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ITR - Informacdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

Dados da Empresa/ Composic¢édo do Capital

Numero de Agoes Trimestre Atual
(Unidades) 31/03/2023
Do Capital Integralizado

Ordinarias 22.415.794
Preferenciais 0
Total 22.415.794

Em Tesouraria

Ordinérias 206.890
Preferenciais 0
Total 206.890

Versdo : 1
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Ativo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 31/03/2023 31/12/2022
1 Ativo Total 879.940 117.277
1.01 Ativo Circulante 1.821 1.675
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 363 221
1.01.03 Contas a Receber 1.458 1.454
1.01.03.02 Outras Contas a Receber 1.458 1.454
1.02 Ativo N&o Circulante 878.119 115.602
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 602.055 115.602
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 584.868 115.308
1.02.01.09.04 Créditos com Partes Relacionadas 584.868 115.308
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 17.187 294
1.02.02 Investimentos 276.064 0
1.02.02.01 ParticipacBGes Societarias 276.064 0
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 31/03/2023 31/12/2022
2 Passivo Total 879.940 117.277
2.01 Passivo Circulante 733.196 416.798
2.01.02 Fornecedores 670 740
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 454.546 175.074
2.01.04.02 Debéntures 454.546 175.074
2.01.05 Outras Obrigactes 121.653 79.064
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 102.896 61.085
2.01.05.02 Outros 18.757 17.979
2.01.05.02.04 Salarios, encargos sociais, impostos e participacées 18.461 17.979
2.01.05.02.05 Outras obrigactes 296 0
2.01.06 Provisdes 156.327 161.920
2.01.06.02 Outras Provisbes 156.327 161.920
2.01.06.02.04 Provisdo para perda de investimento 156.327 161.920
2.02 Passivo Néo Circulante 599.313 96.066
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 594.466 93.791
2.02.01.02 Debéntures 594.466 93.791
2.02.02 Outras Obrigacdes 4.847 2.275
2.02.02.02 Outros 4.847 2.275
2.03 Patrimonio Liquido -452.569 -395.587
2.03.01 Capital Social Realizado 1.581.004 1.581.004
2.03.02 Reservas de Capital 1.055.595 1.054.957
2.03.02.05 AcBes em Tesouraria -10.607 -10.607
2.03.02.07 Reservas de Capital 1.066.202 1.065.564
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -3.089.168 -3.031.548
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstragdo do Resultado

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -10.143 -81.762
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -10.107 -1.188
3.04.03 Perdas pela Nao Recuperabilidade de Ativos -756 -15
3.04.03.01 Amortizacao de mais valia -756 -15
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 720 -80.559
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -10.143 -81.762
3.06 Resultado Financeiro -47.477 -3.885
3.06.01 Receitas Financeiras 0 570
3.06.02 Despesas Financeiras -47.477 -4.455
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -57.620 -85.647
3.09 Resultado Liquido das Operacdes Continuadas -57.620 -85.647
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo -57.620 -85.647
3.99 Lucro por Acéo - (Reais / Agao)
3.99.01 Lucro Basico por Agdo
3.99.01.01 ON -2,57 -3,82
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio

Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022

4.01 Lucro Liquido do Periodo -57.620 -85.647

4.03 Resultado Abrangente do Periodo -57.620 -85.647
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

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

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 23.883 200
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -11.395 6
6.01.01.01 Lucro/Prejuizos antes do imposto de renda e da contribui¢do -57.620 -85.647
social
6.01.01.03 Amortizacao de agio sobre investimentos 756 15
6.01.01.04 Despesa com Plano de Agbes 638 639
6.01.01.05 Juros e encargos financeiros nao realizados, liquidos 45,551 4.440
6.01.01.12 Resultado de equivaléncia patrimonial -720 80.559
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 35.278 194
6.01.02.03 Demais contas a receber e outros -7 -223
6.01.02.05 Fornecedores -70 -3
6.01.02.06 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes 3.040 -6
6.01.02.07 Outras obrigacdes 1.902 0
6.01.02.08 OperacgBes com partes relacionadas 30.413 426
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -13.974 235
6.02.02 Aplicacéo em titulos e valores mobiliarios 0 -25.994
6.02.03 Resgate de titulos e valores mobiliarios 0 38.796
6.02.04 Acréscimo de investimentos -13.974 -12.567
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -9.767 -406
6.03.03 Pagamento de empréstimos e financiamentos - principal -6.485 0
6.03.04 Pagamento de empréstimos e financiamentos - juros -3.282 0
6.03.06 Acbes em Tesouraria 0 -406
6.05 Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes 142 29
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 221 210
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 363 239
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Muta¢fes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2023 & 31/03/2023

Versdo: 1

(Reais Mil)

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

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.054.957 0 -3.031.548 0 -395.587
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.054.957 0 -3.031.548 0 -395.587
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 638 0 0 0 638
5.04.08 Plano de remuneragao baseado em agéo 0 638 0 0 0 638
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -57.620 0 -57.620
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -57.620 0 -57.620
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.055.595 0 -3.089.168 0 -452.569
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2022 & 31/03/2022

Versdo: 1

(Reais Mil)

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

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 232 0 0 0 232
5.04.04 Acbes em Tesouraria Adquiridas 0 -406 0 0 0 -406
5.04.08 Plano de acdes diferidas 0 638 0 0 0 638
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -85.647 0 -85.647
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -85.647 0 -85.647
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.052.920 0 -2.706.224 0 -72.300
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Individuais / Demonstragcdo de Valor Adicionado

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -1.633 -319
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -1.633 -319
7.03 Valor Adicionado Bruto -1.633 -319
7.04 Retencdes -756 -15
7.04.01 Depreciacdo, Amortizacdo e Exaustao -756 -15
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -2.389 -334
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 720 -79.989
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 720 -80.559
7.06.02 Receitas Financeiras 0 570
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -1.669 -80.323
7.08 Distribuicéo do Valor Adicionado -1.669 -80.323
7.08.01 Pessoal 8.474 869
7.08.01.04 Outros 8.474 869
7.08.01.04.01 Pessoal e encargos 8.474 869
7.08.03 Remuneracdo de Capitais de Terceiros 47.477 4.455
7.08.03.01 Juros 47.477 4.455
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Proprios -57.620 -85.647
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -57.620 -85.647
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 31/03/2023 31/12/2022
1 Ativo Total 1.743.290 1.746.464
1.01 Ativo Circulante 672.625 667.590
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 5.148 7.767
1.01.02 Aplica¢cBes Financeiras 143.324 160.338
1.01.03 Contas a Receber 183.860 170.316
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 340.293 329.169
1.01.08.03 Outros 340.293 329.169
1.01.08.03.01 Lotes a comercializar 304.711 299.025
1.01.08.03.04 Demais contas a receber 35.582 30.144
1.02 Ativo N&o Circulante 1.070.665 1.078.874
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 542.732 544.413
1.02.01.04 Contas a Receber 250.382 254.955
1.02.01.10 Outros Ativos Nao Circulantes 292.350 289.458
1.02.01.10.03 Lotes a comercializar 210.068 198.886
1.02.01.10.04 Dividendos a receber 0 2.065
1.02.01.10.05 Valores a receber de partes relacionadas 3.897 5.619
1.02.01.10.06 Outros créditos 78.385 82.888
1.02.02 Investimentos 17.728 23.836
1.02.02.01 Participacbes Societarias 17.728 23.836
1.02.03 Imobilizado 9.820 10.109
1.02.04 Intangivel 500.385 500.516
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Codigo da  Descricdo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 31/03/2023 31/12/2022
2 Passivo Total 1.743.290 1.746.464
2.01 Passivo Circulante 1.293.378 1.203.615
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 74.920 67.989
2.01.01.01 Obrigacdes Sociais 74.920 67.989
2.01.01.01.01 Salérios, encargos sociais, impostos e participacfes 74.920 67.989
2.01.02 Fornecedores 38.330 46.381
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 468.067 405.208
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 13.521 12.569
2.01.04.02 Debéntures 454.546 392.639
2.01.05 Outras Obrigacdes 691.689 652.987
2.01.05.02 Outros 691.689 652.987
2.01.05.02.05 Adiantamento de clientes 491.653 435.051
2.01.05.02.06 Repasses a efetuar a parceiros nos empreendimentos 21.084 23.192
2.01.05.02.07 Valores a pagar por partes relacionadas 499 1.359
2.01.05.02.08 Obrigagdes com cessdes de direitos creditérios 64.987 77.329
2.01.05.02.09 Outras Obrigag6es 113.466 116.056
2.01.06 Provisdes 20.372 31.050
2.01.06.02 Outras Provis6es 20.372 31.050
2.01.06.02.04 Proviséo para demandas judiciais 20.372 31.050
2.02 Passivo Néo Circulante 898.214 935.313
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 594.466 619.469
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 0 1.051
2.02.01.02 Debéntures 594.466 618.418
2.02.02 Outras Obrigacdes 163.536 186.276
2.02.02.02 Outros 163.536 186.276
2.02.02.02.03 Aquisicéo de participagdes societarias 23.935 24.114
2.02.02.02.04 Obrigacdes com cessoes de direitos creditdrios 73.043 90.747
2.02.02.02.05 Outras obrigacdes 66.558 71.415
2.02.04 ProvisGes 140.212 129.568
2.02.04.02 Outras Provis6es 140.212 129.568
2.02.04.02.01 Provis6es para Garantias 12.479 11.443
2.02.04.02.04 Provisdo para demandas judiciais 127.733 118.125
2.03 Patrim6nio Liquido Consolidado -448.302 -392.464
2.03.01 Capital Social Realizado 1.581.004 1.581.004
2.03.01.01 Capital Social 1.581.004 1.581.004
2.03.02 Reservas de Capital 1.055.595 1.054.957
2.03.02.05 AcBes em Tesouraria -10.607 -10.607
2.03.02.07 Reservas de Capital 1.066.202 1.065.564
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -3.089.168 -3.031.548
2.03.09 Participacéo dos Acionistas Nao Controladores 4.267 3.123
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servigos 95.136 27.278
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -63.225 -26.903
3.02.01 Desenvolvimento e venda de lotes -63.225 -26.903
3.03 Resultado Bruto 31.911 375
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -31.070 -37.035
3.04.01 Despesas com Vendas -7.451 -7.138
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -15.469 -15.657
3.04.03 Perdas pela Ndo Recuperabilidade de Ativos -420 -1.373
3.04.03.02 Depreciacdo e Amortizagédo -420 -1.373
3.04.05 Outras Despesas Operacionais -8.327 -11.392
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 597 -1.475
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 841 -36.660
3.06 Resultado Financeiro -54.658 -47.599
3.06.01 Receitas Financeiras 5.167 2.138
3.06.02 Despesas Financeiras -59.825 -49.737
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -53.817 -84.259
3.08 Imposto de Renda e Contribuicdo Social sobre o Lucro -3.621 -1.026
3.08.01 Corrente -3.621 -1.026
3.09 Resultado Liquido das Operac¢des Continuadas -57.438 -85.285
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo -57.438 -85.285
3.11.01 Atribuido a S6cios da Empresa Controladora -57.620 -85.647
3.11.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores 182 362
3.99 Lucro por Acéo - (Reais / Agao)
3.99.01 Lucro Basico por Agéo
3.99.01.01 ON -2,57 -3,82
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado Abrangente

