificada como possível, sendo que, nenhuma provisão foi constituída 
para fazer face de desfechos desfavoráveis dos mesmos.  
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O montante desses processos, são conforme descritos abaixo: 

 
 2019   2018  2017 

Processos cíveis 248.237   352.776  362.614 

Processos tributários 72.973   49.072  70.651 

Processos trabalhistas 7.178   24.830  23.438 

  328.388   426.678  456.703 

  
 
O saldo de depósitos judiciais do Grupo, em 31 de dezembro de 2019, correspondeu a R$25.420 
(R$27.063 em 2018 e R$ 28.117 em 2017) registrados na rubrica de outros créditos no ativo 
circulante e não circulante (Nota 5.2). 
 

 
(ii)      Risco ambiental 

 
Há uma diversidade de legislação ambiental nas esferas federal, estadual e municipal. Estas leis 
ambientais podem resultar em atrasos para o Grupo na adequação da conformidade e outros 
custos, e impedir ou restringir empreendimentos. Antes do acordo de parceria de um loteamento, 
o Grupo efetua a análise de todos os assuntos ambientais necessários e aplicáveis, incluindo a 
possível existência de materiais perigosos ou tóxicos, substância residual, árvores, vegetação e a 
proximidade de um terreno para áreas de preservação permanente. Assim, antes do lançamento 
de um loteamento, o Grupo obtém todas as aprovações governamentais e incluindo licenças 
ambientais. 
 
Adicionalmente, a legislação ambiental estabelece sanções criminais, cíveis e administrativas 
para indivíduos e entidades legais para atividades consideradas como infrações ou delitos 
ambientais. As penalidades incluem suspensão das atividades de desenvolvimento, perdas de 
benefícios fiscais, reclusão e multa. Os processos em discussão pelo Grupo na esfera cível estão 
classificados pelos assessores jurídicos com probabilidade de perda possível, assim como na 
opinião do Grupo. 

 
(iii)     Obrigações relacionadas com a conclusão dos loteamentos 

 
O Grupo assume o compromisso de concluir as unidades vendidas, assim como atender às leis 
que regem o setor da construção civil, incluindo a obtenção de licenças das autoridades 
competentes e prazos para início e entrega dos empreendimentos sujeita a penalidades legais e 
contratuais. 

 
(iv)     Compromissos 

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

 
· Contratos de parceria com proprietários de terrenos, o qual será sócio ou parceiro imobiliário 

(nota 18.1(a)); 
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· Compromisso com fornecedores os quais estão sendo contratados, ou com terceiros quaisquer 
no pré-lançamento ou avaliação do negócio. 

 
O Grupo não possui obrigações a longo prazo por meio das suas controladas em 31 de dezembro de 
2019, entretanto possui saldo no montante de R$ 7.569 em 2018 e R$ 16.609 em 2017, relacionados 
com o fornecimento de serviços e de matéria-prima utilizada no desenvolvimento dos empreendimentos 
imobiliário. 
 
O Grupo possui contrato de aluguel para o imóvel onde se situa suas instalações, sendo o custo mensal 
de R$536 reajustado anualmente pela variação do IGPM-FGV (nota 3.1).                                                                              
 

14.   Imposto de renda e contribuição social 
 

a.   Imposto de renda e contribuição social corrente 
 
A reconciliação da despesa de imposto de renda com os prejuízos para os exercícios findos em 31 de 
dezembro de 2019, 2018 e 2017, é como segue: 
 Consolidado 
    
 2019 2018 2017 
Prejuízo antes do imposto de renda e contribuição social e das 
participações (821.214) (784.455) (835.018) 
    
Imposto de renda calculado à alíquota nominal – 34% 279.213 266.715 283.906 
Efeito líquido das controladas tributadas pelo lucro presumido (87.890) (79.980) (102.062) 
Diferenças permanents (28.565) (18.532) (13.296) 
Encargos Sobre Obrigações com Investidores - - (2.755) 
Resultado com equivalência (1.953) (1.942) (950) 
Créditos tributários não reconhecidos (162.828) (172.649) (161.458) 
    
 (2.023) (6.388) 3.385 
    
Despesas de imposto de renda e contribuição social corrente (2.023) (6.631) (8.878) 
Reversão / Despesas de imposto de renda e contribuição social 
diferido - 243 12.263 
 
O Grupo não  reconheceu créditos tributários sobre prejuízos fiscais e bases negativas da contribuição 
social de exercícios anteriores  devido aos prejuízos recorrentes e por não possuir expectativa de 
realização num futuro próximo nas empresas tributáveis pelo de lucro real. 
 
 

b. Imposto de renda e contribuição social diferido 
 
O imposto de renda e a contribuição social diferidos tem a seguinte origem: 
 Consolidado 
    
 2019 2018 2017 
Ativo    
Diferenças temporárias – PIS e COFINS diferido 2.639 3.278 3.214 
Provisões para demandas judiciais 12.749 6.554 3.293 
Ajuste a valor presente (AVP) 8.097 11.696 12.582 
Demais provisões 15.726 32.664 28.039 
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 39.211 54.192 47.128 
Passivo    
Tributação de receita entre regimes de caixa e competência (28.645) (36.252) (40.490) 
    
 (28.645) (36.252) (40.490) 
    
Total Líquido 10.566 17.940 6.638 
    
Crédito tributário    
Prejuízos fiscais e bases negativas de imposto de renda e contribuição social 757.500 602.553 450.504 
Créditos tributários não reconhecidos (768.066) (620.493) (457.270) 
    
 (10.566) (17.940) (6.766) 
    

15. Fornecedores e Outras Obrigações 
 
 Controladora  Consolidado 

 2019 2018 2017  2019 2018 2017 

Recolhimento diferido (a) - 
               

-   
               

-   
 54.103 66.764 64.558 

Distratos a pagar - 
               

-   
               

-   
 33.478 27.964 10.949 

Arrendamento mercantil, 
líquido (Nota 3.1) 

- 
               

-   
               

-   
 25.716 - - 

IPTU a pagar - 
               

-   
               

-   
 18.565 12.209 - 

Provisão gastos com 
escrituração (b) 

- 
               

-   
               

-   
 11.342 13.701 - 

Fornecedores 3 42 33  95.683 97.725 84.329 

Outras contas a pagar  - 
               

-   
               

-   
 31.911 24.922 25.796 

           

Total outras obrigações 3 42 33  270.798 243.285 185.632 

        

Circulante 3 42 33  180.126 166.616 104.678 

Não circulante               
-   

              
-   

              
-   

 90.672 76.669 80.954 

 
(a) Imposto de renda, contribuição social, PIS e COFINS para pagamentos diferidos são registrados para 
refletir os efeitos tributários decorrentes de diferenças temporárias da base tributária, que determinam o 
momento do pagamento, à medida que as vendas de imóveis são recebidas (Instrução Normativa SRF nº 84/79) 
e reconhecimento efetivo dos ganhos imobiliários, em conformidade com a Resolução CFC no. 1.266 / 09 e 
Deliberação CVM nº. 561/08, conforme alterada pela Deliberação CVM nº. 624/10 (OCPC 01 (R1)). 
 
(b) Em determinadas vendas à clientes, a Companhia tem se comprometido a arcar com as custas de 
alienação fiduciária e escrituração. 
 

 

16.  Patrimônio líquido 
 

Capital social 
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O capital social subscrito e integralizado em 31 de dezembro de 2017, 2018 e 2019 é de R$ 1.259.893  
e está representado por 1.259.893 ações, sendo 1.259.893 ordinárias, nominativas e sem valor nominal. Em 
2017, 2018 e 2019 o capital aprovado pelos acionistas em AGE é de R$1.264.999 o qual encontra-se subscrito 
e integralizado nas respectivas datas no montante de R$1.259.893. 
 
O Conselho de Administração da Companhia está autorizado a deliberar a emissão de ações ordinárias, dentro 
do limite do capital autorizado, independentemente de reforma estatutária. 
 
 
(ii) Destinação dos Resultados 

 
Reserva legal 
A reserva legal é constituída anualmente quando de obtenção do lucro, com destinação de 5%, não podendo 
exceder a 20% do capital social.  
 
Reserva de capital 
A constituição de reseva de capital nas demonstrações da mutações do patrimônio líquido, refere-se ao 
ganho na diluição de participação em sua controlada,  de 70% para 48,22%, no decorrer do exercício de 
de 2019, conforme ICPC 09, visto ser uma transação entre acionistas da Companhia. 
 
Ganho na diluição de percentual em controlada 
 
No decorrer do exercício de 2019, a Companhia obteve ganho e perdas relacionas a diluição de sua participação 
em sua controlada AUSA, este montante está registrado no patrimônio líquido da Companhia (nota 7): 

 
 

 2019 
Ganho na diluição do % de participação 966.655 
Compra de ações 33.500 
Redução de participação na amortização de mais valia (95.223) 
Perdão de juros por parte dos acionistas  4.725 
 909.657  
 
 
Reserva de Lucros 
A reserva de lucros é constituída anualmente como destinação de 95% do lucro líquido do exercício, 
sendo que no exercicio de 2019, 2018 e 2017  a Companhia apurou prejuízo não cabendo a consituituição 
de reservas. 

 

Dividendos 
   

Face o prejuízo no exercício não há proposição de dividendos em 31 de dezembro 2019 assim como em 
2018 e 2017 para a controladora. 

Resultado por ação 
O prejuízo básico e diluído por ação é calculado mediante a divisão do prejuízo atribuível aos acionistas 
da Companhia, pela quantidade média ponderada de ações emitidas durante o período. 
 
Em 10 de agosto de 2020, conforme fato divulgado na nota 28 de eventos subsequentes, em ata de 
Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado o grupamento de ações, na proporção de 38 (trinta e oito) 
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ações para 1 (uma), passando o capital social a ser representado por 68.897.877, ações, ajustando de forma 
retrospectiva o cálculo do prejuízo básico e diluído por lote de mil ações em circulação com base no que 
determina o CPC 41 / IAS 33. 
 

 
 2019 2018 2017 
Prejuízo atribuível aos acionistas 
controladores da Companhia (491.412) (548.096) 

 
(575.956) 

Média ponderada do número de ações 68.763 68.763 68.763 

Prejuízo básico  e diluido por lote de mil 
ações - em reais (7,15) (7,97) 

 
(8,38) 

 
 
17.  Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos 
 

 
A companhia e suas controladas não efetuam aplicações de caráter especulativo, em derivativos ou 
quaisquer outros ativos de risco. As operações da companhia e das suas controladas estão sujeitas aos 
fatores de riscos abaixo descritos: 

 
(i) Considerações sobre riscos 

 
a. Risco de crédito 

 
A companhia e suas controladas restringem a exposição a riscos de crédito associados a caixa e 
equivalentes de caixa, efetuando seus investimentos em instituições financeiras avaliadas como de 
primeira linha e com remuneração em títulos de curto prazo. 
 
Com relação às contas a receber, a companhia restringe a sua exposição a riscos de crédito por meio 
de vendas para uma base ampla de clientes e de análises de crédito contínua.  

 
Adicionalmente, inexistem históricos relevantes de perdas em face da existência de garantia real de 
recuperação de seus produtos nos casos de inadimplência durante o período de construção.  

 
Em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, não havia concentração de risco de crédito relevante 
associado a clientes.No entanto, a Companhia realiza provisão para risco de crédito e distrato, veja 
nota 2.3.1 (b) e (c). 

 
b. Risco de taxa de juros 

 
Decorre da possibilidade de a companhia e as suas controladas sofrerem ganhos ou perdas decorrentes 
de oscilações de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.  
 
Visando à mitigação desse tipo de risco, a companhia e suas controladas buscam diversificar a captação 
de recursos em termos de taxas prefixadas ou pós-fixadas. As taxas de juros sobre empréstimo estão 
mencionadas na Nota 9. As taxas de juros contratadas sobre aplicações financeiras estão mencionadas 
na Nota 4. 
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c. Risco de liquidez 

 
O risco de liquidez consiste na eventualidade do grupo não dispor de recursos suficientes para cumprir 
com seus compromissos em função dos prazos de liquidação de seus direitos e obrigações, vide analise 
complementar mencionada na nota explicativa 2 (Base de preparação e elaboração das demonstrações 
financeiras individuais e consolidadas).  

 
Para mitigar os riscos de liquidez e a otimização do custo m édio ponderado do capital, a companhia 
monitora permanentemente seu nível de endividamento de acordo com os padrões de mercado e o 
cumprimento de índices (covenants) previstos em contratos de empréstimos de modo a garantir que a 
geração operacional de caixa e a captação prévia de recursos, quando necessária, sejam adequadas para 
a manutenção do seu cronograma de compromissos. 
 

 
Consolidado:  

Em 31 de dezembro de 2019 
Menos de 1 

ano 
1 a 3 anos 4 a 5 anos 

Mais que 5 
anos 

Total 

Aplicações Financeiras (Nota 4.2)             37.024   -   -   -         37.024  

Contas a receber (Nota  5.1) 
           527.781  461.835              241.087  

             
134.886  

   
1.366.289  

Empréstimos e financiamentos (Nota 
10)            (57.465) (93.482)        (20.642)  -  

    
(150.947) 

Debêntures (Nota 11) 
           (18.455)       (352.435)      (464.213) 

             
(11.493) 

    
(846.596) 

Fornecedores 
           (95.683)  -   -   -  

      
(95.683) 

Efeito líquido 
 393.202    15.918      (222.406) 

             
123.373   310.086 

      

Em 31 de dezembro de 2018 
 Menos de 1 

ano  
 1 a 3 anos   4 a 5 anos  

 Mais que 5 
anos  

 Total  

Aplicações Financeiras (Nota 4.2)             62.408   -   -   -         62.408  

Contas a receber (Nota 5.1) 
           563.007         428.527        280.662  432.616 

   
1.704.812  

Empréstimos e financiamentos (Nota 
10)            (86.058)       (109.675)        (20.788)  

    
(216.521) 

Debêntures (Nota 11)          (137.904)   (1.869.121)                -   (2.007.025) 

Fornecedores 
           (97.725)  -   -   -  

      
(97.725) 

Efeito líquido          303.728   (1.550.269)        259.874             432.616     (554.051) 

      

Em 31 de dezembro de 2017 
 Menos de 1 

ano  
 1 a 3 anos   4 a 5 anos  

 Mais que 5 
anos  

 Total  

Aplicações Financeiras (Nota 4.2) 
           117.896   -   -   -  

      
117.896  

Contas a receber (Nota 5.1) 
           498.511         477.542        311.527  

             
547.248  

   
1.834.828  

Empréstimos e financiamentos (Nota 
10)            (92.582)       (122.042)  -   

    
(214.624) 

Debêntures (Nota 11) 
           (41.763)    (1.335.151)      (264.000)  -  

 
(1.640.914) 

Fornecedores 
           (67.720)         (16.609)  -   -  

      
(84.329) 
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Efeito líquido         397.733      (979.651)        47.527             547.748        12.857  

d. Hierarquia de valor justo 

 
A companhia utiliza a seguinte hierarquia para determinar e divulgar o valor justo de instrumentos 
financeiros pela técnica de avaliação: 
 

Nível 1: preços negociados (sem ajustes) em mercados ativos para ativos idênticos ou passivos; 

Nível 2: inputs diferentes dos preços negociados em mercados ativos incluídos no Nível 1 que são 
observáveis para o ativo ou passivo, diretamente (como preços) ou indiretamente (derivados dos preços); 
e 

Nível 3: inputs para o ativo ou passivo que não são baseados em variáveis observáveis de mercado (inputs 
não observáveis). 

Segue abaixo o nível de hierarquia do valor justo para os instrumentos financeiros ativos 
mensurados a valor justo através do resultado da Companhia apresentados nas demonstrações 
financeiras para o exercício findo em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017. 

 
 

                                 Consolidado 
Em 31 de dezembro de 2019
Ativos financeiros Nível 1 Nível 2 Nível 3 
Aplicações financeiras (Nota 4.2) -   37.024 -   
    
                                        Consolidado 
Em 31 de dezembro de 2018 
Ativos financeiros Nível 1 Nível 2 Nível 3 
Aplicações financeiras (Nota 4.2) -   62.408 -   
    
 Consolidado 
Em 31 de dezembro de 2017    
Ativos financeiros Nível 1 Nível 2 Nível 3 
Aplicações financeiras (Nota 4.2) -   117.896 -   

  Operações compromissadas ( Nota 4.1)           -                 35.054                              - 
 

 
 
No decorrer dos exercícios findos em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, não houve transferências 
entre avaliações de valor justo nível 1 e nível 2 nem transferências entre avaliações de valor justo 
nível 3 e nível 2. 
 
Valor justo dos instrumentos financeiros 
 
Cálculo do valor justo 
 
Os seguintes valores justos estimados foram determinados usando as informações de mercado 
disponíveis e metodologias apropriadas de avaliação. Entretanto, um julgamento considerável é 
necessário para interpretar informações de mercado e estimar o valor justo. Assim, as estimativas 
aqui apresentadas não são necessariamente indicativas dos montantes que a companhia poderia 
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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 praticável: 
 

(i) Os valores caixa e equivalentes de caixa, aplicações financeiras, contas a receber e demais recebíveis 
e demais passivo circulante se aproximam de seu valor justo registrado nas demonstrações 
financeiras. 

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

Segue abaixo os valores contábeis e justos dos principais ativos e passivos e financeiros e 31 de 
dezembro de 2019, de 2018 e de 2017: 

 

 
 

e. Risco de aceleração de dívida 
Em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, a Companhia possuía contratos de empréstimos e 
financiamentos em vigor, com cláusulas restritivas (“covenants”), relacionadas à geração de caixa, índices 
de endividamento e outros (Nota10 e 11). 
 

f. Risco de mercado 
A Companhia dedica-se à construção e venda de loteamentos. Além dos riscos que afetam de modo geral 
o mercado imobiliário, tais como interrupções de suprimentos e volatilidade do preço dos materiais e 
equipamentos de construção, mudanças na oferta e procura de empreendimentos em certas regiões, greves 
e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia são especificamente afetadas 
pelos seguintes riscos. 

A conjuntura econômica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliário como um todo, 
através da desaceleração da economia, aumento dos juros, flutuação da moeda e instabilidade política, 
além de outros fatores. 

 
 
  Consolidado      
      
  2019 2018 2017 Tipo de mensuração 
           

  
Valor 

contábil 
Valor 
justo 

Valor 
contábil Valor justo 

Valor 
contábil 

Valor 
Justo 2019 2018 2017 

Ativos financeiros           
Caixa e equivalentes de caixa 
(Nota 4.1) 23.087 23.087 13.310 13.310 45.712 45.712 "VJR" 

Mantido para 
negociação 

Mantido para 
negociação 

Aplicações financeiras  
(Nota 4.2) 37.024 37.024 62.408 62.408 117.896 117.896 "VJR" 

Mantido para 
negociação 

Mantido para 
negociação 

Contas a receber 
(Nota 5.1) 780.668 780.668 918.235 918.235 1.406.161 1.406.161 

Custo 
Amortizado 

Empréstimos e 
recebíveis 

Empréstimos e 
recebíveis 

Passivo financeiro           
Empréstimos e financiamentos 
(Nota 10) 150.947 149.691 216.521 226.874 214.624 215.503 

Custo 
Amortizado 

Empréstimos e 
recebíveis 

Empréstimos e 
recebíveis 

Debêntures  
(Nota 11) 846.596 917.500 2.007.025 2.527.181 1.640.914 1.720.664 

Custo 
Amortizado 

Empréstimos e 
recebíveis 

Empréstimos e 
recebíveis 

Fornecedores (Nota 
15) 95.683 95.683 97.725 97.725 84.329 84.329 

Custo 
Amortizado 

Mantido até o 
vencimento 

Mantido até o 
vencimento 
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O grau de interesse dos compradores em novo projeto lançado ou o preço de venda por unidade, necessário 
para vender todas as unidades, pode ficar abaixo do esperado, fazendo com que o projeto se torne menos 
lucrativo do que o esperado. 

Na hipótese de falência ou dificuldades financeiras significativas de uma grande Companhia do setor 
imobiliário, o setor com um todo pode ser prejudicado,   o que poderia causar uma redução da confiança 
dos clientes em outras Companhias que atuam no setor. 

Condições do mercado imobiliário local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de terrenos em 
certas regiões ou aumento significativo do custo   de aquisição de terrenos. 

Risco de compradores terem uma percepção negativa quanto à segurança, conveniência e atratividade das 
propriedades da Companhia, bem como à sua localização. 

As margens de lucro da Companhia podem ser afetadas em virtude de aumento dos custos operacionais, 
incluindo investimentos, prêmio de seguro, tributos imobiliários e tarifas públicas. 

As oportunidades de loteamentos podem diminuir. 

A construção e venda de unidades dos empreendimentos podem não ser concluídas dentro do cronograma, 
acarretando o aumento dos custos de construção ou a rescisão dos contratos de venda. 

Inadimplemento de pagamento após a entrega das unidades adquiridas a prazo. A Companhia tem o direito 
de promover ação de cobrança, tendo por objetivo os valores devidos e/ou a retomada da unidade do 
comprador inadimplente, não podendo assegurar que será capaz de reaver o valor total do saldo devedor 
ou, uma vez retomado o imóvel, a sua venda em condições satisfatórias. 

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. 

 

g. Gestão do capital social 
 

O objetivo da gestão de capital da companhia é assegurar que se mantenha uma classificação de crédito 
forte perante as instituições e uma relação de capital ótima, a fim de suportar os negócios da companhia 
e maximizar o valor aos acionistas, vide analise complementar mencionada na nota explicativa 2 (Base 
de preparação e elaboração das demonstrações financeiras individuais e consolidadas).  

 
A Companhia considera sua estrutura de capital composta por: (i) empréstimos e financiamentos e 
debêntures menos caixa e equivalentes de caixa e aplicações financeiras; e (ii) patrimônio líquido): 
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           Controladora   Consolidado  

            
         

 2019  
        

2018  
          

2017  
          2019             2018      2017 

 Empréstimos e 
financiamentos 
(Nota 10)  

   - - 
 
- 150.947 216.521 214.624 
 

 Debêntures 
(Nota 11)  

   
 

123.026 
 
- - 

846.596 2.007.025 1.640.914 

 (-) Caixa e equivalentes 
de caixa e aplic. 
financeiras (Nota 4.1 e 
4.2)  

(1.620) (2.028) (2.234) (60.111) (75.718) (163.608) 

 Dívida líquida     121.406 (2.028) (2.234) 937.432 2.147.828 1.691.930  

 Patrimônio 
líquido  

   
 

 
232.808 

 
(142.966) 

 
391.391 

 
537.687 

 
(250.014) 

 
583.402 

 
 

h. Análise de sensibilidade 
 

Segue abaixo quadro demonstrativo de análise de sensibilidade dos instrumentos financeiros para um 
período de um ano. 
 
Em 31 de dezembro de 2019, 2018 e 2017, a companhia possui os seguintes instrumentos financeiros: 

 
(a) Aplicações financeiras, empréstimos e financiamentos indexados ao CDI e IGP-M 

(debentures); 

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

Para a análise de sensibilidade do período  findo em 31 de dezembro de 2019, o Grupo considerou 
a taxa de juros de aplicações, empréstimos e contas a receber, CDI a 4,59%  e IGP-M a 7,32%, de 
um ano (CDI a 6,40% e IGP-M a 7,55% em 31 de dezembro de 2018) e (CDI a 6,99% e IGP-M a 
0,53% negativo em 31 de dezembro de 2017).  

Os cenários considerados foram: 

Os cenários considerados foram: 
 

· Cenário I: apreciação 50% das variáveis de risco utilizadas para precificação 
 

· Cenário II: apreciação de 25% das variáveis de risco utilizadas para precificação; 

· Cenário III: depreciação de 25% das variáveis de risco utilizadas para precificação; 

· Cenário IV: depreciação de 50% das variáveis de risco utilizadas para precificação. 
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Em 31 de dezembro de 2019: 
  Cenários 

       
   I II II IV 
       

Operação Risco 
Cenário 

provável 
Aumento 
50% 

Aumento 
25% 

Redução 
25% 

Redução 
50% 

       
Aplicações financeiras Aumento/Redução do CDI 1.699 2.512 2.106 1.293 887 
Empréstimos e 
financiamentos Aumento/Redução do CDI 6.928 10.241 8.585 5.272 3.616 

Debêntures 
Aumento/Redução do CDI – 
IGPM 38.860 57.435 48.146 29.570 20.282 

Efeito líquido da variação 
do CDI  47.487 70.188 58.837 36.136 24.785 
Contas a receber Aumento/ Redução do IGP-M 99.984 146.567 123.275 76.692 53.401 
Debêntures conversíveis Aumento/ Redução do IGP-M - - - - - 
Efeito líquido da variação 
do IGP-M  99.984 146.567 123.275 76.692 53.401 

 
 
Em 31 de dezembro de 2018: 

  Cenários 

   I II II IV 
 

Operação Risco 
Cenário 

provável 
Aumento 
50% 

Aumento 
25% 

Redução 
25% Redução 50% 

       

Aplicações financeiras Aumento/Redução do CDI 3.994 5.871 4.933 3.056 2.117 
Empréstimos e 
financiamentos Aumento/Redução do CDI 13.857 20.369 17.113 10.601 7.345 

Debêntures 
Aumento/Redução do CDI – 
IGPM 46.072 67.722 56.896 35.246 24.422 

Efeito líquido da variação 
do CDI  63.923 93.962 78.942 48.903 33.884 

Contas a receber 
Aumento/ Redução do IGP-
M 128.749 188.603 158.676 98.822 68.895 

Debêntures conversíveis 
Aumento/ Redução do IGP-
M 97.208 142.399 119.803 74.612 52.016 

Efeito líquido da variação 
do IGP-M  225.957 331.002 278.479 173.434 120.911 
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Em 31 de dezembro de 2017: 

  Cenários 

 
    I II II IV 

       

Operação Risco 
Cenário 

provável 
Aumento 
50% 

Aumento 
25% 

Redução 
25% 

Redução 
50% 

       

Aplicações financeiras Aumento/Redução do CDI 8.241 12.092 10.167 6.315 4.390 
Empréstimos e 
financiamentos Aumento/Redução do CDI 15.002 22.013 18.508 11.497 7.991 

Debêntures 
Aumento/Redução do CDI – 
IGPM 49.053 71.978 60.515 37.591 26.129 

Efeito líquido da variação 
do CDI  72.296 106.083 89.190 55.403 38.510 

Contas a receber Aumento/ Redução do IGP-M (9.772) (14.685) (12.228) (7.316) (4.860) 

Debêntures conversíveis Aumento/ Redução do IGP-M (5.002) (7.516) (6.260) (3.745) (2.488) 
Efeito líquido da variação 
do IGP-M  (14.774) (22.201) (18.488) (11.061) (7.348) 
 
 
 

18. Partes relacionadas 
 
 
18.1 Saldos com partes relacionadas 
 
As operações com partes relacionadas referem-se substancialmente a notas de débito e aportes 
financeiros em SPEs e Consórcios, sem vencimento pré-determinado e cobrança de encargos 
financeiros, para desenvolvimento dos empreendimentos imobiliários, cujo saldo é como segue: 
 
  Consolidado 

  2019 2018 2017 

Ativo     
Conta correntes (a) 731 10.215 10.215 

Conta corrente com Consórcios (b) - 7.100 8.652 

  731 17.315 18.867 

Dividendos a receber 3.211 3.093 2.543 

  3.941 20.408 21.410 

Não circulante 3.941 20.408 21.410 
     
  

   
    Passivo 

       Conta corrente SPE (a) 731 - - 

       Dividendos a pagar 1.529 1.953 2.263 

  2.260 1.953 2.263 

231



Alphaville S.A. 
Demonstrações financeiras em 31 de dezembro de 2019 

,2018 e 2017, com relatório dos auditores independentes 
sobre as demonstrações financeiras 

 

68 

Circulante 2.260 1.953 2.263 

 
 

(a) O Grupo participa do desenvolvimento de loteamentos com outros parceiros de forma direta ou 
por meio de partes relacionadas, baseados na formação de empreendimentos em conjunto. A 
estrutura de administração desses empreendimentos e a gerência de caixa são centralizadas na 
empresa líder do empreendimento, que gerencia o desenvolvimento das obras e os orçamentos. 
Assim, o líder do empreendimento assegura que as aplicações de recursos necessários sejam 
efetuadas e alocadas de acordo com o planejado. As origens e aplicações de recursos dos 
empreendimentos estão refletidas nesses saldos, com observação do respectivo percentual de 
participação, os quais não estão sujeitos à atualização ou encargos financeiros e não possuem 
vencimento pré-determinado. O prazo médio de desenvolvimento e finalização dos 
empreendimentos, nos quais se encontram aplicados os recursos, é de 24 a 36 meses. 
 

