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Notas Explicativas às Demonstrações Financeiras - 2022

Relatório dos auditores independentes sobre as demonstrações financeiras

À DD. Diretoria da Companhia Docas de São Sebastião - CDSS. São Sebastião - SP. Opi-
nião com ressalva: Examinamos as demonstrações financeiras da Companhia Docas de
São Sebastião - CDSS, que compreendem o balanço patrimonial, em 31 de dezembro de
2022, e as respectivas demonstrações do resultado, do resultado abrangente, das muta-
ções do patrimônio líquido e dos fluxos de caixa para o exercício findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais políticas
contábeis. Em nossa opinião, exceto pelos possíveis efeitos do assunto descrito na seção
a seguir intitulada “Base para opinião com ressalva”, as demonstrações contábeis acima
referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posição
patrimonial e financeira da Companhia Docas de São Sebastião - CDSS em 31 de dezembro
de 2022, o desempenho de suas operações e os seus fluxos de caixa para o exercício
findo nessa data, de acordo com as práticas contábeis adotadas no Brasil. Base para
opinião com ressalva: 1) Ausência de estudo de recuperabilidade de ativos imobilizado
e intangível (impairment): A Companhia não realizou estudos de recuperabilidade do ativo
imobilizado e intangível para o exercício findo em 31 de dezembro de 2022. Consequente-
mente, não obtivemos evidências suficientes e adequadas sobre eventuais ajustes a se-
rem realizados nas demonstrações financeiras. Nossa auditoria foi conduzida de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estão descritas na seção a seguir, intitulada “Responsabi-
lidades do auditor pela auditoria das demonstrações contábeis”. Somos independentes em
relação à Companhia Docas de São Sebastião - CDSS, de acordo com os princípios éticos
relevantes previstos no Código de Ética Profissional do Contador e nas normas profissio-
nais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais respon-
sabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidência de auditoria obti-
da é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinião com ressalva. Incerteza Re-
levante sobre a continuidade operacional da Companhia: A Companhia é uma empresa do
Estado de São Paulo, sendo dependente deste para consecução de seu objeto social e
vem apresentando prejuízos acumulados constantes. Conforme mencionado na nota 3.1
existem estudos para alteração do modelo de concessão de uso do Porto, bem como even-
tual desestatização. A continuidade operacional da empresa depende da continuidade dos
aportes de recursos do Governo do Estado de São Paulo, bem como na definição de mo-
delos de concessão e desestatização da empresa que veem sua continuidade operacional
no atual modelo de operação ou outro. Ênfase: Adiantamento para futuro aumento de
Capital: Conforme mencionado na nota explicativa nº 18, a empresa possui adiantamentos
para futuro aumento de Capital no montante de R$ 286.718 mil, aportes realizados entre
2009 e 2022. No entanto, até a presente data a empresa não cumpriu as determinações da
deliberação CODEC 1/91 de 12 de setembro de 1991, seção V - Artigo 14, não apresentan-
do as documentações necessárias para que o Conselho de Defesa dos Capitais do Estado
- CODEC pudesse deliberar sobre a efetiva incorporação dos aportes realizados ao
longo dos anos . Nossa opinião não contém ressalva relacionada a esse assunto. Outras
informações que acompanham as demonstrações contábeis e o relatório do auditor:

1) Relatório da Administração: A administração da Companhia é responsável por essas
outras informações que compreendem o Relatório da Administração. Nossa opinião sobre
as demonstrações contábeis não abrange o Relatório da Administração e não expressamos
qualquer forma de conclusão de auditoria sobre esse relatório. Em conexão com a auditoria
das demonstrações contábeis, nossa responsabilidade é a de ler o Relatório da Administra-
ção e, ao fazê-lo, considerar se esse relatório está, de forma relevante, inconsistente com
as demonstrações contábeis ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra
forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado,
concluirmos que há distorção relevante no Relatório da Administração, somos requeridos a
comunicar esse fato. Não temos nada a relatar a este respeito. 2) Demonstrações
contábeis do exercício anterior examinadas por outro auditor independente: As demons-
trações contábeis do exercício findo em 31 de dezembro de 2021, apresentadas para fins
de comparação, foram examinadas por outros auditores independentes, que emitiu relatório
datado de 21 de março de 2022, com modificação em sua opinião com relação a estudo de
reavaliação de vida útil do ativo imobilizado. Responsabilidade da administração e da
governança pelas demonstrações financeiras: A Administração é responsável pela elabo-
ração e adequada apresentação das demonstrações financeiras de acordo com as práticas
contábeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatório financeiro (IFRS),
emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB), e pelos controles internos
que ela determinou como necessários para permitir a elaboração de demonstrações finan-
ceiras livres de distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na
elaboração das demonstrações financeiras, a Administração é responsável pela avaliação
da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicável, os as-
suntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contábil na
elaboração das demonstrações financeiras, a não ser que a Administração pretenda liqui-
dar a Companhia ou cessar suas operações, ou não tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operações. Os responsáveis pela governança da Compa-
nhia Docas de São Sebastião - CDSS são aqueles com responsabilidades pela supervisão
do processo de elaboração das demonstrações financeiras. Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstrações financeiras: Nossos objetivos são obter segurança
razoável de que as demonstrações financeiras, tomadas em conjunto, estão livres de
distorção relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatório de
auditoria contendo nossa opinião. Segurança razoável é um alto nível de segurança, mas
não uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e inter-
nacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorções relevantes existentes. As
distorções podem ser decorrentes de fraude ou erro e são consideradas relevantes quan-
do, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razo-
ável, as decisões econômicas dos usuários tomadas com base nas referidas demonstra-
ções financeiras. Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo pro-
fissional ao longo da auditoria. Além disso: • Identificamos e avaliamos os riscos de

distorção relevante nas demonstrações financeiras, independentemente se causada por
fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais
riscos, bem como obtemos evidência de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinião, exceto pelo mencionado no item 1 e 2 na seção “Base para Opinião Com
Ressalva”. O risco de não detecção de distorção relevante resultante de fraude é maior do
que o proveniente de erro, já que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificação, omissão ou representações falsas intencionais. • Obtemos
entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedi-
mentos de auditoria apropriados às circunstâncias, mas, não com o objetivo de expressar-
mos opinião sobre a eficácia dos controles internos da Companhia. • Avaliamos a adequa-
ção das políticas contábeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contábeis e res-
pectivas divulgações feitas pela Administração. • Concluímos sobre a adequação do uso,
pela Administração, da base contábil de continuidade operacional e, com base nas evidên-
cias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relação a eventos ou condições
que possam levantar dúvida significativa em relação à capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos cha-
mar atenção em nosso relatório de auditoria para as respectivas divulgações nas demons-
trações financeiras ou incluir modificação em nossa opinião, se as divulgações forem ina-
dequadas. Nossas conclusões estão fundamentadas nas evidências de auditoria obtidas
até a data de nosso relatório. Todavia, eventos ou condições futuras podem levar a Com-
panhia a não mais se manter em continuidade operacional. • Avaliamos a apresentação
geral, a estrutura e o conteúdo das demonstrações financeiras, inclusive as divulgações e
se as demonstrações financeiras representam as correspondentes transações e os even-
tos de maneira compatível com o objetivo de apresentação adequada. • Obtemos evidência
de auditoria apropriada e suficiente referente às informações financeiras da Companhia
para expressar uma opinião sobre as demonstrações financeiras, exceto pelo menciona-
do no item 1 e 2 da seção “Base para Opinião com Ressalva”. Somos responsáveis pela
direção, supervisão e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela
opinião de auditoria. • Somos independentes em relação à Companhia, de acordo com os
princípios éticos relevantes previstos no Código de Ética Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”), e cumpri-
mos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Comunicamo-nos com os responsáveis pela governança a respeito, entre outros aspec-
tos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatações significativas de
auditoria, inclusive as eventuais deficiências significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos. São Paulo, 10 de março de 2023.

Parker Randall Brasil
Auditores Independentes - CRC 2SP024549/0-5 - CVM 1.212-2

Dennis Pavia Villalva - Responsável Técnico - CRC-SP 1SP-246.768/O-6
Antonio Cocurullo