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo -57.438 -85.285
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo -57.438 -85.285
4.03.01 Atribuido a S6cios da Empresa Controladora -57.620 -85.647
4.03.02 Atribuido a S6cios Nao Controladores 182 362
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

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

Versdo : 1

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 12.482 25.340
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacgdes -24.008 -47.261
6.01.01.01 Lucro/Prejuizos antes do imposto de renda e da contribui¢do -53.817 -84.259
social
6.01.01.02 Depreciacéo e amortizacdo 420 1.373
6.01.01.03 Amortizacdo de mais valia 116 15
6.01.01.04 Ajuste a valor presente -3.708 -8.455
6.01.01.05 Juros e encargos financeiros néo realizados, liquidos 42.956 35.125
6.01.01.06 Proviséo para perda em distratos -15.545 -5.793
6.01.01.07 Provisdo para garantia 2.441 1.600
6.01.01.08 Despesa com plano de acdes 638 639
6.01.01.09 Provisdo para demandas judiciais e compromissos 3.721 11.323
6.01.01.11 Provisdo para gastos com escrituracao -614 -52
6.01.01.12 Resultado de equivaléncia patrimonial -597 1.475
6.01.01.15 Provisdo para perda na realizagdo de estoques -6 -252
6.01.01.16 Baixas de imobilizado -13 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 36.490 72.601
6.01.02.01 Contas a receber 20.080 44.418
6.01.02.02 Lotes a comercializar -26.660 -2.220
6.01.02.03 Demais contas a receber e outros -935 8.237
6.01.02.04 Obrigagdes por compra de imoveis e adiantamento de 56.602 50.219
clientes
6.01.02.05 Fornecedores -8.051 -14.446
6.01.02.06 Salarios, encargos sociais, impostos e participacdes -1.545 3.550
6.01.02.07 Outras obrigagbes -243 -18.926
6.01.02.08 Operacdes com partes relacionadas 863 3.325
6.01.02.09 Imposto de renda e contribuigdo social pagos -3.621 -1.026
6.01.02.10 Pagamento de arrendamento mercantil - Direito de Uso 0 -530
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 24.712 37.573
6.02.01 Aquisicdo de ativo imobilizado e intangivel 0 -29
6.02.02 Aplicacdo em titulos e valores mobiliarios -134.027 -102.249
6.02.03 Resgate de titulos e valores mobiliarios 155.708 140.467
6.02.04 Acréscimo de investimentos 0 -616
6.02.05 Dividendos recebidos 3.031 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -39.813 -64.804
6.03.02 Cesséo de direito creditério -30.046 -24.727
6.03.03 Pagamento de empréstimos e financiamentos - principal -6.485 -17.978
6.03.04 Pagamento de empréstimos e financiamentos - juros -3.282 -21.693
6.03.05 Acdes em tesouraria 0 -406
6.05 Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes -2.619 -1.891
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 7.767 11.137
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 5.148 9.246
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ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2023 a 31/03/2023

(Reais Mil)

Versdo: 1

Cédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.054.957 0 -3.031.548 0 -395.587 3.123 -392.464
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.054.957 0 -3.031.548 0 -395.587 3.123 -392.464
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 638 0 0 0 638 1.326 1.964
5.04.08 Plano de remuneragéo baseado em acéo 0 638 0 0 0 638 0 638
5.04.09 Adiant. p/ futuro aum. de capital 0 0 0 0 0 0 1.326 1.326
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -57.620 0 -57.620 -182 -57.802
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -57.620 0 -57.620 -182 -57.802
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.055.595 0 -3.089.168 0 -452.569 4.267 -448.302
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(Reais Mil)

Versdo: 1

Cédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115 -319 12.796
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.581.004 1.052.688 0 -2.620.577 0 13.115 -319 12.796
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 232 0 0 0 232 925 1.157
5.04.01 Aumentos de Capital 0 0 0 0 0 0 937 937
5.04.04 Acdes em Tesouraria Adquiridas 0 -406 0 0 0 -406 0 -406
5.04.06 Dividendos 0 0 0 0 0 0 -12 -12
5.04.08 Plano de remuneragéo baseado em agédo 0 638 0 0 0 638 0 638
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -85.647 0 -85.647 362 -85.285
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -85.647 0 -85.647 362 -85.285
5.07 Saldos Finais 1.581.004 1.052.920 0 -2.706.224 0 -72.300 968 -71.332
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DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)
Codigo da  Descricdo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2023 a 31/03/2023 01/01/2022 a 31/03/2022
7.01 Receitas 97.900 27.484
7.01.02 Outras Receitas 97.900 27.484
7.01.02.01 Venda de lotes 75.141 30.665
7.01.02.02 Provisdo para distratos 22.346 -3.984
7.01.02.03 Prestacao de servigos 413 803
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -73.897 -38.877
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -5.476 -6.672
7.02.04 Outros -68.421 -32.205
7.02.04.01 Custo de Desenvolvimento e Venda de Lotes -68.421 -32.205
7.03 Valor Adicionado Bruto 24.003 -11.393
7.04 Retengdes -8.747 -12.765
7.04.01 Depreciacdo, Amortiza¢do e Exaustao -420 -1.373
7.04.02 Outras -8.327 -11.392
7.04.02.01 Outras -4.606 -69
7.04.02.02 Provisdo para Demandas Judiciais -3.721 -11.323
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 15.256 -24.158
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 5.764 663
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 597 -1.475
7.06.02 Receitas Financeiras 5.167 2.138
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 21.020 -23.495
7.08 Distribui¢éo do Valor Adicionado 21.020 -23.495
7.08.01 Pessoal 12.248 10.821
7.08.01.04  Outros 12.248 10.821
7.08.01.04.01 Pessoal e encargos 12.248 10.821
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuigdes 6.385 1.232
7.08.03 Remuneracéo de Capitais de Terceiros 59.825 49.737
7.08.03.01  Juros 59.825 49.737
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Proprios -57.438 -85.285
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -57.620 -85.647
7.08.04.04 Part. Ndo Controladores nos Lucros Retidos 182 362
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MENSAGEM DA ADMINISTRACAO

Prezados (as),

O primeiro trimestre de 2023 marcou a consolidagéo do turnaround operacional da companhia iniciado em 2019.

Lancamos R$ 311 milhdes neste trimestre sendo R$ 177 milhdes no % AVLL e, com isso atingimos o volume total de
R$ 1.095 milhdes de langamentos no % AVLL nos Gltimos 12 meses (de abril de 2022 a margo de 2023), patamar acima

da marca de R$ 1 bilh&o e maior volume de langamentos desde 2014.

VGV Lancamentos 2019+
(VGV AVLL; VGV Parceiro/ Socios; R$ Milhdes)

1.847
1.536 20%
""""" 752
618

535

487 018 1.095
178 219

695

309 316

2019 2020 2021 2022 LTM

B VGV Langado %AVLL VGV Lancado %Parceiro/Sécios

Além disso, fechamos o trimestre com um Lucro Operacional de R$ 1 milhdo. O nimero ainda é timido, mas marca o
retorno da Companhia aos resultados operacionais positivos, o que ndo acontecia desde 2016. Ainda temos desafios de
depuracéo do legado pela frente, o que pode trazer volatilidade ao resultado nos préximos trimestres, mas voltar a gerar

lucro operacional positivo nos da a certeza de que estamos no caminho certo.
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Lucro Operacional

(R$ milhdes)
1
]
-37
-50
-85
-114
1T19 1T20 1721 1722 1723

Por fim, finalizamos uma importante transagdo para depuracdo de nosso legado. Como evento subsequente, em 5 de
abril de 2023 formalizamos a venda de 38 SPEs e 57 empreendimentos do legado para Flama Special Return Fundo de
Investimento em Participacdes Multiestratégia (Fundo Flama). Nesta transacdo, o fundo assumiu determinados passivos
operacionais e, em contrapartida, recebera acdes dentro do limite do capital autorizado em conselho. Segue fato relevante
com mais detalhes: ( https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/7a262d33-489b-40ba-863d-906c323afaal/761698df-
0a0Ob-albc-bf31-04a89ccadf5b?origin=1 ).

No 1° trimestre de 2023, langamos dois projetos — o primeiro, um loteamento de 502 unidades com a marca Terras em
Teresina/Pl e o segundo, um condominio de casas de alto padrdo com 43 unidades sob a marca Casas Alphaville em
Campinas/SP. Esses projetos totalizaram R$ 311 milhGes (R$ 177 milhdes no % AVLL), uma robusta evolugdo
comparada com o primeiro trimestre de 2022 no qual ndo tivemos langcamentos., e com forte velocidade de vendas, que

atingiu 69% até esta data.