(b) Consorcio é uma estrutura jurídica sob a qual o empreendimento é desenvolvido e os saldos 
referem-se a transações entre a líder do consórcio e as consorciadas, conforme item (a) acima. 
 
 

18.2  Outras partes relacionadas 
 

a. SupplierCard 
O Grupo mantém relacionamento comercial com a Supplier Administradora de Cartões de Crédito 
S.A. (“Supplier”), empresa que possui participação indireta de determinados fundos de 
investimento em participações geridos por Pátria Investimentos Ltda.. A relação comercial do 
Grupo com a Supplier consiste na oferta de uma solução de financiamento a fornecedores do 
Grupo que podem optar por antecipar seus recebíveis. A antecipação dos recebíveis em si é 
realizada por instituições financeiras parceiras da Supplier. O montante em 31 de dezembro de 
2019 é de R$16.904 (R$29.334 em 2018 e R$17.993 em 2017). 
 
. 

b. Operação Saneamento Ceará 
No contexto No contexto do desenvolvimento dos empreendimentos (i) Alphaville Ceará 
Residenciais 1 e 2 e Empresarial; (ii) Terras Alphaville Ceará 1; (iii) Terras Alphaville Ceará 2 e 
3; (iv) Loteamento Ceará Comercial 2; (v) Loteamento Ceará Comercial 3; e (vi) Loteamento 
Ceará Comercial 4, em conjunto “Empreendimento Cidade Alpha Ceará”, o Grupo constituiu as 
subsidiárias (“Loteadoras”) e Alpha Saneamento Participações S.A. (“Alpha Saneamento”). As 
Loteadoras foram as sociedades responsáveis pela construção do Empreendimento Ceará, onde 
foi construído a Estação de Tratamento de Esgoto (“ETE”), por meio de investimento do Grupo 
na construção de redes, infraestrutura e da estação de tratamento de esgoto. 
 
Após (i) a Alpha Saneamento constituir a Saneamento Ceará S.A. (“Saneamento Ceará”); (ii) a 
empresa concessionária local negar o interesse em operar a ETE; (iii) a Loteadora transferir para 
a Saneamento Ceará o direito de exploração do sistema de saneamento básico do empreendimento 
concedido pelo Poder Público; a Alpha Saneamento aportou na Saneamento Ceará parte da 
infraestrutura (rede interna) e o valor total do custo incorrido para a construção da ETE no 
montante total de R$8.975. 
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Assim, a Saneamento Ceará e a Opersan Resíduos Industriais S.A., empresa controlada pelo Pátria 
Investimentos, celebraram o Contrato de Operação e Manutenção (“O&M”) para definição das 
premissas da operação e manutenção da ETE. A Opersan adquiriu 51% das ações da Saneamento 
Ceará que eram de titularidade da Alpha Saneamento pelo montante de R$ 4.150 e a Saneamento 
Ceará celebrou com a Associação de moradores contrato para operação do sistema de saneamento 
básico, e passou a receber um fee mensal em decorrência do contrato. O fee mensal é equivalente 
ao valor que a concessionária local cobraria. Futuros investimentos com ampliações da ETE serão 
de exclusiva responsabilidade da Opersan, desde que seja acordada a respectiva necessidade. A 
Saneamento Ceará opera a rede de saneamento básico do empreendimento desde 12 de dezembro 
de 2019 
 

c. Avais, garantias e fianças 
 
As operações financeiras da AUSA e controladas em conjunto são garantidas por avais ou fianças 
do Grupo na proporção de sua participação no capital social de tais empresas. Adicionalmente, o 
Grupo presta garantia em favor de instituições financeiras através da carteira de recebíveis dos 
empreendimentos no montante de R$1.516.247 em 31 de dezembro de 2019 (R$1.737.674 em 
2018 e R$ 1.001.278 em 2017), nesses valores estão contidas as garantias de empréstimos e 
financiamentos 
 
d.  Transação (Remuneração) da Administração 
 
O montante global anual aprovado em assembléia para ser distribuído entre os administradores 
do Grupo para o exercício de 2019, a título de remuneração fixa, variável, benefícios e encargos 
é de até R$7.854 (R$ 9.225 em 2018 e R$ 9.696 em 2017), registrado na rubrica “despesas gerais 
e administrativas”.  
 
 
 
e.    Contratos de sub-locação 
A Alphaville Urbanismo S.A. e suas subsidiárias são locatárias de 3.928 m² de lajes corporativas, 
correspondentes aos 3º (1.897 m²) e 4º (2.031 m²) andares do edifício Eldorado Business Tower 
onde se encontra a sede do Grupo, cujo contrato de locação tem vencimento em 14/08/2025 
 
  f. Participação nos lucros e resultado 
 
O Grupo mantém um programa de remuneração variável que proporciona aos seus empregados e 
administradores, e aos de suas subsidiárias, o direito de participar nos lucros e resultados do 
Grupo. 
 
Este programa está vinculado ao alcance de objetivos específicos, os quais são estabelecidos, 
acordados e aprovados pelo Conselho de Administração no início de cada ano (Nota 20). 
 
 
 
Consolidado 2019 2018 2017 

     
Diretoria Estatutária 3.441 (3.044) (3.312) 

Demais colaboradores 5.420 (10.145) (5.915) 
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  8.861 (13.189) (9.227) 

 
A participação nos lucros e resultados é calculada e provisionada com base no alcance das metas 
do Grupo no período. Após o encerramento do exercício é realizada a apuração do alcance das 
metas do Grupo, assim como dos colaboradores. Em 2019 não houve atingimento de metas, 
ocorrendo a reversão da provisão. 

 
 
 
 

19.  Receita operacional líquida 
 
 Consolidado 

 2019 2018 2017 

Receita operacional bruta    

Venda de lotes               53.249          229.073       237.622  

Prestação de Serviços                 5.325              3.181           2.543  

Provisão para perda em distratos             108.961        (171.129)     (124.458) 

Deduções da receita bruta                (3.335)           (9.086)         (7.386) 

Receita operacional líquida             164.200            52.039       108.321  
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23.  Empreendimentos em construção – informações e compromissos 
 

a) Operações imobiliárias contratadas a apropriar das obras em andamento acumulado 
 

 
 

2019 
Consolidado 

2018 
 

2017 
    
(+) Receita bruta total de vendas 552.495 1.050.956 1.283.905 
(-) Receita bruta total apropriada (320.292) (806.735) (981.318) 
(=) Saldo de receita a apropriar 232.203 244.221 302.587 
(+) Custo total dos imóveis vendidos (333.952) (499.318) (531.203) 
(-) Custo total apropriado 186.155 362.945 393.628 
(=) Saldo de custo a apropriar (147.797) (136.373) (137.575) 
 
Resultado apropriar 84.406 107.848 165.012 
 

(i) As receitas de unidades vendidas a apropriar estão mensuradas pelo valor nominal dos contratos, 
acrescido de atualizações contratuais e deduzidos de distratos, não considerando os efeitos de impostos 
incidentes e ajuste a valor presente. 

(ii) Os custos orçados das unidades vendidas a incorrer não contemplam encargos financeiros, os quais são 
apropriados aos imóveis a comercializar e ao resultado (custo dos imóveis vendidos) proporcionalmente 
às unidades vendidas a medida que são incorridas. 

b) Compromissos com custos orçados e ainda não ocorridos, referente a unidades em 
estoque 
 
Valores não refletidos nas demonstrações financeiras Consolidado 
    
 2019 2018 2017 
    
Saldo de custo a incorrer (96.530) (76.004) (123.896) 
 

24. Informações complementares à Demonstração de Fluxo de Caixa 

Conciliação da movimentação patrimonial com os fluxos de caixa decorrentes de atividade de 
financiamento: 

 
Consolidado Transações: que afetaram o caixa  que não afetaram o caixa 

 Saldo inicial 

2018 

Captações Pagamento 

juros 

Pagamento 

principal 

Juros Conversão de 

debentures 

Saldo final 

2019 

 

Empréstimos, financiamentos e debêntures (Notas 10 e 11) 
 

2.223.546 

 
405.749 

 
(88.565) 

 
(150.499) 

 
       
        358.005 

 
 
(1.750.692) 

 
 

997.544 

 
Consolidado Transações: que afetaram o caixa  que não afetaram o caixa 

 Saldo inicial 

2017 

Captações Pagamento 

juros 

Pagamento 

principal 

Juros Conversão de 

debentures 

Saldo final 

2018 

 

Empréstimos, financiamentos e debêntures (Notas 10 e 11) 
 

1.855.538 
 

249.600 
 

(123.090) 
 

(76.665) 

 
 

           318.163 

 
 
                - 

 
 

        2.223.546 
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Consolidado Transações: que afetaram o caixa  que não afetaram o caixa 

 Saldo inicial 

2016 

Captações Pagamento 

juros 

Pagamento 

principal 

Juros Conversão de 

debentures 

Saldo final 

2017 

 

Empréstimos, financiamentos e debêntures (Notas 10 e 11) 

. 
 

1.481.115 

 
530.310 

 
(94.711) 

 
(253.321) 

 
 
           192.145 

 
 
                - 

 
 

1.855.538 

 
 
    

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

Tipo 
valor 

cobertura 
  
 2019 
  
a) Risco de danos físicos aos imóveis de terceiros 10.200 
b) Risco de Engenharia e Responsabilidade Civil 40.797 
c) Responsabilidade civil sobre ações de Diretores e Gestores 70.000 
d) Seguro Performance Bond (obra) 79.949 
e) Execuções judiciais 39.890 
f) Fiança Locatícia 7.802 
  
Total seguros 248.638 

 
26.   Apresentação de Informações por segmento 

 
A Administração entende que o Grupo está organizada em uma única unidade de negócios – 
desenvolvimento de loteamentos fechados. Embora possa comercializar produtos com denominação 
distinta, efetua o monitoramento de suas atividades, a avaliação de desempenho e a tomada de decisão 
para alocação de recursos ao nível do empreendimento imobiliário e não ao nível de segmento. Todas 
as receitas são geradas no Brasil e não há concentração de receitas de transações com um único cliente 
externo, que equivalem a 10% ou mais da receita da Companhia. Sendo assim, a Administração 
entende que a divulgação de informações por segmento não é aplicável às atividades do Grupo. 
 

27.  Outras informações 
 

Impactos da COVID-19 (Corona vírus)  

A Companhia vem adotando medidas de monitoramento e prevenção em linha com as diretrizes 
estabelecidas pelas autoridades de saúde visando minimizar, tanto quanto possível, eventuais impactos 
decorrentes da pandemia do COVID-19, no que se refere à segurança das pessoas e à continuidade de 
seus negócios. 
 
Nesse sentido, foram tomadas as seguintes medidas: 
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· Escritório – adotamos o trabalho remoto (home office) para a totalidade dos nossos 
colaboradores que seguem desempenhando suas atividades através dos recursos tecnológicos 
disponibilizados; 

· Obras em andamento – suspendemos o andamento das obras em observância aos decretos 
Estaduais e Municipais, retomando somente nas localidades nas quais houve permissão por 
parte das autoridades, adotando protocolos de higiene e segurança para os trabalhadores 
próprios e terceiros; 

· Lançamentos e Vendas – postergamos os lançamentos de novos empreendimentos previstos 
para o ano até que haja melhoria nas condições de saúde e segurança, assim como fechamos 
todos nossos estandes de vendas, com o objetivo de evitar aglomerações e risco de 
transmissão/contágio. Nossa equipe comercial foi treinada e orientada a seguir com atendimento 
on-line. 

 
Em relação ao fluxo de caixa operacional, houve um impacto negativo com a postergação do plano de 
lançamentos e com a redução das vendas em relação ao business plan do Grupo para os meses de março 
a maio/20. Este impacto foi minimizado pelo volume de vendas dos lançamentos realizados pela 
Alphaville na primeira quinzena de março, com resultado superior ao business plan de 2020. As vendas 
de março a junho de 2020 foram inferiores ao planejado. Vale ressaltar que a venda de estoque de junho 
já recuperou o nível de venda projetado no business plan da companhia para este mês. Ainda nas entradas 
de caixa, no item distrato, que é um dedutor nas entradas de caixa, a Companhia observou uma redução 
na efetivação de distratos originados pelos clientes, minimizando assim a redução das entradas de caixa 
nos primeiros meses da pandemia. Os VGV distratado entre março e junho de 2020 foiinferior ao 
esperado. De forma agregada, a entrada de caixa  da companhia foi inferior ao planejamento para o ano 
nos meses de março a junho de 2020.  

 
Em contra partida à redução observada na entrada de caixa desde o início da pandemia, houve uma 
redução nos gastos da companhia fruto de medidas operacionais implementadas de forma tempestiva. 
O resultado destas medidas foi uma redução  nas saídas de caixa operacional da companhia entre março 
e junho de 2020.  

 
 

O caixa financeiro também foi impactado pela crise econêmica provocada pela pandemia. Apesar das 
incertezas, a Alphaville continuou acessando o mercado de capitais como forma de monetizar sua 
carteira de recebíveis e financiar suas operações. No primeiro semestre de 2020, realizou operações de 
cessão de recebíveis na modalidade FIDIC, totalizando R$115 milhões e emitiu dívida corporativa em 
um total de R$16,1 milhões no mesmo período. No entanto, umas das operações financeira de CRI 
planejadas e estruturadas pela companhia para ser concluída em março de 2020 não ocorreu pela 
repentina redução de liquidez do mercado de capitais a partir da segunda semana de março. Desta forma, 
o impacto no plano de funding foi minimizado, resultando em um consumo de caixa  superior ao 
planejado para o mesmo período. 
 
A Administração da Companhia acredita que foram tomadas medidas adequadas para prevenir a 
disseminação da COVID-19, bem como assegurar a continuidade dos negócios durante o período de 
pandemia. 
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28. Eventos subsequentes  
 

Alteração societária 
 
Em 29 de junho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovada a alteração da denominação 
social da Companhia que passa a ser denominada Alphaville S.A., e a mudança do endereço para a Av. 
Dra. Ruth Cardoso, 8501- 3º andar no bairro de Pinheiros, São Paulo - SP, bem como a atualização do 
Estatuto Social em decorrência desta deliberação. 
 
Em 30 de junho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado: 
 
1. Aumento de capital (primeiro) mediante a emissão de 1.244.181.702 (um bilhão, duzentas e 

quarenta e quatro milhões, cento e oitenta e uma mil, setecentas e duas) novas ações ordinárias, 
nominativas e sem valor nominal, ao preço de R$ 0,5267 por ação, totalizando R$ 655.282 dos 
quais, R$ 32.764 foram destinados ao capital social e R$ 622.518 foram destinados a reserva de 
capital. 
 
Esse aumento foi subscrito e integralizado pelos Fundos Pátria, mediante a contribuição de 
99.666.980 (noventa e nove milhões, seiscentas e sessenta e seis mil, novecentas e oitenta) ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal de emissão da AUSA. 
 

2. Aumento de capital (segundo) mediante a emissão de 108.937.644 (cento e oito milhões, novecentas 
e trinta e sete mil, seiscentas e quarenta e quatro) novas ações ordinárias, nominativas e sem valor 
nominal, ao preço de R$ 0,5267 por ação, 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 Fundos Pátria, mediante a contribuição de 
8.726.608 (oito milhões, setecentas e vinte e seis mil, seiscentas e oito) ações ordinárias, 
nominativas e sem valor nominal de emissão da AUSA. 
Como vantagem adicional aos subscritores dessas ações foi aprovado a emissão de bônus de 
subscrição, nos termos do artigo 77, caput, da Lei das Sociedades por Ações, dentro do limite do 
capital autorizado, sendo um para cada subscritor. 
 

3. Atualização do Estatuto Social para refletir as deliberações da AGE; 
 

4. Aquisição pela Companhia de 5.107.066 (cinco milhões, cento e sete mil e sessenta e seis) ações 
não integralizadas, de sua própria emissão, que serão integralizadas pela Companhia mediante a 
utilização do saldo de reserva de capital, sem diminuição do capital social. 

 
Em 29 de junho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovada (i) a alteração da sede social 
da Companhia para Av. Dra. Ruth Cardoso, nº 8.501 3º andar São Paulo, Estado de São Paulo; (ii) 
alteração do limite do capital autorizado  e reforma integral e a consolidação do Estatuto Social da 
Companhia para adaptá-lo às exigências legais e regulamentares de companhia aberta e ao dispositivo 
do regulamento de “Novo Mercado” da B3; (iii) alteração na composição do Conselho de 
Administração; (iv) Plano de Ações Diferidas destinado a administradores e empregados elegíveis da 
Companhia e de suas controladas, com o objetivo de atraí-los, motivá-los e retê-los, bem como alinhar 
seus interesses aos interesses da Companhia e seus acionistas. 
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Plano de ações  
 
O Plano de Ações Diferidas será administrado pelo Conselho de Administração, que poderá aprovar, 
anualmente ou em outra periodicidade, Programas de Ações Diferidas, nos quais serão definidos os 
Beneficiários, o número de ações outorgadas, a distribuição entre os beneficiários, a data de vigências e 
as demais regras específicas de cada Programa, observados os termos e condições gerais estabelecidos 
no Plano, em especial a quantidade máxima de até 3% do total de Ações da Companhia. 
 
Ainda em 29 de junho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovada (i) a abertura de 
capital da Companhia e a submissão do pedido de registro de companhia aberta na categoria “A” perante 
a CVM; (ii) a submissão à B3 do pedido de adesão da companhia ao Novo Mercado e do pedido de 
admissão à negociação das ações da Companhia na B3 e (iii) a realização da Oferta Pública de Ações, 
no Brasil, em mercado de balcão não organizado e com esforços restritos no exterior. 
 
Grupamento de ações 
 
Em 10 de agosto de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado o grupamento de ações, na 
proporção de 38 (trinta e oito) ações para 1 (uma), passando o capital social a ser representado por 
68.897.877 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal. 
 

 
 

243



(Esta página foi intencionalmente deixada em branco) 

244



 

INFORMAÇÕES CONTÁBEIS INTERMEDIÁRIAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS DA 
COMPANHIA RELATIVAS AO PERÍODO DE SEIS MESES FINDO EM 30 DE JUNHO DE 
2020 

245



(Esta página foi intencionalmente deixada em branco) 

246



 

   

 AlphavilleS.A. 
(anteriormente chamado 
Private Equity AE 
Investimentos e 
Participações S.A.) 

 

  

  
 
 
Informações financeiras intermediárias trimestrais 
individuais e consolidadas em 30 de junho de 2020 

 

   

247



 

 

 

Conteúdo 

 
 
 
Relatório da Administração 

Relatório dos auditores independentes sobre as demonstrações financeiras individuais e 
consolidadas  

Demonstrações Financeiras   

Notas explicativas às demonstrações financeiras    

 
  
 
 
 
 

248



Relatório da Administração – ALPHAVILLE SA. 2º Trimestre de 2020 
 
Senhores Acionistas, 
 
Nos termos das disposições legais e estatutárias, a Administração da Alphaville S.A, atual 
denominação social da Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.  (”Alphaville” ou 
“Companhia”) submete à apreciação de seus acionistas o Relatório da Administração e as 
correspondentes Demonstrações Financeiras da Companhia, acompanhadas do relatório dos 
auditores independentes, referentes ao exercício social encerrado em 30 de junho de 2020. 
 
Mensagem da Administração 
 
 
Em sequência ao cenário iniciado ao final do primeiro trimestre de 2020, a Administração da 
Companhia entende que o impacto causado pela crise em decorrência da pandemia do COVID19 
ocasionou inicialmente replanejamento em atividades operacionais da Alphaville e, 
consequentemente, de sua controlada Alphaville Urbanismo SA (“AUSA”), como postergação de 
lançamentos e paralisação temporária de obras, por exemplo. 
 
Embora tenha sido necessária a adaptação da Companhia aos impactos de curto prazo da 
pandemia, como proteção de caixa e renegociações com credores, a Administração crê 
fortemente em impactos futuros positivos da crise atual para o negócio da Companhia, baseando-
se nas seguintes premissas: 

• (i) Tendência de crescimento da procura por maior qualidade de vida, 
considerando que indivíduos e famílias passarão a procurar com mais frequência 
por condomínios fechados que ofereçam segurança e conforto (*). Dessa forma, 
o mercado potencial da Alphaville deverá aumentar; 

 

•  (ii) Vasta adoção de práticas de home office pelas empresas: à medida que 
muitas grandes empresas têm anunciado adoção definitiva de home office, a 
necessidade de morar em grandes centros urbanos para se locomover 
diariamente ao local de trabalho passa a ser secundária. A liberdade de poder 
trabalhar de qualquer lugar poderá impulsionar uma maior busca por moradia 
em outras áreas mais afastadas de tais centros, mas com boa infraestrutura ao 
redor, em encontro ao que a Alphaville oferece a seus clientes (*); 

 

• (iii) Redução da taxa de juros ao menor patamar histórico, influenciando 
diretamente na capacidade de compra e financiamento de imóveis da população 
brasileira. 

 
Pelos fatores acima descritos combinados à expertise da Companhia em desenvolver 
condomínios residenciais de alto padrão de qualidade, a Administração reforça sua análise de 
que a Alphaville SA está estrategicamente bem posicionada para absorver a eventual demanda 
que poderá surgir em decorrência da mudança de hábitos de moradia em decorrência do 
COVID19.  
 
Nota de rodapé: 
(*) Baseado em estudos e reportagens extraídas dos principais veículos de comunicação do país: “O legado 
da quarentena para o consumo” (Fonte: estudo realizado pelo BTG Pactual e Decode, em maio/2020); “O 
novo consumidor pós covid” (Fonte: estudo realizado pela McKinsey & Company em maio/2020); “Na 
quarentena, paulistanos começam a buscar por casas maiores para viver” (Fonte: Veja São Paulo em 
15/05/2020); “Eu quero uma casa no campo” (Fonte: Exame em 21/05/2020); “Quarentena faz explodir 
busca por casas de campo em condomínio de luxo” (Fonte: Revista Veja em 02/06/2020); “Imóveis no 
campo registram alta procura com pandemia do coronavírus” (Fonte: Estadão em 07/06/2020); “Como a 
pandemia pode impulsionar o êxodo urbano no futuro” (Fonte: Infomoney em 11/06/2020); “Pandemia faz 
aumentar o número de paulistanos querendo comprar casas” (Fonte: ABECIP em 23/06/2020); “Paulistanos 
alugam casa fora da capital para fugir da pandemia” (Fonte: Estadão em 30/06/2020); “Crescimento do 
home office valoriza imóveis fora dos grandes centros” (Fonte: Exame em 29/06/2020); “Bancos manterão 
home office após pandemia” (Fonte: Valor Econômico em 23/06/2020); e “Companhias já aderem ao home 
office permanente” (Fonte: Valor Econômico em 08/06/2020). 
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Relacionamento com auditores independentes 
  
Em conformidade com a Instrução CVM nº 381/03, informamos que nossos auditores 
independentes não prestaram serviços que não os relacionados à auditoria das Demonstrações 
Financeiras. A política da Companhia na contratação de serviços de auditores independentes 
assegura que não haja conflito de interesses, perda de independência ou objetividade. 
 
 
Declaração da Diretoria 
 
A Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com as opiniões expressas no parecer dos 
auditores independentes e com as demonstrações financeiras relativas ao exercício social 
encerrado em 30 de junho de 2020. 
 
Agradecimentos 
 
A Administração da Alphaville agradece a todos seus fornecedores e parceiros pelo apoio e 
confiança, aos seus colaboradores pela dedicação e empenho e aos seus acionistas pelo suporte 
neste momento de adaptação às mudanças comportamentais que estamos vivendo. 
 
São Paulo, 13 de agosto de 2020  
 
A Administração. 
 
 

�
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ALPHAVILLE S.A.