Sócio - Responsável TécnicoCRC-SP 1SP-165.068/O-8

está, ainda, envolvida em outros processos de natureza trabalhista, cujo valor totaliza
R$ 3.912.437,20 (três milhões, novecentos e doze mil, quatrocentos e trinta e sete reais
e vinte centavos) que, por apresentarem probabilidade de perda possível, não tem pro-
visão constituída. 17.2. Processos Auto de Infração: Em 24 de abril de 2018 a Compa-
nhia Docas de São Sebastião foi autuada pelo Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos
Recursos Naturais Renováveis - IBAMA, através do Auto de Infração nº 9144578, no
montante de R$ 700.000,00 (setecentos mil reais) por deixar de atender a 10
(dez)condicionantes estabelecidas na licença de operação 908/2010, conforme parece-
res técnicos nº 1697865 e 1698056. Em 31 de janeiro de 2019 a Companhia Docas de São
Sebastião foi autuada pelo Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renováveis - IBAMA, através do Auto de Infração nº 9141958, no montante de R$
30.500,00 (trinta mil e quinhentos reais) por deixar de atender a condicionantes nº 1.4
estabelecidas na licença ambiental - LO 908/2010, conforme pareceres técnicos nº 5/
2018. Em 19 de outubro de 2020 a Companhia Docas de São Sebastião foi autuada pelo
Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renováveis - IBAMA,
através do Auto de Infração nº XROWWYVJ, no montante de R$ 50.500,00 (cinquenta mil
e quinhentos reais) por deixar de atender a condicionantes estabelecidas na licença
ambiental, conforme pareceres técnicos nº 7/2020. Em 07 de dezembro de 2020 a Com-
panhia Docas de São Sebastião foi autuada pelo Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e
dos Recursos Naturais Renováveis - IBAMA, através do Auto de Infração nº IN01DVRP,
no montante de R$ 81.00,00 (oitenta e um mil reais) por deixar de atender exigências
legais ou regulamentares, conforme pareceres técnicos nº 7/2020. Conforme relatório da
Assessoria Jurídica da Companhia Docas de São Sebastião em 31 de dezembro de 2022,
os referidos Autos de Infração mencionados acima, foram classificados como “Possí-
vel”, desta forma os valores contingenciados anteriormente como “Riscos Legais”, no
valor de R$ 862.000 (Oitocentos e sessenta e dois mil reais), foram oportunamente re-
vertidos. 17.3. Processos Cíveis: Conforme relatório da Assessoria Jurídica da Compa-
nhia Docas de São Sebastião em 31 de dezembro de 2022, referente aos Processos
Cíveis em curso, nota-se uma ação de execução (ação de regresso) movida pelo OGMO
em face das Rés, em virtude de ação trabalhista julgada procedente, deferindo indeniza-
ção ao espólio do reclamante, em virtude de falecimento, decorrente de acidente de
trabalho. A Referida indenização foi paga integralmente pelo OGMO que agora cobra da
Dersa, da Companhia Docas de São Sebastião e da empresa Frette Cargo Intermodal.
Atualmente o presente processo está em fase de cumprimento de sentença e que após
impugnação do laudo contábil e retificação da conta apresentada pela perita do Juízo, as
partes manifestaram sua concordância com o valor apresentado, sendo de responsabi-
lidade solidária entre Companhia Docas de São Sebastião e Dersa, o importe de R$
409.218,13 (quatrocentos e nove mil, duzentos e dezoito reais e treze centavos). Homo-
logados os cálculos de liquidação, as Executadas Companhia Docas de São Sebastião
e Dersa apresentaram impugnação quanto à forma de pagamento da condenação, reque-
rendo a aplicação do regime de precatórios. Contudo, o requerimento de ambas foi nega-
do pelo Juízo, sendo submetido a análise do Tribunal de Justiça de São Paulo, que
manteve a decisão da vara de origem nesse aspecto. A Companhia Docas de São Sebas-
tião está, ainda, envolvida em outros processos de natureza cível, cujo valor totaliza R$
5.296.581,28 (cinco duzentos e noventa e seis mil, quinhentos e oitenta e um reais e
vinte e oito centavos), que, por apresentarem probabilidade de perda possível, não tem
provisão constituída.

         2022            Adição     Pagamentos          2021
Riscos Trabalhistas 17.892.507 5.083.397 (1.410.048) 14.219.158
Riscos Cíveis     448.556            39.338                     -      409.218

