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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras da GA Alphaville Locacdo de Espaco S.A. (“Companhia”)
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as politicas contédbeis significativas e outras informacodes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, da GA Alphaville Locacao de Espaco
S.A. em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segcao a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

Responsabilidades da administragcdo pelas demonstracdes financeiras

A administracao é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que
ela determinou como necessérios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

KPMG Assurance Services Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Assurance Services Ltda., a Brazilian limited liability company and a
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacédo global KPMG de firmas- member firm of the KPMG global organization of independent member firms
membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma empresa affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited
inglesa privada de responsabilidade limitada by guarantee



Na elaboragao das demonstragdes financeiras, a administracéo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel ¢ um alto nivel de
seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as
decisbdes econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

— lIdentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

— Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracdo.

— Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar a Companhia a ndo
mais se manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.



Comunicamo-nos com os responsaveis pela administracdo a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

S&o Paulo, 15 de maio de 2023

KPMG Assurance Services Ltda.
CRC 2SP-027683/0-6 F SP

%gzdgjécmavitti

Contador CRC 1SP329743/0-6
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GA Alphaville Locacao de Espaco S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Saldo em R$ Mil)

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Contas a receber de clientes
Tributos a recuperar

Outros ativos circulantes

Total do ativo circulante

Ativo néo circulante
Propriedades para investimentos
Imobilizado

Ativo fiscal diferido

Total do ativo néo circulante

Total do ativo

Notas

(o2 &2 BN~V ]

[ee)

31/12/2022 31/12/2021
2.161 1.066
256 187
119 49
78 63
2.614 1.365
12.969 10.788
51 68

- 519
13.020 11.375
15.634 12.740




GA Alphaville Locacao de Espaco S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Saldo em R$ Mil)

Passivo circulante
Fornecedores

Obrigagdes trabalhistas
Obrigacdes tributarias
Arrendamento mercantil
Outros passivos

Provisdes para contingéncias
Partes relacionadas

Total do passivo circulante
Passivo ndo circulante

Passivo fiscal diferido
Arrendamento mercantil

Total do passivo ndo circulante
Patriménio liquido

Capital social

Prejuizos acumulados

Patriménio liquido

Passivo e patrimonio liquido

Notas

10
11
12
13
14
15
16

13

17

31/12/2022 31/12/2021
87 76

90 71

891 797
1.759 1.799
99 113

90 107

57 43
3.073 3.006
3.579 -
8.514 9.103
12.093 9.103
11.348 11.348
(10.880) (10.717)
468 631
15.634 12.740

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



GA Alphaville Locacao de Espaco S.A.

Demonstracoes dos resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Saldo em R$ Mil)

Notas  31/12/2022  31/12/2021
Receita liquida 18 4,532 3.796
Custos operacionais 19 (1.010) (682)
Lucro bruto 3.522 3.114
Despesas operacionais 20 (461) (380)
Resultado de ajuste a valor justo de propriedades para investimentos 7 885 1.552
Depreciagdo e amortizacdo 8 (20) (16)
Outras receitas / (despesas) diversas 21 201 (210)
Lucro operacional antes do resultado financeiro 4.127 4.060
Receitas financeiras 22 174 30
Despesas financeiras 22 4) (1)
Resultado financeiro liquido 170 29
Lucros antes do imposto de renda e da contribuicéo social 4.297 4.089
Imposto de renda e contribuicdo social correntes 9 (362) (215)
Imposto de renda e contribuicéo social diferidos 9 (4.098) (1.049)
(Prejuizo) / Lucro liquido dos exercicios (163) 2.825
(Prejuizo) / Lucro por agao (0,0144) 0,2489

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



GA Alphaville Locacao de Espaco S.A.

Demonstracoes dos resultados abrangentes

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Saldo em R$ Mil)

Prejuizo / Lucro liquidos dos exercicios
Outros componentes dos resultados abrangentes

Total dos resultados abrangente dos exercicios

31/12/2022 31/12/2021
(163) 2.825
(163) 2.825




GA Alphaville Locacao de Espaco S.A.

Demonstracdes das mutacdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Saldo em R$ Mil)

Saldos em 31 de dezembro de 2020
Lucro do exercicio

Absorcao de prejuizos acumulados
Saldos em 31 de dezembro de 2021
Prejuizo do exercicio

Constitui¢do de prejuizos acumulados

Total do patriménio

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Capital social Prejuizos acumulados Lucro dos exercicios liquido
11.348 (13.542) - (2.194)

- - 2.825 2.825

- 2.825 (2.825) -

11.348 (10.717) - 631

B} - (163) (163)

- (163) 163 -

11.348 (10.880) - 468

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac@es financeiras.
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GA Alphaville Locac¢ao de Espaco S.A.

Demonstracoes dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Saldo em R$ Mil)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Prejuizo / Lucro liquidos dos exercicios

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
Depreciagédo e amortizacdo

Ajuste a valor justo de propriedades para investimento

Provisao para perdas esperadas

Provisdes para contingéncias

Juros provisionados sobre arrendamentos

Imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro

Variagdes nos ativos e passivos
Decréscimo/ (acréscimo) em ativos:
Contas a receber de clientes
Tributos a recuperar

Outros ativos circulantes
(Decréscimo)/ acréscimo em passivos:
Fornecedores

Obrigagdes trabalhistas

Obrigagdes tributarias

Outros passivos circulantes
Pagamento de acordos judiciais

Caixa gerado pelas atividades operacionais

Juros pagos sobre arrendamento
Impostos pagos sobre o lucro

Fluxo de caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento:
Adigdes a propriedades de investimento
Adigdes ao imobilizado e intangivel

Fluxo de caixa liquido utilizado em atividades de investimento

Fluxos de caixa de atividades de financiamento:
Pagamento de principal sobre arrendamento
Mutuos de partes relacionadas

Fluxos de caixa liquido utilizado pelas atividades de financiamento

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
Saldo inicial do caixa e equivalentes de caixa
Saldo final do caixa e equivalentes de caixa

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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31/12/2022 31/12/2021
(163) 2.825
20 16
(885) (1.552)
3) 4)

8 88

160 134
4.460 1.264
3.597 2771
(66) 34
(70) (33)
(15) 9
11 10

19 22
114 38
(14) 64
(25) -
3.551 2.915
(160) (134)
(382) (143)
3.009 2.638
(236) (103)
3) (35)
(239) (138)
(1.689) (1.623)
14 @11)
(1.675) (1.834)
1.095 666
1.066 400
2.161 1.066
1.095 666




2.1

211

212

GA Alphaville Locacdo de Espaco S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
(Em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

Contexto operacional
A GA Alphaville Locagdo de Espago S.A. (“Companhia”) esta localizada na Alameda Araguaia,
732, Alphaville Industrial, Barueri, SP. A Companhia foi constituida em 25 de mar¢o de 2009.

A Companhia tem por objeto a locacdo temporaria de espacos individuais e privativos, destinados
ao armazenamento de bens ou mercadorias, na modalidade de autosservigo, ou seja, com
responsabilidade do locatério pela colocagdo, guarda, conservacdo ou retirada dos bens
depositados, locacéo de salas e escritorios, venda de material de embalagens e armazenamento.