Quando adicionamos as vendas de estoques, as vendas totais da Companhia atingiram R$ 227 milhGes (R$ 124 milhdes
no %AVLL) um robusto incremento de 87% quando comparado ao volume de vendas totais do primeiro trimestre de
2022.

Continuamos fortalecendo o futuro da Companhia. Neste trimestre, contratamos 3 novas areas que trouxeram R$ 733
milhdes de VGV total (R$ 356 milhGes no %AVLL) e atingimos um landbanlk de R$ 39 bilhGes de VGV total (R$ 23
milhGes no % AVLL).

Do lado financeiro, a receita cresceu 248% quando comparado ao 1T22 para R$ 95 milhGes e entregamos um lucro

bruto de R$ 32 milhdes, um robusto crescimento quando comparado ao 1T22.
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A ADI (Alphaville Desenvolvimento Imobiliario) chegou ao patamar de receita REF acima de R$ 1 bilhdo (R$ 1,006
bilhdo) e, o mais importante, com margem REF de 40%, reforcando um dos principais pilares da nossa estratégia que é

0 modelo de negdcio lucrativo.

Continuamos com despesas administrativas sob controle no patamar de R$ 15 milhdes por trimestre, e sendo eficientes
na gestdo dos investimentos comerciais e de marketing representando 3% de despesas/vendas totais.

Com isso, atingimos um Lucro Operacional consolidado de R$ 1 milhdo, com geracdo operacional de caixa (ex.

securitizacOes) também positiva em R$ 12 milhdes.

No entanto, a companhia continua alavancada e temos atuado fortemente na readequacao de nossa estrutura de capital,

conforme comentamos em outras oportunidades.

Em retrospectiva, a reducdo de 33% no prejuizo trimestral consolidado de R$ 85 milhGes do 1T22 para R$ 57 milhdes
no 1T23, com R$ 58 milhGes vindo das despesas financeiras e impostos, e as conquistas operacionais do primeiro
trimestre de 2023 nos traz a convicgao de que nossa estratégia de melhoria operacional com o Novo Modelo, finalizag&o

do Legado e readequacdo da estrutura de capital esta no caminho certo.

Por fim, gostariamos de agradecer a todos 0s nossos colaboradores, clientes, fornecedores, investidores, parceiros de
negdcios e a todos nossos stakeholders pelo continuo apoio.

Clausula compromissoria

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

Relacionamento com auditores independentes

Em conformidade com a Instrugdo CVM n° 381/03, informamos que nossos auditores independentes ndo prestaram
servicos que ndo os relacionados a auditoria das Demonstracdes Financeiras no primeiro trimestre de 2023. A politica
da Companhia na contratacdo de servigos de auditores independentes assegura que ndo haja conflito de interesses, perda
de independéncia ou objetividade.

A Administragdo
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Notas Explicativas Alphaville S.A.
Informagoes contabeis intermediarias individuais
e consolidadas em 31 de mar¢o de 2023

Notas explicativas as Informacoes contabeis intermediarias
individuais e consolidadas

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

1. Contexto operacional

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

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

A Companhia possui desde 2013 participagdo na AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), aprovada
em reunido do Conselho de Administragdo realizada em 30 de junho de 2022, sendo que em junho
de 2020, como resultado de uma reorganizacao societaria, passou a deter 100% do capital social
da controlada ALE. A ALE tem como foco identificar, desenvolver e comercializar loteamentos
residenciais voltados para diversos publicos em todo o territorio brasileiro. A Companhia nao
possui outros investimentos relevantes ou outras atividades, além do investimento na ALE. As
Informagdes contabeis intermediarias da Companhia abrangem a Companhia e suas controladas
(conjuntamente referidas como “Grupo”).

Em 2020 a Companhia realizou sua Oferta Publica Inicial de Ag¢oes (/PO — Initial Public
Offering”), através de uma oferta primaria, no ambito da Instru¢do CVM n°476 (ICVM476),
iniciando a negociacdo de suas agdes sob o codigo “AVLL3” na Bolsa de Valores (B3) em 11 de
dezembro de 2020.

Em 31 de margo de 2023, a Companhia possuia como acionistas majoritarios os veiculos de
investimentos do Patria Investimentos (“Fundos Patria’) com participagdo de 78,8% e volume
total de 17.657.662 ac¢des ordinarias.

2. Apresentacio das informacodes contabeis intermediarias e
resumo das principais praticas contabeis

2.1. Declaracao de conformidade

Em 12 de maio de 2023, o Conselho de Administragdo da Companhia aprovou as informagdes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia e autorizou sua divulgacéo.

As informagoes contabeis intermediarias individuais, identificadas como “controladora” foram
preparadas conforme as praticas contabeis adotadas no Brasil ¢ normas emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil
registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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Notas Explicativas Alphaville S.A.
Informagoes contabeis intermediarias individuais
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As informacg0es contabeis intermediarias individuais ndo sdo consideradas em conformidade com
as normas internacionais de relatério financeiro (“IFRS”), pois consideram a capitalizacdo de
juros sobre os ativos qualificaveis das investidas nas demonstragdes separadas da controladora.

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

As informagdes contdbeis intermediarias consolidadas foram elaboradas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio financeiro
(“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Os
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias - lotes seguem
o entendimento da administragdo da Companhia, alinhado aquele manifestado pela CVM no
Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico CPC 47
(IFRS 15).

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

As informagdes contabeis intermediarias foram preparadas utilizando as mesmas praticas
contabeis, julgamentos, estimativas e premissas contabeis adotadas na apresentagdo e elaboragdo
das informacGes contabeis do exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022. Portanto, essas
informacdes contabeis intermedidrias devem ser lidas em conjunto com as informagdes contabeis
de 31 de dezembro de 2022, NE 2 4.

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

As demais explicagOes referentes a essa nota explicativa ndo sofreram altera¢des relevantes em
relagdo as divulgagoes existentes na NE 2 (Base de preparacdo e elaboragdo das informagdes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas) das informagdes contabeis individuais e
consolidadas de 31 de dezembro de 2022. Estas informagdes encontram-se disponivel no website
ri.alphaville.com.br.

Todas informagdes relevantes proprias das informacdes contabeis intermedidrias, e somente elas,
estdo sendo evidenciadas, as quais correspondem as utilizadas pela Administragdo na sua gestdo.

a) Informacdes contabeis intermediarias consolidadas

As Informagdes contabeis intermediarias consolidadas da Companhia incluem as informagdes
contabeis intermediarias da Alphaville S.A. e de suas controladas “ALE”, “ADI” ¢ “Cauaxi”. O
controle sobre entidades ¢ obtido quando a Companhia tem o poder de controlar suas politicas
financeiras e operacionais ¢ tem a capacidade para auferir beneficios e estar exposta aos riscos de
suas atividades. A controlada ¢ consolidada a partir da data em que o controle integral se inicia,
até a data em que deixa de existir.
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Controladas sdo todas as entidades (incluindo as sociedades de proposito especifico — “SPE”) nas
quais a Companhia tem: (a) direto a dirigir as atividades relevantes; (b) exposi¢do, ou direitos, a
retornos variaveis de sua participacdo na investida; e (c) capacidade de utilizar seu poder sobre a
investida para afetar o valor dos retornos ao investidor. As controladas sdo consolidadas a partir
da data em que o controle ¢ transferido para a Companhia e ¢ interrompida a partir da data em
que o controle termina.

Dessa forma, os componentes dos ativos, passivos e resultados sdo combinados integralmente, ¢
o valor patrimonial da participag@o dos acionistas ndo controladores ¢ determinado pela aplicacado
do respectivo percentual de participagdo sobre o patrimoénio liquido das controladas.

Em 31 de margo de 2023 e 31 de dezembro de 2022, as informacdes contabeis consolidadas
incluem 100% das informacdes contabeis da AL Empreendimentos S.A. (“ALE”).

As InformagOes contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia foram
elaboradas e estao identificadas como controladora e consolidado

2.2.Base de elaboracao

No periodo findo em 31 de margo de 2023, a Companhia incorreu em prejuizo de R$ 57.620 mil
(R$ 85.647 mil em 31 de margo de 2022), totalizando prejuizos acumulados de R$ 3.089.168 mil
(R$ 3.031.548 mil em 31 de dezembro de 2022), bem como naquela data apresentou patriménio
liquido consolidado negativo no montante de R$ 448.302 mil (R$ 392.464 mil em 31 de dezembro
de 2022) e excesso de passivos circulantes sobre ativos circulantes, na controladora e no
consolidado, de R$ 731.375 e R$ 620.753 mil (R$ 536.025 mil em 31 de dezembro de 2022),
respectivamente, decorrente basicamente da reclassificacdo da debénture para o circulante (vide
NE 11) e das obrigagdes de sua controlada AL Empreendimentos S.A. (“ALE”). O prejuizo da
controlada ALE decorre substancialmente do custo financeiro de suas dividas, além do volume
de rescisdes de contratos de vendas com clientes (distratos) e de agdes judiciais dos
empreendimentos langados até 2018.

Essa situagdo implica na necessidade da Administragao efetuar uma avaliacao da capacidade da
Companbhia e de suas controladas de continuarem gerando fluxo de caixa suficiente para assegurar
a continuidade operacional, seja pela gerag@o de fluxo de caixa operacional, seja pela monetizagado
de seus recebiveis ou pelo acesso ao mercado de capitais.
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A avaliagdo da Administragdo considerou o Plano de Negocios da Companhia e suas controladas,
o qual foi elaborado tendo por base a situacdo atual dos ativos e passivos e as agdes planejadas
pela Administragdo da Companhia para a readequacao de sua estrutura de capital, com a redugéo
¢ alongamento do perfil do endividamento da Companhia, sendo elas: (i) a continuidade de
lancamentos de novos empreendimentos no novo modelo (representado pelo tripé: maior
lucratividade, baixa exposi¢do de caixa e alta velocidade de vendas), considerando a expectativa
de registro dos empreendimentos em aprovagao e a forga da marca Alphaville para atrair clientes
com renda nas cidades/regides que atuamos; (ii) a continuidade de gestao responsavel da carteira
de recebiveis objetivando a redugdo de eventuais impactos de distratos e inadimpléncia; (iii) a
continua disciplina da execucdo das obras em conformidade com o projeto, orgamento e a curva
de desembolsos planejada; (iv) o continuo rigor no controle das despesas gerais, administrativas
e de vendas, e (v) a securitizacdo de seus recebiveis.