DEMONSTRAÇÃO DO VALOR ADICIONADO
Semestres findos em 30 de junho de 2020 e de 2019
(Em milhares de reais - R$ mil)

30/06/2020 30/06/2019 30/06/2020 30/06/2019

Receitas -                    -                  (41.116)          (5.276)            

Venda de lotes (Nota 19) 7.449             6.943             

Provisão para distratos (Nota 19) (49.430)          (13.077)          

Prestação de serviços (Nota 19) 865                 858                 

Insumos adquiridos de terceiros -                    -                  (69.962)          (153.611)        

Custo de desenvolvimento e venda de lotes  (Nota 20) (52.567)          (128.733)        

Materiais, energia, serviços de terceiros e outros (Nota 20) (17.395)          (24.878)          

Valor adicionado bruto -                    -                  (111.078)        (158.887)        

(4.411)              (7.990)             (64.494)          (67.005)          

  Depreciação e amortização (7.677)            (6.247)            

  Demandas judiciais (51.652)          (58.331)          

  Amortização de ágio sobre investimento (4.037)              (7.744)             -                  

  Outras (374)                  (246)                (5.165)            (2.427)            

Valor adicionado líquido produzido pela entidade (4.411)              (7.990)             (175.572)        (225.892)        

Valor adicionado recebido em transferência (96.993)            (287.088)        3.234             (909)               

  Resultado de equivalência patrimonial (Nota 7) (97.789)            (287.202)         (949)               (4.067)            

  Receitas financeiras (Nota 22) 796                   114                  4.183             3.158             

Valor adicionado total a distribuir (101.404)          (295.078)        (172.338)        (226.801)        

Distribuição do valor adicionado (101.404)          (295.078)        (172.338)        (226.801)        

Pessoal e encargos (Nota 20) 12.485           12.918           

Impostos, taxas e contribuições (1.460)            152                 

Juros (Nota 22) 2.410                -                   29.793           199.227         

Resultados retidos atribuível aos acionistas não controladores -                    -                   (109.342)        (144.020)        

Prejuízos absorvidos (103.814)          (295.078)         (103.814)        (295.078)        

-                    -                   -                  -                  

-                    -                   -                  -                  

Controladora Consolidado
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ALPHAVILLE S.A.

(Em milhares de reais - R$ mil)

30/06/2020 30/06/2019 30/06/2020 30/06/2019
Atividades operacionais
Lucro/Prejuizos antes do imposto de renda e da contribuição social (103.809)      (295.076)      (213.066)       (438.564)       

Despesas/(receitas) que não afetam o caixa e equivalentes de caixa:
Depreciação e amortização -                -                7.677             6.247            

Amortização de ágio sobre investimentos 4.037            7.744            8.371             10.853          

Ajuste a valor presente -                -                (28.775)         (40.281)         

Juros e encargos financeiros não realizados, líquidos 1.212            -                30.391           176.271        

Provisão para perda em distratos -                -                20.153           8.245            

Provisão para garantia -                -                (339)              5.137            

Provisão para demandas judiciais e compromissos -                -                51.652           58.331          

Provisão para perda sobre CRI -                -                (12.514)         -                

Provisão gastos com escrituração -                -                1.165             (2.911)           

Desconto financeiro na cessão de recebiveis 1.046             4.794            

Resultado de equivalência patrimonial  (Nota 7) 97.789          287.202        949                4.067            

Provisão para perda na realização de estoques -                -                2.479             -                

Provisão para participação de funcionários -                -                -                (1.982)           

Redução/(aumento) em ativos operacionais
Contas a receber -                -                90.695           163.917        

Lotes a comercializar -                -                11.398           37.072          

Demais contas a receber e outros (76)               (8)                 3.936             (13.224)         

Aumento/(redução) em passivos operacionais
Obrigações por compra de imóveis e adiantamento de clientes -               34.985           5.423            

Fornecedores 41                 (23)               4.314             7.575            

Salários, encargos sociais, impostos e participações 35                 (2)                 (1.166)           (8.856)           

Outras obrigações -                -                (60.019)         (58.346)         

Operações com partes relacionadas -                -                (622)              12.413          

Imposto de renda e contribuição social pagos -                (2)                 (84)                (534)              

Cessão de créditos recebíveis, líquida -               
Geração (utilização) de caixa e equivalentes de caixa nas atividades operacionais (771)             (165)             (47.374)         (64.353)         

Atividades de investimento
Aquisição de ativo imobilizado e intangível -                -                (76)                (809)              

Aplicação em títulos e valores mobiliários 1.620            2.028            (132.755)       (157.636)       

Resgate de títulos e valores mobiliários (1.448)          (1.863)          122.804         165.443        

Acréscimo de investimentos (Nota 7) -                -                (26)                (4.588)           

Geração (utilização) de caixa nas atividades de investimento 172             165             (10.053)        2.410           

Atividades de financiamento
Aumento de capital -                -                -                25.442          

Captação de empréstimos e financiamentos -                -                16.072           130.671        

Cessão de direito ceditório -                -                105.368         (16.806)         

Pagamento de empréstimos e financiamentos - principal -                -                (28.732)         (43.697)         

Pagamento de empréstimos e financiamentos - juros 599               -                (30.200)         (40.647)         

Geração de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos 599               -               62.508           54.963          

 Aumento líquido de caixa e equivalentes de caixa -               -               5.081             (6.980)           

Caixa e equivalentes de caixa
No início dos semestres (Nota 4.1) -                -                23.087           25.206          

No final dos semestres (Nota 4.1) -                -                28.168           18.226          
(Redução)/Aumento líquido em caixa e equivalentes de caixa -               -               5.081             (6.980)           

As notas explicativas são parte integrante das demonstrações financeiras. -              -              -               -              

Controladora Consolidado

DEMONSTRAÇÃO DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS SEMESTRES FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2020 E 2019
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Notas explicativas às informações financeiras intermediárias 
trimestrais individuais e consolidadas 
 
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma) 

 

1. Contexto operacional 
 
A Alphaville S.A., atual denominação social da Private Equity AE Investimentos e Participações S.A., 
anteriormente chamado Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.) (”Alphaville” ou  
“Companhia”) é uma sociedade anônima de capital fechado, constituída em 15 de maio de 2012, com 
sede e foro Av. Dra. Ruth Cardoso, nº 8.501 3º andar, na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo. 
 
A Companhia tem como objeto social a participação no capital de quaisquer outras sociedades, 
empresárias ou não, ou fundos de investimentos, na qualidade de sócia, acionista, quotista, no Brasil e/ou 
exterior. 
 
Em 09 de dezembro de 2013 a Companhia adquiriu a participação de 70% da Alphaville Urbanismo S.A. 
(“AUSA”), passando a deter o controle da referida entidade, sendo os demais 30% de participação detidos 
pela ex-controladora Gafisa S.A.  A Alphaville Urbanismo S.A.  
(“AUSA”) tem como foco identificar, desenvolver e comercializar loteamentos residenciais voltados 
para diversos públicos em todo o território brasileiro. A Companhia não possui outros investimentos 
relevantes ou outras atividades, além do investimento na Alphaville Urbanismo S.A.. As demonstrações 
financeiras da Companhia abrangem a Companhia e suas controladas (conjuntamente referidas como 
“Grupo”). 
 
Ao final do exercício de 2019, houve uma reorganização societária na controlada AUSA, decorrente de 
resgate de ações, através do qual a Gafisa S.A. se retirou do grupo, conforme fato relevante divulgado em 
21 de outubro de 2019, e da conversão de debentures conversíveis detidas por veículos de investimentos 
do Pátria Investimento, acionistas da Companhia, de modo que no encerramento do exercício de 2019 a 
Companhia detinha 48,22% da controlada, e os não controladores detinham 51,78%. 
 
Em 30 de junho de 2020 houve uma reorganização societária no Grupo, mediante o aumento de capital 
social da Companhia no montante de R$ 712.657, representado pela emissão de 1.353.119.346 ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal, totalmente subscrito e integralizado através contribuição de 
108.393.588 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal da Alphaville Urbanismo S.A. 
 
Desse modo, em 30 de junho de 2020 a Companhia passou a deter 100% do capital social da controlada 
AUSA. 
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2. Apresentação das informações financeiras intermediárias trimestrais e 
resumo das principais práticas contábeis 
 
Base de elaboração 
 
No semestre findo em 30 de junho de 2020, a Companhia incorreu em prejuízo de R$104 milhões (R$296 
milhões em 30 de junho de 2019), totalizando prejuízos acumulados de R$ 2.041 milhões 
(R$1.937milhões em 31 de dezembro de 2019), decorrente basicamente da sua sua controlada AUSA que 
incorreu em prejuízo de R$202 milhões (R$ 424 milhões em 30 de junho de 2019) totalizando R$2.372 
milhões de prejuízos acumulados (R$2.170 milhões em 31 de dezembro de 2019). O prejuízo da 
controlada AUSA decorre substancialmente do volume de vendas inferior ao custo de carregamento das 
dividas e despesas gerais e administrativas, necessárias para o desenvolvimento dos seus negócios. Essa 
situação levanta a necessidade da Administração efetuar uma avaliação da capacidade da Companhia e 
suas controladas continuarem gerando fluxo de caixa suficientes, para assegurar a continuidade 
operacional para o futuro previsível, seja pela geração de fluxos de caixa operacionais, pela contratação 
de novos recursos com terceiros ou pelo suporte financeiro dos seus acionistas. 
 
A avaliação da Administração considerou o plano de negócios da Companhia e suas controladas, o qual 
foi elaborado tendo por base a situação atual dos ativos e passivos e as ações futuras planejadas pela 
Administração, bem como certas premissas macroeconômicas e setoriais relevantes, como por exemplo, 
estimativas da realização de vendas de lotes, avaliação das localidades e/ou regiões com potencial para a 
realização de novos lançamentos por sua controlada AUSA e previsões reais de taxa de juros e inflação, 
como também na avaliação da capacidade financeira dos acionistas de honrar o compromisso de capital 
assumido em caso de insucesso no plano de ação elaborado pela Companhia. 
 
As ações de funding planejadas que impactam as estimativas dos fluxos de caixa futuros incluem as 
seguintes ações: 
 
· Captação de novas dívidas corporativas – já negociadas e em processo de aprovação (impacto líquido 
de R$ 36 milhões); 
 
· Alongamento das dívidas existentes – em processo de negociação/aprovação ( impacto líquido de R$ 51 
milhões); 

Considerando o plano de negócios, a Administração acredita que os pagamentos das obrigações e garantir 
a continuidade operacional ocorrerão conforme planejado e que a geração de fluxo de caixa será suficiente 
para atender as suas obrigações para o futuro previsível. 
 
Não obstante, a Administração possui alternativas operacionais de preservação de caixa para a 
eventualidade de insucesso na execução do plano de negócios que podem resultar em uma economia de 
R$ 71,8 milhões ao longo dos próximos 12 meses: 
 
· Redução dos custos diretamente relacionados aos lançamentos de empreendimentos imobiliários 
(R$ 27,8 milhões); 
· Reprogramação da curva de obras dos projetos já lançados, sem impacto na data de entrega (R$ 
12,0 milhões); 
· Redução das despesas de desenvolvimento e aprovação de novos projetos (R$ 3,0 milhões); 
· Redução das despesas gerais e administrativas (R$ 6,3 milhões) 
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· Reprogramação dos pagamentos vinculados a manutenção dos lotes em estoque (R$ 13,6 milhões); 
·  Captação de novas dívidas corporativas (R$ 9,1 milhões); 

 
Além disso, os acionistas da Companhia se comprometeram formalmente a suportar a Companhia em 
todas as ações necessárias para a manutenção da continuidade operacional da Companhia por meio de 
coordenação, estruturação e captação de novas operações de financiamento no mercado de capitais, e 
confirmaram possuir capital comprometido que poderá ser aportado durante os próximos 12 meses, na 
eventualidade do insucesso do plano de negócios. 
 
Com base em sua avaliação, a Administração concluiu que não existe incerteza relevante quanto a 
capacidade  da Companhia e suas controladas de continuarem operando no futuro previsível, Portanto, as 
informações financeiras intermediárias trimestrais individuais e consolidadas da Companhia foram 
preparadas com base no pressuposto da continuidade operacional. 
 
 

2. Apresentação das informações financeiras intermediárias trimestrais e 
resumo das principais práticas contábeis 
 

2.1 Base de apresentação e elaboração das informações financeiras intermediárias trimestrais 
contábeis individuais e consolidadas 
 
Em 13 de agosto de 2020, o Conselho de Administração da Companhia aprovou as informações financeiras 
intermediárias trimestrais individuais e consolidadas da Companhia e autorizou sua divulgação. 
 
As informações financeiras intermediárias trimestrais individuais, identificadas como “controladora” foram 
preparadas conforme  as práticas contábeis adotadas no Brasil emitidas pelo Comitê de Pronunciamentos 
Contábeis (CPCs) e aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil registradas na Comissão 
de Valores Mobiliários (CVM). 
 
As informações financeiras intermediárias trimestrais individuais não são consideradas em conformidade 
com as IFRS, pois consideram a capitalização de juros sobre os ativos qualificáveis das investidas nas 
demonstrações separadas da controladora. 
 
As informações financeiras intermediárias trimestrais consolidadas foram elaboradas de acordo com as 
práticas contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro (“IFRS”), 
aplicáveis às entidades de incorporação imobiliária no Brasil, registradas na Comissão de Valores 
Mobiliários (“CVM”). Os aspectos relacionados a transferência de controle na venda de unidades 
imobiliárias seguem o entendimento da administração da Companhia, alinhado àquele manifestado pela 
CVM no Ofício Circular/CVM/SNC/SEP nº 02/18 sobre a aplicação do Pronunciamento Técnico CPC 47 
(IFRS 15). 
 
 
 
 
 

a. Informações financeiras intermediárias trimestrais consolidadas 
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As informações financeiras intermediárias trimestrais consolidadas da Companhia incluem as informações 
financeiras intermediárias trimestrais da Alphaville S.A. e de sua controlada Alphaville Urbanismo S.A. O 
controle sobre essas entidades é obtido quando a Companhia tem o poder de controlar suas políticas 
financeiras e operacionais e tem a capacidade para auferir benefícios e estar exposta aos riscos de suas 
atividades. A controlada é consolidada a partir da data que o controle integral se inicia, até a data em que 
deixa de existir.  
Controladas são todas as entidades (incluindo as entidades de propósito específico) nas quais a Companhia 
tem: (a) direto a dirigir as atividades relevantes; (b) exposição, ou direitos, a retornos variáveis de sua 
participação na investida; e (c) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para afetar o valor dos 
retornos ao investidor. As controladas são 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. 
 
O controle é obtido quando a Companhia tem o poder de controlar as políticas financeiras e operacionais 
de uma entidade para auferir benefícios de suas atividades. 
 
Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados são combinados integralmente, e o valor 
patrimonial da participação dos acionistas não controladores é determinado pela aplicação do respectivo 
percentual de participação sobre o patrimônio líquido das controladas 
 
Em 30 de junho de 2020 e 31 de dezembro de 2019, as informações financeiras intermediárias trimestrais 
consolidadas incluem a consolidação na seguinte proporção: 

 
  

     

Participação %  Participação %  

Investidas   
    

06/2020  12/2019  
          
Alphaville Urbanismo S.A. (Controlada)   100%  48,22%  

 
Em 31 de dezembro 2019 houve uma reorganização societária na controlada AUSA, decorrente de resgate 
de ações, através do qual a Gafisa S.A. se retirou da sociedade, conforme fato relevante divulgado em 21 
de outubro de 2019, e da conversão de debentures conversíveis detidas por veículos de investimentos do 
Pátria Investimento, de modo que no encerramento do exercício de 2019 a Companhia detinha 48,22% da 
controlada, e os não controladores detinham 51,78%, tal fato, não altera a condição da Companhia de 
controladora da AUSA. 
 
Esse poder de controle se consumava de forma tácita, na medida em que os acionistas não controladores da 
Companhia, detentores de 51,78% das ações da AUSA exercem seus direitos de voto, conforme instruções 
da Companhia e acordado entre as partes .  
 
Em 30 de junho de 2020 houve uma reorganização societária no Grupo, mediante o aumento de capital 
social da Companhia no montante de R$ 712.657, representado pela emissão de 1.353.119.346 ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal, totalmente subscrito e integralizado através contribuição de 
108.393.588 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal da Alphaville Urbanismo S.A. 
 
Desse modo, em 30 de junho de 2020 a Companhia passou a deter 100% do capital social da controlada AUSA. 
 
As informações financeiras intermediárias trimestrais individuais e consolidadas da Companhia foram 
elaboradas e estão identificadas como controladora e consolidado. 
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2.2 Moeda funcional e de apresentação 

 
As informações financeiras individuais intermediárias trimestrais (controladora) e consolidadas estão 
apresentadas em Reais (moeda de apresentação), que também é a moeda funcional da Companhia e de sua 
controlada. 
 
 

2.3 Resumo das principais práticas contábeis 
 

2.3.1 Julgamentos, estimativas e premissas contábeis 
As estimativas e os julgamentos contábeis são continuamente avaliados e baseiam-se na experiência 
histórica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoáveis para as 
circunstâncias. 
 

(i) Principais , Estimativas e premissas 
As principais estimativas  e premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras 
importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanço, que podem resultar em valores diferentes 
quando da liquidação, são apresentadas a seguir: 
 

a. Perda por redução ao valor recuperável de ativos não financeiros 
A Administração revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento específico o valor contábil líquido 
dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudanças nas circunstancias econômicas, operacionais ou 
tecnológicas, que possam indicar deterioração ou perda de seu valor recuperável. Sendo tais evidências 
identificadas e o valor contábil líquido exceder o valor recuperável, é constituída provisão para 
desvalorização, ajustando o valor contábil ao valor recuperável.  
 
Essas perdas são lançadas ao resultado do exercício quando identificadas. 
 

b. Provisão para risco de crédito 
A Administração realiza análises periódicas, a fim de identificar se existem evidências objetivas que 
indiquem que os benefícios econômicos associados à receita apropriada poderão não fluir para a entidade. 
Exemplos: (a) atrasos no pagamento das parcelas; (b) condições econômicas locais ou nacionais 
desfavoráveis; entre outros. Caso existam tais evidências, a respectiva provisão é registrada, sendo que o 
modelo adotado pela Companhia é a abordagem simplificada. 
 

c. Provisão para distrato 
A Companhia revisa periodicamente suas premissas para constituição da provisão para distratos, face à revisão dos 
históricos de suas operações correntes e das estimativas futuras de perdas que levam em consideração as condições 
macro econômicas esperadas e específicas de cada transação. 
 

d. Custos orçados dos empreendimentos 
Os custos orçados, compostos, principalmente, pelos custos incorridos e custos previstos a incorrer para o 
encerramento das obras, são regularmente revisados, conforme evolução das obras, e eventuais ajustes 
identificados com base nesta revisão são refletidos nos resultados da Companhia. O efeito de tais revisões 
nas estimativas afeta o resultado. 
 

e. Realização do imposto de renda diferido 
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O reconhecimento inicial e as posteriores análises da realização do imposto de renda diferido ocorre quando 
seja provável que o lucro tributável dos próximos anos esteja disponível para ser usado na compensação do 
ativo fiscal diferido, com base em projeções de resultados elaboradas e fundamentadas em premissas 
internas e em cenários econômicos futuros que possibilitam a sua utilização total, ou parcial se for 
constituído o crédito integral. 
 

f. Provisão para  demandas judiciais 
O Grupo reconhece provisão para causas tributárias, trabalhistas e cíveis. A avaliação da probabilidade de 
perda inclui a avaliação das evidências  disponíveis, a hierarquia das leis, as jurisprudências disponíveis, as 
decisões mais recentes nos tribunais e sua relevância no ordenamento jurídico, bem como a avaliação dos 
advogados externos. 
As provisões são revisadas e ajustadas para levar em conta alterações nas circunstâncias, tais como prazo 
de prescrição aplicável, conclusões de inspeções fiscais ou exposições adicionais identificadas com base 
em novos assuntos ou decisões de tribunais. 
A liquidação das transações envolvendo essas estimativas poderá resultar em valores diferentes dos 
estimados em razão de imprecisões inerentes ao processo da sua determinação. O Grupo revisa as 
estimativas e as premissas pelo menos anualmente. 
 

g. Reconhecimento de Receita 

 
No modelo de venda de lotes sob contratos com parceiros, em linha com as orientações da CVM, a 
Companhia julga que o controle do terreno é passado diretamente do terreneiro ao comprador do lote no 
momento da assinatura do contrato de compra e venda. Dessa forma, para aqueles projetos ainda em 
desenvolvimento, após a assinatura do contrato de compra e venda, a contabilidade é da venda pela 
Companhia das benfeitorias alocadas àquele lote diretamente para o comprador do lote e a receita dessa 
venda é registrada pelo método de percentual do custo incorrido conforme descrita na NE 2.3.2. 
 

2.3.2 Reconhecimento de receitas e despesas 
 
 

O Companhia adotou o CPC 47 – “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de 1º de janeiro de 2018, 
contemplando também as orientações contidas no Ofício Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, o qual 
estabelece procedimentos contábeis referentes ao reconhecimento, mensuração e divulgação de certos tipos 
de transações oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliária não concluída. Não houve 
efeitos relevantes com a adoção do CPC 47 e referido ofício circular e foram observados os seguintes 
procedimentos, conforme abaixo: 
 

(i) Venda de Lotes (próprios) 

Nesse modelo de operações, a Companhia compra o terreno e faz contratos de compra e venda dos lotes 
unilateralmente com seus clientes.  

 

O custo incorrido correspondente aos lotes próprios e benfeitorias vendidas é apropriado 
integralmente ao resultado; 

•     É apurado o percentual do custo incorrido (incluindo o terreno), em relação ao seu 
custo total orçado, sendo esse percentual aplicado sobre a receita dos lotes e benfeitorias 
vendidas, ajustado segundo as condições dos contratos de venda, sendo assim 
determinado o montante das receitas a serem reconhecidas de forma diretamente 

271



Alphaville S.A. (anteriormente chamado Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.) 
Informações financeiras intermediárias trimestrais em 30 de junho de 2020, com relatório dos auditores independentes 

sobre as informações financeiras intermediárias trimestrais 

 

19 

proporcional ao custo. O custo das benfeitorias não vendidas encontram-se contabilizados 
na rubrica lotes a comercializar  de acordo com a política contábil (nota 6); 

•    Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores 
efetivamente recebidos de clientes, são registrados em ativo circulante ou ativo não 
circulante. Os montantes recebidos com relação à venda de lotes que sejam superiores aos 
valores reconhecidos de receitas, são contabilizados na rubrica " Obrigações por compra 
de imóveis e adiantamento de clientes ". 

•     Os juros incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim como o ajuste a valor 
presente do saldo de contas a receber, são apropriados ao resultado de incorporação e 
venda de lotes quando incorridos, obedecendo ao regime de competência dos exercícios - 
“pro-rata temporis”. 

•     O Grupo capitaliza juros sobre os empreendimentos durante a fase de construção e 
aqueles atrelados a preparação dos terrenos, enquanto atividades ao preparo do ativo para 
venda estão sendo realizadas, desde que existam empréstimos em aberto, os quais são 
reconhecidos ao resultado do exercício na proporção das unidades vendidas, mesmo 
critério dos demais custos.     

•     Os tributos incidentes sobre a diferença entre a receita incorrida de incorporação 
imobiliária e a receita acumulada submetida à tributação são calculados e refletidos 
contabilmente por ocasião do reconhecimento dessa diferença de receita. 

•    As demais despesas de propaganda e publicidade, representadas pela veiculação são 
apropriadas ao resultado quando incorridas. 

 

(ii) Venda de Lotes ( contratos de parcerias) 

 
Nesse modelo de operações, a Companhia entre numa parceria com o dono do terreno (“terreneiro”). O 
cliente compra as benfeitorias da Companhia e o terreno do terreneiro num contrato de compra e venda 
assinado pelas três partes. Uma parcela do valor acordado é alocada a compra do terreno e devido ao 
terreneiro e o restante é alocado a compra das benfeitorias e devido à Companhia. 
 
 

O custo incorrido correspondente as benfeitorias vendidas é apropriado integralmente ao 
resultado; 

•     É apurado o percentual do custo incorrido em relação ao seu custo total orçado, sendo 
esse percentual aplicado sobre a receita das benfeitorias vendidas, ajustado segundo as 
condições dos contratos de venda, sendo assim determinado o montante das receitas a 
serem reconhecidas de forma diretamente proporcional ao custo. O custo das benfeitorias 
não vendidas encontram-se contabilizados na rubrica lotes a comercializar  de acordo 
com a política contábil (nota 6); 

•    Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores 
efetivamente recebidos de clientes, são registrados em ativo circulante ou ativo não 
circulante. Os montantes recebidos com relação à venda de lotes que sejam superiores aos 
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valores reconhecidos de receitas, são contabilizados na rubrica " Obrigações por compra 
de imóveis e adiantamento de clientes ". 

•     Os juros incidentes sobre o saldo de contas a receber, assim como o ajuste a valor 
presente do saldo de contas a receber, são apropriados ao resultado de incorporação e 
venda de lotes quando incorridos, obedecendo ao regime de competência dos exercícios - 
“pro-rata temporis”. 

•     O Grupo capitaliza juros sobre os empreendimentos durante a fase de construção e 
aqueles atrelados a preparação dos terrenos, enquanto atividades ao preparo do ativo para 
venda estão sendo realizadas, desde que existam empréstimos em aberto, os quais são 
reconhecidos ao resultado do exercício na proporção das unidades vendidas, mesmo 
critério dos demais custos.     

•     Os tributos incidentes sobre a diferença entre a receita incorrida de incorporação 
imobiliária e a receita acumulada submetida à tributação são calculados e refletidos 
contabilmente por ocasião do reconhecimento dessa diferença de receita. 

•    As demais despesas de propaganda e publicidade, representadas pela veiculação são 
apropriadas ao resultado quando incorridas. 

•    O custo dos terrenos e as respectivas receitas de vendas decorrentes das vendas desses 
lotes não são registradas no resultado da Cia pois representam imóveis de propriedade dos 
parceiros (terreneiros). A Cia opera somente como agente de cobrança dos valores de 
venda e respectivo repasse aos terreneiros. 

             

(iii)  ICPC 02 e IFRIC 15 

  Em atendimento aos requerimentos do ICPC (IFRIC) mencionado, os valores de receitas 
reconhecidas e dos custos incorridos estão apresentados na demonstração de resultados e os 
adiantamentos recebidos na rubrica “Obrigações por compra de imóveis e adiantamento de 
clientes”, conforme determina as instruções. 