18.341.063 5.122.735 (1.410.048) 14.628.376

18. Capital Social: A Companhia Docas de São Sebastião possui Capital Autorizado da
ordem de R$ 278.838.000 (duzentos e setenta e oito milhões e oitocentos e trinta e oito
mil reais), representado por ações ordinárias nominativas, sendo que R$ 17.748.161
(dezessete milhões, setecentos e quarenta e oito mil, cento e sessenta e um reais)
encontram-se integralizados. Os recursos financeiros recebidos pelo Acionista Majoritá-
rio “Fazenda do Estado de São Paulo”, no montante de R$ 286.625.432 (duzentos e
oitenta e seis milhões, seiscentos e vinte e cinco mil, quatrocentos e trinta e dois reais),
estão classificados como “Adiantamento para Futuro Aumento de Capital”, composto
conforme demonstrado abaixo:
Ano  .               R$
2009 1.100.000
2010 5.000.000
2011 6.688.162
2012 26.976.384
2013 109.356.821
2014 93.573.384
2015 26.116.982
2016 10.026.251
2017 -
2018 5.570.408
2019 2.020.448
2020 196.592
2021 -
2022         92.488
Total 286.717.920
A deliberação CODEC 1/91 de 12 de setembro de 1991, estabelece na seção V - Artigo 14,
que as empresas em que o Estado participa, direta ou indiretamente como acionista majo-
ritário, e que tenham em seus Estatutos Sociais especificação para autorização de aumen-
to do limite do Capital Social autorizado, como também, do seu respectivo aumento, a ser
deliberado pelo Conselho de Administração (inciso II do artigo 166 da Lei nº 6.404/76),
somente poderão realizar o aumento e autorizar as respectivas emissões de ações, após
pronunciamento do Conselho de Defesa dos Capitais do Estado - CODEC. Por força da já
citada Deliberação CODEC nº 1/91, a matéria deverá ser objeto de parecer preliminar da-
quele Colegiado, para posterior e oportuna deliberação do Conselho de Administração da
Companhia Docas de São Sebastião.
19. Receita: Em 2022 obtivemos uma receita de prestação de serviços bruta de
R$ 29.915.545 milhões, resultando acréscimo de 35,8% em relação a 2021 R$ 22.027.592
milhões.
Tabelas Descrição                                       .           2022           2021
I Infraestrutura de Acesso Aquaviário 14.051.417 10.752.219
II Instalações de Acostagem 3.648.039 2.613.294
III Infraestrutura Operacional ou Terrestre 7.830.902 5.107.262
V Utilização de Armazéns 2.875.693 3.119.440
VII Diversos Padronizados 130.318 70.905
VIII Uso Temporário e Arrendamento 1.094.460 225.000
IX Complementares       284.716       139.472

29.915.545 22.027.592
Conforme Acórdão nº 207 de 11 de março de 2021 da Agência Nacional de Transportes
Aquaviários - ANTAQ, esta homologou as tarifas praticadas pela Companhia. A Compa-
nhia Docas de São Sebastião passou a integrar o Orçamento Fiscal do Estado a partir de
2016, na condição de empresa dependente, com a edição da Lei nº 16.334 de 09 de

dezembro de 2016, que autorizou a abertura de crédito especial. Para o exercício de
2022, a lei orçamentária do Estado, alocou recursos do Tesouro para as despesas com
pessoal/encargos e Custeio da Companhia Docas de São Sebastião.

         2022          2021
Receita de Subvenção Econômica F1 10.416.149 9.874.602
Recuperação de Despesas 332.913 275.211
Reversão de PDD - 50.694
Reversão de Contingência - 862.000
Reversão de Dissidio   1.839.031               -

12.588.093 11.062.507
20. Despesas Administrativas e Custos Operacionais: Os gastos da Companhia Docas
de São Sebastião no decorrer do ano estão evidenciados conforme quadro abaixo:

  Despesas  Administrativas      Custos Operacionais
               2022         2021         2022          2021

Pessoal e Encargos 7.398.492 6.880.289 15.401.291 10.319.477
Utilidades 433.843 444.498 1.601.471 1.522.595
Serviços de Terceiros 4.920.119 2.767.541 7.157.446 3.409.554
Depreciações/Amortizações 9.206.369 9.357.021 3.894.647 4.164.366
Despesas com Ocupação 99.346 343.075 24.837 85.769
Cessão de Pessoal 3.390 34.862 33.207 313.757
Taxas e Contribuições 2.420 682.551 275.110 238.182
Diversos
Provisão para Contingências 5.092.734 2.852.338 - -
Imposto Diferido

27.157.013 23.362.175 28.388.009 20.053.700
21. Resultado Financeiro: As receitas financeiras são representadas por juros, atualiza-
ções monetárias e variações cambiais, resultantes de aplicação financeira e acordos de
parcelamento com clientes. As despesas financeiras são substancialmente representadas
pelo Imposto sobre Operações Financeiras e descontos concedidos. O Resultado Financei-
ro da Companhia Docas de São Sebastião é evidenciado conforme quadro abaixo:

         2022          2021
Receitas Financeiras 1.629.732 522.967
Despesas Financeiras    (283.597)    (429.767)
Resultado Financeiro 1.346.135 92.930
22. Cobertura de Seguros (não auditado): A Companhia Docas de São Sebastião possui
um programa de gerenciamento de riscos com o objetivo de limitá-los, buscando coberturas
compatíveis com seu porte e operação no mercado. Para tanto a Companhia Docas de São
Sebastião possui uma apólice de seguros, qual seja: • Seguro contra incêndio, raio, explo-
são / implosão, danos elétricos, roubo / furto qualificado, vendaval, contratado com a se-
guradora SOMPO Seguros - Vigência 16/09/2022 a 16/09/2023.
23. Contingências e Prescrições: Os registros contábeis e as operações da Compa-
nhia estão sujeitos a exames das autoridades fiscais e as eventuais notificações para
os recolhimentos adicionais de impostos, taxas e contribuições durante prazos
prescricionais variáveis, consoante a legislação aplicável. As declarações de imposto
de renda das pessoas jurídicas estão sujeitas a revisão por um período de cinco exer-
cícios. Outros impostos, contribuições e encargos de natureza fiscal e previdenciária
estão, também, sujeitas à revisão por diferentes períodos prescricionais. Adicional-
mente, de acordo com a legislação vigente, as operações da Companhia também estão
sujeitas a fiscalização de autarquias ambientais quanto a adequação da Companhia as
referidas legislações.

São Sebastião/SP, 10 de março de 2023

O Conselho Fiscal da Companhia Docas de São Sebastião, no uso de suas atribuições legais e estatutárias, procedeu
ao exame do Relatório da Administração, bem como do Balanço Patrimonial e demais Demonstrações Contábeis
referentes ao exercício social encerrado em 31 de dezembro de 2022, à vista do Relatório dos Auditores Independentes
Parker Randall Brasil, de 10/03/2023, com ressalva: 1) Ausência de estudo de recuperabilidade de ativos imobilizado e
intangível (impairment), elaborado de acordo com as normas de auditoria aplicáveis no Brasil. O Conselho Fiscal, por

O Conselho de Administração da Companhia Docas De São Sebastião, no uso de suas atribuições legais e estatutárias, analisaram
o Relatório da Administração, as Demonstrações Financeiras e Contábeis, o Parecer dos Auditores Independentes e do Conselho
Fiscal, referentes ao exercício social encerrado em 31 de dezembro de 2022, e demais documentos referentes ao término do citado
exercício. O Conselho de Administração, por unanimidade, à vista das verificações realizadas ao longo de todo o exercício social, é

Parecer do Conselho Fiscal

Parecer do Conselho de Administração

unanimidade, à vista das verificações realizadas ao longo de todo o exercício social, é de opinião que os referidos
documentos societários refletem adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a situação patrimonial e financeira
da Companhia Docas de São Sebastião e reúnem condições de ser submetidos à apreciação e aprovação dos Senhores
Acionistas da empresa.

São Sebastião, 16 de março de 2023.

Renilda Peres de Lima
Adriano Candido Stringhini

Marina Fontão Zago
Vitor Danilo Miranda de Castro

Raquel Mendes Souza

Arthur Luis Pinho de Lima
Alexandre Ernesto Corrêa Sampaio

Cleber de Oliveira Mata
José Geraldo Siqueira Vantine

José Vitor Mamede
Paulo Cesar Rangel

Conselho Fiscal

Alexandre Ernesto Corrêa Sampaio - Diretor-Presidente

Cezar Aurelio Trombelli - Diretor Administrativo Financeiro

Bruno Tadim Leite - Contador - CT 1SP-335628/O-0

Diretoria Conselho de Administração

de opinião que os referidos documentos societários refletem adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a situação
patrimonial e financeira da Companhia Docas de São Sebastião e reúnem condições de ser submetidos à apreciação e aprovação dos
Senhores Acionistas da empresa.

São Sebastião, 17 de março de 2023.

ALPHAVILLE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S.A.