As agdes de funding planejadas que impactam as estimativas dos fluxos de caixa futuros incluem:

e Securitizacdo de recebiveis — ja negociadas e em processo de aprovacdo ou liquidacdo
(impacto liquido estimado de R$ 15 milhes); e

e Alongamento das dividas existentes — em processo de negociacdo ¢ aprovagdo (impacto
liquido estimado de R$ 363 milhdes);

Nio obstante, a Administra¢do da Companhia possui alternativas operacionais de preservagdo de
caixa para a eventualidade de insucesso na execu¢do do plano de negocios que podem resultar em
economias ao longo dos proximos 12 meses:

e Flexibilizagdo da politica de desconto para venda a vista do estoque de projetos do Legado;

e Redugdo dos custos diretamente relacionados aos langamentos de empreendimentos
imobiliarios;

e Redugio das despesas gerais ¢ administrativas € investimentos;

e Reprogramagdo dos pagamentos vinculados a manutengdo dos lotes em estoque;

e Reprogramagdo da curva de obras dos projetos ja langados, sem impacto na data de entrega;

e Securitizagdes adicionais conforme a necessidade de caixa e a disponibilidade de recebiveis.

Considerando o Plano de Negocio estabelecido pela Administragdo, a posigdo de caixa atual da
Companhia e o historico de suporte na gestdo da Companhia pelos acionistas majoritarios, a
Administragdo acredita que os pagamentos das obrigagdes ocorrerdo conforme planejado e que
(i) a geracdo de fluxo de caixa operacional, (ii) as novas monetizagdes de recebiveis por meio de
securitizagdes ou outras operacdes similares, e (iii) as potenciais novas captagdes privadas ou via
mercado de capitais serdo suficientes para atender as suas obriga¢des de curto prazo.

Em 08 de fevereiro de 2023, o Supremo Tribunal Federal (“STF”) decidiu por unanimidade que
uma decisdo definitiva favoravel as empresas sobre tributos recolhidos de forma continuada
perdera seu efeito caso posteriormente o STF a julgue de forma contraria. A Companhia avaliou
o tema nesta decisao e concluiu que ndo ha causas com transito em julgado favoravel a Alphaville,
portanto ndo ha impactos nas informagdes contabeis intermedidrias.
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3. Novas normas, alterac¢oes e interpretacoes de normas

3.1. Normas alteracoes e interpretacées de normas emitidas e
adotadas a partir de 2023

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

Data efetiva | Novas normas ou alteracoes

1° de janeiro | Contrato de seguros (Alteragdo ao CPC 50);

de 2023 Classificacio de passivos: como circulantes ou ndo circulantes (CPC’s 26 ¢ 23);
Divulgacio de Politicas Contabeis (Alteracdes ao CPC 26)

Definicao de estimativa contabil (Alteragdes ao CPC 23)

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

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

A Companhia avaliou e ndo identificou nos assuntos acima aplicabilidade para seus negocios até
31 de margo de 2023.

4. Caixa e equivalentes de caixa e aplicacdes financeiras

4.1. Caixa e equivalentes de caixa

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Caixa e bancos 5.148 7.767
Caixa e equivalentes de caixa 5.148 7.767
4.2. Aplicacoes financeiras
Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Certificados de depdsitos bancarios (a) 142.064 157.486
Créditos restritos (b) 1.260 2.852
143.324 160.338
(2) Certificados de Depositos Bancarios (CDB's), com liquidez diaria, incluem juros

auferidos, de 100% (100% no exercicio de 2022) do Certificado de Deposito Interbancario (CDI).

(b) Refere-se a valores bloqueados temporariamente, relativos a repasses aos parceiros
“terreneiros” (vide NE 2.4.2 (ii) nas informagdes contabeis de 31 de dezembro de 2022), cuja
expectativa de liberagdo do Grupo € de até 45 dias.

Em 31 de margo de 2023 e 31 de dezembro de 2022 o valor contabilizado referente as aplicagdes
financeiras estdao avaliadas ao valor justo, contra o resultado do periodo.
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5. Contas a receber e demais contas a receber

5.1 Contas a receber

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Promitentes compradores de lotes 698.435 718.515
(-) Ajuste a valor presente (AVP) (44.694) (48.402)
(-) Provisdo para distratos e risco de crédito (219.499) (244.842)
434.242 425.271
Circulante 183.860 170.316
Nao circulante 250.382 254.955
As parcelas do circulante e ndo circulante tém os seguintes vencimentos:
Consolidado
Vencimento 31/03/2023 31/12/2022
Vencidas:
Até 90 dias 12.209 14.749
De 91 até 180 dias 6.667 7.764
Acima de 180 dias 60.737 62.478
Total vencidas 79.613 84.991
A vencer: Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
2023 180.770 233.900
2024 165.092 152.282
2025 118.564 100.335
2026 52.034 43.097
2027 32.135 32.958
2028 25.458 26.122
2029 em diante 44.769 44.830
Total a vencer 618.822 633.524
Total de vencidas e a vencer 698.435 718.515
(-) Ajuste a valor presente (AVP) (44.694) (48.402)
(-) Provisdo para distratos e risco de crédito (219.499) (244.842)
Total Geral 434.242 425.271

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

Os valores recebidos de adiantamentos de clientes, superior a0 montante de receita reconhecida
no periodo sdo registrados como adiantamento de clientes e estdo apresentados na NE 12.

O saldo de contas a receber, financiado pelo Grupo, de forma geral, ¢ atualizado pela variagdo do

IGP-M ou IPCA, sendo a receita apurada registrada no resultado na rubrica “Venda de lotes -
Receita operacional liquida — NE 20.
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O ajuste a valor presente reconhecido na rubrica “Venda de lotes - Receita operacional liquida —
NE 20 no periodo findo em 31 de mar¢o de 2023 foi uma receita de RS 3.708 (RS 8.455 em

31 de margo de 2022).

As contas a receber foram mensuradas a valor presente considerando a taxa de desconto apurada
segundo critérios descritos na NE 2.4.22 das informacdes contabeis de 31 de dezembro de 2022.
A taxa praticada pelo Grupo foi uma média de 6,92% em 31 de margo de 2023 (5,93% em 31 de

dezembro de 2022), liquida do IGP-M.

O saldo da provisdo para risco de crédito e distratos ¢ considerado suficiente pela Administragdo
para fazer frente a estimativa com perdas futuras na realiza¢do do saldo de contas a receber.
Calcula-se a provisao sobre a margem bruta do empreendimento de acordo com as taxas médias

estimadas de perdas, revisadas trimestralmente pela Administragdo, a seguir:

Nas provisdes para risco de crédito:
a) “avencer’ 1,7%;
b) “vencidos até 90 dias” 5,3%;

c) “vencidos entre 91 a 180 dias” 11,9%;
d) “vencidos entre 181 e 360 dias” 16,8%

Nas provisdes para distratos:

a) “vencidos acima de 360 dias” 81,8%

Durante o periodo findo em 31 de margo de 2023, a movimentacdo liquida nas provisdes para

perdas esperadas em créditos e distratos esta sumarizada a seguir:

Provisdo para distratos e risco
de crédito (NE 5.1)

Reversdo custo provisao de

distrato (NE 6)

Saldo em 31 de dezembro de 2021

160.600

Adigdes
Reversoes

43711
(72.078)

Saldo em 31 de dezembro de 2022

132.233

Adigdes
Reversoes

8.194
(17.992)

Saldo em 31 de margo de 2023

122.435

5.1.1. Obrigacoes com cessoes de direitos creditorios

O Grupo realiza a cessdo de créditos imobiliarios ¢ tem obrigac¢do de recompra das cedentes até
que se implementem condi¢des de liberagdo da Recompra Compulsoria. Os créditos cedidos,
descontados ao seu valor presente, sdo classificados na rubrica "Obrigacdes com cessoes de
direitos creditorios”. A totalidade dos créditos cedidos pelo Grupo estdo coobrigados.
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Foi constituido em 06 de fevereiro de 2020, um Fundo de investimento em direitos creditorios
(FIDC), NE 5.2 (b), ao qual a Companhia utiliza desde entdo para monetizar créditos exclusivos
da Companbhia, captando recursos através de investidores terceiros e estdo coobrigados conforme
o regulamento do fundo.

Saldo das operacgoes Consolidado

Ano inicio da operaciio carteira cedida carteira descontada 3, ,535053 311212022
ao valor presente

2016 60.263 45.690 296 333
2017 66.181 47.814 3.681 3.722
2019 47.575 40.678 2.730 2.537
2020 429.964 305.701 114.035 138.181
2022 42.901 36.684 17.288 23.303
Total de Créditos cedidos 138.030 168.076
Circulante 64.987 77.329
Nio circulante 73.043 90.747

Nas operagdes acima, a Companhia ¢ suas controladas sdo coobrigadas até o momento da
liquidagdo da operacdo no que diz respeito a inadimpléncia dos créditos substituindo-os ou
recomprando-os se necessario junto do agente securitizador. A Companhia é contratada para fazer
a gestdo e cobranga desses recebiveis segundo critérios de cada investidor.