 
 

2.3.3      Instrumentos financeiros 

Os instrumentos financeiros são reconhecidos a partir da data em que o Grupo se torna parte das disposições 
contratuais dos instrumentos financeiros e incluem, principalmente, caixa e equivalentes de caixa, aplicações 
financeiras, contas a receber, empréstimos e financiamentos, debêntures, fornecedores, obrigações com 
cessões de direitos de creditórios e outras obrigações, são inicialmente mensuradas pela valor justo. Os 
instrumentos financeiros que não sejam reconhecidos pelo valor justo por meio do resultado, são acrescidos 
dos custos de transação diretamente atribuíveis. 

Em 2017 os instrumentos financeiros eram categorizados e mensurados em “mantido para negociação”, 
“mantido até o vencimento” e “empréstimos e recebíveis”. A partir de 2018  tais instrumentos foram 
categorizados e mensurados em “custo amortizado”, “valor justo por meio de resultados abrangentes – 
VJORA” e “valor justo por meio dos resultados – VJR” , veja classificações na nota 17.  

Ativos e passivos financeiros são apresentados líquidos no balanço patrimonial se, e somente se, houver um 
direito legal corrente e executável de compensar os montantes reconhecidos e se houver a intenção de 
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compensação, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. 

 

(i) Ativos financeiros 

 

 

A classificação de ativos financeiros é baseada no modelo de negócios no qual o ativo é gerenciado   
e em suas características de fluxos de caixa contratuais conforme resumo demonstrado abaixo: 
 
Categorias / mensuração 

 
Condições para definição da categoria  

Custo amortizado Os ativos financeiros mantidos para receber os fluxos de caixa 
contratuais nas datas específicas de acordo com o modelo de 
negócios da empresa. 

 

A valor justo por 
meio de resultados 
abrangentes 
(“VJORA”) 

 

Não há definição específica quanto à manutenção dos ativos 
financeiros para receber os fluxos de caixa contratuais nas 
datas específicas ou realizar a venda dos mesmos no modelo 
de negócios da empresa. 

 
A valor justo por meio de 
resultado (“VJR”) 

 
Todos os outros ativos financeiros. 

 

A seguir são demonstrados os principais ativos financeiros do Grupo sendo a classificação destes 
ativos entre custo amortizado, VJR e VJORA apresentada na nota 17: 

• Caixa e equivalentes de caixa: Inclui caixa, contas bancárias e aplicações financeiras 
resgatáveis em até noventa dias da data de contratação e com risco insignificante de mudança de 
valor. 

• Aplicações financeiras: Os saldos representam aplicações em: (i) fundos de investimentos; 
(ii) certificados de depósito bancário; (iii) títulos de capitalização; (iv) certificados de recebíveis 
imobiliários 

Contas a receber de clientes por incorporação de imóveis: Correspondem aos valores a receber da 
venda das unidades imobiliárias, reconhecidos inicialmente conforme descrito na nota 2.3.2, 
atualizados pelas condições contratuais estabelecidas, líquidos do ajuste a valor presente. 

Desreconhecimento (baixa) 

O Grupo baixa um ativo financeiro apenas quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa 
provenientes desse ativo expiram ou transferem o ativo e substancialmente todos os riscos e 
benefícios da propriedade para outra empresa. Na baixa de um ativo financeiro em sua totalidade, 
a diferença entre  o valor contábil do ativo e a soma da contrapartida recebida e a receber é 
reconhecida no resultado. 

 (ii) Passivos financeiros 

São classificados no reconhecimento inicial ao: (i) custo amortizado; ou (ii) mensurado ao valor 
justo por meio do resultado. 
 
Com exceção do bônus de subscrição que é mensurado pelo valor justo por meio do resultado 
conforme descrito na Nota 16, os passivos financeiros do Grupo, estão classificados como 

274



Alphaville S.A. (anteriormente chamado Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.) 
Informações financeiras intermediárias trimestrais em 30 de junho de 2020, com relatório dos auditores independentes 

sobre as informações financeiras intermediárias trimestrais 

 

22 

mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e incluem os 
empréstimos, debêntures e fornecedores e se encontram mensuradas ao valor justo por meio do 
resultado. 
 
Os mencionados passivos financeiros são reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, 
líquidos dos custos das transações, quando aplicável. Na data do balanço, estão apresentados pelos 
seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das amortizações das parcelas de principal, quando 
aplicável, e acrescidos dos correspondentes encargos incorridos. 

Desreconhecimento (baixa) 

A baixa de passivos financeiros ocorre somente quando as obrigações do Grupo são extintas e 
canceladas ou quando vencem. A diferença entre o valor contábil do passivo financeiro baixado e 
a soma da contrapartida paga e a pagar é reconhecida no resultado. 

(iii) Redução ao valor recuperável de instrumentos financeiros 

O Grupo constitui provisão para perda esperada de crédito para todos os contratos de venda de 
unidades imobiliárias, sendo os valores provisionados em contrapartidao ao reconhecimento das 
respectivas receitas contabilizadas na rubrica de Provisão para demandas judiciais e outras 
(despesas) receitas operacionais, com base em dados históricos e premissas definidas na política 
interna. 

Independente das provisões, as atividades de cobrança para recuperação destes valores continuam 
sendo realizadas periodicamente pois esses créditos possuem garantia real dos lotes vendidos na 
medida em que a concessão das correspondentes escrituras ocorre mediante a liquidação e/ou 
negociação dos recebíveis dos clientes. 

 

(iv) Provisão para distratos 

Quando os clientes, dos referidos contratos de imóveis vendidos, se tornam inadimplentes com 
parcelas vencidas acima de trezentos e sessenta dias, o Grupo realiza provisão para distratos 
complementando o valor dos saldos em aberto e revertendo as receitas e os custos correspondentes, 
levando em conta o histórico de recuperabilidade desses créditos. Tal análise é realizada 
individualmente por contrato de venda, de acordo com o previsto no Ofício Circular 
CVM/SNC/SEP nº 02/2018. 

 

O Grupo revisa periodicamente suas premissas para constituição da provisão para distratos e risco 
de crédito, face à revisão dos históricos de suas operações correntes e das estimativas futuras de 
perdas que levam em consideração as condições macro econômicas esperadas e específicas de cada 
transação. 

Outras perdas por redução ao valor recuperável nos demais ativos, quando identificadas, são 
provisionadas. 

 
 

2.3.4   Caixa e equivalentes de caixa e aplicações financeiras 
Caixa e equivalentes de caixa incluem substancialmente depósitos à vista e certificados de depósitos 
bancários compromissados, denominados em reais, com liquidez imediata para os quais inexistem 
multas ou quaisquer outras restrições para seu resgate, junto ao emissor do instrumento. 
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Os equivalentes de caixa são classificados como ativos financeiros a valor justo por meio do 
resultado e estão registrados pelo valor original acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de 
encerramento das informações financeiras intermediárias trimestrais, apurados pelo critério "pro-
rata temporis", que equivalem aos seus valores de mercado, não havendo impacto a ser contabilizado 
no patrimônio líquido do Grupo. 

 

As aplicações financeiras incluem os certificados de depósitos bancários e créditos restritos em 
virtude de montante bloqueados temporariamente devido à participação de parceiros (vide Nota 4.2). 

 
2.3.5  Contas a receber 

 

São apresentados aos valores presentes e de realização, o qual se aproxima do seu valor justo. A 
classificação entre circulante e não circulante é realizada com base na expectativa de vencimento 
das parcelas dos contratos. As parcelas em aberto são atualizadas predominantemente com base no 
Índice Geral de Preços de Mercado -“IGP-M”. 

 
2.3.6  Certificado de recebíveis imobiliários (CRIs) e Cédula de Crédito Imobiliários (“CCI”) 
 

O Grupo efetuou financeiramente cessão de créditos de recebíveis imobiliários para a securitização 
e emissão de CRIs ou CCIs. Essa cessão, quando não apresenta qualquer direito de regresso, é 
registrada como redução do saldo de contas a receber. Quando da existência de direitos de regresso 
contra o Grupo, o contas a receber cedido é mantido no balanço patrimonial e em contrapartida é 
constituída uma conta no passivo. As garantias financeiras, quando a participação é adquirida (CRI 
subordinado ou CCIs com obrigação de recompra) e mantida em garantia aos recebíveis alienados, 
são contabilizadas no balanço patrimonial no "Ativo não circulante" na rubrica de "Outros créditos" 
ao seu valor estimado de realização (Nota 5.2). 
 

2.3.7    Lotes a comercializar 
 

Os lotes a comercializar estão demonstrados ao custo de formação e incluem os custos acumulados de 
infraestrutura e custos financeiros elegíveis aos loteamentos, que não excede ao seu valor líquido de 
realização. No caso de lotes em desenvolvimento, a parcela em estoque corresponde ao custo incorrido dos 
lotes ainda não comercializados.O Grupo avalia as datas de lançamento destes empreendimentos, e 
classificam como não circulante, os que possuem data estimada superior à 12 meses. 

 

Quando o custo dos lotes a comercializar exceder o fluxo de caixa esperado das suas vendas, concluídas 
ou em desenvolvimento, uma perda de redução ao valor recuperável é reconhecida no período em que foi 
determinado que o valor não será recuperável. 

 
2.3.8   Gastos com intermediação das vendas - Comissões 
 

Os gastos com corretagem, quando aplicáveis, são registrados no resultado na rubrica “Despesas com 
Vendas” observando-se o mesmo critério adotado para o reconhecimento das receitas das unidades 
vendidas. Encargos relacionados com a comissão de venda pertencente ao adquirente do imóvel, não 
constitui receita ou despesa do Grupo. 
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2.3.9  Provisão para garantia 

           

O Grupo e suas controladas mantêm provisão para cobrir gastos com reparos em empreendimentos período 
de garantia. O prazo de garantia oferecido é de até cinco anos a partir da entrega do empreendimento. 
Desde o lançamento do empreendimento até o prazo acima, o Grupo calcula a provisão com base no 
histórico de gastos e a constitui proporcionalmente ao andamento da obra. 

 
2.3.10 Investimentos em controladas 

 
Os investimentos em sociedades controladas nas informações financeiras intermediárias trimestrais 
individuais são registrados pelo método de equivalência patrimonial, conforme CPC 18 - Investimento em 
Coligada, em Controlada e em Empreendimento Controlado em Conjunto. 
 
De acordo com esse método, a participação do Grupo no aumento ou na diminuição do patrimônio líquido 
dessas sociedades, após a aquisição, em decorrência da apuração de lucro líquido ou prejuízo no exercício 
ou em decorrência de ganhos ou perdas em reservas de capital, é reconhecida como receita (ou despesa) 
operacional. Os efeitos dessas movimentações após as aquisições são ajustados contra o custo do 
investimento. As políticas contábeis adotadas pelas controladas são ajustadas, quando necessário, às 
políticas adotadas pelo Grupo (Nota 7). 
 
Mudanças nas participações da Companhia em controladas existentes  
 
Nas informações financeiras intermediárias trimestrais consolidadas, as mudanças na participação da 
controladora sobre a controlada que não resultem em perda de controle, são registradas como transações de 
capital. Os saldos contábeis da participação das não controladoras e da participação da controladora são 
ajustados para refletir mudanças em suas respectivas participações na controlada. A diferença entre o valor 
com base no qual as participações de não controladoras são ajustadas e o valor justo das considerações 
pagas ou recebidas é registrada diretamente no patrimônio líquido e atribuída aos proprietários da 
Companhia. 
 

2.3.11  Intangível 
 

Ativos intangíveis adquiridos separadamente são mensurados ao custo no momento do seu reconhecimento 
inicial. O custo de ativos intangíveis adquiridos em uma combinação de negócios corresponde ao valor 
justo na data da aquisição. Após o reconhecimento inicial, os ativos intangíveis são apresentados ao custo, 
menos amortização acumulada e perdas acumuladas de valor recuperável. Ativos intangíveis gerados 
internamente, excluindo custos de desenvolvimento capitalizados, não são capitalizados, e o gasto é 
refletido na demonstração do resultado no exercício em que for incorrido.  
 
A vida útil de ativo intangível é avaliada como definida ou indefinida. Ativos intangíveis com vida definida 
são amortizados ao longo da vida útil econômica e avaliados em relação à perda por redução ao valor 
recuperável sempre que houver indicação de perda de valor econômico do ativo. O período e o método de 
amortização para um ativo intangível com vida definida são revisados no mínimo anualmente. Mudanças 
na vida útil estimada ou no consumo esperado dos benefícios econômicos futuros destes ativos são 
contabilizados por meio de mudanças no período ou método de amortização, conforme o caso, sendo 
tratados como mudanças de estimativas contábeis. A amortização de ativos intangíveis com vida definida 
é reconhecida na demonstração do resultado.  
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Ativos intangíveis com vida útil indefinida não são amortizados, mas são testados anualmente em relação 
as perdas por redução ao valor recuperável, individualmente ou no nível da unidade geradora de caixa 
(UGC). A avaliação de vida útil indefinida é revisada anualmente para determinar se essa avaliação 
continua a ser justificável. Caso contrário, a mudança na vida útil de indefinida para definida é feita de 
forma prospectiva.  
 
Ganhos e perdas resultantes da baixa de um ativo intangível são mensurados como a diferença entre o valor 
líquido obtido da venda e o valor contábil do ativo, sendo reconhecidos na demonstração do resultado no 
momento de sua baixa.  
 
O Grupo anualmente realiza o teste de impairment com o objetivo de identificar possíveis perdas por 
desvalorização do valor recuperável do ágio, conforme determina o CPC 01 / IAS 36 - Redução ao Valor 
Recuperável de Ativos, na avaliação foi apurado a expectativa de realização do ágio não havendo 
necessidade de registro de impairment. 
 

2.3.12   Imobilizado 
 

O imobilizado é registrado ao custo de aquisição, líquido de depreciação acumulada e/ou perdas 
acumuladas por redução ao valor recuperável, se aplicável. 
 
A depreciação é calculada com base no método linear, tomando-se por base a vida útil estimada dos bens, 
como segue: 
 

(i)   Veículos - cinco anos; 

(ii) Móveis, utensílios e instalações - dez anos; 

(iii) Computadores e licenças para utilização de software - cinco anos; 

(iv) Direito de uso de imóveis - pelo prazo do contrato. 

O valor residual, vida útil e métodos de depreciação são revisados quando há modificações, em relação às 
informações do exercício social anterior ou em relação à situação atual de ativos. 
 
Os gastos incorridos com a construção dos estandes de vendas e respectivas mobílias são utilizados no 
prazo máximo de 1 ano considerado como despesa no lançamento do empreendimento. 
 
Um item de imobilizado é baixado quando vendido ou quando nenhum benefício econômico-futuro for 
esperado do seu uso ou venda eventual. Eventual ganho ou perda resultante da baixa do ativo (calculado 
como sendo a diferença entre o valor líquido da venda e o valor contábil do ativo) são apropriadas no 
resultado, no exercício em que o ativo for baixado. 
 
Os ativos imobilizados estão sujeitos a análises periódicas sobre a deterioração de ativos (“impairment ”). 
 

2.3.13  Imposto de renda e contribuição social sobre o lucro líquido 
 

(i) Imposto de renda e contribuição social correntes 
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        O imposto de renda (25%) e a Contribuição Social sobre o Lucro Líquido - CSLL (9%) são calculados 
observando-se suas alíquotas nominais, que conjuntamente, totalizam 34%. O imposto de renda diferido é 
gerado por diferenças temporárias da data do balanço entre as bases fiscais de ativos e passivos e seus 
valores contábeis. 

 
        Conforme facultado pela legislação tributária, certas controladas e controladas em conjunto optaram pelo 

regime de lucro presumido. Para essas empresas, a base de cálculo do imposto de renda e contribuição 
social é baseada no lucro estimado apurado à razão de 8% e 12% sobre as receitas brutas, respectivamente, 
sobre o qual se aplica as alíquotas nominais do respectivo imposto e contribuição. 

 
(ii) Imposto de renda e contribuição social diferidos 

 
O imposto diferido é reconhecido com relação aos prejuízos fiscais e às diferenças temporárias entre os 
valores contábeis de ativos e passivos para fins contábeis e os correspondentes valores usados para fins de 
tributação.  
 
Seu reconhecimento ocorre na extensão em que seja provável que o lucro tributável dos próximos anos 
esteja disponível para ser usado na compensação do ativo fiscal diferido, com base em projeções de 
resultados elaboradas e fundamentadas em premissas internas e em cenários econômicos-futuros que 
possibilitam a sua utilização total, ou parcial, mediante a constituição de uma provisão para a não realização 
do saldo. 
 
Periodicamente, os valores contabilizados são revisados e os efeitos, considerando os de realização ou 
liquidação, estão refletidos em consonância com o disposto na legislação tributária.  
 
Os impostos ativos e passivos são apresentados líquidos no balanço patrimonial se, e somente se, houver 
um direito legal corrente e executável de compensar os montantes reconhecidos e se houver a intenção de 
compensação, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. 
 

2.3.14    Obrigações com cessões de direitos creditórios 
 
São demonstrados os saldos das operações de cessões de créditos imobiliários com obrigações de recompra 
das cedentes até que se implementem condições de liberação de recompra compulsória. Os créditos cedidos 
estão descontados ao seu valor presente. 
 

2.3.15    Outros passivos circulantes e não circulantes 
 
São demonstrados pelos valores conhecidos ou calculáveis acrescidos, quando aplicável dos 
correspondentes encargos e variações monetárias até a data do balanço patrimonial, cuja contrapartida é 
lançada ao resultado do exercício. Quando aplicável os passivos circulantes e não circulantes são 
registrados ao valor presente com base em taxas de juros que refletem o prazo, a moeda e o risco de cada 
transação. 
 

2.3.16    Outros benefícios a empregados 
 
Os benefícios concedidos a empregados e administradores da Controlada incluem, como a remuneração 
fixa (salários e contribuições para a seguridade social - INSS, FGTS, férias e 13º salário), remunerações 
variáveis como participações nos lucros, bônus e remuneração com base em ações. Esses benefícios são 
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registrados no resultado do exercício, na rubrica "Despesas gerais e administrativas”, à medida que são 
incorridos 
 
O sistema de bônus opera com metas corporativas individuais, estruturados na eficiência dos objetivos 
corporativos, seguidos por objetivos de negócios e finalmente por objetivos individuais. 
 
O Grupo e suas controladas não mantêm planos de previdência privada e plano de aposentadoria ou outros 
benefícios pós-emprego. 
 

2.3.17  Custos de empréstimos 
 
Os custos de empréstimos diretamente relacionados aos empreendimentos durante a fase de construção e 
terrenos enquanto atividades no preparo do ativo para venda estão sendo realizadas, são capitalizados como 
parte do custo do ativo correspondente, desde que existam empréstimos em aberto, os quais são 
reconhecidos ao resultado na proporção das unidades vendidas. Todos os demais custos de empréstimos 
são registrados como despesa no período em que são incorridos. Custos de empréstimos compreendem 
juros e outros custos incorridos relativos aos empréstimos, incluindo os de captação. 
 
Os encargos não apropriados ao resultado das controladas devem ser apresentados nas informações 
financeiras intermediárias trimestrais da controladora, em conta de investimentos no ativo não circulante 
(Nota 7). 

 
 

2.3.18  Provisões 
 
As provisões, incluindo as provisões para riscos cíveis, trabalhistas e tributários, são reconhecidas para 
obrigações presentes (legal ou presumida) resultante de eventos passados, em que seja possível estimar os 
valores de forma confiável e cuja liquidação seja provável. 
 
O valor reconhecido como provisão é a melhor estimativa das considerações requeridas para liquidar a 
obrigação no final de cada período, considerando-se os riscos e as incertezas relativos à obrigação. 
 
Quando alguns ou todos os benefícios econômicos requeridos para a liquidação de uma provisão são 
esperados que sejam recuperados de um terceiro, um ativo é reconhecido se, e somente se, o reembolso for 
certo e o valor puder ser mensurado de forma confiável. 

 

2.3.19 Imposto sobre vendas 
 
As receitas são apresentadas liquidas dos impostos sobre vendas.  
 
No regime de incidência não cumulativa, as alíquotas da contribuição para PIS e COFINS são, 
respectivamente, de 1,65% e de 7,6%, para as empresas no regime de tributação do lucro real, calculadas 
sobre a receita operacional bruta e com desconto de créditos apurados com base em custos e despesas. Para 
as empresas optantes do regime de tributação de lucro presumido, no regime de incidência cumulativa, as 
alíquotas da contribuição para o PIS e da COFINS são, respectivamente, de 0,65% e de 3% sobre a receita 
operacional bruta, sem deduções em relação a custos. 
 

2.3.20   Ações em tesouraria 
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Instrumentos patrimoniais próprios que são readquiridos (ações em tesouraria) são reconhecidos ao custo e 
registrados em conta redutora do patrimônio líquido.  

 
Nenhum ganho ou perda é reconhecido na demonstração do resultado na compra, venda, emissão ou 
cancelamento dos instrumentos patrimoniais próprios do Grupo. 
 

2.3.21  Obrigações por compra de imóveis e adiantamentos de clientes 
 
As obrigações na aquisição de lotes são reconhecidas pelos valores correspondentes às obrigações 
contratuais assumidas. Em seguida, são apresentados pelo custo amortizado, isto é, acrescidos, quando 
aplicável, de encargos e juros proporcionais ao período incorrido ("pro rata temporis"), líquido do ajuste a 
valor presente. Os adiantamentos de clientes representam os montantes recebidos com relação à venda de 
lotes que sejam superiores aos valores reconhecidos de receitas. 
 

     2.3.22   Ajuste a valor presente - de ativos e passivos 
 
Os elementos integrantes do ativo e do passivo, decorrentes de operações de longo prazo ou de curto prazo 
quando houver efeito relevante, são ajustados a valor presente. 
 
Entidades de incorporação imobiliária, nas vendas a prazo de unidades não concluídas, apresentam 
recebíveis com atualização monetária, e devem ser descontados a valor presente, uma vez que os índices 
de atualização monetária contratados não incluem o componente de juros. A reversão do ajuste a valor 
presente, considerando-se que parte importante do contexto operacional do Grupo é a de financiar os seus 
clientes, foi realizada, tendo como contrapartida o próprio Grupo de receitas de venda de lotes. 
 
Desse modo, determinados elementos integrantes do ativo são ajustados a valor presente, com base em 
taxas de desconto, as quais visam refletir as melhores estimativas, quanto ao valor do dinheiro no tempo, 
aplicados sobre o fluxo futuro dos recebíveis observando o andamento financeiro das obras. 
 
A taxa utilizada de desconto tem como fundamento e premissa a taxa média dos financiamentos na data do 
contrato e empréstimos obtidos pela sua Controlada, líquidas do efeito inflacionário (Nota 5). 
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3. Novas normas, alterações e interpretações de normas  
 
3.1 Normas e interpretações novas e revisadas já emitidas e ainda não adotadas 
 
Uma série de novas normas serão efetivas para exercícios iniciados após 1ª de janeiro de 2020. O 
Grupo não adotou essas normas na preparação destas informações financeiras intermediárias 
trimestrais. 
 
As seguintes normas alteradas e interpretações não deverão ter um impacto significativo nas 
informações financeiras intermediárias trimestrais do Grupo: 
 
 
IFRS  CPC Tema  Vigência 
IFRS 17 - Contratos de Seguros 1º de janeiro de 2021 

IAS 1 - 

Alteração - classificação do 
passivo em circulante e não 
circulante 1º de janeiro de 2022 

 
 
 

4 Caixa e equivalentes de caixa e aplicações financeiras 
 

4.1 Caixa e equivalentes de caixa 
 

 Controladora    Consolidado 
 30/06/2020 31/12/2019   30/06/2020 31/12/2019 
      
      
Caixas e Bancos  - -   28.168 23.087 
Caixa e equivalentes de caixa - -   28.168 23.087 

 
 

4.2 Aplicações financeiras 
 

 Controladora    Consolidado 
 30/06/2020 31/12/2019   30/06/2020 31/12/2019 

      
Fundo de investimento (a) 1.448 1.620  1.471 3.505 
Certificados de depósito bancário (b) - -  36.102 28.369 
Créditos restritos (c) - -  9.393 5.150 
 1.448 1.620  46.966 37.024 

 

(a) Em 30 de junho de 2020, as operações com Fundo (PP Portfólio) com liquidez diária, representaram juros 
auferidos de 83,69% CDI no ano (98,67% em 2019). 
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(b) Em 30 de junho de 2020, os Certificados de Depósitos Bancários (CDB's) incluem juros auferidos, em sua 
maioria variando de 97,0% a 100,0% (de 97,0% a 100,0% em 2019) do Certificado de Depósito 
Interbancário (CDI). 

(c) Valores referentes a contas corrente bloqueados temporariamente devido a participação do Parceiro 
(terreneiro), cuja expectativa de liberação do Grupo é de até 45 dias. 

 

 

5. Contas a receber e demais contas a receber 
 

5.1 Contas a receber 

 Consolidado 

 30/06/2020 31/12/2019 

    

Promitentes compradores de lotes      1.257.632  1.366.289  

(-) Ajuste a valor presente (AVP)       (128.188)    (156.962) 

(-) Provisão para distratos e risco de crédito        (476.292)    (428.659) 

 653.152      780.668  

Circulante 178.080     209.529 

Não circulante 475.072      571.139  
 
 
As parcelas do circulante e não circulante têm vencimento nos seguintes exercícios sociais: 
 
 Consolidado 

Vencimento 30/06/2020 31/12/2019 

Vencidas:   
Até 90 dias           29.323          43.748  
De 91 até 180 dias           21.761          19.182  
Acima de 180 dias         160.412        162.116  

Total vencidas         211.496     225.046 

   

A vencer: Consolidado 
 30/06/2020 31/12/2019 
2020         144.800  302.735 
2021         233.811  208.840 
2022         165.740  135.432 
2023         121.406  117.563 
2024 em diante         380.379        376.673 

Total a vencer      1.046.136  1.141.243 
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Ajuste a valor presente e provisão risco de crédito   
 Consolidado 
 30/06/2020 31/12/2019 
(-) Ajuste a valor presente (AVP)      (128.188)    (156.962) 
(-) Provisão para distratos e risco de crédito   (476.292)   (428.659) 

Total       (604.480) (585.621) 

Total Geral         653.152 780.668  

 
O saldo de contas a receber dos lotes vendidos  e ainda não concluídos não está totalmente refletido nas  
informações financeiras intermediárias trimestrais.  Seu registro é limitado à parcela da receita, reconhecida 
contabilmente, líquida das parcelas já recebidas. O saldo não reconhecido esta mencionado na (Nota 23). 
 