Subsidiária Integral - NIRE 35.300.363.493 - CNPJ/ME nº 10.529.756/0001-86
ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINÁRIA REALIZADA EM 14 DE MARÇO DE 2023

1. Data, Horário e Local: 14 de março de 2023, às 09h00, na sede de Alphaville Empreendimentos Imobiliários 
S.A. (“Companhia”), na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Doutora Ruth Cardoso 8501, 4º andar. 
2. Convocação: Dispensada a publicação de editais de convocação, conforme disposto no artigo 124, §4º, da Lei nº 
6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Ações”), em decorrência da presença 
da totalidade dos acionistas da Companhia, conforme assinaturas constantes do “Livro de Presença de Acionistas” 
da Companhia. 3. Presença: acionistas representando a totalidade do capital social da Companhia, conforme 
assinaturas constantes do Livro de Presença de Acionistas. 4. Composição da Mesa: Guilherme de Puppi e Silva, 
Presidente, e Gerson Cohen, Secretário. 5. Ordem do Dia: examinar, discutir e deliberar sobre: 5.1 a constituição, 
em favor dos titulares das debêntures da primeira emissão da AL Empreendimentos, atual denominação social da 
Alphaville Urbanismo S.A. (“AUSA”), emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Escritura de Emissão Pública 
de Debêntures Simples, Não Conversíveis em Ações, da Primeira Emissão de Alphaville Urbanismo S.A.”, celebrado 
em 9 de outubro de 2013, entre, originalmente, a AUSA e SLW Corretora de Valores e Câmbio Ltda., posteriormente 
substituída por Planner Corretora de Valores S.A., conforme aditado (“Debêntures”), como garantia das obrigações 
decorrentes das Debêntures, de alienação fi duciária da totalidade das (i) quotas de emissão de Alphaville Paraná 
Empreendimentos Imobiliários Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 23.169.418/0001-22 (“Alphaville Paraná”) 
representativas da totalidade do capital social votante e total da Alphaville Paraná, que sejam ou venham a ser, 
a qualquer título, detidas pela Companhia; (ii) quotas de emissão da Terras Alpha Cascavel 2 Empreendimentos 
Imobiliários Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 44.417.229/0001-00 (“Cascavel”), representativas da totalidade do 
capital social votante e total da Cascavel, que sejam ou venham a ser, a qualquer título, detidas pela Companhia; 
(iii) quotas de emissão da Terras Alpha Sergipe 3 Empreendimentos Imobiliários Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o 
nº 45.833.295/0001-15 (“Sergipe 3”), representativas da totalidade do capital social votante e total da Sergipe 3, 
que sejam ou venham a ser, a qualquer título, detidas pela Companhia; (iv) ações de emissão da Alphaville Ceará 
Empreendimentos Imobiliários SPE 008 S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o nº 46.973.667/0001-71 (“Ceará 008”), 
representativas da totalidade do capital social votante e total da Ceará 008, que sejam ou venham a ser, a qualquer 
título, detidas pela Companhia (v) as quotas ou ações decorrentes de desdobramentos, grupamentos e/ou bonifi cações 
resultantes das quotas referidas nos incisos anteriores; (vi) as quotas ou ações emitidas em substituição às quotas 
ou ações referidas nos incisos anteriores, incluindo as emitidas em decorrência de operação societária envolvendo 
qualquer das SPEs, observadas as disposições dos Documentos das Obrigações (conforme defi nido na Escritura de 
Emissão); (vii) com relação às quotas ou ações referidas nos incisos anteriores, o direito de subscrição de novas 
quotas ou ações representativas do capital social de qualquer das SPEs e de quaisquer outros valores mobiliários 
conversíveis ou permutáveis em quotas; e (viii) com relação às quotas ou ações ou valores mobiliários referidos nos 
incisos anteriores, todos os direitos, incluindo o direito ao recebimento de rendimentos, lucros, dividendos, juros sobre 
o capital próprio e/ou qualquer outra distribuição de lucros, em dinheiro ou qualquer outra forma, pagas nos termos 
da legislação aplicável; e 5.2 autorizar a Diretoria da Companhia a adotar todos e quaisquer atos necessários à 
implementação da deliberação acima, incluindo, mas não se limitando, a celebração de todos e quaisquer aditamentos 
ao “Instrumento Particular de Constituição de Alienação Fiduciária de Quotas em Garantia”, celebrado em 11 de 
setembro de 2018, entre, originalmente, a Companhia e SLW Corretora de Valores e Câmbio Ltda., posteriormente 
substituída por Planner Corretora de Valores S.A. e as SPEs (conforme defi nido no Contrato de Alienação Fiduciária), 
conforme aditado (“Contrato de Alienação Fiduciária”), incluindo o 7º aditamento ao Contrato de Alienação 
Fiduciária. 6. Deliberações: após a prestação dos devidos esclarecimentos referentes à matéria da Ordem do Dia, 
os acionistas a aprovaram, por unanimidade. 7. Esclarecimentos: foi aprovada a lavratura desta ata sob a forma 
de sumário, de acordo com a autorização contida no artigo 130, parágrafo 1º, da Lei das Sociedades por Ações. 
8. Encerramento: nada mais havendo a ser tratado, foi a presente ata lavrada, lida, aprovada e assinada por todos 
os presentes. Mesa: GUILHERME DE PUPPI E SILVA - Presidente da Mesa; GERSON COHEN - Secretário da Mesa. 
Acionista: AL EMPREENDIMENTOS S.A. - Representada por: GUILHERME DE PUPPI E SILVA E GERSON COHEN. 
JUCESP nº 112.316/23-2 em 21.03.2023, Gisela Simiema Ceschin - Secretária Geral.