Em 31 de dezembro de 2022 muito embora a Companhia apresente Capital Circulante Liquido
(“CCL”) negativo em R$ 459 (negativo em R$ 1.641 em 2021) e prejuizo de R$ 163, a Companhia
vem apresentando ao longo do tempo, inclusive no exercicio em questdo um fluxo de caixa
operacional positivo decorrente de suas atividades operacionais. A Companhia entende que a
liquidacdo do passivo financeiro sera realizada Unico e exclusivamente com o caixa gerado pelas
suas atividades de Self Storage e que histéricamente vem sendo suficiente para honrar os passivos
de curto prazo. Desta forma a administracdo entende que adota o pressuposto de continuidade
operacional.

Apresentacdo das demonstracfes financeiras e principais praticas
contabeis

Base de apresentacao

Declaracéo de conformidade

As demonstragoes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil (“BRGAAP”), que compreendem aquelas previstas na legislagao societaria brasileira e nos
pronunciamentos, orientacdes e interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contéabeis (CPC).

As demonstraces financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram concluidas e
aprovadas pela diretoria em 15 de maio de 2023.

Todas as informagdes relevantes proprias das demonstracdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administracdo na sua gestéo.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo

A moeda funcional da Companhia é o Real, todos os valores apresentados nestas demonstracdes
financeiras estdo expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.
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2.2

221

2.2.2

2.2.3

224

2.25

(i)

GA Alphaville Locacdo de Espaco S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Principais praticas contébeis aplicadas na elaboracéo das Demonstracdes
financeiras

Resultado do exercicio

A receita de prestacao de servicos é reconhecida por meio do regime de competéncia. As despesas
séo reconhecidas pelo regime de competéncia quando previsiveis e pelo regime de caixa quando
imprevisiveis. Os custos de mercadorias vendidas sdo apurados pelo regime de competéncia.

Receitas financeiras e despesas financeiras

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado e ativos financeiros que
rendem juros, a receita ou despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa de juros efetiva,
gue desconta exatamente 0s pagamentos ou recebimentos futuros estimados de caixa ao longo
da vida estimada do instrumento financeiro ou em um periodo de tempo mais curto, quando
aplicavel, ao valor contabil liquido do ativo ou passivo financeiro. A receita de juros € incluida
na rubrica receita financeira, na demonstragao do resultado.

Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos positivos em conta movimento e aplicac6es financeiras sem risco de mudanca
de seu valor de mercado. As aplicacdes financeiras sdo representadas por certificados de depoésitos
bancérios e operagdes compromissadas, ambas com liquidez diéria, demonstradas ao custo de
aquisicdo, acrescidas dos rendimentos auferidos até as datas de encerramento dos exercicios.

Propriedade para investimento

Propriedade para investimento é a propriedade (terreno ou edificio - ou parte de edificio - ou
ambos) mantida (pelo proprietario ou pelo arrendatario em arrendamento financeiro) para auferir
aluguel ou para valorizagdo do capital ou para ambas, e ndo para: (a) uso na producdo ou
fornecimento de bem para finalidades administrativas; ou (b) venda no curso ordinario do
negocio. Propriedade ocupada pelo proprietario € a propriedade mantida (pelo proprietario ou
pelo arrendatario sob arrendamento financeiro) para uso na produgdo ou fornecimento de bens ou
para finalidades administrativas.

As propriedades para investimentos sdo incialmente registradas pelo respectivo custo de aquisi¢do
e subsequentemente ao reconhecimento inicial, a propriedade para investimento é avaliada pelo

valor justo utilizando o método de Fluxo de Caixa Descontado (“FCD”).

Alguns custos incorridos apds a aquisi¢do, construcdo ou producdo de uma propriedade de
investimento sdo capitalizados como parte do seu custo.

Imobilizado

Reconhecimento e mensuragao

Itens do imobilizado s&o mensurados pelo custo histérico de aquisi¢do ou construcéo, deduzido
de depreciacdo acumulada e quaisquer perdas acumuladas por reducdo ao valor recuperavel
(impairment).

Quando partes significativas de um item do imobilizado tém diferentes vidas Gteis, elas sdo
registradas como itens separados (componentes principais) de imobilizado.

Quaisquer ganhos e perdas na alienacao de um item do imobilizado sdo reconhecidos no resultado.
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(i)

(iii)

2.2.6

(i)

(i)

(iii)

2.2.7

GA Alphaville Locacdo de Espaco S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Custos subsequentes
Custos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econdmicos
futuros associados com os gastos serdo auferidos pela Companhia.

Depreciacao

A depreciacdo é calculada para amortizar o custo de itens do ativo imobilizado, liquido de seus
valores residuais estimados, utilizando o método linear baseado na vida Util estimada dos itens. A
depreciacdo é reconhecida no resultado.

A Companhia revisa anualmente a vida util estimada, valor residual e método de depreciagdo ou
amortizag¢do dos bens do imobilizado ¢ intangivel no final de cada exercicio de relatorio:

Bens Taxas depreciagéo
Moveis e utensilios 10,00%
Magquinas e equipamentos 10,00%
Computadores e periféricos 20,00%
Equipamentos de comunicagéo 10,00%
Intangiveis

Reconhecimento e mensuragao

Os ativos intangiveis com vida Util definida, adquiridos separadamente sdo registrados ao custo,
deduzido da amortizacdo e quando aplicavel, das perdas por reducdo ao valor recuperavel
acumulado.

Gastos subsequentes
Os gastos subsequentes sdo capitalizados somente quando eles aumentam os beneficios
econdmicos futuros incorporados ao ativo especifico aos quais se relacionam.

Amortizacdo

A amortizacdo é reconhecida linearmente com base na vida Util estimada dos ativos. A vida Util
estimada e o método de amortizacdo sdo revisados no final de cada exercicio e o efeito de
quaisquer mudancas nas estimativas é contabilizado prospectivamente. A vida util estimada dos
ativos intangiveis sdo as seguintes:

Bens Taxas amortiza¢Oes
Software 20,00%
Arrendamentos

Como arrendatario

No inicio ou na modificacdo de um contrato que contém um componente de arrendamento, a
Companhia aloca a contraprestagdo no contrato a cada componente de arrendamento com base
em seus precos individuais. No entanto, para os arrendamentos de propriedades, a Companhia
optou por ndo separar os componentes que ndo sejam de arrendamento e contabilizam o0s
componentes de arrendamento e ndo arrendamento como um Unico componente.

14



2.2.8

GA Alphaville Locacdo de Espaco S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

A Companhia reconhece um ativo de direito de uso e um passivo de arrendamento na data de
inicio do arrendamento. O ativo de direito de uso ¢ mensurado inicialmente ao custo, que
compreende o valor da mensuragdo inicial do passivo de arrendamento, ajustado para quaisquer
pagamentos de arrendamento efetuados até a da data de inicio, mais quaisquer custos diretos
iniciais incorridos pelo arrendatario e uma estimativa dos custos a serem incorridos pelo
arrendatario na desmontagem e remogdo do ativo subjacente, restaurando o local em que esta
localizado ou restaurando o ativo subjacente a condicéo requerida pelos termos e condi¢des do
arrendamento, menos quaisquer incentivos de arredamentos recebidos, quando aplicavel.