Os saldos de adiantamentos de clientes, superiores ao montante de receita reconhecida no período estão 
apresentados na (Nota 12). 
 
O saldo de contas a receber, financiado pelo Grupo, de forma geral, é atualizado pela variação do IGP-M e 
IPCA, sendo a receita apurada registrada no resultado na rubrica "Receita líquida operacional". 
 
O valor do ajuste a valor presente reconhecido na receita líquida operacional do semestre findo em 30 de 
junho de 2020 foi uma receita de R$28.775 (R$64.781 no exercício findo em 31 de dezembro de 2019). 
 
O saldo da provisão para risco de crédito e distratos é considerado suficiente pela Administração do Grupo 
para fazer frente à estimativa com perdas futuras na realização do saldo de contas a receber (Nota 2.3.19). 
Calcula-se a provisão sobre a margem bruta do empreendimento de acordo com as taxas médias estimadas 
de perdas a seguir faixa “a vencer” 2,6%, “vencidos até 90 dias” 6,6%, “vencidos entre 91 a 180 dias” 9,9%, 
“vencidos entre 181 e 360 dias” 14,1% e “vencidos acima de 360 dias” 90,0%. 
 
As contas a receber de lotes foram mensuradas a valor presente considerando a taxa de desconto apurada 
segundo critérios descritos na Nota 2.3.22. A taxa praticada pelo Grupo e suas controladas  foi uma média 
de 5,63% em 30 de junho de 2020 (5,86% em  31 de dezembro de 2019), líquida do IGP-M. 
 
Nos dias 18 de agosto, 27 de setembro e 08 de novembro de 2017, o Grupo realizou a cessão de créditos 
imobiliários.  Cada Crédito Imobiliário está representado por uma Cédula de Crédito Imobiliário fracionária 
e/ou integral, conforme o caso (“CCI”), emitida pelas respectivas Cedentes. Todos os referidos créditos 
contam com uma obrigação de recompra    das Cedentes até que se implementem condições de liberação 
da Recompra Compulsória, seja pela liquidação do crédito ou pela substituição do mesmo.Os créditos 
cedidos, descontados ao seu valor presente, são classificados na rubrica "Obrigações com cessões  de 
direitos creditórios”. A totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo e suas controladas estão coobrigados. 
 
No 05 de dezembro de 2018, sua investida Alphaville Urbanismo S.A realizou a cessão de créditos 
imobiliários. Todos os referidos créditos deverão contar com uma obrigação de recompra das Cedentes até 
que se implementem condições de liberação da Recompra Compulsória. Os créditos cedidos, descontados 
ao seu valor presente, são classificados na rubrica "Obrigações com cessões de direitos creditórios”. A 
totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo e suas controladas estão coobrigados. 
 
Nos dias 02 de julho, 24 de setembro, 22 de novembro e 29 de novembro de 2019, o Grupo realizou a 
cessão de créditos imobiliários. Todos os referidos créditos deverão contar com uma obrigação de recompra 
das Cedentes até que se implementem condições de liberação da Recompra Compulsória. Os créditos 
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cedidos, descontados ao seu valor presente, são classificados na rubrica "Obrigações com cessões de 
direitos creditórios”. A totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo e suas controladas estão coobrigados. 
 
 
Saldo das operações   Consolidado 

Ano da 
Cessão 

carteira 
cedida 

carteira 
descontada ao 
valor presente 

30/06/2020 31/12/2019 

2012    116.920                        98.541              4.791  5.509  
2016      60.263                        45.690              5.137  6.917  
2017      66.181                        47.814              9.175  11.486  
2018      23.658                        20.867            14.638  16.547  
2019      47.575                        40.678            42.106  49.176 
2020    160.246                      115.366          115.957  -   

Total de Créditos cedidos   191.804         89.635 
     
Circulante   70.253 36.230 
Não circulante   121.551  53.405  

 
Nas operações acima, o Grupo e suas controladas são coobrigadas até o momento da liquidação da operação 
no que diz respeito a inadimplência dos créditos substituindo-os ou recomprando-os se necessário junto do 
agente securitizador. O Grupo foi contratada para fazer a gestão e cobrança desses recebíveis segundo 
critérios de cada investidor. 
 
 

5.2 Demais contas a receber 
 
 
 

 Controladora Consolidado 

  30/06/2020 30/12/2019 30/06/2020 30/12/2019 
      

Adiantamentos á parceiros nos empreendimentos (a)                               - - 36.845 35.944 

Despesas e juros apropriar  - - 4.930 5.477 

Certificado de recebíveis imobiliários subordinados (b) - 24.032 4.222 
Depósito judicial    - - 26.976 25.420 

Impostos a recuperar  - - 466 1.511 

Outros créditos (c)  414 341  18.399 19.067 

  414 341 111.648 91.641 
      

Circulante  414 341 56.030 57.574 

Não circulante                  -   
                

-   
55.618 34.067 

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

(b) Certificados adquiridos em operações de cessão de recebíveis coobrigadas, sujeitos as variações monetárias 
(IGP-M) e provisão de perda por redução ao valor recuperável quando aplicável.  

(c) Refere-se a créditos de impostos sobre adiantamentos de clientes, adiantamentos a fornecedores e 
outros créditos diversos. 
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6 Lotes a comercializar 

 
   Consolidado  

  06/2020 12/2019 
 
Terrenos e projetos em desenvolvimento 

      165.719      166.610  

Lotes em desenvolvimento 61.664          66.310  
Lotes concluídos       157.334 163.194 
Mais valia por estoque (Nota 7.b)  114.175 122.772 
Reversão custo provisão de distrato       262.236      234.756  
Provisão para perda na realização de estoques       (39.744)       (37.265) 

    Total       721.384      716.377  
    
    

Circulante 481.015      481.333  
Não circulante 240.369       235.044  

  
Conforme mencionado na Nota 10, o saldo de encargos financeiros consolidados capitalizados em lotes 
a comercializar em 30 de junho de 2020 são de R$ 19.559 (R$21.396 em 31 de dezembro de 2019) 
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b. Movimentação dos investimentos 

  Controladora  Consolidado 

   06/2020  12/2019   06/2020  12/2019 

           

Saldo anterior  353.973  (187.752)  28.526  30.299 

Equivalência patrimonial  (97.789)  (464.350)  (949)  (5.930) 

Integralização de capital (nota 16)  712.657  126.753    - 

Compra de ações (a)  -  33.500  -   

Amortização/estorno de mais valia (b)  274.122  (120.833)  -  - 

Ganho/Perda na redução de % de investimento (c)  (804.769)  966.655  -  - 

Outros investimentos   -  -  42  4.157 

Saldo final  438.194  353.973  27.619  28.526 

 
 
(a) Em 27 de dezembro de 2019, foi celebrado contrato relativo ao Ajuste de Preço de Aquisição e 
Compensação, decorrente de compensação e ajuste do valor relativo ao preço de compra, decorrente do 
reconhecimento de perdas incorridas pela Companhia no âmbito do CCV (Contrato de Compra e 
Venda), por meio do qual a Gafisa vendeu, e a Companhia a adquiriu 16.632.522 ações ordinárias, 
nominativas e sem valor de emissão da investida Alphaville Urbanismo S.A., correspondentes a R$ 
33.500. 
 
(b)  A Amortização/estorno da mais valia é decorrente do ajuste da mais valia em 30 de junho de 2020, 
com base no aumento de participação da Companhia em sua controlada de 48,22% para 100%, a 
amortização do período registrada no resultado na rubrica “amortização de mais valia” refere-se ao 
montante de (R$ 4.037) e o ajuste quanto ao aumento da participação registrado no patrimônio liquido 
na rubrica de “Ganho/perda no aumento de participação em controlada”, de acordo com o ICPC 09, 
visto ser uma transação entre acionistas, refere-se ao montante de de R$ 278.158. 
 
(c) O Ganho/perda na diluição de % em controlada em 30 de junho de 2020  é decorrente do aumento 
de participação (48,22% para 100%) e em 31 de dezembro de de 2019  é decorrente da diluição (70% 
para 48,22%) de participação da Companhia em sua controlada, este montante está registrado no 
patrimônio líquido da Companhia, conforme ICPC 09, visto ser uma transação entre acionistas da 
Companhia (nota 16). 
 
No momento da aquisição da Alphaville Urbanismo S.A.,  foi gerado ágio que está 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 ágio é mensurado como o excesso da soma da contrapartida transferida, do valor das participações 
não controladoras na adquirida e do valor justo da participação do adquirente anteriormente detida na 
adquirida sobre os valores líquidos na data de aquisição dos ativos adquiridos e passivos assumidos 
identificáveis. Conforme demonstrado no quadro abaixo:
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O quadro acima é utilizado para facilitar o entendimento da operação de Business Combination, ocorrida 
na Companhia no decorrer do exercício de 2013, e conferência dos valores da demonstração financeira. 
 
(*)   Amortização registrada na rubrica “Contraprestação paga na aquisição” na demonstração do 
resultado no consolidado. 
 
(**)    Amortização registrada na rubrica “Custos operacionais - Desenvolvimento e venda de lotes” na 
demonstração do resultado no consolidado. 
 
(***)   Amortização registrada na rubrica “Lucro/Prejuizo líquido atribuível aos acionistas não 
controladores” na demonstração do resultado no consolidado. 
 
A realização do ágio sobre o investimento foi registrada tendo com suporte base a emissão do estudo de 
determinação da realização do ágio, preparado por avaliador independente. 
 
A avaliação do valor recuperável foi efetuada de acordo com as práticas contábeis. Em 30 de junho de 
2020 e dezembro de 2019, a Companhia não identificou perdas futuras de realização. 
 

 

8. Imobilizado  
 
Durante o semestre findo em 30 de junho de 2020 e em 31 de dezembro de 2019, a movimentação dos itens 
de imobilizado está sumarizada a seguir: 
 
 Consolidado 
Descrição 31/12/2019 Adições 30/06/2020 
 Custo    
Hardwares 8.321 -          8.321 
Veículos 41 -               41 
Benfeitorias em imóveis de terceiros e 
instalações 12.327 36 

       12.363 

Móveis e utensílios 2.322 -          2.322 
Máquinas e equipamentos 503 -             503 
Direito de uso de ativo 31.155 -        31.155 
Estande de vendas 502 -             502 
 55.171 36        55.207 
Depreciação acumulada    
Hardwares (8.086) (195)         (8.281) 
Veículos (41) -              (41) 
Benfeitorias em imóveis de terceiros e 
instalações (9.096) (308) 

        (9.404) 

Móveis e utensílios (2.234) (38)         (2.272) 
Máquinas e equipamentos (293) (25)            (318) 
Direito de uso de ativo (4.732) (2.366)         (7.098) 
Estande de vendas - (126)            (126) 
 (24.482) (3.058)  (27.540) 
Total imobilizado 30.689 (3.022) 27.667  
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 Consolidado 

Descrição 31/12/2018 

Adoção inicial 
CPC 06 (R2)  

IFRS 16 Adições Baixas 31/12/2019 
Custo      
Hardwares 8.513 - 52 (244) 8.321 
Veículos 41 - - - 41 
Benfeitorias em imóveis 
de terceiros e instalações 12.067 - 260 - 12.327 
Móveis e utensílios 2.322 - - - 2.322 
Máquinas e 
equipamentos 503 - - - 503 
Direito de uso de ativo - 31.155 - - 31.155 
Estande de vendas - - 502 - 502 
      
 23.446 31.155 814 (244) 55.171 
      
Depreciação 
acumulada      
Hardwares (7.139) - (1.177) 230 (8.086) 
Veículos (41) - - - (41) 
Benfeitorias em imóveis 
de terceiros e instalações (8.120) - (976) - (9.096) 
Móveis e utensílios (2.110) - (124) - (2.234) 
Máquinas e 
equipamentos (243) - (50) - (293) 
Direito de uso de ativo - - (4.732) - (4.732) 
      
 (17.653) - (7.059) 230 (24.482) 
      
Total imobilizado 5.793 31.155 (6.245) (14) 30.689 

 
 
As seguintes vidas úteis e taxas percentuais são utilizadas para cálculo da depreciação: 
 

 Vida útil 
Taxa média anual 

de depreciação - % 
   
Hardwares 5 anos 20 
Veículos 5 anos 20 
Benfeitorias em imóveis de terceiros e instalações  4 anos 25 
Móveis e utensílios 10 anos 10 
Máquinas e equipamentos 10 anos 10 
Direito de uso  10 anos 10 
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9. Intangível 
 
Durante os períodos findos em 30 de junho de 2020  e 31 de dezembro de 2019, a movimentação dos itens 
de intangível está sumarizada a seguir: 

 
 
 
 Consolidado 
 06/2020 2019 

Software – (a) 10.343      14.922  
Outros intangíveis– (b) 499.159    499.159  
Total 509.502    514.081  

 

a. Software 
 
Durante os períodos findos em 30 de junho de 2020 e 31 de dezembro 2019, a movimentação dos itens 
de intangível está sumarizada a seguir: 

 
  Consolidado 
      
Descrição  31/12/2019 Adições Amortização 30/06/2020 
Custo      
Software – Custo  56.977       166                 -          57.143 
Software – amortização (a)  (42.055)          -            (4.744)       (46.799) 
  14.922       166          (4.744)        10.343 
 
  Consolidado 
      
Descrição  31/12/2018 Adições Amortização 31/12/2019 
Custo      
Software – Custo  56.185 792 - 56.977 
Software – amortização (a)  (32.353) - (9.702 (42.055) 
  23.832 792 (9.702) 14.922 
 
(a) A taxa de amortização do Sofwatre é de 20% a.a. 
 

b. Intangível alocação de ágio 
 
O processo de alocação do ágio foi concluído com a emissão do estudo de determinação dos valores 
justos dos ativos e passivos adquiridos, preparado por avaliador independente, referente a aquisição de 
Alphaville Urbanismo S.A.. A parcela remanescente não alocada, refere-se ao ágio por expectativa de 
rentabilidade futura. 
 
* Backlog é considerado intangível pois se trata do resultado futuro das vendas já contratadas. O 
resultado destas vendas é apropriado ao resultado mediante a evolução das obras, pelo critério do 
percentual de conclusão (PoC). 
 
O intangível está composto conforme demonstrado abaixo:  
 

293



Alphaville S.A. (anteriormente chamado Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.) 
Informações financeiras intermediárias trimestrais em 30 de junho de 2020, com relatório dos auditores independentes 

sobre as informações financeiras intermediárias trimestrais 

 

41 

 
 31/12/2018  Amortização  31/12/2019  Amortização   30/06/2020 
                 

Marca                  420.000                        -     420.000                           -            420.000 
Backlog*                       700  (700)    -    -    - 
Ágio                      79.159  -    79.159    -    79.159 

 499.859  (700)    499.159    -    499.159 

           
 

(i) A Companhia contratou avaliador independente para a realização de estudo para auxiliar na 
avaliação sobre o valor econômico da Controlada o qual foi utilizado para o teste de 
impairment, com base na emissão de laudo elaborado conclui-se que não houve nenhum 
impacto que justificasse o registro de qualquer variação a título de impairment.Teste de redução 
ao valor recuperável para UGCs contendo ágio 

 
Para fins de teste de redução ao valor recuperável, o ágio e a marca registrada foram alocados às 
UGCs do Grupo (divisões operacionais) como segue: 
 

 30/06/2020 31/12/2019 

Alphaville Urbanismo S.A. 499.159 499.159 

 
O valor recuperável dessa UGC foi baseado no valor justo menos custos de alienação, estimado com 
base nos fluxos de caixa descontados.  
 
As principais premissas utilizadas na estimativa do valor recuperável são definidas a seguir. Os valores 
atribuídos às principais premissas representam a avaliação da administração das vendas futuras de 
lotes e foram baseados em dados históricos de fontes externas e internas. 
 

 30/06/2020 31/12/2019 

Taxa de desconto 15,4% 14,7% 

Taxa de crescimento do valor terminal 3,5% 3,5% 

 
A taxa de desconto foi uma medida pós-impostos estimada com base no custo de capital médio 
ponderado da indústria histórica, com uma possível alavancagem de dívida de 47% a uma taxa de juros 
de mercado de 9,7%. 
As projeções de fluxo de caixa incluem estimativas específicas para vinte anos e uma taxa de 
perpetuidade.  
A taxa de crescimento terminal foi determinada com base na estimativa da administração da taxa de 
crescimento anual composta de longo prazo do Fluxo de caixa líquido, consistente com as suposições 
que um participante do mercado faria. 
 
O Fluxo de caixa líquido orçado foi estimado levando em consideração a experiência passada, ajustado 
para refletir a retomada dos lançamentos da companhia. 
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O valor recuperável estimado da UGC excedeu seu valor contábil em R$ 1.055 em 30 de junho de 
2020 (R$ 1.554 em 31 de dezembro de 2019).  
 
 

10. Empréstimos e financiamentos 
 
 

    Consolidado 
Tipo de operação Vencimentos Taxa de juros ao ano  06/2020 12/2019 

      

Cédula de crédito bancário (a) Ago/20 a Mai/23 Pré 16,21% / CDI + 2,35% a CDI 
+ 10,84%       138.582  142.315 

Mútuo (b) - -           5.779  8.632 
         144.361  150.947 

      
Parcela circulante          68.580 57.465 
Parcela não  circulante    75.781  93.482 

 
a) Corresponde às linhas de financiamento junto a instituições financeiras para a captação de 
recursos necessários ao desenvolvimento dos empreendimentos. 
 
b) Em  2018, o Grupo captou através de Contrato de Mutuo o montante de R$11.069 com  
garantia da Investida para execução de obras. 
 
Cédula de crédito bancário: 
 
Em 04 de Agosto de 2015, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante 
de R$50.000 com prazo de 60 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados e com a finalidade de prover recursos para a construção de empreendimentos imobiliários. 
 
Em 12 de novembro de 2015, o Grupo captou através de 2 (duas) Cédulas de Crédito Bancário (CCB), 
sendo a primeira (Série 1) no montante de R$150.000 e a segunda (Série 2) no montante de R$100.000, 
ambas com o prazo de 48 meses sendo garantido pela Cessão Fiduciária de Recebíveis Imobiliários e 
com a finalidade de prover recursos para a construção de empreendimentos Imobiliários.  
 
Em 20 de junho de 2018, o Grupo alongou o prazo de pagamento do saldo remanescente da Cédula de 
Crédito Bancário (CCB) Série 1, com vencimento previsto para 20 de fevereiro de 2020, por mais 27 
meses, e na Série 2, com vencimento previsto para 20 de fevereiro de 2020, por mais 23 meses.  
 
Em 08 de Dezembro de 2017,o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante 
de R$10.000 com prazo de 48 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
Em 14 de Maio de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$24.712 com prazo de 50 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
Em 04 de Junho de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante de 
R$7.000 com prazo de 47 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
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Em 12 de Setembro de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante 
de R$20.000 com prazo de 36 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
Em 30 de Outubro de 2018, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no montante 
de R$10.000 com prazo de 49 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários 
selecionados. 
 
 
Em 29 de Novembro de 2019, o Grupo captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no 
montante de R$30.000 com prazo de 42 meses sendo garantido pela cessão fiduciária de recebíveis 
imobiliários selecionados. 
 
Em 05 de Fevereiro de 2020, a Companhia captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no 
montante de R$10.000 com prazo de 9 meses sem constituição de garantia. 
 
Em 17 de Junho de 2020, a Companhia captou através de Cédula de Crédito Bancário (CCB) no 
montante de R$6.072 com prazo de 12 meses sem constituição de garantia. 
 
O Grupo está sujeita a índices e limites de adimplência ("covenants"), sendo, em sua maioria, compostos 
por limitações ao nível de endividamento total.O Grupo encontra-se adimplente com as suas obrigações. 
 
 
As parcelas circulantes e não circulantes têm o seguinte vencimento: 
 

 
 

 
Consolidado 

 06/2020 12/2019 
2020        38.295 57.465 
2021 53.094  44.455 
2022 29.789  28.385 
2023 em diante 23.183  20.642 
Total      144.361  150.947 

 
 
As despesas financeiras de empréstimos são capitalizadas ao custo de empreendimentos em andamento 
e terrenos com prospecção de lançamento, de acordo com a utilização dos recursos, e apropriadas ao 
resultado de acordo com o critério adotado para o reconhecimento de receitas, conforme abaixo 
demonstrado. A taxa de capitalização utilizada na determinação do montante dos custos de empréstimos 
elegível à capitalização foi foi de 5,85% em 30 de junho de 2020 (9,86% em 30 de junho de 2019). 
 
 Consolidado 

 06/2020 06/2019 
    

Despesas financeiras        31.626  184.130 
Encargos financeiros capitalizados          (733)         (3.064) 
Encargos financeiros líquidos (Nota 22) 30.839 181.066 
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Encargos financeiros incluídos na rubrica lotes a 
comercializar 

  

Saldo inicial        21.396 24.210 
Encargos financeiros capitalizados 733         3.064  
Encargos apropriados ao resultado         (2.570)        (1.983) 
Saldo final (Nota 6)         19.559 25.291 
 
 

11.   Debêntures 
 
                                                                         Controladora 
 
Emissões 

Principal 
– R$ 

Remuneração 
anual 

Vencimento  
final 

30/06/2020 31/12/2019 

Primeira emissão – primeira série 59.126 CDI+3,00% 
Dezembro de 

2023 
62.605 61.697 

Primeira emissão – segunda série 60.874 CDI+3,00% 
Dezembro de 

2023 
62.231 61.329 

    124.836 123.026 

 
   

  

Parcela circulante 4.836 3.026 

Parcela não circulante    120.000 120.000 
 
 
 
 
 
 

Emissões 
Principal – 

R$ 
Remuneração 

Anual 
Vencimento  

final 
30/06/2020 31/12/2019 

            

Primeira emissão – primeira série –  Investidora 59.126 CDI+3.00% 
Dezembro de 

2023 
62.605 61.697 

Primeira emissão – segunda série – Investidora 60.874 CDI+3.00% 
Dezembro de  

2023 
62.231 61.329 

Primeira emissão 627.000 CDI+3.05% 
Dezembro de 

2025 
628.900 629.770 

Quarta emissão 51.400 CDI+3.90%  
Dezembro de 

2024 
51.595 53.552 

Sétima Emissão 35.150 CDI+5.85%  Março de 2022 35.383 40.248 

        840.714 846.596 

            

Parcela circulante        19.741 18.455 

Parcela não circulante       820.973 828.141 
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As parcelas circulantes e não circulantes têm os seguintes vencimentos: 
 
 

  Consolidado 

 
Vencimento   

 
30/06/2020 

31/12/2019 

2020  13.337 18.455 

2021  44.691 44.838 

2022  97.875 77.009 

2023 e depois  684.810 706.294 

  840.714 846.596 

 
 

Controladora 
 
Em 4 de janeiro de 2019, a Companhia obteve aprovação para primeira emissão de debentures simples, 
não conversíveis e sem garantia, no valor total de R$ 120.000 (cento e vinte milhões), comvencimento 
em 30 de dezembro de 2023, divididas em duas séries, sendo a primeira série no valor de R$ 59.126 e a 
segunda série no valor de R$ 60.874. Os recursos líquidos obtidos com a emissão da primeira série 
foram utilizados para aquisição de debentures referentes a segunda e terceira emissão da AUSA, e os 
recursos líquido obtidos com a emissão da segunda série foram utilizados para aquisição de debentures 
referentes a sexta emissão da AUSA.  
 
Em 4 de julho de 2019 a Companhia obteve aprovação para segunda emissão de debentures de espécie 
subordinada, não conversíveis e sem garantia real, limitado ao valor de R$ 110.000 (cento e dez milhões) 
e com vencimento em cinco anos. Os recursos líquidos obtidos com a emissão da segunda série, no 
montante de R$ 50.203 foram utilizados em parte para amortização antecipada no valor de R$ 15.000 e 
parte para aquisição de debentures da sexta emissão da AUSA, no valor de R$ 35.000. A quitação 
integral antecipada da debenture, do saldo remanescente, ocorreu através da dação de pagamento de 
debentures referentes a segunda e terceira emissão da AUSA. 
 
Consolidado 
 
Em 9 de setembro de 2013, o Grupo obteve aprovação para a distribuição pública com esforços restritos de 
colocação da 1ª Emissão de debêntures simples, não conversíveis em ações, em série única, com garantia real 
e prazo de vencimento de oito anos e no valor total de até R$800.000, garantida pela cessão fiduciária de 
recebíveis imobiliários selecionados originários do Grupo e suas controladas.  
 
Em 09 de dezembro de 2013 foi integralizado o montante R$500.000, em 17 de julho de 2014, foi integralizado 
R$150.000 e, em 19 de março de 2015, foi integralizado R$150.000. A escritura conta com cláusulas que 
restringem a habilidade do Grupo na tomada de algumas ações, e pode requerer o vencimento antecipado em 
caso de descumprimento destas cláusulas. Em 19 de junho de 2019, o Grupo aumentou o prazo de pagamento 
do saldo remanescente de R$660.000, com encerramento previsto em 11 de dezembro de 2023, para mais 2 
anos, sem constituição de garantia. 
 
Em 9 de maio de 2016, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 2ª Emissão de debêntures, 
conversíveis em ações ordinárias, em série única, sem garantia real e prazo de vencimento de quatro anos no 
valor total de até R$350.000. Em 10 de maio de 2016 foi integralizado o montante R$250.000 e em 16 de 
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agosto de 2016, foi integralizado R$106.393, valor atualizado monetariamente conforme descrito na escritura 
de emissão. Em 05 de setembro de 2018 os juros previstos foram integralizados no principal. A escritura de 
emissão não estabelece índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Em 27 de dezembro de 
2019, foi aprovado em Assembléia Geral Extraordinária a conversão da totalidade das Debêntures em 
circulação, consistentes em 350.000 Debêntures, em ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal da 
Emissora. 
 