Construtora Augusto Velloso S/A
C.N.P.J/M.F. n. º 60.853.934/0001-06

Sociedade Anônima de Capital Fechado 
Relatório da Diretoria - Exercício encerrado em 31.12.2022 (Em Reais)

Senhores acionistas: Em cumprimento às disposições legais e estatutárias, submetemos à apreciação de V. Sas., o relatório da diretoria e as demonstrações contábeis acompanhadas das notas explicativas 
e do parecer dos auditores independentes, relativos ao exercício social encerrado em 31 de dezembro de 2022, da Construtora Augusto Velloso S/A.                                    São Paulo, 24 de fevereiro de 2023.

Balanço Patrimonial

Demonstrações das Mutações do Patrimônio Líquido

Ativo 2022 2021
Circulante 75.215.714,48 53.070.190,79
 Caixa e equivalentes de caixa 6.524.033,65 13.402.216,19
 Contas a receber 65.396.084,81 32.851.659,62
 Impostos a recuperar 1.177.004,20 5.823.444,20
 Outros créditos 2.118.591,82 992.870,78
Não Circulante 115.080.684,04 62.796.752,8
 Contas a receber 6.054.967,97 6.054.967,97
 Créditos de controladas 
e coligadas 52.434.468,77 37.746.372,07
 Outros créditos 882.828,03 909.732,06
 Investimentos em 
 controladas e coligadas 327.740,58 63.869,58
 Imobilizado / intangível 55.380.678,69 18.021.811,17

Total do Ativo 190.296.398,52 115.866.943,64

D.M.P.L. Capital Realizado Reserva Legal Reservas de Lucros Total
Saldo em 31/12/2019 45.000.000,00 3.436.072,63 32.735.855,46 81.171.928,09
Distribuição de dividendos - - (2.250.234,40) (2.250.234,40)
Resultado do exercício - - (3.614.092,83) (3.614.092,83)
Saldo em 31/12/2020 45.000.000,00 3.436.072,63 26.871.528,23 75.307.600,86
Distribuição de dividendos - - (1.000.000,00) (1.000.000,00)
Resultado do exercício - - (4.572.517,38) (4.572.517,38)
Saldo em 31/12/2021 45.000.000,00 3.436.072,63 21.299.010,85 69.735.083,48
Aumento de Capital 37.000.000,00 - (72.000,00) 36.928.000,00
Distribuição de dividendos - - (2.000.000,00) (2.000.000,00)
Reserva legal - 527.339,88 (527.339,88) -
Resultado do exercício - - 8.174.455,49 8.174.455,49
Saldo em dez/2022 82.000.000,00 3.963.412,51 26.874.126,46 112.837.538,97

  2022 2021
 Receitas de obras e serviços 208.512.147,09 81.745.307,80
 (-) Impostos e contribuições 
sobre a receita (10.306.574,62) (4.615.440,12)
 Receitas Líquidas 198.205.572,47 77.129.867,68
 (-) Custo dos serviços prestados (179.041.887,66) (63.968.792,35)
Lucro Bruto 19.163.684,81 13.161.075,33
 Despesas comerciais 
e administrativas (11.563.049,75) (8.343.534,48)
 Depreciação e amortização (1.936.204,05) (1.021.481,79)
 Equivalência patrimonial 
e Dividendos 3.609.383,74 245.322,28
 Outros resultados operacionais (603.388,01) (10.143.498,86)