O ativo de direito de uso é subsequentemente mensurado pelo seu respectivo valor justo, uma vez
que a Companhia figura como arrendatéario e aplica 0 método de valor justo as suas Propriedades
para Investimentos (“PPIs”) (CPC 28) e consequentemente deve aplicar esse método de valor
justo aos ativos de direito de uso que atendem essa defini¢cdo (CPC 06.R2 — 34).

O passivo de arrendamento é mensurado inicialmente ao valor presente dos pagamentos do
arrendamento que ndo sao efetuados na data de inicio, descontados pela taxa de juros implicita no
arrendamento ou, se essa taxa nao puder ser determinada imediatamente, pela taxa de empréstimo
incremental da Companhia. Geralmente, a Companhia usa sua taxa incremental sobre empréstimo
como taxa de desconto. A Companhia determina sua taxa incremental sobre empréstimos obtendo
taxas de juros de varias fontes externas de financiamento e fazendo alguns ajustes para refletir os
termos do contrato e o tipo do ativo arrendado.

Os pagamentos de arrendamento incluidos na mensuracdo do passivo de
arrendamento compreendem o seguinte:

Pagamentos fixos, incluindo pagamentos fixos na esséncia;

Pagamentos varidveis de arrendamento que dependem de indice ou taxa, inicialmente mesurado
utilizando o indice ou taxa na data de inicio; e

Valores que se espera que sejam pagos pelo arrendatario, de acordo com as garantias de valor r
esidual.

O passivo de arrendamento é mensurado pelo custo amortizado, utilizando o método dos juros
efetivos. E remensurado quando ha uma alteracio nos pagamentos futuros de arrendamento
resultante de alteracdo em indice ou taxa, se houver alteragdo nos valores que se espera que sejam
pagos de acordo com a garantia de valor residual, se 0 Companhia alterar sua avaliagdo se exercera
uma opgao de compra, extensdo ou rescisao ou se ha um pagamento de arrendamento revisado
fixo em esséncia.

Quando o passivo de arrendamento é remensurado dessa maneira, é efetuado um ajuste
correspondente ao valor contabil do ativo de direito de uso ou é registrado no resultado se o valor
contébil do ativo de direito de uso tiver sido reduzido a zero. A Companhia apresenta os ativos
de direito de uso na rubrica “Propriedades para investimento” e os passivos em “Passivo de
arrendamento”, curto e longo prazo.

Demais ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros sejam gerados em favor da Companhia e se seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguran¢a. Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a

Companhia possui uma obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado,
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sendo provavel que um recurso econdémico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As
provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidagdo é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrério, sdo demonstrados como nao
circulante.

Imposto de renda e contribuigéo social

A provisdo para tributos sobre a renda estd baseada no lucro tributavel do exercicio (“Lucro
Real”). O lucro tributavel difere do lucro apresentado na demonstracdo do resultado, porque
exclui receitas ou despesas tributaveis ou dedutiveis em outros exercicios, além de excluir itens
ndo tributaveis ou ndo dedutiveis de forma permanente. O imposto de renda e a contribuigao social
sobre o lucro liquido da Companhia sdo calculados da seguinte forma:

Imposto de Renda Pessoa Juridica: a aliquota de 15%, acrescida da aliquota de 10% para o
montante de lucro tributavel que exceder o valor de R$ 240; e
Contribuigéo Social sobre o Lucro Liquido: & aliquota de 9%.

Despesas de imposto de renda e contribuicdo social corrente

A despesa de imposto corrente é 0 imposto a pagar ou a receber estimado sobre o lucro ou prejuizo
tributdvel do exercicio e qualquer ajuste aos impostos a pagar com relacdo aos exercicios
anteriores. O montante dos impostos correntes a pagar ou a receber é reconhecido no balango
patrimonial como ativo ou passivo fiscal pela melhor estimativa do valor esperado dos impostos
a serem pagos ou recebidos que reflete as incertezas relacionadas a sua apuracao, se houver. Ele
€ mensurado com base nas taxas de impostos decretadas na data do balango.

Os ativos e passivos fiscais correntes sdo compensados somente se certos critérios forem
atendidos.

Despesas de imposto de renda e contribuicao social diferido

Ativos e passivos fiscais diferidos sdo reconhecidos com relagdo as diferengas temporarias entre
os valores contéabeis de ativos e passivos para fins de demonstrac@es financeiras e 0s usados para
fins de tributagdo. As mudancas dos ativos e passivos fiscais diferidos no exercicio sdo
reconhecidas como despesa de imposto de renda e contribuicdo social diferida.

Um ativo fiscal diferido é reconhecido em relagdo aos prejuizos fiscais e diferencas temporarias
dedutiveis ndo utilizados, na extensdo em que seja provavel que lucros tributaveis futuros estardo
disponiveis, contra os quais serdo utilizados. Os lucros tributaveis futuros sdo determinados com
base na reversao de diferencas temporarias tributaveis relevantes. Se o montante das diferencas
temporérias tributaveis for insuficiente para reconhecer integralmente um ativo fiscal diferido,
serdo considerados os lucros tributaveis futuros, ajustados para as reversdes das diferengas
temporarias existentes, com base no plano de negdcios da Companhia.

A mensuragdo dos ativos e passivos fiscais diferidos reflete as consequéncias tributarias
decorrentes da maneira sob a qual a Companhia espera recuperar ou liquidar seus ativos e
passivos.

Ativos e passivos fiscais diferidos sdo compensados somente se certos critérios forem atendidos.
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Ativos e passivos contingentes e obrigacoes legais
As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e obrigacdes
legais sdo as seguintes:

ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais
favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis e possiveis sdo
divulgados em nota explicativa;

passivos contingentes sao provisionados quando as perdas forem classificadas pela administraco
e seus assessores juridicos como provaveis ou possiveis, sendo provisionado o valor de 75% e
37,5% do valor da causa, respectivamente, desde que os montantes envolvidos forem mensuraveis
com suficiente seguranca. Os passivos contingentes classificados como probabilidade de perda
remota ndo sdo provisionados e nem divulgados; e

obrigacdes legais sdo registradas como exigiveis, pois ndo dependem da avaliagdo sobre as
probabilidades de éxito.

Avaliacao do valor recuperavel de ativos ndo financeiros (teste de impairment)

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos, com o objetivo de avaliar
eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnologicas, que possam
indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel.

Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel,
é efetuado o ajuste de impairment. Nao houve registro de perdas decorrentes de redugéo de valor
recuperavel dos ativos tangiveis e intangiveis.

Instrumentos financeiros

Reconhecimento e mensuragéo inicial

Os ativos e passivos financeiros mantidos pela Companhia sdo classificados sob as seguintes
categorias, nos casos aplicaveis ao custo amortizado e ao seu valor justo. A classificacdo depende
da finalidade para a qual os ativos e passivos financeiros foram adquiridos ou contratados.