Em 10 de fevereiro de 2017, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 3ª Emissão de 
debêntures, conversíveis em ações ordinárias, em série única, sem garantia real e prazo de vencimento de 
quatro anos no valor total de até R$450.000. As integralizações foram em 21 de fevereiro de 2017 no montante 
de R$66.000, em 24 de março de 2017 no montante de R$40.000, em 25 de abril de 2017 no montante de 
R$57.694, em 17 de maio de 2017 no montante de R$63.658, em 05 de junho de 2017 no montante de 
R$53.836, em 29 de junho de 2017 no montante de R$168.810, em 31 de julho de 2018 no montante de 
R$37.128, em 14 de setembro de 2018 no montante de R$37.128, em 30 de outubro de 2018 no montante de 
R$20.000, em 14 de setembro de 2018 no montante de R$11.998, em 07 de dezembro de 2018 no montante 
de R$11.998, em 04 de janeiro de 2019 no montante de R$23.498, em 31 de janeiro de 2019 no montante de 
R$9.249, em 08 de fevereiro de 2019 no montante de R$47.305 e em 13 de fevereiro de 2019 no montante de 
R$618, cujos valores foram atualizados monetariamente conforme descrito na escritura de emissão. Em 05 de 
setembro de 2018 os juros previstos foram integralizados no principal. A escritura de emissão não estabelece 
índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Em 27 de dezembro de 2019, foi aprovado em 
Assembléia Geral Extaordinária a conversão de 524.571 Debêntures da 3ª Emissão em 30.661.340 novas ações 
ordinárias, nominativas e sem valor de emissão da Cia. Em Ata Geral dos Titulares de Debêntures da 3ª 
Emissão, realizada em 31 de dezembro de 2019, foi aprovado a conversão de 75.429 Debêntures em ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal da Emissora. 
 
Em 27 de dezembro de 2019, foi aprovado em Assembléia Geral Extaordinária a conversão de 524.571 
Debêntures da 3ª Emissão em 30.661.340 novas ações ordinárias, nominativas e sem valor de emissão da Cia. 
Em Ata Geral dos Titulares de Debêntures da 3ª Emissão, realizada em 31 de dezembro de 2019, foi aprovado 
a conversão de 75.429 Debêntures em ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal da Emissora. 
 
Em 01 de janeiro de 2018, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 4ª Emissão de debêntures, 
não conversíveis em Ações, em duas séries (2ª série não subscrita), com garantia real, e com prazo de 
vencimento de sete anos e no valor total até R$58.200, garantida pela cessão fiduciária de recebíveis 
imobiliários selecionados originários do Grupo e suas controladas. A escritura de emissão não estabelece 
índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Os recursos levantados na emissão serão utilizados 
no desenvolvimento de projetos imobiliários selecionados e suas garantias. 
 
A escritura de emissão não estabelece índices financeiros restritivos à Companhia ("Covenants"). Em 29 de 
dezembro de 2019, foi aprovado em Assembléia Geral Extraordinária o aumento de capital via emissão de 
novas ações ordinárias, mediante a capitalização das 111.078 debêntures simples emitidas pelo Grupo. 

 
Em 04 de julho de 2019, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 6ª Emissão de debêntures, 
não conversíveis, da espécie subordinada, em série única, sem garantia real, e com prazo de vencimento de 
cinco anos e no valor total até R$110.000. As integralizações foram em  06 de  setembro de 2019 no montante 
de R$35.587, em 15 de outubro de 2019 no montante de R$14.616 e em  25 de novembro  de 2019 no montante 
de R$60.875, cujos valores foram atualizados monetariamente conforme descrito na escritura de emissão. 
 
Em 02 de agosto de 2019, o Grupo obteve aprovação para a distribuição privada da 7ª Emissão de debêntures 
simples, não conversíveis em Ações, em série única, com garantia real, e com prazo de vencimento de sete 
anos e no valor total até R$44.000, garantida pela cessão fiduciária de recebíveis imobiliários selecionados 
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originários do Grupo e suas controladas. A escritura de emissão não estabelece índices financeiros restritivos 
à Companhia ("Covenants"). Os recursos levantados na emissão serão utilizados no desenvolvimento de 
projetos imobiliários selecionados e suas garantias. 
 

 

12.    Adiantamentos de clientes 
 
   Consolidado  

  06/2020 12/2019 
Adiantamentos de clientes        105.108 70.123 

    Total    105.108      70.123 
    
    

Circulante 105.108      70.123 
   
A rubrica adiantamentos de clientes representa a parcela recebida dos clientes em montante superior 
ao percentual de andamento da obra vide nota 23. 

 

12.a Valores a serem transferidos para parceiros de empreendimentos 
 

Refere-se à parcela dos valores recebidos pela empresa por conta da venda dos lotes e a serem repassados 
aos parceiros do terreno atráves contratos de parceria imobiliária. 
 

   Consolidado  
  06/2020 12/2019 

Repasse a efetuar à parceiros nos empreendimentos        27.102 39.257 
    Total  27.102 39.257 

    
    

Circulante 27.102 39.257 
   

 
 
 

13. Provisões para demandas judiciais  
 

a. Provisões para demandas judiciais 
 
O Grupo e suas controladas são parte em ações judiciais e processos administrativos perante vários tribunais e 
órgãos governamentais, decorrentes do curso normal das operações, envolvendo questões tributárias, 
trabalhistas, aspectos cíveis e outros assuntos. A Administração, com base em informações de seus assessores 
jurídicos, análise das demandas judiciais pendentes e, quanto às ações trabalhistas, com base na experiência 
anterior referente às quantias reivindicadas, constituiu provisão em montante considerado suficiente para cobrir 
as perdas estimadas com as ações em curso. O Grupo não espera reembolsos em conexão com o resultado 
desses processos. 
 
Durante o semestre findo em 30 de junho de 2020 e exercício findo em 31 de dezembro de 2019, as 
movimentações na provisão estão sumarizadas a seguir: 
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 Processos cíveis 
Processos 
tributários  

Processos 
trabalhistas 

Total 
consolidado 

Saldo em 31 de dezembro de 2018 79.950 1 4.834 84.785 

Complemento de provisão  135.742 2.405 7.229 145.376 

Pagamento ou realização de 
provisão 

(93.962)  -    -   (93.962) 

Saldo em 31 de dezembro de 2019 121.730 2.406 12.063 136.199 

Parcela circulante 27.333 540 2.709 30.582 

Parcela não circulante 94.397 1.866 9.354 105.617 

Complemento de provisão  
                 

50.390  
                            

1.262  
                            -       51.652  

Pagamento ou realização de 
provisão 

               
(44.875) 

                              
(17) 

                  
(1.215) 

  
(46.107) 

Saldo em 30 de junho de 2020  127.245  3.651                     10.848    141.744  

Parcela circulante 24.904 715 2.123 27.742 

Parcela não circulante 102.341 2.936 8.725 114.002 

 
(i) Processos cíveis, tributários e trabalhistas 

 
O Grupo e suas controladas são partes em outros processos trabalhistas, tributários e cíveis decorrentes 
do curso normal dos seus negócios, os quais, na opinião da Administração e de seus assessores legais, 
possuem expectativa de perda classificada como possível, sendo que, nenhuma provisão foi constituída 
para fazer face de desfechos desfavoráveis dos mesmos. 

 
O montante desses processos, são conforme descritos abaixo: 
 

 30/06/2020 31/12/2019 

Processos cíveis                   212.324  248.237 

Processos tributários                     62.637  72.973 

Processos trabalhistas                       6.241  7.178 

                   281.202  328.388 

 
 
O saldo de depósitos judiciais do Grupo, em 30 de junho de 2020,  correspondeu a R$ 26.976 (R$25.420 
em 2019) registrados na rubrica de outros créditos no ativo circulante e não circulante (Nota 5.2). 
 
(ii)     Risco ambiental 
 

Há uma diversidade de legislação ambiental nas esferas federal, estadual e municipal. Estas leis 
ambientais podem resultar em atrasos para o Grupo na adequação da conformidade e outros 
custos, e impedir ou restringir empreendimentos. Antes do acordo de parceria de um loteamento, 
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o Grupo efetua a análise de todos os assuntos ambientais necessários e aplicáveis, incluindo a 
possível existência de materiais perigosos ou tóxicos, substância residual, árvores, vegetação e a 
proximidade de um terreno para áreas de preservação permanente. Assim, antes do lançamento 
de um loteamento, o Grupo obtém todas as aprovações governamentais e incluindo licenças 
ambientais. 
 
Adicionalmente, a legislação ambiental estabelece sanções criminais, cíveis e administrativas 
para indivíduos e entidades legais para atividades consideradas como infrações ou delitos 
ambientais. As penalidades incluem suspensão das atividades de desenvolvimento, perdas de 
benefícios fiscais, reclusão e multa. Os processos em discussão pelo Grupo na esfera cível estão 
classificados pelos assessores jurídicos com probabilidade de perda possível, assim como na 
opinião do Grupo. 

 
 

(iii)    Obrigações relacionadas com a conclusão dos loteamentos 
 

O Grupo assume o compromisso de concluir as unidades vendidas, assim como atender às leis 
que regem o setor da construção civil, incluindo a obtenção de licenças das autoridades 
competentes e prazos para início e entrega dos empreendimentos sujeita a penalidades legais e 
contratuais. 

 
 

(iv)    Compromissos 
 

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

 
· Contratos de parceria com proprietários de terrenos, o qual será sócio ou parceiro imobiliário 

(nota 18.1 (a)); 
· Compromisso com fornecedores os quais estão sendo contratados, ou com terceiros quaisquer no 

pré-lançamento ou avaliação do negócio. 
 

O Grupo não possui obrigações a longo prazo por meio das suas controladas em 30 de junho de 
2020 e em 31 de dezembro de 2019. 
 
O Grupo possui contrato de aluguel para o imóvel onde se situa suas instalações, sendo o custo 
mensal de R$536 reajustado anualmente pela variação do IGPM-FGV (nota 3.1). 

 
 

14.  Imposto de renda e contribuição social 
 

a) Imposto de renda e contribuição social corrente 
 
 Consolidado 

 
01/04/2020 a 
30/06/2020 

01/01/2020 a 
30/06/2020 

01/04/2019 a 
30/06/2019 

01/01/2019 a 30/06/2019 

Prejuízo antes do imposto de renda e contribuição social e das participações      (113.256)     (201.667)     (235.289)     (423.568) 

Imposto de renda calculado à alíquota nominal – 34%        38.507         68.567         79.998       144.013  

Efeito líquido das controladas tributadas pelo lucro presumido       (20.991)       (37.301)        26.211             (694) 
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Diferenças permanentes          (3.103)         (2.312)       (51.254)       (55.283) 

     
Resultado com equivalência            (168)            (323)         (3.774)         (1.141) 

Créditos tributários não reconhecidos       (14.293)       (28.715)       (51.873)       (87.427) 

              (48)              (84)            (692)            (532) 

Despesas de imposto de renda e contribuição social corrente              (48)              (84)            (692)            (534) 

 
 
O Grupo não  reconheceu créditos tributários sobre prejuízos fiscais e bases negativas da contribuição 
social de exercícios anteriores  devido aos prejuízos recorrentes e por não possuir expectativa de 
realização num futuro próximo nas empresas tributáveis pelo de lucro real. 
 
 
b. Imposto de renda e contribuição social diferido 
 
O imposto de renda e a contribuição social diferidos tem a seguinte origem: 
 

 Consolidado 
 30/06/2020 31/12/2019 
Ativo   
Diferenças temporárias – PIS e COFINS diferido       2.452         2.639  
Provisões para demandas judiciais 11.569        12.749  
Ajuste a valor presente (AVP)   6.313          8.097  
Demais provisos   16.815        15.726  
   37.149        39.211  
Passivo   
Tributação de receita entre regimes de caixa e competência (25.408)     (28.645) 
   (25.408)     (28.645) 
   
Total Líquido    11.741       10.566  
   
Crédito tributário   

Prejuízos fiscais e bases negativas de imposto de renda e contribuição social 785.041  757.500  

Créditos tributários não reconhecidos  (796.782)  (768.066) 
   
        (11.741)    (10.566) 
     

 
 
 

15. Fornecedores e Outras Obrigações 
 
  Controladora  Consolidado 

   06/2020  12/2019   06/2020  12/2019 

           

Recolhimento diferido - (a)  -  -        54.486   54.103 

Distratos a pagar  -  -        53.043   33.478 

Arrendamento mercantil, líquido (3.1)  -  -        23.027   25.716 

IPTU a pagar  -  -        12.556   18.565 
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Provisão gastos com escrituração (b)  -  -        12.495   11.342 

Fornecedores  42  3  99.993  95.683 

Obrigações com acionistas (c)  52.410  -  52.410  - 

Outras contas a pagar   -  -  9.322  31.911 

          

Saldo final  52.452  3  317.332  270.798 

         

Circulante  52.452  3        245.638  180.126 

Não circulante  -  -  71.694  90.672 

 

(a) Imposto de renda, contribuição social, PIS e COFINS para pagamentos diferidos são registrados para 
refletir os efeitos tributários decorrentes de diferenças temporárias da base tributária, que determinam o 
momento do pagamento, à medida que as vendas de imóveis são recebidas (Instrução Normativa SRF 
nº 84/79) e reconhecimento efetivo dos ganhos imobiliários, em conformidade com a Resolução CFC 
no. 1.266 / 09 e Deliberação CVM nº. 561/08, conforme alterada pela Deliberação CVM nº. 624/10 
(OCPC 01 (R1)). 
 

(b) Em determinadas vendas à clientes, a Companhia tem se comprometido a arcar com as custas de 
alienação fiduciária e escrituração. 

 
(c) Refere-se a bônus de subscrição de ação decorrente do aumento de capital subscrito e integralizado, 

conforme aprovado em AGE realizada em 30 de junho de 2020, cujo exercício está condicionado a 
conclusão satisfatória de oferta pública de ações da Companhia, com prazo para ocorrer de até cinco 
anos, contados da data de emissão do bônus (30/06/2020) Nota 16. 

 
 

16.  Patrimônio líquido 
Capital social 
O capital social subscrito e integralizado em 30 de junho de 2020 é de R$ 1.300.633 (R$ 1.259.893 em 31 de 
dezembro de 2019) representado por 2.618.119.346 ações (1.265.000.000 ações em 31 de dezembro de 2019),  
ordinárias, nominativas e sem valor nominal.  
 
Em 30 de junho de 2020, em Assembléia Geral Extraordinária foi aprovado  aumento de capital no montante 
de R$ 712.657 mediante a emissão de 1.353.119.346 novas ações ordinárias e sem valor nominal, distribuído 
da seguinte forma:  
 
1. Primeiro aumento de capital mediante a emissão de 1.244.181.702 (um bilhão, duzentas e quarenta 

e quatro milhões, cento e oitenta e uma mil, setecentas e duas) novas ações ordinárias, nominativas 
e sem valor nominal, ao preço de R$ 0,5267 por ação, totalizando R$ 655.282 dos quais, R$ 32.764 
foram destinados ao capital social e R$ 622.518 foram destinados a reserva de capital. 
Esse aumento foi subscrito e integralizado pelos Fundos Pátria, mediante a contribuição de 
99.666.980 (noventa e nove milhões, seiscentas e sessenta e seis mil, novecentas e oitenta) ações 
ordinárias, nominativas e sem valor nominal de emissão da AUSA. 
 

2. Segundo aumento de capital mediante a emissão de 108.937.644 (cento e oito milhões, novecentas 
e trinta e sete mil, seiscentas e quarenta e quatro) novas ações ordinárias, nominativas e sem valor 
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nominal, ao preço de R$ 0,5267 por ação, 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 Fundos Pátria, mediante a contribuição de 
8.726.608 (oito milhões, setecentas e vinte e seis mil, seiscentas e oito) ações ordinárias, 
nominativas e sem valor nominal de emissão da AUSA. 
 

A Companhia realizou a aquisição, para permanência em tesouraria da totalidade de suas 5.107.066 (cinco 
milhões, cento e sete mil e sessenta e seis) ações não integralizadas. Tais ações, após adquiridas, foram 
integralizadas pela Companhia mediante a utilização de sua reserva de capital, sem diminuição do capital 
social, e permanecerão em tesouraria. 
 
O Conselho de Administração da Companhia está autorizado a deliberar a emissão de ações ordinárias, dentro 
do limite do capital autorizado, independentemente de reforma estatutária. 

 
Destinação dos Resultados 

 
Reserva legal 
A reserva legal é constituída anualmente quando de obtenção do lucro, com destinação de 5%, não podendo 
exceder a 20% do capital social.  

 
Reserva de capital 
A constituição de reserva de capital nas demonstrações da mutações do patrimônio líquido, refere-se ao ganho 
e perda na variação de participação em sua controlada, além dos aportes de capital destinados a essa rubrica. 
 

 
Em 30 de junho de 2020, a Companhia emitiu dois bônus de subscrição, para os acionistas Brazilian Private 
Equity IV – FIP e outro para o acionista Pátria Real Estate II Multiestratégia – FIP, com valor justo agregado 
de R$ 52.410, condicionado à conclusão satisfatória de uma oferta pública inicial de distribuição de ações da 
Companhia, na B3 – Brasil, Bolsa, Balcão S.A. (“IPO”), a ser verificada mediante a publicação do anúncio de 
início de distribuição, nos termos da Instrução CVM n.º 400, de 29 de dezembro de 2003.  
 
Cumprida a condição do IPO, cada bônus de subscrição poderá ser exercido a um preço total de exercício 
de R $ 1,00, e será liquidado em ações da Companhia. 
A quantidade de ações a serem emitidas no exercício desses bônus de subscrição é variável e tem como 
base o valor de referência agregado de R $ 140.000 e o valor das ações na oferta pública inicial.  
O bônus de subscrição é mensurado a valor justo, através do método de Monte Carlo, considerando a 
probabilidade e valor de subscrição utilizando como principais inputs: (i) o valor justo da Companhia, 
mensurado por empresa especializada; (ii) a volatilidade do valor de mercado  de empresas públicas do setor 
imobiliário e (ii) a probabilidade de conclusão do IPO, within the specified timeframe. 
 

 
Ganho/perda na variação de percentual em controlada 
 
No decorrer do primeiro semestre de 2020 e exercício de 2019, a Companhia obteve ganhos e perdas 
relacionados ao aumento de sua participação em controlada de 48,22% para 100% (em 2020) no montante de 
R$ 526.611e diluição de participação de 70% para 48,22% (em 2019) no montante de R$ 966.655. Tais valores 
estão registrados no patrimônio líquido da Companhia, conforme ICPC 09, visto ser uma transação entre 
acionistas da Companhia .  
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 06/ 2020  12/ 2019  

Ganho/Perda na diluição do % de participação 
  

(804.769) 
   

966.655  
Compra de ações             -       33.500  
Aumento/ Redução de participação na amortização de 
mais valia 

    278.158  
   

(95.223) 
Perdão de juros por parte dos acionistas              -         4.725  

  (526.611)  909.657  
Reserva de lucros 

 
A reserva de lucros é constituída anualmente como destinação de 95% do lucro líquido do exercício, sendo 
que no semestre findo em 30 de junho de 2020 e no exercício findo em 31 de dezembro de 2019, Companhia 
apurou prejuízo não cabendo a constituição de reservas. 

 
Ações em tesouraria 
 
Ações próprias adquiridas pela Companhia em 30 de junho de 2020, para permanência em tesouraria, da 
totalidade das 5.107.066 (cinco milhões, cento e sete mil e sessenta e seis), ações não integralizadas da 
Alphaville S.A detidas pelos Fundos Pátria, reclassificadas do grupo  
 
Dividendos 
Face o prejuízo no exercício não há proposição de dividendos em dividendos em 31 de dezembro para a 
controladora. 
 
Resultado por ação 
O prejuízo básico e diluído por ação é calculado mediante a divisão do prejuízo atribuível aos acionistas da 
Companhia, pela quantidade média ponderada de ações emitidas durante o período. 
 
Em 10 de agosto de 2020, conforme fato divulgado na nota 28 de eventos subsequentes, em ata de 
Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado o grupamento de ações, na proporção de 38 (trinta e oito) 
ações para 1 (uma), passando o capital social a ser representado por 68.897.877, ações, ajustando de 
forma retrospectiva o cálculo do prejuízo básico e diluído por lote de mil ações em circulação com base 
no que determina o CPC 41 / IAS 33. 
 

 
 30/06/2020 30/06/2019 

Prejuízo atribuível aos acionistas controladores da Companhia (103.809) (295.078) 

Média ponderada do número de ações 68.763 68.763 

Prejuízo básico e diluído por lote de mil ações - em reais (1,51) (4,29) 
 
 

 
O Grupo possui ações potenciais emitidas na forma de bônus de subscrição. Nenhum ajuste foi necessário para 
o lucro diluído por ação, pois seria anti-dilutivo. 
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17.  Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos 
 
A companhia e suas controladas não efetuam aplicações de caráter especulativo, em derivativos ou 
quaisquer outros ativos de risco. As operações da companhia e das suas controladas estão sujeitas aos 
fatores de riscos abaixo descritos: 
 
(i) Considerações sobre riscos 

 
 

a. Risco de crédito 
 

A companhia e suas controladas restringem a exposição a riscos de crédito associados a caixa e 
equivalentes de caixa, efetuando seus investimentos em instituições financeiras avaliadas como de 
primeira linha e com remuneração em títulos de curto prazo. 
 
Com relação às contas a receber, a companhia restringe a sua exposição a riscos de crédito por meio 
de vendas para uma base ampla de clientes e de análises de crédito contínua.  

 
Adicionalmente, inexistem históricos relevantes de perdas em face da existência de garantia real de 
recuperação de seus produtos nos casos de inadimplência durante o período de construção.  

 
Em 30 de junho de 2020 e 31 de dezembro de 2019, não havia concentração de risco de crédito 
relevante associado a clientes.No entanto, a Companhia realiza provisão para risco de crédito e distrato, 
veja nota 2.3.1 (b) e (c). 

 
 

b. Risco de taxa de juros 
 
Decorre da possibilidade de a companhia e as suas controladas sofrerem ganhos ou perdas decorrentes 
de oscilações de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.  
 
Visando à mitigação desse tipo de risco, a companhia e suas controladas buscam diversificar a captação 
de recursos em termos de taxas prefixadas ou pós-fixadas. As taxas de juros sobre empréstimo estão 
mencionadas na Nota 10. As taxas de juros contratadas sobre aplicações financeiras estão mencionadas 
na Nota 4. 
 

 
c. Risco de liquidez 

 
O risco de liquidez consiste na eventualidade do grupo e suas controladas não dispor de recursos 
suficientes para cumprir com seus compromissos em função dos prazos de liquidação de seus direitos 
e obrigações, conforme mencionado na nota explicativa 2 (Base de preparação e elaboração das 
informações financeiras intermediárias trimestrais individuais e consolidadas).  
 
Para mitigar os riscos de liquidez e a otimização do custo médio ponderado do capital, a companhia 
monitora permanentemente seu nível de endividamento de acordo com os padrões de mercado e o 
cumprimento de índices (covenants) previstos em contratos de empréstimos de modo a garantir que a 
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geração operacional de caixa e a captação prévia de recursos, quando necessária, sejam adequadas para 
a manutenção do seu cronograma de compromissos. 
 
Consolidado: 

 

d. Hierarquia de valor justo 
 

A companhia utiliza a seguinte hierarquia para determinar e divulgar o valor justo de instrumentos financeiros 
pela técnica de avaliação: 
 

· Nível 1: preços negociados (sem ajustes) em mercados ativos para ativos idênticos ou passivos; 
· Nível 2: inputs diferentes dos preços negociados em mercados ativos incluídos no Nível 1 que são 

observáveis para o ativo ou passivo, diretamente (como preços) ou indiretamente (derivados dos 
preços); e 

· Nível 3: inputs para o ativo ou passivo que não são baseados em variáveis observáveis de 
mercado (inputs não observáveis). 

 
Segue abaixo o nível de hierarquia do valor justo para os instrumentos financeiros ativos mensurados a 
valor justo através do resultado da Companhia apresentados nas informações financeiras intermediárias 
trimestrais para o semestre findo em 30 de junho de 2020 e em 31 de dezembro de 2019. 

 
 

                                 Consolidado 
Em 30 de junho de 2020 
Ativos financeiros Nível 1 Nível 2 Nível 3 
Aplicações financeiras (Nota 4.2) -   46.966 -   
Bônus de subscrição (Nota 15) - - 52.410 
    
                                        Consolidado 
Em 31 de dezembro de 2019 
Ativos financeiros Nível 1 Nível 2 Nível 3 
Aplicações financeiras (Nota 4.2) -   37.024 -   

Em 30 de junho de 2020 Menos de 1 ano 1 a 3 anos 4 a 5 anos Mais que 5 anos Total 
Aplicações Financeiras 
(Nota 4.2) 

46.966 - - - 46.966 

Contas a receber (Nota 5.1) 482.021 446.658 88.104 240.849 1.257.632 
Empréstimos e 
financiamentos (Nota 10) 

(68.580) (75.781) - - (144.361) 

Debêntures (Nota 11) (19.741) (309.188) (212.385) (299.400) (840.714) 

Fornecedores (Nota 15) (99.983) - - - (99.983) 

Efeito líquido 340.673 61.689 
(124.281) 

 
(58.551) 219.530 

    
Em 31 de dezembro de 
2019 

Menos de 1 ano 
1 a 3 
anos 

4 a 5 anos Mais que 5 anos Total 

Aplicações Financeiras 
(Nota 4.2) 

37.024 - - - 37.024 

Contas a receber (Nota 5.1) 527.781 461.835 241.087 134.886 1.366.289 
Empréstimos e 
financiamentos (Nota 10) 

(57.465) (93.482) - - (150.947) 

Debêntures (Nota 11) (18.455) (352.435) (464.213) (11.493) (846.596) 
Fornecedores (Nota 15) (95.683) - - - (95.683) 
Efeito líquido 393.202 15.918 (222.406) 123.373 310.087 
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No decorrer do semestre findo em 30 de junho de 2020 e em 31 de dezembro de 2019, não houve 
transferências entre avaliações de valor justo nível 1 e nível 2 nem transferências entre avaliações de 
valor justo nível 3 e nível 2. 