Passivo 2022 2021
Circulante 17.271.340,26 11.465.640,36
 Financiamentos 6.042.595,33 1.510.534,99
 Fornecedores 8.168.809,63 8.025.184,23
 Obrigações trabalhistas 1.877.896,14 917.442,42
 Obrigações fiscais 1.153.666,97 1.012.478,72
 Outras contas a pagar 28.372,19 -
Não Circulante 60.187.519,29 34.666.219,80
 Financiamentos 14.282.846,79 496.157,97
 Fornecedores e retenções 3.983.559,38 4.301.980,12
 Conta corrente coligadas 38.740.176,35 29.292.828,15
 Parcelamentos 
e tributos diferidos 2.717.854,91 415.845,02
 Outras contas a pagar 463.081,86 159.408,54
Patrimônio Líquido 112.837.538,97 69.735.083,48
 Capital social 82.000.000,00 45.000.000,00
 Reserva de capital 3.963.412,51 3.436.072,63
 Reserva de lucros 26.874.126,46 21.299.010,85
Total do Passivo 190.296.398,52 115.866.943,64

 2022 2021
 Resultado líquido 8.174.455,49 (4.572.517,38)
 Ajustes lucro líquido 
 ao caixa gerado pelas 
 atividades operacionais: 
 Depreciação e amortização 1.936.204,05 1.021.481,79
 Equivalência patrimonial Dividendos 3.609.383,74 245.322,28
 Decréscimo (acréscimo) em ativos: 
 Clientes (32.544.425,19) (11.062.587,08)
 Demais contas a receber 3.547.622,99 (1.679.669,97)
 Fornecedores e contas a pagar 157.250,17 9.423.073,26
 Impostos, contribuições e encargos 3.403.651,86 1.000.202,58
Caixa líquida das atividades 
operacionais (11.715.856,89) (5.624.694,52)
2) Fluxos de caixa 
de investimentos 
 Acréscimos/redução em 
controladas e coligadas (5.504.619,50) 31.235.110,97
 Aquisição de imobilizado
 e intangível (42.904.455,31) (15.565.028,55)
Caixa líquida gerada pelas 
atividades de investimentos (48.409.074,81) 15.670.082,42
3) Fluxos de caixa 
de financiamentos 
 Empréstimos e financiamentos 18.318.749,16 (652.481,25)
 Aumento Capital/Dividendos 34.928.000,00 (1.000.000,00)
Caixa líquida dos 
financiamentos 53.246.749,16 (1.652.481,25)
3)Variação no Caixa 
e Equivalente (6.878.182,54) 8.392.906,65
4) Saldos de Caixa 
e Equivalentes (6.878.182,54) 8.392.906,65
 No início do exercício 13.402.216,19 5.009.309,54
 No fim do exercício 6.524.033,65 13.402.216,19

Demonstrações do Fluxo de Caixa - Método Indireto

Demonstrações do Resultado

Ricardo Machado Ferreira Velloso - Diretor Presidente
Augusto Ferreira Velloso Neto - Diretor Superintendente
José Maria Augusto - Contador - CRC - 1SP 126.202/O-7

 2022 2021
Lucro Líquido Antes do 
Resultado Financeiro 8.670.426,74 (6.102.117,52)
 Receitas financeiras 2.759.956,45 1.562.783,49
 Despesas financeiras (883.585,52) (33.183,35)
Resultado Financeiro 1.876.370,93 1.529.600,14
Resultado Antes dos Tributos 
Sobre os Lucros 10.546.797,67 (4.572.517,38)
 Provisão Imposto de renda e CSLL (2.372.342,18) -
Resultado Líquidos das 
Operações Continuadas 8.174.455,49 (4.572.517,38)
Resultado Líquido do Período 8.174.455,49 (4.572.517,38)
Resultado líquido do período por ação 0,88 (0,38)

Es
te

 d
oc

um
en

to
 fo

i a
ss

in
ad

o 
el

et
ro

ni
ca

m
en

te
 p

or
 J

or
na

l E
m

pr
es

as
 &

 N
eg

óc
io

s 
Lt

da
. 

Pa
ra

 v
er

ifi
ca

r a
s 

as
si

na
tu

ra
s 

vá
 a

o 
si

te
 h

ttp
s:

//w
w

w
.p

or
ta

ld
ea

ss
in

at
ur

as
.c

om
.b

r:4
43

 e
 u

til
iz

e 
o 

có
di

go
 A

E6
A-

4C
D

A-
9F

62
-0

76
B.



PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento  ac ima fo i  p ropos to  para  ass ina tura  d ig i ta l  na  p la ta fo rma Iz iS ign .  Para  ver i f i ca r  as  ass ina turas  c l ique  no  l ink :  

https://www.portaldeassinaturas.com.br/Verificar/AE6A-4CDA-9F62-076B ou vá até o site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o código abaixo para 

verificar se este documento é válido. 
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