O contas a receber de clientes séo reconhecidos inicialmente na data em que foram originados.
Todos os outros ativos e passivos financeiros séo reconhecidos inicialmente quando a Companhia
se tornar parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Um ativo financeiro (a menos que seja um contas a receber de clientes sem um componente de
financiamento significativo) ou passivo financeiro é inicialmente mensurado ao valor justo,
acrescido, para um item ndo mensurado ao VJR, os custos de transacdo que sdo diretamente
atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao. Um contas a receber de clientes sem um componente
significativo de financiamento é mensurado inicialmente ao preco da operacéo.

Classificacao e mensuracgéo subsequente
Ativos financeiros

No reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado como mensurado: ao custo
amortizado ou ao valor justo.

17



(iii)

GA Alphaville Locacdo de Espaco S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Os ativos financeiros ndo sdo reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo
ser que a Companhia mude o modelo de negdcios para a gestdo de ativos financeiros, e neste caso
todos os ativos financeiros afetados sdo reclassificados no primeiro dia do periodo de
apresentacdo posterior & mudanga no modelo de negécios. Um ativo financeiro é mensurado ao
custo amortizado se atender ambas as condicBes a seguir e ndo for designado como mensurado ao
valor justo:

E mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais; e

Seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos somente
ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Todos os ativos financeiros ndo classificados como mensurados ao custo amortizado, conforme
descrito acima, sdo classificados como ao valor justo. No reconhecimento inicial, a Companhia
pode designar de forma irrevogéavel um ativo financeiro que de outra forma atenda aos requisitos
para ser mensurado ao custo amortizado ou ao valor justo se isso eliminar ou reduzir
significativamente um descasamento contabil que de outra forma surgiria.

Passivos financeiros - classificagdo, mensuracgéo subsequente e ganhos e perdas

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao valor
justo. Um passivo financeiro é classificado como mensurado ao valor justo por meio do resultado
caso for classificado como mantido para negociagéo, for um derivativo ou for designado como tal
no reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao valor justo sdo mensurados ao
valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no resultado. Outros passivos
financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado utilizando o método de
juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo reconhecidos no resultado.

Desreconhecimento

Ativos financeiros
A Companhia néo reconhece um ativo financeiro quando:

Os direitos contratuais aos fluxos de caixa do ativo expiram; ou

Transfere os direitos contratuais de recebimento aos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo
financeiro em uma transacdo em que:

Substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo financeiro sdo transferidos;
ou

A Companhia nem transfere nem mantém substancialmente todos os riscos e beneficios da
titularidade do ativo financeiro e também néo retém o controle sobre o ativo financeiro.

A Companhia realiza transa¢cdes em que transfere ativos reconhecidos no balanco patrimonial,
mas mantém todos ou substancialmente todos os riscos e beneficios dos ativos transferidos.
Nesses casos, 0s ativos financeiros ndo sdo nao reconhece.

Passivos financeiros

A Companhia ndo reconhece um passivo financeiro quando sua obrigagdo contratual € retirada,
cancelada ou expira. A Companhia também néo reconhece um passivo financeiro quando os
termos sdo modificados e os fluxos de caixa do passivo modificado sdo substancialmente
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diferentes, caso em que um novo passivo financeiro baseado nos termos modificados é
reconhecido a valor justo.

No desreconhecimento de um passivo financeiro, a diferenca entre o valor contabil extinto e a
contraprestacdo paga (incluindo ativos transferidos que ndo transitam pelo caixa ou passivos
assumidos) é reconhecida no resultado.

Compensacao

Os ativos ou passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido apresentado no balanco
patrimonial gquando, e somente gquando, 0 Companhia tenha atualmente um direito legalmente
executavel de compensar os valores e tenha a intencédo de liquida-los em uma base liquida ou de
realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

Ajuste a valor presente

Os ativos e passivos monetarios sao sujeitos a avaliagcdo do impacto de ajuste a valor presente no
registro inicial da transacdo, levando em consideracdo os fluxos de caixa contratuais, a taxa de
juros explicita, e em certos casos implicita, dos respectivos ativos e passivos e as taxas praticadas
no mercado para transa¢des semelhantes. Subsequentemente, esses juros sdo realocados nas linhas
de despesas e receitas financeiras no resultado por meio da utilizagdo do método da taxa efetiva
de juros em relagéo aos fluxos de caixa contratuais. A Companhia avalia periodicamente o efeito
deste procedimento.

Demonstracdes dos fluxos de caixa

As demonstracdes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo método indireto e estdo apresentadas
de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 “Demonstracéo dos fluxos de caixa”, emitido
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aprovado pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

Capital social

Ac0es ordinérias

Custos adicionais diretamente atribuiveis & emissao de agdes e opcoes de agdes sdo reconhecidos
como redutores do patriménio liquido. Efeitos de impostos relacionados aos custos dessas
transagdes estéo contabilizadas conforme o CPC 32.

Uso de estimativas

Na preparacédo destas demonstragdes financeiras, a Administracdo utilizou estimativas que afetam
a aplicacdo das politicas contabeis da Companhia e os valores reportados dos ativos, passivos,
receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sdo revisadas de forma continua. As revisdes das estimativas s&o
reconhecidas prospectivamente.

Incertezas sobre premissas e estimativas

As informagdes sobre as incertezas relacionadas a premissas e estimativas na data da emissao do
relatério que possuem um risco significativo de resultar em um ajuste material nos saldos
contabeis de ativos e passivos no proximo ano fiscal estdo incluidas nas seguintes notas
explicativas:
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¢ Notaexplicativan® 4 - Provisao para perdas de crédito esperadas: Valores de locacGes de espacos

temporérios a receber de clientes correspondentes aos contratos firmados junto a Companhia,
apropriados conforme o regime de competéncia. Sua classificagdo é apresentada no circulante,
pois o prazo de recebimento € inferior & um ano.

A Companhia adota as taxas abaixo para reconhecer as perdas dos titulos vencidos:

Taxa de perda estimada %
De 0—120 dias 0%
Acimade 120 dias 100%
Acimade 180 dias Perda

Nota explicativa n° 7 — Determinagdo do valor justo de propriedades para investimento: Ao
mensurar o valor justo das propriedades para investimento, a Companhia usa dados observaveis
de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos dessas propriedades sdo classificados como
nivel 3, ou seja, baseados em inputs, que ndo sdo baseados em dados observaveis de mercado
(inputs ndo observaveis), cujo as premissas utilizadas estdo detalhadas na nota explicativa n° 7.b.

Nota explicativa n° 15 - Reconhecimento e mensuragdo de provisbes e provisdo para
contingéncias: principais premissas sobre a probabilidade e magnitude das saidas de recursos.
Quando estes processos ocorrem, as provisdes sao constituidas para todos os riscos referentes aos
processos judiciais que representam perdas provaveis e estimadas com certo grau de seguranga.

A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia
das leis, as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia
no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados externos, conforme nota
explicativa n°® 15.

Mensuracéo do valor justo
Uma série de politicas e divulgagdes contabeis da empresa requer a mensuragdo de valor justo
para ativos e passivos financeiros e ndo financeiros.

A empresa estabeleceu uma estrutura de controle relacionada a mensuracao de valor justo. Isso
inclui uma equipe de avaliagdo que possui a responsabilidade geral de revisar todas as
mensuragdes significativas de valor justo, incluindo os valores justos de Nivel 3 com reporte
diretamente ao Diretor Financeiro.