5.2 Demais contas a receber

Controladora Consolidado

31/03/2023  31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022

Crédito com parceiros nos empreendimentos (a) - - 37.311 34.709
Despesas e juros apropriar - - 549 549
Quotas de fundo de investimento imobiliario (b) 16.894 - 18.161 20.240
Depésito judicial 293 294 23.629 23.512
Créditos de impostos (c) 1.325 1.325 26.328 27.720
Outros créditos (d) 133 129 7.989 6.302
18.645 1.748 113.967 113.032

Circulante 1.458 1.454 35.582 30.144
Nao circulante 17.187 294 78.385 82.888

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

(b) Quotas subordinadas de fundos de investimentos em direitos creditérios (FIDC) sujeitas a
variagoes monetarias (IGP-M ou IPC-A) e risco de inadimpléncia dos recebiveis. Em 2023 a
quota foi transferida da controlada “ALE” para a controladora.

(¢) Tributos incidentes sobre a diferenga entre a receita incorrida de incorporagdo imobilidria e
a receita acumulada submetida a tributacgao.

(d) Refere-se a adiantamentos a fornecedores e créditos diversos.
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6. Lotes a comercializar

Consolidado

31/03/2023 31/12/2022

Terrenos e projetos a desenvolver 145.296 145.611
Lotes em desenvolvimento 74.659 46.302
Lotes concluidos 79.584 80.210
Mais valia por estoque (NE 7.c (b)) 95.089 95.845
Reversao custo provisdo de distrato (NE 5.1) 122.435 132.233
Provisdo para perda na realizagdo de estoques (2.284) (2.290)
514.779 497911

Circulante 304.711 299.025
Nao circulante 210.068 198.886

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

Conforme mencionado na NE 10, os saldos de encargos financeiros consolidados capitalizados

em lotes a comercializar em 31 de margo de 2023 sdo de R$ 15.454 (R$ 15.157 em
31 de dezembro de 2022).
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7. Investimentos em participacoes societarias
(i) Participacgdes societarias

a) Informacoes de controladas e controladas em conjunto

Patriménio liquido e

Participacio no capital Total do ativo Total do passivo adto. para futuro

Lucro (prejuizo) do

R .
social-% aumento de capital periodo
Investidas diretas/indiretas 31/03/20§ 31/12/2022 31/03/2023  31/12/2022  31/03/2023  31/12/2022  31/03/2023  31/12/2022  31/03/2023  31/03/2022
(A“igl};zix;lle Desenvolvimento Imob. Ltda. 100% 100% 324.375 255731 188.933 138.064 135.442 117.667 11.074 12.496
(A“Iéiu(;ilil’z};(l Empr. e Participagdes Ltda. 100% 100% 174.138 13.128 34.197 13.154 139.941 (26) (3.385) )
SPE Leblon Incorporadora S.A. 40% 40% 31.027 39.517 2.573 6.237 28.454 33.280 502 498
ftlg:avﬂle Reserva Santa Clara Empr. Imob. 25% 25% 16.837 16.849 33.564 122 (16.727) 16.727 77 (109)
Kraho Empr. Imob. S.A. 48% 48% 13.201 9.939 21.619 1.602 (8.418) 8.337 (105) 152
559.578 335.164  280.886 159.179 278.692 175.985 8.163 13.037
T . Patriménio liquido e .o
Parncnpag?o no capital Total do ativo Total do passivo adto. para futuro Lucro (pr'ejulzo) do
social-% . periodo
aumento de capital
Provisio para passivo a descoberto 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/03/2022
AL Empreendimentos S.A. (“ALE”) 100% 100% 567.185 934.238 1.319.388  1.693.476  (752.203)  (759.237) (6.259) (80.559)

567.185 934.238 1.319.388 1.693.476  (752.203)  (759.237) (6.259) (80.559)
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Controladora Consolidado

Participacdo no capital . Equivaléncia . Equivaléncia

social-% Investimentos patrimonial Investimentos patrimonial
Investidas diretas/indiretas 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/03/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/03/2022
Alphaville Desenvolvimento Imob. Ltda. (“ADI”) 100% 100% 135.443 - 11.076 - - - - -
ALP Cauaxi Empr. e Participagdes Ltda. (“Cauaxi”) 100% 100% 139.941 - (3.385) - - - - -
SPE Leblon Incorporadora S.A. 40% 40% - - - - 11.382 14.230 290 201
Alphaville Reserva Santa Clara Empr. Imob. Ltda 25% 25% - - - - 4.162 4.182 (19) 27)
Krah6 Empr. Imob. S.A. 48% 48% - - - - 4.093 4.043 50 72
Ajuste a valor justo - - - - - - 3.016 3.016 - -
Outros(as) - (a) - - 680 - - - (4.925) (1.635) 276 (1.721)
Total investimentos 276.064 - 7.691 - 17.728 23.836 597 (1.475)

Controladora Consolidado

Participagf?lo no capital Investimentos Equiyalén‘cia Investimentos Equiyalén'cia

social-% patrimonial patrimonial
Provisio para passivo a descoberto 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/03/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/03/2022
AL Empreendimentos S.A. (“ALE”) 100% 100%  (752.203)  (759.237) (6.259) (80.559) - - - -
Agio/intangivel na aquisi¢io da “ALE” - - 937.891 937.891 - - - - - -
Amortizagdo/intangivel de agio na aquisi¢do da “ALE” - - (340.627) (339.871) - - - - - -
Outros(as) - (a) - - (1.388) (703) (712) - - - - -
Total do passivo a descoberto (156.327)  (161.920) (6.971) (80.559) - - - -
Total investimentos liquidos 119.737  (161.920) 720 (80.559) 17.728 23.836 597 (1.475)

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

Versdo : 1
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"ALE" "ADI" “Cauaxi”

31/03/2023  31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022
Caixas e equivalente de caixa 1.988 4.002 136 102 33 62
Ativo Circulante (a) 123.946 122.902 5.191 5.138 34 989
Ativo Nio Circulante 443.239 811.336 319.184 250.593 174.104 12.139
Passivo Circulante (a) 1.251.137 1.093.258 187.151 136.126 33.836 13.154
Passivo Nio Circulante 68.251 600.218 1.782 1.938 361 -

31/03/2023  31/03/2022 31/03/2023 31/03/2022 31/03/2023 31/03/2022
Receita liquida 2.399 (9.517) - - - -
Custos operacionais (2.611) (455) (3.445) - (531) -
Depreciagdo e Amortizagao (222) (1.280) (105) - - -
Resultado Financeiro (4.413) (39.885) (1.138) - 3 -
Resultado Operagao Continuada (6.259) (80.559) 11.074 12.496 (3.385) -

(a) Os ativos de curto prazo ndo sio equivalentes a seu passivo circulante, entretanto, a investida ndo apresenta

incerteza relevante acerca de sua capacidade de operagdo em um futuro previsivel e pagamento de obrigagdes conforme

planejado, dado que a controladora Alphaville S.A. possui agdes planejadas, conforme descritas na NE 2.2, para realizar

aportes necessarios para continuidade das atividades da investida.

¢) Movimentacgdo dos investimentos e passivo a descoberto

Controladora Consolidado
31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023  31/12/2022
Saldo anterior (161.920) 123.126 23.836 22.101
Equivaléncia patrimonial 720 (352.150) 597 1.019
Aumento de capital/AFAC 13.974 69.495 - -
Transferéncia de quotas (a) 267.719 - - -
Dividendos distribuidos - - (3.031) -
Amortizagdo mais valia (b) (756) (2.391) (116) (2.932)
Outros Investimentos - - (3.558) 3.648
Saldo final liquido 119.737 (161.920) 17.728 23.836
(a) Decorrente da transferéncia de quotas de SPE’s da “ALE” para a Alphaville S.A. (“AVLL”), sem efeito caixa
com contra partida em partes relacionadas.
(b) Amortiza¢do da mais valia sobre o investimento na sua investida “ALE”.

No momento da aquisi¢do da ALE, foi gerado agio que estad fundamentado na expectativa de
rentabilidade futura e na mais valia de ativos, reconhecido na controladora na rubrica de
investimentos e no consolidado alocado conforme a natureza dos ativos adquiridos.
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O agio ¢ mensurado como o excesso da soma da contrapartida transferida, do valor das
participagdes ndo controladoras na adquirida e do valor justo da participacdo do adquirente
anteriormente detida na adquirida sobre os valores liquidos na data de aquisicdo dos ativos
adquiridos e passivos assumidos identificaveis. Conforme demonstrado no quadro abaixo:

31/03/2023 31/12/2022
Mais valia Custo Amortizacao ,Salfio Custo Amortizagao §alfio
acumulada liquido acumulada liquido
Estoques (*) 326.946 (231.857) 95.089 326.946 (231.101) 95.845
%\rllge;t;mentos em participagdes societarias - 3016 ) 3016 3016 ) 3016
Marca - NE 9.b 420.000 - 420.000 420.000 - 420.000
Backlog - (**) 350.000 (350.000) - 350.000 (350.000) -
Adiantamentos cliente (**) 150.092 (150.092) - 150.092 (150.092) -
Valor justo sobre Participagdo dos acionistas
niio controladores (***) (391.322) 391.322 - (391.322) 391.322 -
Rentabilidade futura:
Agio por rentabilidade futura 79.159 79.159 79.159 79.159
Agio pago na aquisigdo 937.891 (340.627)  597.264 937.891 (339.871) 598.020

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

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

(**) Amortizagao registrada na rubrica, “Contraprestacdo paga na aquisi¢cdo” na demonstracao do resultado
no consolidado, ocorrido em exercicios anteriores.

(***) Amortizagdo registrada na rubrica “Lucro/Prejuizo liquido atribuivel aos acionistas nao
controladores” na demonstra¢do do resultado no consolidado.