 
Valor justo dos instrumentos financeiros 

 
Cálculo do valor justo 
 
Os seguintes valores justos estimados foram determinados usando as informações de mercado 
disponíveis e metodologias apropriadas de avaliação. Entretanto, um julgamento considerável é 
necessário para interpretar informações de mercado e estimar o valor justo. Assim, as estimativas aqui 
apresentadas não são necessariamente indicativas dos montantes que a companhia 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 praticável: 
 

(i) Os valores caixa e equivalentes de caixa, aplicações financeiras, contas a receber e demais 
recebíveis e demais passivo circulante se aproximam de seu valor justo registrado nas 
informações financeiras intermediárias trimestrais. 

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

(iii) O bônus de subscrição é mensurado a valor justo, através do método de Monte Carlo, considerando a 
probabilidade e valor de subscrição utilizando como principais variáveis: (i) o valor justo da Companhia, 
mensurado por empresa especializada; (ii) a volatilidade do valor de mercado  de empresas públicas do setor 
imobiliário e (ii) a probabilidade de conclusão do IPO, o qual é considerado nível 3 na hierarquia contábil de 
valor justo. 
 

Segue abaixo os valores contábeis e justos dos principais ativos e passivos e financeiros e 30 de junho 
de 2020 e em 31 de dezembro de 2019: 

 
 Consolidado 

 30/06/2020 31/12/2019   

 
Valor 

contábil 
Valor justo 

Valor 
contábil  

Valor justo 
Tipo de 
Mensuração 

Tipo de 
Mensuração 

Ativos financeiros       
Caixa e 
equivalentes de 
caixa (Nota 4.1) 

28.168 28.168 23.087  23.087  "VJR" "VJR" 

Aplicações 
financeiras (Nota 
4.2) 

 
46.966 

 
46.966 

 
37.024 

 
37.024 

 
"VJR" 

 
"VJR" 
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Certificado de 
recebíveis 
imobiliários 
subordinados 
(Nota 5.2.b.) 

 
 

24.032 

 
 

- 
 
 

4.222 

 
 

 - 

Custo 
Amortizado 

Custo 
Amortizado 

 
Contas a receber 
(Nota 5.1)  

 
653.512 

 
653.152 

 
780.668 

 
780.668 

Custo 
Amortizado 

Custo 
Amortizado 

Passivo 
Financeiro 

      

Empréstimos e 
financiamentos 
(Nota 10) 

 
144.361 

 
146.096 

            
150.947  

                   
149.691  

Custo 
Amortizado 

Custo 
Amortizado 

 
Debêntures (Nota 
11) 

 
840.714 

 
895.078 

 
846.597 

 
917.500 

Custo 
Amortizado 

Custo 
Amortizado 

 
Fornecedores 
(Nota 15) 

 
99.993 

 
99.993 

 
95.683 

 
95.683 

Custo 
Amortizado 

Custo 
Amortizado 

Bônus de 
subscrição (Nota 
15) 

52.510 52.510 
- - C"VJR" "VJR" 

 
 

e. Risco de aceleração de dívida 
 
Em 30 de junho de 2020 e em 31 de dezembro de 2019, a Companhia possuía contratos de empréstimos 
e financiamentos em vigor, com cláusulas restritivas (“covenants”), relacionadas à geração de caixa, 
índices de endividamento e outros (nota 10 e 11).  

 
 

f. Risco de mercado 
 

A Companhia dedica-se à construção e venda de loteamentos. Além dos riscos que afetam de modo geral 
o mercado imobiliário, tais como interrupções de suprimentos e volatilidade do preço dos materiais e 
equipamentos de construção, mudanças na oferta e procura de empreendimentos em certas regiões, greves 
e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia são especificamente afetadas 
pelos seguintes riscos. 
 
A conjuntura econômica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliário como um todo, 
através da desaceleração da economia, aumento dos juros, flutuação da moeda e instabilidade política, 
além de outros fatores. 
 
O grau de interesse dos compradores em novo projeto lançado ou o preço de venda por unidade, necessário 
para vender todas as unidades, pode ficar abaixo do esperado, fazendo com que o projeto se torne menos 
lucrativo do que o esperado. 
 
Na hipótese de falência ou dificuldades financeiras significativas de uma grande Companhia do setor 
imobiliário, o setor com um todo pode ser prejudicado,   o que poderia causar uma redução da confiança 
dos clientes em outras Companhias que atuam no setor. 
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Condições do mercado imobiliário local e regional, tais como excesso de oferta, escassez de terrenos em 
certas regiões ou aumento significativo do custo   de aquisição de terrenos. 
 
Risco de compradores terem uma percepção negativa quanto à segurança, conveniência e atratividade das 
propriedades da Companhia, bem como à sua localização. 
 
As margens de lucro da Companhia podem ser afetadas em virtude de aumento dos custos operacionais, 
incluindo investimentos, prêmio de seguro, tributos imobiliários e tarifas públicas. 
 
As oportunidades de loteamentos podem diminuir. 
 
A construção e venda de unidades dos empreendimentos podem não ser concluídas dentro do cronograma, 
acarretando o aumento dos custos de construção ou a rescisão dos contratos de venda. 
 
Inadimplemento de pagamento após a entrega das unidades adquiridas a prazo. A Companhia tem o direito 
de promover ação de cobrança, tendo por objetivo os valores devidos e/ou a retomada da unidade do 
comprador inadimplente, não podendo assegurar que será capaz de reaver o valor total do saldo devedor 
ou, uma vez retomado o imóvel, a sua venda em condições satisfatórias. 
 
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. 

 
g. Gestão do capital social 

 
O objetivo da gestão de capital da companhia é assegurar que se mantenha uma classificação de crédito 
forte perante as instituições e uma relação de capital ótima, a fim de suportar os negócios da companhia 
e maximizar o valor aos acionistas, vide analise complementar mencionada na nota explicativa 2 (Base 
de preparação e elaboração das informações financeiras intermediárias trimestrais individuais e 
consolidadas).  

. 
 

A Companhia considera sua estrutura de capital composta por: (i) empréstimos e financiamentos e 
debêntures menos caixa e equivalentes de caixa e aplicações financeiras; e (ii) patrimônio líquido): 
   Controladora Consolidado 

   30/06/2020 31/12/2019 30/06/2020 31/12/2019 

Empréstimos e financiamentos (Nota 10)  
  

-  
 

- 
 

144.361 
 

150.947  
Debêntures (Nota 11)   124.836 123.026 840.714 846.597 
(-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicações 
financeiras (Nota 4.1 e 4.2) 

 
 

(1.448) 
 

(1.620) 
 

(75.134) 
 

(60.111) 
Dívida líquida do Caixa    123.388       121.406 909.941 937.433 
Patrimônio líquido   232.485 232.808 240.800 537.687 
 

 
h. Análise de sensibilidade 

 
Segue abaixo quadro demonstrativo de análise de sensibilidade dos instrumentos financeiros para um 
período de um ano. 
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Em 30 de junho de 2020 e em 31 de dezembro de 2019, a companhia possui os seguintes instrumentos 
financeiros: 

 
(a) Aplicações financeiras, empréstimos e financiamentos indexados ao CDI e IGP-M 

(debentures); 

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

Para a análise de sensibilidade do período  findo em 30 de junho de 2020, o Grupo considerou a taxa 
de juros de aplicações, empréstimos e contas a receber, CDI a 3,95%  e IGP-M a 6,82%, de um ano 
(CDI à 4,59% e IGP-M à 7,32% em 30 de dezembro de 2019).  

Os cenários considerados foram: 

 
·        Cenário I: apreciação 50% das variáveis de risco utilizadas para precificação 
· Cenário II: apreciação de 25% das variáveis de risco utilizadas para precificação; 
· Cenário III: depreciação de 25% das variáveis de risco utilizadas para precificação; 
· Cenário IV: depreciação de 50% das variáveis de risco utilizadas para precificação. 
 
Em 30 de junho de 2020: 

  Cenários 

   I II II IV 
 
Operação Risco 

Cenário 
Provável Aumento 50% Aumento 25% 

Redução 
25% Redução 50% 

       
Aplicações 
financeiras 

Aumento/Redução 
do CDI 1.855 2.747 2.301 1.409 963 

Empréstimos e 
financiamentos 

Aumento/Redução 
do CDI 5.702 8.445 7.074 4.331 2.959 

Debêntures 
Aumento/Redução 
do CDI – IGPM 33.208 49.181 41.195 25.222 17.235 

Bônus de 
subscrição 

Aumento/Redução 
do CDI – IGPM 52.510 34.313 43.452 61.673 70.762 

Efeito líquido da 
variação do CDI  93.275 94.687 94.022 92.635 91.919 

Contas a receber 
Aumento/ Redução 
do IGP-M 85.743 125.878 105.810 65.675 45.608 

Efeito líquido da 
variação do IGP-
M  85.743 125.878 105.810 66.675 45.608 

  
Em 31 de dezembro de 2019: 
  Cenários 
       
   I II II IV 
       

Operação Risco 
Cenário 
Provável 

Aumento 
50% 

Aumento 
25% 

Redução 
25% 

Redução 
50% 

       
Aplicações financeiras Aumento/Redução do CDI 1.699 2.512 2.106 1.293 887 
Empréstimos e 
financiamentos Aumento/Redução do CDI 6.928 10.241 8.585 5.272 3.616 
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Debêntures Aumento/Redução do CDI 38.860 57.435 48.146 29.570 20.282 
Efeito líquido da variação 
do CDI  47.487 70.188 58.837 36.136 24.785 
Contas a receber Aumento/ Redução do IGP-M 99.984 146.567 123.275 76.692 53.401 
Debêntures conversíveis Aumento/ Redução do IGP-M - - - - - 
Efeito líquido da variação 
do IGP-M  99.984 146.567 123.275 76.692 53.401 

 
 

18. Partes relacionadas 
 
18.1  Saldos com partes relacionadas 
 
As operações com partes relacionadas referem-se substancialmente a notas de débito e aportes 
financeiros em SPEs e Consórcios , sem vencimento pré-determinado e cobrança de encargos 
financeiros,  para desenvolvimento dos empreendimentos imobiliários, cujo saldo é como segue: 
 

 
                                                                                Consolidado 

 30/06/2020 31/12/2019 
Ativo    
Conta correntes com SPEs(a)         2.664             731  
Conta corrente com Consórcios (b)         8.346                -   

       11.010             731  
Dividendos a receber         3.211          3.211  

       14.221          3.942  

Não circulante       14.221          3.942  
   

Passivo   
Conta corrente com SPE's (a)         5.783             731  
Conta corrente com Consórcios         8.686                -   

       14.469             731  
Dividendos a pagar         1.482          1.529  

       15.951          2.260  

Circulante       15.951          2.260  
  

 
(a) O Grupo participa do desenvolvimento de loteamentos com outros parceiros de forma direta ou por meio 

de partes relacionadas, baseados na formação de empreendimentos em conjunto. A estrutura de 
administração desses empreendimentos e a gerência de caixa são centralizadas na empresa líder do 
empreendimento, que gerencia o desenvolvimento das obras e os orçamentos. Assim, o líder do 
empreendimento assegura que as aplicações de recursos necessários sejam efetuadas e alocadas de 
acordo com o planejado. As origens e aplicações de recursos dos empreendimentos estão refletidas 
nesses saldos, com observação do respectivo percentual de participação, os quais não estão sujeitos à 
atualização ou encargos financeiros e não possuem vencimento pré-determinado. O prazo médio de 
desenvolvimento e finalização dos empreendimentos, nos quais se encontram aplicados os recursos, é 
de 24 a 36 meses. 
 

(b) Consorcio é uma estrutura jurídica sob a qual o empreendimento é desenvolvido e os saldos referem-se 
a transações entre a líder do consórcio e as consorciadas, conforme item (a) acima. 
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18.2  Outras partes relacionadas 
 
 

a. SupplierCard 
O Grupo mantém relacionamento comercial com a Supplier Administradora de Cartões de Crédito 
S.A. (“Supplier”), empresa que possui participação indireta de determinados fundos de 
investimento em participações geridos por Pátria Investimentos Ltda.. A relação comercial do 
Grupo com a Supplier consiste na oferta de uma solução de financiamento a fornecedores do 
Grupo que podem optar por antecipar seus recebíveis. A antecipação dos recebíveis em si é 
realizada por instituições financeiras parceiras da Supplier. O montante em 30 de junho de 2020 
é de R$20.113 (R$16.904 em 2019). 
. 

 b. Operação Saneamento Ceará 
No contexto do desenvolvimento dos empreendimentos (i) Alphaville Ceará Residenciais 1 e 2 e 
Empresarial; (ii) Terras Alphaville Ceará 1; (iii) Terras Alphaville Ceará 2 e 3; (iv) Loteamento 
Ceará Comercial 2; (v) Loteamento Ceará Comercial 3; e (vi) Loteamento Ceará Comercial 4, em 
conjunto “Empreendimento Cidade Alpha Ceará”, o Grupo constituiu as subsidiárias 
(“Loteadoras”) e Alpha Saneamento Participações S.A. (“Alpha Saneamento”). As Loteadoras 
foram as sociedades responsáveis pela construção do Empreendimento Ceará, onde foi construído 
a Estação de Tratamento de Esgoto (“ETE”), por meio de investimento do Grupo na construção 
de redes, infraestrutura e da estação de tratamento de esgoto. 
 
Após (i) a Alpha Saneamento constituir a Saneamento Ceará S.A. (“Saneamento Ceará”); (ii) a 
empresa concessionária local negar o interesse em operar a ETE; (iii) a Loteadora transferir para 
a Saneamento Ceará o direito de exploração do sistema de saneamento básico do empreendimento 
concedido pelo Poder Público; a Alpha Saneamento aportou na Saneamento Ceará parte da 
infraestrutura (rede interna) e o valor total do custo incorrido para a construção da ETE no 
montante total de R$8.975. 
 
Assim, a Saneamento Ceará e a Opersan Resíduos Industriais S.A., empresa controlada pelo Pátria 
Investimentos, celebraram o Contrato de Operação e Manutenção (“O&M”) para definição das 
premissas da operação e manutenção da ETE. A Opersan adquiriu 51% das ações da Saneamento 
Ceará que eram de titularidade da Alpha Saneamento pelo montante de R$ 4.150 e a Saneamento 
Ceará celebrou com a Associação de moradores contrato para operação do sistema de saneamento 
básico, e passou a receber um fee mensal em decorrência do contrato. O fee mensal é equivalente 
ao valor que a concessionária local cobraria. Futuros investimentos com ampliações da ETE serão 
de exclusiva responsabilidade da Opersan, desde que seja acordada a respectiva necessidade. A 
Saneamento Ceará opera a rede de saneamento básico do empreendimento desde 12 de dezembro 
de 2019. 
 

c.  Avais, garantias e fianças 
 
As operações financeiras das empresas controladas e controladas em conjunto são garantidas por 
avais ou fianças do Grupo na proporção de sua participação no capital social de tais empresas. 
Adicionalmente, o Grupo presta garantia em favor de instituições financeiras através da carteira 
de recebíveis dos empreendimentos no montante de R$1.327 em 30 de junho de 2020 (R$1.516 
em 2019), nesses valores estão contidas as garantias de empréstimos e financiamentos 
 

d.  Transação (Remuneração) da Administração 

314



Alphaville S.A. (anteriormente chamado Private Equity AE Investimentos e Participações S.A.) 
Informações financeiras intermediárias trimestrais em 30 de junho de 2020, com relatório dos auditores independentes 

sobre as informações financeiras intermediárias trimestrais 

 

62 

 
O montante global anual aprovado em assembléia para ser distribuído entre os administradores 
do Grupo para 30 de junho de 2020, a título de remuneração fixa, variável, benefícios e encargos 
é de até R$ 1.080 (R$ 7.854 em 2019), registrado na rubrica “despesas gerais e administrativas”.  
 
 
e.    Contratos de sub-locação 
A Investida é locatária de 3.928 m² de lajes corporativas, correspondentes aos 3º (1.897 m²) e 4º 
(2.031 m²) andares do edifício Eldorado Business Tower onde se encontra a sede do Grupo, cujo 
contrato de locação tem vencimento em 14/08/2025.  
 
f. Participação nos lucros e resultado 
 
O Grupo mantém um programa de remuneração variável que proporciona aos seus empregados e 
administradores, e aos de suas subsidiárias, o direito de participar nos lucros e resultados do 
Grupo. 
 
Este programa está vinculado ao alcance de objetivos específicos, os quais são estabelecidos, 
acordados e aprovados pelo Conselho de Administração no início de cada ano. 
 
A participação nos lucros e resultados é calculada e provisionada com base no alcance das metas 
do Grupo no período. Após o encerramento do exercício é realizada a apuração do alcance das 
metas do Grupo, assim como dos colaboradores. Em 31 de dezembro de 2019 não houve 
atingimento de metas, ocorrendo a reversão da provisão. 
 
 
 

 

19.  Receita operacional líquida 
 
 Controladora Consolidado 

  
01/04/2020 

a 
30/06/2020 

 

 
01/01/2020 

a 
30/06/2020 

 

 
01/04/2019 

a 
30/06/2019 

 

 
01/01/2019 

a 
30/06/2019 

 

 
01/04/2020 

a 
30/06/2020 

 
01/01/2020 

a 
30/06/2020 

 

 
01/04/2019 

a 
30/06/2019 

 

 
01/01/2019 

a 
30/06/2019 

 

Receita operacional bruta         
Venda de lotes                   -                   -                   -                   -           2.286           7.449         19.734           6.943  

Prestação de serviços                  -                   -                   -                   -              426              865              522              858  

Provisão para distratos                   -                   -                   -                   -  
      

(25.477) 
      

(49.430) 
      

(10.249) 
      

(13.077) 

Deduções da receita bruta                   -                   -                   -                   -              590           1.460  
           

(774) 
           

(152) 

Receita operacional líquida                   -                   -                   -                   -  
      

(22.175) 
      

(39.656) 
         

9.233  
        

(5.428) 
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20. Custos e despesas por natureza 
 
 
 Controladora Consolidado 

 

01/04/202
0 a 

30/06/202
0 

01/01/202
0 a 

30/06/202
0 

01/04/201
9 a 

30/06/201
9 

01/01/201
9 a 

30/06/201
9 

01/04/202
0 a 

30/06/202
0 

01/01/202
0 a 

30/06/202
0 

01/04/201
9 a 

30/06/201
9 

01/01/2019 
a 

30/06/2019 

Custo de 
desenvolvimento e 
venda de lotes:   

       

Custo de construção  - - - -     (18.451)     (34.545)     (4.889)     (36.198) 
Custo de terrenos - - - -          (337)       (1.164)    (12.694)     (15.610) 
Custo de 
desenvolvimento 

- - - - 
    (10.946)     (14.287)    (39.850)     (56.859) 

Reversão provisão 
de custo distrato 
(Nota 2.3.3.(iii) 

- - - - 
       
11.351  

       
27.481  

        4.934           6.836  

Provisão para perda 
na realização de 
estoques 

- - - - 
      (2.479)       (2.479)                -                    -   

Manutenção/garanti
a 

- - - -             
269  

            
339  

     (3.034)       (5.137) 

Custo dos 
empreendimentos: 

        (20.593)    (22.589)    (55.533)    (106.968) 

Encargos 
financeiros  

- - - - 
         (673)       (2.570)         (760)       (1.983) 

         (21.266)     (27.225)    (56.293)     (108.951) 
Despesas 
comerciais: 

        

Despesas com 
marketing e vendas 

- - - -       (4.015)    (10.489)       (8.389)     (15.712) 

Despesas com 
corretagem e 
comissão de vendas 

- - - -          (190)     (1.012)      (1.712)      (3.538) 

 - - - -       (4.205)    (11.501)    (10.101)    (19.250) 
         

 Controladora Consolidado 

 01/04/202
0 a 

30/06/202
0 

01/01/202
0 a 

30/06/202
0 

01/04/201
9 a 

30/06/201
9 

01/01/201
9 a 

30/06/201
9 

01/04/202
0 a 

30/06/202
0 

01/01/202
0 a 

30/06/202
0 

01/04/201
9 a 

30/06/201
9 

01/01/2019 
a 

30/06/2019 

Despesas gerais e 
administrativas: 

        

Despesas com 
salários e encargos 

- - - -       (4.382)    (10.705)       (4.835)    (11.011) 

Despesas com 
benefícios a 
empregados 

- - - -          (863)      (1.780)      (1.157)      (1.907) 

Despesas com 
viagens e utilidades 

- - - -            (22)           (69)          (188)          (200) 

Despesas com 
serviços prestados 

(176) (250) (150) (182)       (4.601)    (11.263)       (7. 
553) 

   (14.431) 

Despesas com 
aluguéis e 
condomínios 

- - - -             
127  

      (1.257)       (3.604)       (5.742) 

Despesas com 
desenvolvimento 
organizacional 

- - - -          
(3.116) 

       
(5.011) 

         
(2.219) 

      (4.761) 

Despesa com 
depreciação 

- - - -       (3.796)      (7.802)       (2.940)       (6.247) 

Outras - - - -            (33)            (45)          (123)               74  
 (176) (250) (150) (182)     (16.686)    (37.932)    (22.619)    (44.225) 
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21. Provisão para demandas judiciais e outras (despesas) receitas operacionais  
 
 Controladora Consolidado 

 

01/04/2020 a 
30/06/2020 

 
01/01/2020 

a 
30/06/2020 

 

01/04/2019 
a 

30/06/2019 

01/01/2019 
a 

30/06/2019 

01/04/2020 
a 

30/06/2020 

01/01/2020 
a 

30/06/2020 

01/04/2019 
a 

30/06/2019 

01/01/2019 
a 

30/06/2019 

Provisão para contingências 
         

                 -  
         

(27.236) 
      

(65.067) 
      

(36.945) 
      

(58.331) 

Provisão para risco de crédito                4.353           1.797  
             

(60) 
        

(2.004) 
Outras despesas e receitas, 
liquidas            (119) 

           
(119) 

              53  
             

(62) 
        

(3.039) 
        6.708          4.427  

           
(239) 

         
Total            (119)          (119)               53   (62)    (25.798) (56.562)  (32.631)  (60.574) 

 
22.  Resultado financeiro 

 
 Controladora Consolidado 

 
01/04/2020 

a 
30/06/2020 

01/01/2020 
a 

30/06/2020 
 

01/04/2019 
a 

30/06/2019 

01/01/2019 
a 

30/06/2019 

01/04/2020 a 
30/06/2020 

 
01/01/2020 

a 
30/06/2020 
 

01/04/2019 
a 

30/06/2019 

01/01/2019 a 
30/06/2019 

Rendimento de aplicações financeiras             783              796                88              114           1.177           3.579              697           2.410 

Outras receitas                  
-  

                 -  
                 

-  
                 

-              250              604              251              748  

Total receitas financeiras             783              796                88              114           1.427           4.183              948  3.158  

         
Juros sobre captações, liquido de 
capitalização (Nota 10) 

                 
-  

                 
(1.212)  

                 
-  

                 
-        (13.388)       (30.839) 

    
(101.802) 

    (181.066) 

Despesas bancárias         
(1.490) 

        (1.198) 
                 

-  
                 

-          (559)        (2.312) 
           

(767) 
        (1.536) 

Descontos concedidos, outras 
(despesas) e reversões (Nota 5.2*b) 

                 
-  

                 -  
                 

-  
                 

-          (9.371)         (5.940) 
        

(8.635) 
      (16.625) 

Total despesas financeiras  
        

(1.490) 
        (2.410) 

                 
-  

                 
-        (23.318)       (39.091) 

    
(111.204) 

    (199.227) 

         

Resultado financeiro líquido 
           

(706) 
        (1.614)               88              114        (21.891) (34.908) 

    
(110.344) 

    (196.069) 

 
 
23. Empreendimentos em construção – informações e compromissos 
 

a) Operações imobiliárias contratadas a apropriar das obras em andamento acumulado 
 
 
 
 

 
Consolidado 

 

 
 

 

 

 30/06/2020 31/12/2019  
(+) Receita bruta total de vendas         627.985  552.495  
(-) Receita bruta total apropriada       (347.505) (320.292)  
(=) Saldo de receita a apropriar         280.480  232.203  

    
(+) Custo total dos imóveis vendidos       (385.813) (333.952)  
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(-) Custo total apropriado         207.965  186.155  
(=) Saldo de custo a apropriar       (177.848) (147.797)  

    
Resultado apropriar         102.632  84.406  

 
 

(i) As receitas de unidades vendidas a apropriar estão mensuradas pelo valor nominal dos contratos, 
acrescido de atualizações contratuais e deduzidos de distratos, não considerando os efeitos de impostos 
incidentes e ajuste a valor presente. 

(ii) Os custos orçados das unidades vendidas a incorrer não contemplam encargos financeiros, os quais são 
apropriados aos imóveis a comercializar e ao resultado (custo dos imóveis vendidos) proporcionalmente 
às unidades vendidas a medida que são incorridas. 

 
b) Compromissos com custos orçados e ainda não ocorridos, referente a unidades em 

estoque 
 
Valores não refletidos nas informações financeiras intermediárias trimestrais 

   
 Consolidado 
 30/06/2020 31/12/2019 
Saldo de custo a incorrer  (101.842)  (96.530) 

 
 
24. Informações complementares à Demonstração de Fluxo de Caixa 
Conciliação da movimentação patrimonial com os fluxos de caixa decorrentes de atividade de 
financiamento: 

 
              
 
Consolidado Transações:  que afetaram o caixa  

que não 
afetaram 
o caixa 

  

 31/12/2019  Captações Pagamento 
juros 

Pagamento 
principal 

 Juros 30/06/2020 

Empréstimos, financiamentos 
e debêntures (Notas 9 e 10) 

         
997.544  

        
16.072  (30.200) 

       
(28.732)  

                                
30.391  985.075 
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Consolidado 

 
Transações: 

 
 

que afetaram o caixa 
 

que não 
afetaram 
o caixa 

 
  

  
31/12/2018 

  
Captações 

Pagamento 
juros 

Pagamento 
principal 

  
Juros 

Conversão 
de 

debentures 

 
31/12/2019 

Empréstimos, 
financiamentos e 
debêntures (Notas 9 e 
10) 

     
2.223.546  

        
405.749 

       
(88.565) 

       
(150.499)  

                    
358.005 

 
(1.750.692) 

    997.544 

 
 
 
    

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

Tipo 
valor 

cobertura 
  
 2019 
  
a) Risco de danos físicos aos imóveis de terceiros 10.200 
b) Risco de Engenharia e Responsabilidade Civil 40.797 
c) Responsabilidade civil sobre ações de Diretores e Gestores 70.000 
d) Seguro Performance Bond (obra) 79.949 
e) Execuções judiciais 39.890 
f) Fiança Locatícia 7.802 
  
Total seguros 248.638 

 
 

26.   Apresentação de Informações por segmento 
 
A Administração entende que o Grupo está organizada em uma única unidade de negócios – 
desenvolvimento de loteamentos fechados. Embora possa comercializar produtos com denominação 
distinta, efetua o monitoramento de suas atividades, a avaliação de desempenho e a tomada de decisão 
para alocação de recursos ao nível do empreendimento imobiliário e não ao nível de segmento. Todas as 
receitas são geradas no Brasil e não há concentração de receitas de transações com um único cliente externo, que 
equivalem a 10% ou mais da receita da Companhia. Sendo assim, a Administração entende que a divulgação 
de informações por segmento não é aplicável às atividades do Grupo. 
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27. Outras Informações  
 

Impactos da COVID-19 (Corona vírus)  

A Companhia vem adotando medidas de monitoramento e prevenção em linha com as diretrizes 
estabelecidas pelas autoridades de saúde visando minimizar, tanto quanto possível, eventuais impactos 
decorrentes da pandemia do COVID-19, no que se refere à segurança das pessoas e à continuidade de 
seus negócios. 
 