A equipe de avaliagdo revisa regularmente dados ndo observaveis significativos e ajustes de
avaliag@o. Se informagdo de terceiros, tais como cotagdes de corretoras ou servigos de precos, &
utilizada para mensurar valor justo, a equipe de avaliacdo analisa as evidéncias obtidas de
terceiros para suportar a conclusdo de que tais avaliagdes atendem os requisitos das normas CPC,
incluindo o nivel na hierarquia do valor justo em que tais avaliagdes devem ser classificadas.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
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hierarquia baseada nas informagdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliagdo da seguinte
forma.

Nivel 1: Precgos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.
Nivel 2: Inputs, exceto os pregos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo observaveis para o ativo
ou passivo, diretamente (pregos) ou indiretamente (derivado de precos).

Nivel 3: Inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sdo baseados em dados observaveis de mercado
(inputs n&o observéaveis).

A empresa reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia do valor justo no final do periodo
das demonstragdes financeiras em que ocorreram as mudangas.

Se os dados usados para mensurar o valor justo de um ativo ou passivo caem em diferentes niveis
da hierarquia do valor justo, entdo a mensurag@o do valor justo é categorizada em sua totalidade
no mesmo nivel da hierarquia do valor justo que o dado de nivel mais baixo que ¢ significativo
para toda a medigao.

A empresa reconhece as transferéncias entre niveis da hierarquia de valor justo no final do periodo
de relatério durante o qual a mudanga ocorreu.

Informacgdes adicionais sobre as premissas utilizadas na mensuragdo dos valores justos estdo
incluidas nas seguintes notas explicativas:

Nota explicativa n° 7.b. - propriedade para investimento.

Novas normas e interpretacgdes ainda nao efetivas
Uma série de novas normas serdo efetivas para exercicios iniciados apés 1° de janeiro de 2022. A
Companhia ndo adotou essas hormas na preparagdo destas demonstracdes financeiras.

Classificacao dos passivos como circulante ou ndo circulante (alteracées ao CPC 26)
As alteracdes, emitadas em 2020, visam esclarecer 0s requisitos para determinar se um passivo é
circulante ou ndo circulante e se aplicam aos exercicios anuais iniciados em ou apés 1° de janeiro
de 2023.

No entanto, o IASB prop0s posteriormente novas alteracfes ao 1AS 1 e o adiamento da data de
vigéncia das alteracdes de 2020 para periodos anuais que se iniciam em ou apds 1° de janeiro de
2024.

Devido esta norma esté sujeita a desenvolvimentos futuros, a empresa ndo pode determinar o
impacto dessas alteragbes nas demonstracOes financeiras individuais e consolidadas no periodo
de aplicacdo inicial.

A empresa estd monitorando de perto os desenvolvimentos futuros.
Imposto diferido relacionado a ativos e passivos decorrentes de uma Gnica transacéo
(alteragdes ao CPC 32)

As alteracdes limitam o escopo da isengéo de reconhecimento inicial para excluir transacGes que
ddo origem a diferengas temporarias iguais e compensatorias - por exemplo, arrendamentos e
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passivos de custos de desmontagem. As alteracbes aplicam-se aos periodos anuais com inicio em
ou apoés 1 de janeiro de 2023. Para arrendamentos e passivos de custos de desmontagem, os ativos
e passivos fiscais diferidos associados precisardo ser reconhecidos desde o inicio do periodo
comparativo mais antigo apresentado, com qualquer efeito cumulativo reconhecido como um
ajuste no lucro acumulado ou outros componente do patrimdnio naquela data. Para todas as outras
transacdes, as alteragdes se aplicam a transa¢Ges que ocorrem apds o inicio do periodo mais antigo
apresentado.

A empresa ndo espera efeito dessas alteracbes em suas demonstragdes financeiras.

(iii) Outras Normas

@)

N&o se espera que as seguintes normas novas e alteradas tenham um impacto significativo nas
demonstrac@es financeiras consolidadas da Companhia:

Divulgacéo de Politicas Contébeis (Alteragdes ao CPC 26); e
Definicdo de Estimativas Contabeis (Alteracdes ao CPC 23).

Caixa e equivalentes de caixa

Conforme demonstrado a seguir, compreendem os saldos de caixa, depdsitos bancarios a vista e
aplicagdes financeiras. Essas aplicagdes financeiras estdo demonstradas ao custo, acrescidas dos
rendimentos auferidos até a data de encerramento dos exercicios ou nao possuem prazos fixados
para seu resgate, sendo, portanto, de liquidez imediata, e estdo sujeitas a um insignificante risco
de mudanga de valor:

2022 2021
Caixa e Bancos 555 250
Aplicacoes financeiras (a) 1.606 816
2.161 1.066

As aplicacoes financeiras sdo remuneradas pela taxa de 70% a 99% do Certificado de Depdsito Interbancério (CDI)
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e sdo representadas por aplicagdes em CDBs, que permitem resgate
antecipado.

Contas a receber
As contas a receber de clientes sdo registradas e mantidas no balanco pelo valor nominal dos
titulos representativos desses créditos:

2022 2021

Contas a receber de clientes 71 73
Outras Contas a receber 189 121
(-) Proviséo para perdas esperadas 4 0]
256 187

O valor de R$ 189, refere-se a valores a serem repassados a Companhia por emissoras de cartdo, decorrente do
pagamento feito por clientes usando cartdo de crédito.
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2022 2021
Valores a vencer - 8
Valores vencidos
De 01 a 30 dias 51 27
De 31 a 60 dias 10 18
De 61 a 120 dias 6 13
Acima de 121 dias 4 7
Total 71 73
Movimentacao das provisdes para perdas esperadas:

2022 2021
Saldo inicial @) (11)
Adicdes (22) (10)
Baixas 25 14
Saldo final 4 )

A Companbhia reconhece a provisdo para perdas esperadas para itens em atraso a mais de 120
dias e a partir de 180, caso a inadimpléncia continue o contrato e baixado para perdas.

Tributos a recuperar

Os saldos a recuperar e compensar de impostos deriva da operacdo da Companhia e sdo
basicamente recuperados e compensados no més a més, os saldos acumulados nos anos de 2021
e de 2022 sdo 0s que seguem:

2022 2021
IRRF a recuperar - 1
IR s/aplicagdo financeira 1 1
COFINS a recuperar - 11
PIS a recuperar 2 2
IRRF retido a compensar - 1
ICMS a recuperar - 3
CSLL a recuperar 30 8
IRPJ a recuperar 86 22
119 49

Outros ativos
2022 2021
Outros créditos 61 38
Adiantamento de fornecedores 17 25
78 63

Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento sdo representadas por imoéveis que sdo padronizados e
utilizados para locacdo a pessoas fisicas ou juridicas para a guarda de bens na modalidade auto-
servigo. Cada contrato tem um periodo inicial ndo revogével de 1 més com o valor mensal do
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aluguel fixado por meio de contrato entre as partes. Renovacgdes subsequentes sdo negociadas
com os clientes ou sdo realizadas de forma automatica, de acordo com a caracteristica de cada
contrato.