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

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

Em 31 de margo de 2023 ¢ 31 de dezembro de 2022, a Companhia néo identificou perdas futuras
de realizagdo. (NE 9.b)
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A movimentag¢do dos itens de imobilizado do periodo findo em 31 de margo de 2023 esta sumarizada

8. Imobilizado
a seguir:
Descricao
Custo
Hardwares
Veiculos

Benfeitorias em imoveis de terceiros e instalagdes
Moveis e utensilios

Maquinas e equipamentos

Direito de uso de ativo

Direito de uso de hardware

Imoveis e Instalagdes

Terras e terrenos

Descrigiao
Depreciacio acumulada
Hardwares
Veiculos

Benfeitorias em imoveis de terceiros e instalagdes
Moveis e utensilios

Maquinas e equipamentos

Direito de uso de ativo

Direito de uso de hardware

Imoveis ¢ Instalagdes

Total da depreciagio

Total imobilizado

Consolidado

31/12/2022 Adicoes Baixas 31/03/2023
3.057 - (13) 3.044
151 - - 151
414 - - 414
1.123 - - 1.123
508 - - 508
2.102 - - 2.102
1.234 - - 1.234
7.555 - - 7.555
20 - - 20
16.164 - (13) 16.151

Consolidado

31/12/2022 Adigoes Baixas 31/03/2023
(2.673) (26) 13 (2.686)
(151) - - (151)
(6) - - (6)
(1.120) 3) - (1.123)
(435) (11) - (446)
(106) (105) - (211)
(793) (51) - (844)
(771) 93) - (864)
(6.055) (289) 13 (6.331)
10.109 (289) - 9.820

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

Hardwares
Veiculos

Benfeitorias em imdveis de terceiros e instalagdes

Moveis e utensilios
Maquinas e equipamentos
Direito de uso

Imdveis e Instalagdes

Vida qtil

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

Taxa média anual
de deprecia¢io - %

20
20
25
10
10

8

4
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Durante o periodo findo em 31 de margo de 2023 e 31 de dezembro de 2022, os saldos ea
movimentacdo dos itens de intangivel esta sumarizada a seguir:

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Software - (a) 1.226 1.357
Outros intangiveis - (b) 499.159 499.159
Total 500.385 500.516
a) Software

As movimentacdes dos itens do Intangivel no periodo findo em 31 de margo de 2023 e exercicio
findo em 31 de dezembro 2022, estdo sumarizadas a seguir:

Consolidado
Descri¢ao 31/12/2022 Adicdes Amortizagio 31/03/2023
Custo
Software — Custo 58.454 - - 58.454
Software - Amortizagio (a) (57.097) - (131) (57.228)
1.357 - (131) 1.226
Consolidado
Descri¢ao 31/12/2021 Adicdes Amortizagio 31/12/2022
Custo
Software — Custo 58.454 - - 58.454
Software - Amortizagio (a) (55.995) - (1.102) (57.097)
2.459 - (1.102) 1.357

Versao : 1

(a) A taxa de amortizagdo do Software ¢ de 20% a.a.

b) Intangivel alocacdo de agio por mais valia

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

se ao agio por expectativa de rentabilidade futura.

O intangivel esta composto conforme demonstrado abaixo:

Consolidado
31/12/2021 Amortizagio 31/12/2022 Amortizagio 31/03/2023
Marca 420.000 - 420.000 - 420.000
Agio por expectativa de rentabilidade futura 79.159 - 79.159 - 79.159
499.159 - 499.159 - 499.159

A Administragdo efetua a analise de perda por valor recuperavel, utilizando como metodologia
avaliag@o patrimonial a qual prevé a comparagdo do patrimonio contabil em relagdo ao seu valor
negociado em mercado de agdes. Em 31 de margo de 2023 concluiu-se que ndo ha indicativo de
perda por valor recuperavel, ou seja, todos os seus ativos incluindo a marca e o 4gio ndo possuem
indicativos de impairment.
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(i) Teste de reducdo ao valor recuperdvel para UGCs (Unidade Geradora de Caixa)
contendo dgio

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

31/03/2023 31/12/2022

AL Empreendimentos S.A. 499.159 499.159

O valor recuperavel dessa UGC foi baseado tanto em 31 de marco de 2023 quanto em
31 de dezembro de 2022 pelo valor da agdo nessas datas respectivamente.

O valor recuperavel estimado da UGC excedeu seu valor contabil em R$ 323.430 em 31 de margo
de 2023 (RS 444.591 em 31 de dezembro de 2022) pelo método de avaliagdo patrimonial a valor
de mercado de a¢des.

10. Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sao representados por:

Consolidado

Tipo de operacio Vencimentos Taxa de juros ao ano 31/03/2023 31/12/2022
CCB5 mar/23 CDI + 6,17% - 843
CCB7 set/24 CDI + 10,56% 6.783 6.388
CCB 8 set/24 CDI + 10,56% 6.783 6.389
(-) Custo de transagio (45) -

13.521 13.620
Parcela circulante 13.521 12.569
Parcela néo circulante - 1.051

No periodo findo em 31 de margo de 2023, o Grupo efetuou pagamentos no montante total de
R$ 864, sendo RS 830 referente ao principal e R$ 34 referente aos juros.

O Grupo esta sujeito a indices e limites de adimpléncia ("covenants"), sendo, em sua maioria,
compostos por limitagdes ao nivel de endividamento total. O Grupo encontra-se adimplente com
as suas obrigacdes com relagado a essas dividas.
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As parcelas contabilizadas no passivo circulante e ndo circulante t€m o seguinte vencimento:

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
2023 10.452 12.569
2024 3.069 1.051
Total 13.521 13.620

As despesas financeiras de empréstimos s@o capitalizadas ao custo de empreendimentos em
andamento e terrenos com prospec¢do de langamento, de acordo com a utiliza¢do dos recursos, ¢
apropriadas ao resultado de acordo com o critério adotado para o reconhecimento de receitas,
conforme abaixo demonstrado. A taxa de capitalizagdo utilizada na determinagdo do montante
dos custos de empréstimos elegivel a capitalizagdo foi de 19,24% em 31 de margo de 2023

(19,70% em 31 de dezembro de 2022).

Total dos encargos financeiras
Encargos financeiros capitalizados
Encargos financeiros liquidos (NE 23)

Encargos financeiros incluidos na rubrica lotes a comercializar
Saldo inicial

Encargos financeiros capitalizados

Encargos apropriados ao resultado

Saldo final (NE 6)

Consolidado
31/03/2023 31/03/2022
47.623 35.125
- (668)
47.623 34.457
15.157 16.106
- 668
297 (597)
15.454 16.177
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11. Debéntures

As debéntures estdo representadas por:

Controladora

Remuneracio Vencimento da

Emissdes Principal 31/03/2023 31/12/2022

anual ultima parcela

Primeira emissio - primeira série 59.126 CDI+3,00% Dezembro de 2023 84.514 81.251
Primeira emisséo - segunda série 60.874 CDI+3,00% Dezembro de 2023 84.010 80.766
Primeira emissdo (i) 630.224 CDI+6,00% Dezembro de 2025 745.719 -
Quarta emissao (ii) 43.517 CDI+3,90% Dezembro de 2024 28.728 -
Oitava Emissdo (vi) 92.378  IPCA+8,00% Julho de 2027 106.041 106.848
1.049.012 268.865

Parcela circulante 454.546 175.074
Parcela ndo circulante 594.466 93.791

Consolidado

Emissdes Principal Re“‘:l:‘:;la‘?a" Yl‘l*t‘:f;:‘;‘:r‘;ef: 31/03/2023  31/12/2022

Primeira emissdo - primeira série 59.126 CDI+3,00%  Dezembro de 2023 84.514 81.251
Primeira emissdo - segunda série 60.874 CDI+3,00%  Dezembro de 2023 84.010 80.766
Primeira emissio (i) 630.224 CDI+6,00% Dezembro de 2025 745.719 711.798
Quarta emissao (ii) 43.517 CDI+3,90% Dezembro de 2024 28.728 31.702
Oitava Emissdo (vi) 92378  IPCA+8,00% Julho de 2027 106.041 106.848
(-) Custo de transagdo - (1.308)
1.049.012 1.011.057

Parcela circulante 454.546 392.639
Parcela ndo circulante 594.466 618.418

Em 13 de margo de 2023, foi realizada a Assembleia Geral dos Debenturistas por meio da qual
foi deliberada a assung¢@o de todas as obrigagdes da AL Empreendimentos S.A., na qualidade de
emissora das Debéntures, nos termos da Escritura de Emissdo e dos demais documentos da
operacao, pela sua controladora Alphaville S.A., de modo que a Alphaville S.A. passou a ser a
nova emissora das Debéntures, sem que seja constituido o Evento de Inadimplemento. Todos os
aditamentos aos documentos da opera¢do foram devidamente formalizados pelas partes para
refletir a referida deliberagao.

O Grupo esta sujeito a indices e limites de adimpléncia ("covenants"), sendo, em sua maioria,
compostos por limitagdes ao nivel de endividamento total. No periodo findo em 31 de margo de
2023 a Companhia ndo atendeu ao covenant referente a primeira emissdo de debéntures, no
entanto, conforme Ata da Assembleia Geral de Debenturista, realizada em 31 de margo de 2023,
foi deliberado a ndo declaracdo do vencimento antecipado das obrigagdes no caso de
inobservancia do indice financeiro. Ainda nessa AGD, foi deliberado a obtencdo do waiver para
a postergacao das parcelas de amortizagdo do valor nominal e da remuneragdo vencidas em 2022
e 2023, para que o Debenturista ¢ a Companhia possam dar continuidade as tratativas de
repactuacdes das obrigagdes financeiras.

18

PAGINA: 38 de 64



ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas Alphaville S.A.
Informacdes contabeis intermedidarias individuais
e consolidadas em 31 de mar¢o de 2023

As parcelas contabilizadas no passivo circulante e ndo circulante t€ém os seguintes vencimentos:

Consolidado
Vencimento 31/03/2023 31/12/2022
2023 428.157 392.639
2024 108.283 618.418
2025 em diante 512.572 -
1.049.012 1.011.057

No periodo findo em 31 de margo de 2023, o Grupo efetuou os seguintes pagamentos:

Controladora e Consolidado

Principal Remuneracio Total de Amortizacio
Quarta emissao (ii) 3.002 1.293 4.295
Oitava Emisséao (vi) 2.653 1.955 4.608
5.655 3.248 8.903

12. Adiantamentos de clientes

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Adiantamentos de clientes 491.653 435.051
491.653 435.051
Circulante 491.653 435.051

A rubrica adiantamentos de clientes representa a parcela recebida dos clientes em montante
superior ao percentual do custo incorrido do empreendimento em construgdo (“POC — Percentage
of Completion™), conforme demonstrado na NE 24 (i) — Receitas de vendas a apropriar de
unidades vendidas.