Nesse sentido, foram tomadas as seguintes medidas: 
 

· Escritório – adotamos o trabalho remoto (home office) para a totalidade dos nossos 
colaboradores que seguem desempenhando suas atividades através dos recursos tecnológicos 
disponibilizados; 

· Obras em andamento – suspendemos o andamento das obras em observância aos decretos 
Estaduais e Municipais, retomando somente nas localidades nas quais houve permissão por 
parte das autoridades, adotando protocolos de higiene e segurança para os trabalhadores 
próprios e terceiros; 

· Lançamentos e Vendas – postergamos os lançamentos de novos empreendimentos previstos 
para o ano até que haja melhoria nas condições de saúde e segurança, assim como fechamos 
todos nossos estandes de vendas, com o objetivo de evitar aglomerações e risco de 
transmissão/contágio. Nossa equipe comercial foi treinada e orientada a seguir com atendimento 
on-line. 

 
Em relação ao fluxo de caixa operacional, houve um impacto negativo com a postergação do plano de 
lançamentos e com a redução das vendas em relação ao business plan do Grupo para os meses de março 
a maio/20. Este impacto foi minimizado pelo volume de vendas dos lançamentos realizados pela 
Alphaville na primeira quinzena de março, com resultado superior ao business plan de 2020. As vendas 
de março a junho de 2020 foram inferiores ao planejado. Vale ressaltar que a venda de estoque de junho 
já recuperou o nível de venda projetado no business plan da companhia para este mês. Ainda nas entradas 
de caixa, no item distrato, que é um dedutor nas entradas de caixa, a Companhia observou uma redução 
na efetivação de distratos originados pelos clientes, minimizando assim a redução das entradas de caixa 
nos primeiros meses da pandemia. Os VGV distratado entre março e junho de 2020 foi inferior ao 
esperado. De forma agregada, a entrada de caixa da companhia foi  inferior ao planejamento para o ano 
nos meses de março a junho de 2020.  

 
Em contra partida à redução observada nas entradas de caixa desde o início da pandemia, houve uma 
redução nos gastos da companhia fruto de medidas operacionais implementadas de forma tempestiva. 
O resultado destas medidas foi uma redução de nas saídas de caixa operacional da companhia entre 
março e junho de 2020.  

 
 

O caixa financeiro também foi impactado pela crise econômica provocada pela pandemia. Apesar das 
incertezas, a Alphaville continuou acessando o mercado de capitais como forma de monetizar sua 
carteira de recebíveis e financiar suas operações. No primeiro semestre de 2020, realizou operações de 
cessão de recebíveis na modalidade FIDIC, totalizando R$ 115 milhões e emitiu dívida corporativa em 
um total de R$16,1 milhões no mesmo período. No entanto, umas das operações financeira de CRI 
planejadas e estruturadas pela companhia para ser concluída em março de 2020 não ocorreu pela 
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repentina redução de liquidez do mercado de capitais a partir da segunda semana de março. Desta forma, 
o impacto no plano de funding foi minimizado, resultando em um consumo de caixa  superior ao 
planejado para o mesmo período. 
 
A Administração da Companhia acredita que foram tomadas medidas adequadas para prevenir a 
disseminação da COVID-19, bem como assegurar a continuidade dos negócios durante o período de 
pandemia. 

 
 
 

28. Eventos subsequentes  
 

Alteração societária 
 
Em 20 de julho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovada (i) a alteração da 
sede social da Companhia para Av. Dra. Ruth Cardoso, nº 8.501 3º andar São Paulo, Estado de 
São Paulo; (ii) alteração do limite do capital autorizado  e reforma integral e a consolidação do 
Estatuto Social da Companhia para adaptá-lo às exigências legais e regulamentares de 
companhia aberta e ao dispositivo do regulamento de “Novo Mercado” da B3; (iii) alteração na 
composição do Conselho de Administração; (iv) Plano de Ações Diferidas destinado a 
administradores e empregados elegíveis da Companhia e de suas controladas, com o objetivo 
de atraí-los, motivá-los e retê-los, bem como alinhar seus interesses aos interesses da 
Companhia e seus acionistas. 
 
Plano de ações  
 
O Plano de Ações Diferidas será administrado pelo Conselho de Administração, que poderá 
aprovar, anualmente ou em outra periodicidade, Programas de Ações Diferidas, nos quais serão 
definidos os Beneficiários, o número de ações outorgadas, a distribuição entre os beneficiários, 
a data de vigências e as demais regras específicas de cada Programa, observados os termos e 
condições gerais estabelecidos no Plano, em especial a quantidade máxima de até 3% do total 
de Ações da Companhia. 
 
Ainda em 20 de julho de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovada (i) a abertura 
de capital da Companhia e a submissão do pedido de registro de companhia aberta na categoria 
“A” perante a CVM; (ii) a submissão à B3 do pedido de adesão da companhia ao Novo Mercado 
e do pedido de admissão à negociação das ações da Companhia na B3 e (iii) a realização da 
Oferta Pública de Ações, no Brasil, em mercado de balcão não organizado e com esforços 
restritos no exterior. 
 
Grupamento de ações 
 
Em 10 de agosto de 2020, em Assembleia Geral Extraordinária foi aprovado o grupamento de 
ações, na proporção de 38 (trinta e oito) ações para 1 (uma), passando o capital social a ser 
representado por 68.897.877 ações ordinárias, nominativas e sem valor nominal. 
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O investimento nos valores mobiliários de emissão da Companhia envolve a exposição a 
determinados riscos. Antes de tomar qualquer decisão de investimento em qualquer valor 
mobiliário de emissão da Companhia, os potenciais investidores devem analisar 
cuidadosamente todas as informações contidas neste Formulário de Referência, os riscos 
mencionados abaixo, bem como as demonstrações financeiras e respectivas notas 
explicativas da Companhia. Os negócios atuais e futuros da Companhia, a sua situação 
financeira, seus resultados operacionais, fluxo de caixa, liquidez e/ou demais indicadores 
financeiros e não financeiros poderão ser afetados de maneira adversa por qualquer dos 
fatores de risco descritos a seguir. O valor de mercado dos valores mobiliários de emissão 
da Companhia poderá diminuir em razão da ocorrência de qualquer desses e/ou de outros 
fatores de risco, hipóteses em que poderá haver perda no investimento nos valores 
mobiliários de emissão da Companhia aos seus atuais e potenciais titulares. Os riscos 
descritos abaixo são aqueles que a Companhia conhece e acredita que, na data deste 
Formulário de Referência, podem afetar a Companhia de forma material e adversa. Além 
disso, riscos adicionais não conhecidos atualmente ou considerados menos relevantes pela 
Companhia também poderão afetar a Companhia adversamente.

O surto de doenças transmissíveis no Brasil e/ou no mundo, a exemplo da pandemia 
declarada pela Organização Mundial da Saúde (“OMS”) em razão da disseminação do novo 
Coronavírus (COVID-19), provocou e pode continuar provocando um efeito adverso em 
nossas operações. A extensão da pandemia do COVID-19, a percepção de seus efeitos, ou 
a forma pela qual tal pandemia impactará nossos negócios depende de desenvolvimentos 
futuros, que são altamente incertos e imprevisíveis, podendo resultar em um efeito adverso 
relevante em nossos negócios, condição financeira, resultados das operações e fluxos de 
caixa e, finalmente, nossa capacidade de continuar operando nossos negócios.   
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Problemas relacionados ao cumprimento do prazo de construção e à conclusão dos 
empreendimentos imobiliários da Companhia poderão prejudicar a sua reputação ou sujeitar 
a Companhia ao pagamento de indenizações e à responsabilização civil
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A não obtenção, atrasos ou cancelamento de licenças ou alvarás, podem impactar 
negativamente os negócios da Companhia. 

 

A Companhia pode não ser capaz de manter ou aumentar a sua estratégia de crescimento, 
o que poderá afetar adversamente seus negócios, situação financeira e resultados 
operacionais. 

A perda de membros da administração da Companhia, ou a incapacidade de atrair e manter 
pessoal engajado para integrá-la, pode ter um efeito adverso relevante sobre a Companhia. 
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Decisões desfavoráveis ou a impossibilidade de se realizar depósitos judiciais oude se 
prestar ou oferecer garantias em processos judiciais, administrativos ou arbitrais podem 
causar efeitos adversos nos negócios da Companhia, na sua condição financeira e nos seus 
resultados operacionais. 

Caso as parcerias da Companhia e/ou suas controladas com proprietários de terrenos, 
prestadores de serviços e fornecedores não sejam bem-sucedidas, os seus negócios e 
operações podem ser afetados negativamente. 
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Os processos de governança da Companhia, gestão de riscos e compliance podem falhar 
em detectar comportamentos contrários à legislação e regulamentação aplicáveis e aos 
seus padrões de ética e conduta. 

compliance 
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Podemos não dispor de seguro suficiente para nos protegermos contra perdas 
substanciais. 

Determinados contratos financeiros da Companhia e/ou de suas controladas contam com 
cláusulas restritivas (covenants financeiros e/ou operacionais). O não cumprimento desses 
covenants pode causar o inadimplemento ou vencimento antecipado das dívidas contraídas 
pela Companhia e/ou por suas controladas por meio de tais contratos financeiros.  
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covenants 
covenants 

cross default cross acceleration

Pelo fato de a Companhia reconhecer a receita de vendas proveniente de seus 
empreendimentos segundo o método contábil da evolução financeira da obra, o ajuste do 
custo de um projeto poderá reduzir ou eliminar a receita e o lucro anteriormente apurados. 
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Incidentes de segurança cibernética, incluindo ataques à infraestrutura necessária para 
manter os sistemas de TI da Companhia podem resultar em danos financeiros e à reputação 
da Companhia. 

A Companhia pode incorrer em custos não previstos e em atrasos para a conclusão de 
projetos. 

O valor de mercado dos imóveis que as sociedades controladas pela Companhia mantêm 
em estoque e/ou dos imóveis a serem desenvolvidos pelas controladas da Companhia e que 
são objeto das parcerias assinadas pode diminuir, o que poderá impactar adversamente 
resultados operacionais de suas controladas e, consequentemente, os resultados da 

358



Companhia.  
 

A impossibilidade de a Companhia levantar recursos suficientes para o financiamento dos 
empreendimentos desenvolvidos por suas controladas poderá ocasionar atraso no 
lançamento de novos projetos e afetar seus negócios. 

A Companhia pode enfrentar situações de potencial conflito de interesses em negociações 
com partes relacionadas. 

A incapacidade ou falha em proteger a propriedade intelectual da Companhia ou a violação, 
pela Companhia, à propriedade intelectual de terceiros pode ter impactos negativos no 
resultado operacional da Companhia. 
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A Companhia está sujeita a riscos associados ao não cumprimento da Lei Geral de Proteção 
de Dados e poderá ser afetada adversamente pela aplicação de multas e outros tipos de 
sanções. 
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As sociedades controladas pela Companhia podem não ser capazes de renovar ou manter 
os contratos de locação dos estandes de vendas ou de outros imóveis por elas ocupados. 
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Incapacidade de identificar e/ou corrigir falhas nos sistemas, políticas e procedimentos de 
controles poderá expor a Companhia a riscos inesperados ou imprevistos, o que poderia 
afetar adversamente seus negócios. 
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Os interesses dos acionistas controladores da Companhia podem entrar em conflito com os 
interesses dos seus demais acionistas. 

A Companhia pode não pagar dividendos ou juros sobre o capital próprio aos acionistas 
detentores de suas ações. 
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A Companhia poderá vir a obter capital adicional no futuro por meio da emissão de valores 
mobiliários, o que poderá resultar numa diluição da participação dos seus acionistas no 
capital social da Companhia 

Os resultados da Companhia dependem dos resultados de suas controladas e coligadas, os 
quais a Companhia não pode assegurar que serão disponibilizados. 
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A associação da Companhia ou suas controladas com outras entidades em SPEs pode 
trazer riscos financeiros e comerciais adicionais, que podem afetar os negócios e o valor 
das ações da Companhia. 

Eventual processo de liquidação da Companhia ou de suas subsidiárias pode ser conduzido 
em bases consolidadas. 

A Companhia pode ser responsável por obrigações ambientais, fiscais, trabalhistas e 
previdenciárias de fornecedores ou prestadores de serviços. 
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Aumentos no custo dos prestadores de serviço podem elevar o custo dos empreendimentos 
e reduzir os lucros da Companhia. 

 
A Companhia e suas subsidiárias podem figurar como responsáveis solidários pelos danos 
ambientais causados por seus fornecedores e parceiros/sócios. 
 

A Companhia pode estar sujeita a riscos normalmente associados à concessão de 
financiamento. 
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As sociedades controladas pela Companhia, direta ou indiretamente, estão sujeitas a riscos 
associados a distratos pleiteados pelos adquirentes dos lotes comercializados pela 
Companhia. 

A Companhia e suas controladas estão expostas a riscos associados à construção e venda 
de imóveis. 
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O descasamento entre as taxas utilizadas para a indexação das receitas das controladas da 
Companhia e as taxas utilizadas para a indexação das despesas das controladas poderá 
impactar negativamente a situação financeira das controladas da Companhia e, 
consequentemente, os resultados da Companhia. 

O setor imobiliário no Brasil é altamente competitivo e a Companhia pode perder sua posição 
no mercado em certas circunstâncias. 
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marketing 

A alteração das condições de mercado poderá prejudicar a capacidade das controladas da 
Companhia de vender as unidades de seus empreendimentos imobiliários pelos preços 
previstos, o que poderia reduzir as margens de lucro das controladas da Companhia e, 
consequentemente, afetar adversamente a Companhia. 

A eventual escassez de recursos disponíveis para financiamentos no mercado e/ou o 
aumento na taxa de juros pode prejudicar a capacidade ou disposição dos potenciais 
compradores de imóveis de financiar suas aquisições, o que pode vir a afetar negativamente 
as vendas das controladas da Companhia e a obrigar a alterar as condições de 
financiamento que as controladas da Companhia oferecem aos seus clientes. 
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As atividades desenvolvidas pelas sociedades controladas pela Companhia estão sujeitas à 
extensa regulamentação, o que pode vir a aumentar o custo e limitar o desenvolvimento ou 
de outra forma afetar adversamente as atividades da Companhia. 
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Alterações da legislação tributária brasileira poderão aumentar a carga tributária sobre a 
Companhia, e, consequentemente, impactar adversamente os seus resultados 
operacionais. 

Modificações nas práticas contábeis adotadas no Brasil em função de sua convergência às 
normas internacionais de contabilidade (IFRS) podem afetar adversamente os resultados da 
Companhia. 
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Percentage of Completion

As sociedades controladas pela Companhia estão sujeitas à extensa legislação ambiental 
e, em caso de descumprimento da regulamentação aplicável ou em caso de regulamentação 
mais rigorosa, os negócios sociedades controladas pela Companhia e a reputação da 
Companhia podem ser prejudicados. 
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As atividades relacionadas ao desenvolvimento do projeto imobiliário e à construção dos 
empreendimentos podem expor a Companhia a riscos ambientais que poderiam afetar 
adversamente a Companhia. 
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Condições climáticas adversas podem ocasionar danos aos negócios desenvolvidos pelas 
sociedades controladas pela Companhia  

Incêndios ou outros desastres naturais ou de origem humana podem afetar as instalações 
e a estrutura de custos das sociedades controladas pela Companhia, o que pode causar um 
efeito material adverso em suas atividades, situação financeira e resultados operacionais. 

O surto do Coronavírus (COVID-19) e as consequentes as medidas adotadas mundialmente 
na tentativa de contenção do vírus, em especial restrições à circulação de pessoas, podem 
afetar adversamente as operações das empresas do setor imobiliário, incluindo a 
Companhia. O surto mundial pode impactar a economia global e brasileira e os mercados 
financeiro e de capitais, levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global, bem 
como impactar diretamente os negócios e o resultado da Companhia e a consequente 
precificação de nossas ações.  
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O surto de doenças altamente transmissíveis em todo o mundo, como a atual pandemia do 
Coronavírus (COVID-19), pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global 
e resultar em pressão negativa sobre a economia mundial, incluindo a economia brasileira, 
impactando o mercado de negociação das ações de nossa emissão 

lockdown

circuit-breakers

 

A volatilidade e falta de liquidez do mercado de valores mobiliários brasileiro poderão limitar 
a capacidade de venda das ações da Companhia pelo preço e momento desejados. 
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Acontecimentos políticos, econômicos e sociais e a percepção de riscos em outros países, 
sobretudo em países de economia emergente, podem prejudicar o valor de mercado dos 
valores mobiliários brasileiros. 

A intervenção do governo brasileiro na economia nacional por meio de modificações 
significativas em suas políticas e normas monetárias, fiscais, creditícias e tarifárias podem 
afetar os negócios da Companhia. 
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A inflação e os esforços governamentais para combatê-la podem contribuir para um cenário 
de incerteza econômica, afetando adversamente a Companhia e o preço de mercado de suas 
ações. 
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O negócio da Companhia, os resultados de suas operações, bem como o valor de suas 
ações podem ser afetados negativamente por condições macroeconômicas, condições do 
mercado imobiliário e outras condições de execução dos projetos. 

Desenvolvimentos e mudanças na percepção dos investidores sobre risco em outros países, 
especialmente nos Estados Unidos, Europa e outros países emergentes, podem afetar 
material e adversamente a economia brasileira e o valor de mercado dos valores mobiliários 
brasileiros, incluindo as ações da Companhia. 
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Crises econômicas e políticas no Brasil podem afetar adversamente os negócios, operações 
e condição financeira da Companhia e suas controladas. 
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Qualquer degradação da classificação de crédito do Brasil (rating) pode afetar 
negativamente o preço das ações ordinárias da Companhia. 
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A instabilidade da taxa de câmbio pode afetar adversamente a condição financeira da 
Companhia, seus resultados operacionais e seu valor de mercado das ações. 
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Em R$ milhões (exceto se de outra 
forma indicado) 
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Processos Cíveis 
 

399



400



Art. 38. Destruir ou danificar floresta considerada de preservação 
permanente, mesmo que em formação, ou utilizá-la com infringência das normas de proteção: Pena - 
detenção, de um a três anos, ou multa, ou ambas as penas cumulativamente

Art. 50. Constitui crime contra a Administração Pública: I - dar início, de 
qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, sem 
autorização do órgão público competente, ou em desacordo com as disposições desta Lei ou das 
normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municípios. Pena: Reclusão, de 1(um) a 4 (quatro) 
anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior salário mínimo vigente no País
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Art. 54. Causar poluição de qualquer natureza em níveis tais que 
resultem ou possam resultar em danos à saúde humana, ou que provoquem a mortandade de 
animais ou a destruição signitificativa da flora: Pena – reclusão, de uma a quatro anos, e multa
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Processo de Avaliação: 
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Tratamento: 

Comunicação e Consulta 

Monitoramento 

Conselho de Administração 
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Diretoria 

Área de gestão de riscos

407



Comitê de Auditoria 

Área de Auditoria Interna 
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compliance

422



• se ele se aplica a todos os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros de 
administração e empregados e se abrange também terceiros, tais como fornecedores, 
prestadores de serviço, agentes intermediários e associados 
 

 

• se e com que frequência os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros de 
administração e empregados são treinados em relação ao código de ética ou de conduta e às 
demais normas relacionadas ao tema 
 

• as sanções aplicáveis na hipótese de violação ao código ou a outras normas relativas 
ao assunto, identificando o documento onde essas sanções estão previstas 
 

• órgão que aprovou o código, data da aprovação e, caso o emissor divulgue o código de 
conduta, locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser consultado 
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• se o canal de denúncias é interno ou se está a cargo de terceiros 
 

• se o canal está aberto para o recebimento de denúncias de terceiros ou se recebe 
denúncias somente de empregados 
 

• se há mecanismos de anonimato e de proteção a denunciantes de boa-fé 
 

• órgão do emissor responsável pela apuração de denúncias 
 

due diligence 
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Identificação de terrenos e celebração de contratos de parceria 

Desenvolvimento e Aprovação do Projeto 
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Vendas e Marketing 

marketing

website

workflow
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Construção 

marketing 
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a. Demanda Imobiliária 
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Expansão do crédito imobiliário 
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Justificativa para o não preenchimento do quadro:
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Receita operacional líquida 

Custo de desenvolvimento e venda de lotes 

Prejuízo Bruto Operacional 

Despesas com vendas 

Despesas gerais e administrativas 

Prejuízo antes das receitas e despesas financeiras e do imposto de renda e contribuição social 
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Resultado Financeiro (Despesas e Receitas Financeiras) 

Prejuízo do exercício 
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Receita operacional líquida 

Custo de desenvolvimento e venda de lotes 

Prejuízo bruto operacional 

Despesas (receitas) operacionais Despesas com vendas 

Despesas gerais e administrativas 

Prejuízo antes das receitas e despesas financeiras e do imposto de renda e contribuição 
social 
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Resultado Financeiro (Despesas e Receitas Financeiras) 

Prejuízo do exercício 
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Caixa e equivalentes de caixa 

Aplicações Financeiras 

Contas a receber (circulante e não circulante) 

Lotes a comercializar (circulante e não circulante) 

Passivo 
 
Empréstimos e financiamentos (circulante e não circulante) 

Debêntures (circulante e não circulante) 

Obrigações com cessões de direitos creditórios (Circulante e Não Circulante) 
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Patrimônio líquido 
  

 

595



Ativo 

Caixa e equivalentes de caixa 
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Aplicações Financeiras 

Contas a receber (circulante e não circulante) 

Lotes a comercializar (circulante e não circulante) 

Passivo 
 
Empréstimos e financiamentos (circulante e não circulante) 

Debêntures (circulante e não circulante) 

Obrigações com cessões de direitos creditórios (Circulante e Não Circulante) 

Patrimônio líquido 
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Debêntures (circulante e não circulante) 
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Consumo de caixa e equivalentes de caixa nas atividades operacionais 

Geração (utilização) de caixa e equivalente de caixa nas atividades de investimento 

Geração de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos 
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Utilização de caixa e equivalentes de caixa nas atividades operacionais 

Geração (utilização) de caixa e equivalente de caixa nas atividades de investimento 

Geração de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos 

 
EXERCÍCIO SOCIAL ENCERRADO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 COMPARADO AO 
EXERCÍCIO SOCIAL ENCERRADO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 

Utilização de caixa e equivalentes de caixa nas atividades operacionais  

Geração (utilização) de caixa e equivalente de caixa nas atividades de investimento  

Geração de caixa e equivalente de caixa nas atividades de financiamentos 
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Taxas de juros 
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off-balance sheet items
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Descrição dos Fatores de Risco deste Formulário de Referência – 
O surto de doenças transmissíveis no Brasil e/ou no mundo, a exemplo da pandemia declarada pela 
Organização Mundial da Saúde (“OMS”) em razão da disseminação do novo Coronavírus (COVID-
19), provocou e pode continuar provocando um efeito adverso em nossas operações. A extensão da 
pandemia do COVID-19, a percepção de seus efeitos, ou a forma pela qual tal pandemia impactará 
nossos negócios depende de desenvolvimentos futuros, que são altamente incertos e imprevisíveis, 
podendo resultar em um efeito adverso relevante em nossos negócios, condição financeira, 
resultados das operações e fluxos de caixa e, finalmente, nossa capacidade de continuar operando 
nossos negócios.”
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Justificativa para o não preenchimento do quadro:
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Justificativa para o não preenchimento do quadro:
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website 

(i) descrição dos elementos da remuneração e os objetivos de cada um deles 
 

holding
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(iii) metodologia de cálculo e de reajuste de cada um dos elementos da remuneração
 

(iv) razões que justificam a composição da remuneração 
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656



(i) os órgãos e comitês do emissor que participam do processo decisório, identificando de 
que forma participam 
 

(ii) critérios e metodologia utilizada para a fixação da remuneração individual, indicando se 
há a utilização de estudos para a verificação das práticas de mercado, e, em caso positivo, os 
critérios de comparação e a abrangência desses estudos 
 

(iii) com que frequência e de que forma o conselho de administração avalia a adequação da 
política de remuneração do emissor 
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Vesting
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Vesting 

Vesting 

Vesting

Vesting 
lock-up 

Interrupção ou Suspensão do Prazo de Entrega das Ações pelo Diretor de Relações com Investidores 
 

i.e.
Vesting 

Vesting
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Grupamento, Desdobramento ou Bonificação 
 

Reorganizações e Outras Operações Societárias 
 

Revisão ou Suspensão pelo Conselho de Administração em Virtude de Alteração Significativa 
 

Extinção, Suspensão ou Alteração pela Assembleia Geral, a qualquer tempo 
 

Desligamento Voluntário ou por Justa Causa 
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pro rata 
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Vesting 

Morte ou Invalidez 
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Morte ou Invalidez 
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Ações em circulação correspondente a  todas ações do emissor com exceção das de titularidade do controlador, das pessoas a ele 
vinculadas, dos administradores do emissor e das ações mantdas em tesouraria
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Limitação ao Direito de Voto 
 

Obrigação de Realização de Oferta Pública 
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