Mensuracéo do valor Justo

O Companhia adotou método do valor justo conforme pronunciamento técnico CPC 28
(Propriedade para investimento), que para esta Companhia, trata-se de Benfeitoria Imdveis de
Terceiros.

O valor justo das propriedades para investimento foi determinado por avaliador interno, com
qualificacdo profissional adequada e reconhecida, e experiéncia da companbhia.

O avaliador fornece o valor justo da carteira das propriedades para investimento do Companhia a
cada trés meses.

A mensuragdo do valor justo de todas as propriedades para investimento foi classificada como
Nivel 3 na hierarquia de valor justo, cujo as premissas gerais estdo detalhadas na nota explicativa.

Abaixo a composicado e movimentacdo das propriedades para investimento.

2022 2021
Saldo inicial 10.788 6.830
Aquisicdes/Benfeitoria 236 103
Ajuste a valor justo em propriedades para investimento 885 1.552
Remensuracéo direito de uso CPC 06(R2) 1.060 2.303
Saldo final 12.969 10.788

Principais premissas utilizadas

Em 31 de dezembro de 2022, a estimativa do valor justo utiliza o Método de Fluxo de Caixa
Descontado (“FCD”), cujo a projecdo contempla os fluxos de caixa de 7 anos de operagdo e um
valor terminal ao final do sétimo ano, utilizando uma taxa de capitalizagdo de 13,6% (9,6%
em 2021).
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Imobilizado e intangivel
Os detalhes dos ativos imobilizados da Companhia estdo demonstrados a seguir

Moveis e Maquinase Computadores e Equipamentos de

Custo Utensilios  InstalagGes Equipamentos periféricos Comunicagdo  Software Total
31 de dezembro de 2021 45 77 76 40 1 26 265
Adigdes - - - - 3 - 3
31 de dezembro de 2022 45 77 76 40 4 26 268
Depreciacao

31 de dezembro de 2021 (35) (65) (31) (40) - (26) (197)
Depreciacdo do exercicio (4) 7 @) 1) - 1) (20)
31 de dezembro de 2022 (39) (72) (38) (41) - (27) (217)
Saldo liquido em 31 de dezembro de 2022 6 5 38 1) 4 @ 51
Saldo liquido em 31 de dezembro de 2021 10 12 45 - 1 - 68
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GA Alphaville Locagado de Espago S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro liquido

Valores reconhecidos no resultado do exercicio

31/12/2022

Imposto de renda e contribuicédo social corrente
Despesas do ano corrente (362)
(362)

Imposto de renda e contribuic&o social diferido
Diferencas temporarias (4.098)
(4.098)
Total de imposto de renda das operacdes (4.460)

Reconciliacédo de despesas fiscais e aliquota de imposto efetiva

31/12/2022
Lucros antes do imposto de renda e da contribuic&o social 4.297
Aliquota nominal - 34%
Impostos normais (1.461)
Efeitos tributarios sobre:
Reconcilia¢do adicional de 10 sobre o imposto de renda (89)
Compensagcdo prejuizo fiscal do exercicio para qual ndo foi constituido ativo
fiscal diferido 487
Diferenca temporéria (259)
Reconhecimento de despesas temporarias dedutiveis anteriormente ndo
reconhecidas (4.126)
Constituicdo do imposto diferido ativo sobre prejuizo fiscal e diferengas
temporarias 988
Ajuste de anos anteriores -
Imposto de renda e contribuicdo social correntes (362)
Imposto de renda e contribuicéo social diferidos (4.098)
Taxa efetiva (103,79%)
Ativos e passivos fiscais diferidos
Saldo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
Os tributos diferidos ativos e passivos 2022
Ativo
Provisdo de Bonus 10
Provisdo para perdas esperadas 1
Provisdo para perdas com causas judiciais 38
Ajuste ao valor justo de PPI (*) -
Juros sobre arrendamento 449
Tributos diferidos ativos 498
Passivo
Ajuste ao valor justo de PPI (*) (1.812)
Passivo diferido sobre arrendamento pago (2.265)
Tributos diferidos passivos (4.077)
Tributo diferido liquido (ativo) (3.579)

31/12/2021

(215)
(215)

(1.049)

(1.049)
(1.264)

31/12/2021
4.089

34%
(1.390)

(46)

102
(42)

(10)
122
(2155

(1.049)
(30,91%)

2021

10

2

30
5.665

5.707

(5.1885
(5.188)

519

O valor diferido ativo decorrente de ajuste a valor justo de PPI é reconhecido quando o resultado com ajuste a valor justo
no exercicio da propriedade é negativo e que representa que a Companhia pagou mais imposto fiscalmente, quando o
resultado é positivo é constituido um passivo diferido, 0 que representa que fiscalmente a Companhia pagou menos

imposto. Essa movimentacdo alimenta as bases de passivo e ativo fiscal diferido.
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Movimentacao do ativo e passivo fiscal diferido

Provisdo de bénus

Provisdo para perdas esperadas

Provisdo para perdas com causas judiciais
Juros sobre arrendamento

Ajuste ao valor justo de PPI

Passivo diferido sobre arrendamento pago

Imposto passivo diferido liquido

Provisdo de B6nus

Provisdo para perdas esperadas

Provisdo para perdas com causas judiciais
Ajuste ao valor justo de PPI

Passivo diferido sobre arrendamento pago

Imposto ativo diferido liquido

Saldo em 31 de
dezembro de 2021

10

2

30

5.665

(5.188)

519

Saldo em 31 de
dezembro de 2020

8
4

5.607
(4.051)

1.568

GA Alphaville Locagado de Espago S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Reconhecido no
resultado

)

8

449
(7.477)
2.923
(4.098)
Reconhecido no
resultado
2

2

30

58
(1.137)

(1.049)

Saldo em 31 de
dezembro de 2022

10

1

38

449
(1.812)

(2.265)

(3.579)

Saldo em 31 de
dezembro de 2021
10

2

30

5.665

(5.188)

519

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 a Companhia possui ativos fiscais
diferidos ndo constituidos, advindos do registro de prejuizos fiscais e créditos fiscais ndo

utilizados. Abaixo a composigdo dos valores:

Prejuizo fiscal / Base negativa

Fornecedores

Fornecedores nacionais
Fornecedores nacionais - Seguros

Obrigagdes trabalhistas

Encargos sociais
Contribui¢des sociais

Provisdo de férias e 13° salario
Provisao de b6nus

27

2022

2.665

2022

87
87

2022

21
18
22
29
90

2021

3.164

2021
23

53
76

2021
16
16

30
71
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Obrigacdes tributéarias

ICMS a recolher

IRRF a recolher — 1708
Pis a recolher

Cofins a recolher

INSS retido a recolher
CSLL/PIS/COFINS - 4.65
IR arecolher

CS arecolher

ISS retido a recolher

Arrendamento Mercantil

GA Alphaville Locagado de Espago S.A.
Demonstragdes financeiras

em 31 de dezembro de 2022
2022 2021
- 2

2 1

76 71
353 326
1 -

6 7
325 286
126 105
2 -
891 797

A Companhia possui contrato de Arrendamento Mercantil, cujo prazo de duracéo do contrato é de
60 meses. O valor pago a titulo de arrendamento mercantil ¢ em média R$ 1.799 por ano, cujos

maiores detalhes das operagdes estdo explicados abaixo:

As parcelas a serem pagas foram registradas no passivo, liquida dos juros a serem incorridos.