13. Repasse a efetuar a parceiros nos empreendimentos

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

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Repasse a efetuar a parceiros nos empreendimentos 21.084 23.192
21.084 23.192
Circulante 21.084 23.192
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14. Provisdes para demandas judiciais e compromissos

a) Provisdes para demandas judiciais

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

As movimentacdes na provisdo durante o periodo findo em 31 de margo de 2023 ¢ exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022 estdo sumarizadas a seguir:

Pro,ces.sos Proce§s?s Proces§os Total
Consolidado civeis tributarios trabalhistas
Saldo em 31 de dezembro de 2021 127.193 1.935 7.678 136.806
Complemento de provisdo (NE 22) 71.712 229 84 72.025
Pagamento ou realiza¢@o de provisao (56.158) (420) (3.078) (59.656)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 142.747 1.744 4.684 149.175
Complemento de provisdo (NE 22) 3.441 280 - 3.721
Pagamento ou realizagdo de provisao (4.420) - 371) (4.791)
Saldo em 31 de marco de 2023 141.768 2.024 4313 148.105
Parcela circulante 19.362 28 982 20.372
Parcela ndo circulante 122.405 1.996 3.332 127.733

O saldo de depositos judiciais do Grupo, em 31 de margo de 2023, corresponde a R$ 23.629
(R$ 23.512 em 31 de dezembro de 2022) registrados na rubrica de Outros créditos no ativo ndo
circulante (NE 5.2).

>i) Processos civeis, tributarios e trabalhistas

O Grupo e suas controladas sdo partes em outros processos trabalhistas, tributarios e civeis
decorrentes do curso normal dos seus negdcios, os quais, na opinido da Administracédo e de seus
assessores legais, possuem expectativa de perda classificada como possivel, sendo que, nenhuma
provisdo foi constituida para fazer face de desfechos desfavoraveis dos mesmos.

O montante desses processos, sdo conforme descritos abaixo:

31/03/2023 31/12/2022

Processos civeis 100.947 97.583
Processos tributarios 21.415 23.036
Processos trabalhistas 2.654 2.594
125.016 123.213
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(ii) Risco ambiental

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

Adicionalmente, a legislacdo ambiental estabelece sangdes criminais, civeis e administrativas
para individuos e entidades legais para atividades consideradas como infra¢des ou delitos
ambientais. As penalidades incluem suspensdo das atividades de desenvolvimento, perdas de

beneficios fiscais, reclusdo e multa.

b) Obrigacoées relacionadas com a conclusiao dos loteamentos

O Grupo assume o compromisso contratual de concluir as unidades vendidas, assim como atender
as leis que regem o setor da construgdo civil, incluindo a obtencdo de licengas das autoridades
competentes e prazos para inicio e entrega dos empreendimentos sujeita a penalidades legais e
contratuais.

¢) Compromissos

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

a) Contratos de parceria imobiliaria com os proprictarios de terrenos, que poderdo ser
parceiros e/ou socios nos empreendimentos (NE 19.1 (a));

b) Compromisso com fornecedores e terceiros contratados para a execugdo dos servigos
atrelados a operacdo da Companhia;

O Grupo ndo possui obrigagdes a longo prazo por meio das suas controladas em 31 de margo de
2023.
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15. Imposto de renda e contribuicio social

a) Imposto de renda e contribuicio social corrente

Consolidado

31/03/2023 31/03/2022
Prejuizo antes do imposto de renda e contribui¢@o social e das participagdes (53.817) (84.259)
Imposto de renda calculado a aliquota nominal — 34% 18.298 28.648
Efeito liquido das controladas tributadas pelo lucro presumido (428) (3.838)
Plano de agdes (217) (217)
Resultado com equivaléncia 203 (502)
Despesas nao dedutiveis e outras (38) (4.135)
Créditos tributarios nao reconhecidos (21.439) (20.982)
Despesas de imposto de renda e contribuig¢@o social corrente (3.621) (1.026)
Aliquota efetiva -6,7% -1,2%

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

b) Imposto de renda e contribuicao social diferido

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

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
Ativo
Diferengas temporarias — PIS e COFINS diferido 1.289 1.423
Provisdes para demandas judiciais 8.542 8.370
Ajuste a valor presente (AVP) 2.624 2.851
Provisdes para distratos e risco de crédito 6.610 8.188
Provisdo para perda na realizagdo dos estoques € outras 13.478 13.688
32.543 34.520
Passivo
Tributagio de receita entre regimes de caixa e competéncia (12.072) (13.457)
(12.072) (13.457)
Total Liquido 20.471 21.063
Crédito tributario
Prejuizos fiscais e bases negativas de imposto de renda e contribui¢do social 957.198 954.785
Créditos tributarios néo reconhecidos (977.669) (975.848)
(20.471) (21.063)
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16. Outras Obrigacoes

Controladora Consolidado
31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022
Impostos diferidos (a) 4.830 - 42.060 50.536
Distratos a pagar - - 64.409 67.463
Arrendamento mercantil, liquido (b) - - 2411 2.571
IPTU a pagar - - 14.846 15.437
Provisao gastos com escrituragao (c) - - 10.067 10.716
Termo de compromisso para obras externas (d) - - 16.300 16.300
Outras contas a pagar 313 2.275 29.931 24.448
Total outras obrigacdes 5.143 2.275 180.024 187.471
Circulante 296 - 113.466 116.056
Nao circulante 4.847 2275 66.558 71.415
(a) Imposto de renda, contribuicdo social, pis e cofins para pagamentos diferidos sdo

registrados para refletir os efeitos tributarios decorrentes de diferencas temporarias da base
tributaria, que determinam o momento do pagamento, a medida que as vendas de imoveis sdo
recebidas (Instru¢do Normativa SRF n° 84/79) e reconhecimento efetivo dos ganhos imobiliarios,
em conformidade com a Resolu¢cdo CFC no. 1.266 / 09 e Deliberacio CVM n°. 561/08, conforme
alterada pela Deliberagdo CVM n°. 624/10 (OCPC 01 (R1)).

(b) Refere-se ao contrato de aluguel reconhecido a valor presente descontado por uma taxa
equivalente a 17,06%.

(©) Em determinadas vendas a clientes, o Grupo tem se comprometido a arcar com as custas
de alienac¢do fiduciaria e escrituragao.

(d) Refere-se ao compromisso de execucdo de obras externas aos empreendimentos,

assumido junto a determinados orgdos publicos durante o processo de licenciamento de
empreendimentos, cuja execucdo depende de aprovagdo do projeto e licenciamento da obra.

17. Patrimonio liquido
17.1. Capital social

O capital social subscrito e integralizado em 31 de margo de 2023 é de R$ 1.606.626 (R$
1.606.626 em 31 de dezembro de 2022) representado por 22.415.794 acdes (22.415.794 agdes em

31 de dezembro de 2022), ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

O Conselho de Administracdo da Companhia estd autorizado a deliberar a emissdo de agdes
ordinarias, dentro do limite do capital autorizado, independentemente de reforma estatutaria.
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Destinacio dos Resultados
17.2.Reserva legal

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

17.3.Reserva de capital

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

17.4.Reserva de lucros

O saldo remanescente do lucro liquido do exercicio, deduzido a reserva legal e os dividendos,
podera ser destinado para a formagao de reserva de lucros, sendo que no periodo findo em 31 de
margo de 2023 e no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia apurou prejuizo,
ndo cabendo a constituicdo de reservas.

17.5.Acoes em tesouraria

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

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

Em 21 de setembro de 2021 foi aprovado em reunido do Conselho de Administragdo o segundo
Programa de Recompra de A¢des, no volume maximo de 70.049 (setenta mil e quarenta e nove)
agoes, das quais foram adquiridas 42.990 agoes até 31 de margo de 2023, pelo valor de R$ 1.666.
Totalizando para os dois Programas de Recompra de A¢des R$ 5.500 e um acumulado no total de
R$ 10.607 de a¢des em tesouraria no periodo findo em 31 de margo de 2023 (R$ 10.607 em 31
de dezembro de 2022).

17.6.Dividendos

Os dividendos minimos obrigatorios sdo de 25% do lucro liquido do exercicio, apds a dedugéo da
reserva legal. Porém em face o prejuizo do periodo na controlada AL Empreendimentos S.A.
(“ALE”), ndo ha proposi¢do de dividendos em 31 de mar¢o de 2023 para a controladora. No

periodo findo em 31 de marco de 2023 ndo houve distribui¢do de dividendos para os minoritarios
do Grupo.
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17.7.Plano de acoes diferidas

Condicoes do plano

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

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

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

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

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

Valor justo do plano

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

O valor justo atribuido as agdes diferidas € apropriado ao resultado a medida em que a Companhia
recebe o beneficio pelos servicos prestados pelos administradores ¢ empregados, durante o
periodo de aquisigdo do direito de exercicio, em contrapartida ao patrimonio liquido. No periodo
findo em 31 de margo de 2023 foram apropriadas despesas no montante de R$ 638 (R$ 2.555 em
31 de dezembro de 2022).