Os contratos sdo atualizados anualmente pelo IGP-M/FGV, sendo que na impossibilidade da
aplicagdo desse indice, serdo utilizados outros indices enumerados nos contratos de locagéao.

Modalidade
Leasing financeiro

Credor
ARMC Empresarial LTDA

Total arrendamento a pagar
Passivo circulante
Passivo ndo circulante

Movimenta¢&do do passivo de arrendamento nos exercicios

Saldo em 01 de janeiro de 2021

Remensuracdo do passivo de passivo de arrendamento — CPC 06(R2).39
Principal pago no periodo

Juros provisionados no periodo

Juros pagos no periodo

Saldo em 01 de janeiro de 2022

Remensuracéo do passivo de passivo de arrendamento — CPC 06(R2).39
Principal pago no periodo

Juros provisionados no periodo

Juros pagos no periodo

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Arrendamento Mercantil circulante

Arrendamento Mercantil ndo circulante

Atualizagdo
IGP/M

Prazo 2022 2021
60 meses

10.273  10.902
1.759 1.799
8.514 9.103

10.222
2.303
(1.623)
134
(134)
10.902
1.060
(1.689)
160
(160)
10.273
1.759
8.514

O cronograma de pagamento das parcelas registradas no longo prazo do arrendamento tera os

seguintes vencimentos:

2024
2025
2026
2027 em diante

Total

28

1.730
1.543
1.332
3.909

8.514
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GA Alphaville Locagado de Espago S.A.
Demonstragdes financeiras

em 31 de dezembro de 2022

Outros passivos
2022 2021
Adiantamento de clientes 25 22
Devolucdo de Cliente 48 42
ProvisGes Publicidade / propaganda 22 48
Outras contas a pagar 4 1
Total 99 113

Provisdes para contingéncias

A Companhia possui passivos contingentes relacionados a ac¢Ges judiciais decorrentes do curso
normal dos seus negdcios. Nao é esperada nenhuma exigibilidade relevante resultante dos passivos
contingentes, além daqueles provisionados.

Todos os processos nos quais a GA Alphaville Locagdo de Espaco S.A. figurar no polo passivo,
sdo classificados pelo Escritério de Advocacia sob a visdo de prognostico de perda, com as
seguintes definicOes e respectivas provisdes sobre o valor:

Provavel: a chance de um ou mais eventos futuros ocorrer € maior do que a de ndo ocorrer, com
provisdo no percentual de 75% (setenta e cinco por cento);

Possivel: a chance de um ou mais eventos futuros ocorrer € menor que provavel, mas maior que
remota, com provisdo no percentual médio de 37,5% (trinta e sete e meio por cento); e

Remoto: a chance de um ou mais eventos futuros ocorrer é muito pequena, percentual de provisdo
igual a zero.

A Companhia é ré em demandas judiciais trabalhistas e civeis que estdo sob os cuidados de
advogados externos contratados, cujo maiores detalhes estdo abaixo relacionados.

2022 2021
Reclamagdes trabalhistas 90 85
Reclamagdes civel - 22
Total 90 107
As movimentag6es das provisdes para demandas judiciais estdo demonstradas abaixo:

2022 2021
Saldo inicial 107 19
Constituicdo 92 88
Baixa (84) -
Pagamento (25) -
Saldo final 90 107

Partes relacionadas

Pessoal chave da administracéo

Parte relacionada é a pessoa ou a entidade que esta relacionada com a entidade que estéa elaborando
suas demonstracdes contabeis, uma pessoa, ou um membro préximo de sua familia esta relacionada
com a entidade que reporta a informacé&o se:

tiver o controle pleno ou compartilhado da entidade que reporta a informacéo;

tiver influéncia significativa sobre a entidade que reporta a informacéo; e

for membro do pessoal chave da administracdo da entidade que reporta a informacdo ou da
controladora da entidade que reporta a informacéao.
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Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 a Companhia néo realizou operagdes
com o pessoal chave da administracao.

Outras partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2021 a Companhia possuia a pagar para parte relacionada GA BR Matriz,
o valor de R$ 43, cujo valor ndo possuia vencimento ou correcdo monetaria e foi decorrente de
rateio de contas entre as empresas.

Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia possuia a pagar para parte relacionada GA BR Matriz,
o valor de R$ 16, e para parte relacionada GA SP Limé&o, o valor de R$ 41, cujo valor ndo possuia
vencimento ou correcdo monetéria e foi decorrente de rateio de contas entre as empresas.

Patrimonio liquido

Capital social

O capital social autorizado, subscrito e integralizado no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
é de R$ 11.348 (R$ 11.348 em 31 de dezembro de 2021), composto por 11.348 a¢des ordinarias
(11.348 agbes em 2021).

Em novembro de 2021 na 15? alteracdo contratual a companhia foi transformada de sociedade
empresaria limitada, para sociedade por ac¢Oes de capital fechado. Em 31 dezembro de 2022 a
composicao aciondria € a seguinte:

Acionistas Quantidade de ac¢les % Valor

Guardeaqui | Fundo de Invest. em Part. Multiestratégia. 11.348 99,999 11.348

GA BH Pampulha Locag&o de Espago S.A. - 0,000 -
Total 11.348 100,00 11.348

Reserva de lucros

Reserva legal
E constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio nos termos do art. 193 da
Lei 6.404/76, até o limite de 20% do capital social.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo houve constitui¢do de reserva legal, em funcdo ao prejuizo
acumulado.

Reserva de retencéo de lucros
E destinada & aplicacdo em investimentos previstos no orcamento de capital da Companhia,
conforme proposta no or¢camento previamente aprovado na assembleia geral.

Em 31 de dezembro de 2022 a Companhia ndo possui saldo de reserva para retencdo de lucros
porque possui prejuizos acumulados.

Dividendos
O estatuto social da Entidade determina a distribuigdo de um dividendo minimo obrigatério de 25%
do resultado do periodo ajustado na forma da Lei.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo houve a constitui¢do de dividendos obrigatorios em funcéo
dos prejuizos acumulados.
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Receita operacional liquida

Vendas de mercadorias
Receitas com locages
Total

Deducdes da Receita
(-) ICMS

(-) COFINS

(-) PIS

Total

Total Receita liquida

Custos operacionais

Revenda mercadoria
Despesa com pessoal
Juros sobre arrendamentos
Outros custos

Despesas operacionais

Despesas Gerais
Impostos, Taxas e contribuicoes
Outras despesas

Outras receitas (despesas) diversas

Despesas indedutiveis

Resultados ndo operacionais

Outras despesas operacionais (Perda)
Provisdo contingéncias/Trab. Civil
Outras receitas

Resultado financeiro liquido

Receita Financeira

Juros de aplicacdo

Juros ativos

Descontos obtidos

Outras receitas financeiras

Despesas Financeiras
Outras despesas financeiras

Resultado financeiro Liquido

31
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em 31 de dezembro de 2022
2022 2021
15 9
4,982 4.176
4,997 4,185
3) )
(380) (318)
(82) (69)
(465) (389)
4,532 3.796
2022 2021

(7 (3)
(294) (267)
(160) (134)
(549) (278)
(1.010) (682)
2022 2021
(301) (273)

(90) (80)

(70) (27)

(461) (380)
2022 2021

(39) (67)

1 1

245 (57)

) (88)

3 1

201 (210)

2022 2021

152 15

22 14

- 1

174 3(;

4 (1)

4 1)

170 29
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GA Alphaville Locagado de Espago S.A.
Demonstragdes financeiras
em 31 de dezembro de 2022

Instrumentos financeiros

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 a Companhia possuia instrumentos financeiros quais sejam
contas correntes e aplicacGes financeiras feitas com instituicbes devidamente reguladas pelo
Banco Central do Brasil, contas a receber de clientes, fornecedores entre outros, conforme abaixo:

Custo  Passivo ao custo Total . p . Total
31 de dezembro de 2022 amortizado  amortizado 2022 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 2022
Ativos, conforme o balanco patrimonial
Caixa e equivalentes de caixa 2.161 - 2161 - 2161 - 2161
Contas a receber 256 - 256 - 256 - 256
Passivo, conforme balango patrimonial
Fornecedores - 87 87 - - - 87
Partes relacionadas - 57 57 - - - 57
Passivo de arrendamento - 10.273 10.273 - - - 10.273
Custo  Passivo ao custo Total Total
31 de dezembro de 2021 amortizado amortizado 2021 2021
Ativos, conforme o balanco patrimonial
Caixa e equivalentes de caixa 1.066 - 1.066 - 1.066 - 1.066
Contas a receber 187 - 187 - 187 - 187
Passivo, conforme balango patrimonial
Fornecedores - 76 76 - - - 76
Partes relacionadas - 43 43 - - - 43
Passivo de arrendamento - 10.902 10.902 - - - 10.902

Gestéao de riscos e instrumentos financeiros
A Companhia possui exposi¢ao para os seguintes riscos resultantes de instrumentos financeiros:

Risco de crédito;

Risco de liquidez; e

Risco de mercado;

A Administracdo da Companhia tem a responsabilidade de estabelecimento e supervisdo da
estrutura de gerenciamento de risco. A Administracdo é responsavel pelo acompanhamento de
gerenciamento de risco.

A Companhia através de suas normas e procedimentos de treinamento e gerenciamento, busca
manter um ambiente de disciplina e controle no qual todos os funcionarios tenham consciéncia de
suas atribuicGes e obrigacoes.

Risco de crédito

Risco de crédito é o risco da Companhia incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou uma
contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigac@es contratuais. Esse
risco é principalmente proveniente das contas a receber de clientes e de aplica¢des financeiras da
Companhia.

As aplicacBes financeiras sdo representadas substancialmente por ativos emitidos por grandes
bancos, tais como Itad. Desta forma, a Companhia entende que para esses, ndo h risco de crédito,
dado o rating que tais instituicGes possuem no mercado nacional.

J& o0 contas a receber sdo representados, substancialmente, pelos valores oriundos de aluguéis a
receber que decorrem das atividades de locacdo de espacos da Companhia, cujo a exposicdo da
Companhia ao risco de crédito é influenciada principalmente pelas caracteristicas individuais de
cada cliente.
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Contudo, a Administracdo também considera os fatores que podem influenciar o risco de crédito
da sua base de clientes, incluindo o risco de ndo pagamento da industria e do pais no qual o cliente
opera. A Companhia entende que o valor contébil desses recebiveis representa a exposi¢cdo maxima
do crédito, uma vez que tais valores levam em consideragdo a politica da Companhia de
provisionamento, uma vez que cada novo cliente € analisado individualmente quanto a sua condicéo
financeira antes da locacéo do espaco.

Risco de liquidez

Risco de liquidez € o risco de que a Companhia ird encontrar dificuldades em cumprir as obrigacdes
associadas com seus passivos financeiros que séo liquidados com pagamentos em caixa ou com
outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia é de garantir, na medida do possivel, que
sempre terd liquidez suficiente para cumprir com suas obrigacBes no vencimento, tanto em
condi¢bes normais como de estresse, sem causar perdas inaceitiveis ou risco de prejudicar a
reputacao.

A Companhia busca manter o nivel de seu “Caixa e equivalentes de caixa” em um montante
superior as saidas de caixa para liquidacao de passivos financeiros para os proximos 60 dias.

Risco de mercado

Risco de mercado € o risco de que alteragdes nos precos de mercado - tais como taxas de cambio,
taxas de juros e pregos de a¢des irdo afetar os ganhos da Companhia ou o valor de seus instrumentos
financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado € gerenciar e controlar as exposigdes
a riscos de mercado, dentro de pardmetros aceitaveis, e a0 mesmo tempo otimizar o retorno.

Risco de taxa de juros

As flutuacdes das taxas de juros, como por exemplo, o CDI/Selic e o IGP-M, podem afetar
positivamente ou adversamente as demonstracdes financeiras da Companhia, em decorréncia do
aumento ou reducdo nos saldos de seus instrumentos financeiros.

A Administragdo da Companhia efetuou analise de sensibilidade para um cenério de 12 meses.
Foram considerados decréscimos ativos e acréscimos passivos de 25% e 50%, conforme abaixo e
a analise assume que todas as outras variaveis permaneceriam constantes.

Em 31 de dezembro de 2022, essa analise tem como cenario provavel as projecdes para 2023,
conforme segue: (i) a taxa CDI/Selic em 12,75% a.a.;(ii) IGP-M em 4,11% a.a., com base na
projecdo do Banco Central do Brasil, obtida pelo Relatério de Mercado Focus — Bacen, de
03/03/2023.

A Administracdo da Companhia efetuou analise de sensibilidade para um cenario de 12 meses.

Foram considerados decréscimos ativos de 25% e 50%, conforme abaixo e a analise assume que
todas as outras variaveis permaneceriam constantes.
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31 de dezembro de 2022

Indexador 25%
CDI/Selic 12.75% 9.56%
IGP-M 4,11% 5,14%

Ativo

Aplicacéo financeira

Passivo

Arrendamento

Mercantil

Outras informacoes

Cobertura de seguros

50%

6,37%
6,17%

CDI/Selic

IGP-M

GA Alphaville Locagado de Espago S.A.
Demonstragdes financeiras

em 31 de dezembro de 2022

Saldo Acréscimo /
Liquidoem Cenario  Cenario Decréscimo
31/12/2022 Provavel Provavel de 50

Expectativa de Receitas Financeiras - 12 meses

1.606 205 153 102

10.273 422 528 634

A Companhia mantém seguros, segundo a cobertura contratada, considerados suficientes pela
Administracéo para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ ou responsabilidades.

As premissas adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de auditoria das
Demonstracdes financeiras e, consequentemente, ndo foram revisadas pelos nossos auditores

independentes.

Eventos subsequentes

A administracdo ndo identificou eventos subsequentes relevantes ocorridos apds 31 de dezembro
de 2022 a serem divulgados nessas demonstragdes financeiras.
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