Em 31 de margo de 2023 o nimero de agdes diferidas ¢ de 562.638. No periodo findo em 31 de
margo de 2023 ndo foram outorgadas novas agdes € ndo ocorreram cancelamentos.
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17.8. Prejuizo por agao

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

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

33.
31/03/2023 31/03/2022
Prejuizo atribuivel aos acionistas controladores da Companhia (57.620) (85.647)
Média ponderada do numero de agdes 22.416 22.416
Prejuizo basico por lote de mil a¢des - em reais 2,57) (3,82)

18. Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

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

a) Consideracoes sobre riscos
(i) Risco de crédito

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

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

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

Em 31 de margo de 2023 e 31 de dezembro de 2022, ndo havia concentragao de risco de crédito
relevante associado a clientes. No entanto, o Grupo realiza provisao para risco de crédito e distrato

pelas taxas médias de perda revisadas trimestralmente pela Administragdo utilizadas no calculo
da provisdo estdo informadas na NE 5.1.
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(i)  Risco de taxa de juros

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

Visando a mitigagdo desse tipo de risco, o Grupo busca diversificar a captacdo de recursos em
termos de taxas prefixadas ou pos-fixadas. As taxas de juros sobre empréstimos e
financiamentosestdo mencionadas na NE 10. As taxas de juros contratadas sobre aplicacdes
financeiras estdo mencionadas na NE 4.2.

(iii)  Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade do grupo e suas controladas ndo dispor de recursos
suficientes para cumprir com seus compromissos em fungdo dos prazos de liquidacdo de seus
direitos e obrigacdes, conforme mencionado na NE 2 (Base de preparacdo e elaboragdo das
Informagdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas).

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

Conforme mencionado na NE 11, a Companhia ndo atendeu ao covenants da primeira emissao de
debéntures, entretanto, tendo em vista o waiver concedido pelos debenturistas no processo de
reestrutura¢do da divida, ndo houve, até o periodo findo em 31 de margo de 2023, impacto
relevante nos periodos de vencimentos.

Consolidado
Menos de 1 1a3 4a5 Mais que 5

Em 31 de marco de 2023 ano anos anos anos Total

Aplicagdes financeiras (NE 4.2) 143.324 - - - 143.324
Quotas de fundo de investimento imobiliario (NE 5.2) - 18.161 - - 18.161
Contas a receber (NE 5.1) 306.033 298.604 54.349 39.449 698.435
Empréstimos e financiamentos (NE 10) (13.521) - - - (13.521)
Debéntures (NE 11) (454.546) (544.628)  (49.838) - (1.049.012)
Obrigagdes com cessdes de créditos (NE 5.1.1) (64.823)  (53.133)  (13.425) (6.649)  (138.030)
Fornecedores (38.330) - - - (38.330)
Efeito liquido (121.863) (280.996) (8.914) 32.800 (378.973)

Menos de 1 1a3 4a5 Mais que 5

Em 31 de dezembro de 2022 ano anos anos anos Total

Aplicagdes financeiras (NE 4.2) 160.338 - - - 160.338
Quotas de fundo de investimento imobiliario (NE 5.2) - 20.240 - - 20.240
Contas a receber (NE 5.1) 318.891 295.714 59.081 44.829 718.515
Empréstimos e financiamentos (NE 10) (12.569) (1.051) - - (13.620)
Debéntures (NE 11) (392.607) (597.040) (21.410) - (1.011.057)
Obrigacdes com cessdes de créditos (NE 5.1.1) (77.197)  (66.161)  (16.254) (8.464)  (168.076)
Fornecedores (46.381) - - - (46.381)
Efeito liquido (49.525)  (348.298) 21417 36.365  (340.041)
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(iv)  Hierarquia de valor justo

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

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

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

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

Segue abaixo o nivel de hierarquia do valor justo para os instrumentos financeiros ativos
mensurados a valor justo através do resultado do Grupo apresentados nas informacdes contabeis
intermediarias para o periodo findo em 31 de margo de 2023 e exercicio findo em 31 de dezembro

de 2022:
Consolidado
Em 31 de margo de 2023 Hierarquia de valor justo
Ativos financeiros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) - 5.148 -
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) - 143.324 -
Quotas de fundo de investimento imobiliario (NE 5.2) - 18.161 -
Consolidado
Em 31 de dezembro de 2022 Hierarquia de valor justo
Ativos financeiros Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) - 7.767 -
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) - 160.338 -
Quotas de fundo de investimento imobiliario (NE 5.2) - 20.240 -

No decorrer do periodo findo em 31 de margo de 2023 e exercicio findo em 31 de dezembro de
2022, ndo ocorreram transferéncias entre avaliagdes de valor justo nivel 1 e nivel 2, nem
transferéncias entre avaliagoes de valor justo nivel 3 e nivel 2.

b) Valor justo dos instrumentos financeiros

Calculo do valor justo

Os seguintes valores justos estimados foram determinados usando as informac¢des de mercado
disponiveis e metodologias apropriadas de avaliacdo. Entretanto, um julgamento consideravel é
necessario para interpretar informagdes de mercado e estimar o valor justo. Assim, as estimativas
aqui apresentadas n3o sdo necessariamente indicativas dos montantes que o Grupo poderia

realizar no mercado atual. O uso de diferentes premissas de mercado e/ou metodologias de
estimativas podem ter um efeito significativo nos valores justos estimados.
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Os seguintes métodos e premissas seguintes foram usados para estimar o valor justo para cada
classe dos instrumentos financeiros para os quais a estimativa de valores ¢ praticavel:

1) Os valores caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras, contas a receber e demais
recebiveis e demais passivo circulante se aproximam de seu valor justo registrado nas informagdes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas.

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

Segue abaixo os valores contdbeis e justos dos principais ativos e passivos e financeiros em
31 de margo de 2023 e 31 de dezembro de 2022:

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022
Valor Valor justo Valor Valor Tipo de Tipo de
contabil contabil justo Mensuracio Mensuracio
Ativos financeiros
Caixa e equivalentes de caixa (NE 4.1) 5.148 5.148 7.767 7.767 "VIR" "VJR"
Aplicagdes financeiras (NE 4.2) 143.324 143.324 160.338 160.338 "VIJR" "VIR"
Quotas de fundo de investimento 18.161 18.161 20.240 20240 Custo Amortizado ~ Custo Amortizado
imobilidrio (NE 5.2)
Contas a receber (NE 5.1) 434,242 434.242 425271 425271 Custo Amortizado  Custo Amortizado
Passivo financeiro
Empréstimos e financiamentos (NE 10) 13.521 14.199 13.620 14.385 Custo Amortizado  Custo Amortizado
Debéntures (NE 11) 1.049.012 1.099.270 1.011.057 1.067.562 Custo Amortizado  Custo Amortizado
Fornecedores (NE 16) 38.330 50.281 46.381 50.281 Custo Amortizado  Custo Amortizado

¢) Risco de aceleracio de divida

Em 31 de marco de 2023 e em 31 de dezembro de 2022, o Grupo possuia contratos de debéntures
em vigor, com clausulas restritivas (“covenants”), relacionadas a gera¢do de caixa, indices de
endividamento ¢ outros. Essas clausulas restritivas estdo sendo renegociadas pelo Grupo
(conforme descrito na NE 11) e ndo restringem a sua capacidade de condugdo normal de seus
negocios.

(i) Risco de mercado

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

A conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario
como um todo, através da desaceleragdo da economia, aumento dos juros, flutuagdo da moeda
e instabilidade politica, além de outros fatores.

O grau de interesse dos compradores em novo projeto langado ou o preco de venda por

unidade, necessario para vender todas as unidades, pode ficar abaixo do esperado, fazendo
com que o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado.
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Na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande Companhia
do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma
reducdo da confianga dos clientes em outras Companhias que atuam no setor.

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

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

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

As oportunidades de loteamentos podem diminuir.

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

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

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

(i)  Gestao do capital

O objetivo da gestao de capital do Grupo ¢é assegurar que se mantenha uma classificagdo de crédito
forte perante as instituigdes ¢ uma relacdo de capital 6tima, a fim de suportar os negocios da
Grupo e maximizar o valor aos acionistas, vide analise complementar mencionada na NE 2 (Base
de preparacao e elaboragdo das Informagdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas).

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

Controladora Consolidado

31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022
Empréstimos e financiamentos (NE 10) - - 13.521 13.620
Debéntures (NE 11) 1.049.012 268.865 1.049.012 1.011.057
-) Caixa e equivalentes de caixa e aplicagdes financeiras
EI\)IE e 4;) plicag (363) (221) (148.472) (168.105)
Divida liquida do caixa 1.048.649 268.644 914.061 856.572
Patrimdnio liquido (452.569) (395.587) (448.302) (392.464)
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d) Analise de sensibilidade

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

Em 31 de marcgo de 2023 ¢ em 31 de dezembro de 2022, o Grupo possui os seguintes instrumentos
financeiros:

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

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

Para a analise de sensibilidade do periodo findo em 31 de marco de 2023, o Grupo considerou a
taxa de juros de aplicagdes, empréstimos ¢ contas a receber, CDI a 13,65% e IPCA a 4,65%, de
um ano (CDI a 13,65% e IGP-M a 5,46% em 31 de dezembro de 2022).

Os cenarios considerados foram:

e Cenario I: apreciagdo 50% das variaveis de risco utilizadas para precificacao

e Cenario II: apreciacdo de 25% das variaveis de risco utilizadas para precificagao;

o Cenario III: depreciacao de 25% das variaveis de risco utilizadas para precificacéo;
e Cenario I'V: depreciacdo de 50% das variaveis de risco utilizadas para precificagao.

Em 31 de marco de 2023:

Cenarios
Em 31 de marco de 2023 I I 11 1A%
Operacio Val?r A Cena'rlo Aumento 50% Aumento 25% Reduciio 25% Reducio 50%
contabil provavel

Aplicagdes financeiras 143.324 19.564 8.607 4.304 (4.304) (8.607)
Empréstimos e financiamentos (13.521) (1.846) (812) (406) 406 812
Debéntures (942.971) (128.716) (56.628) (28.314) 28314 56.628
Efeito liquido da variagdo do CDI (813.168) (110.998) (48.833) (24.417) 24.417 48.833
Debéntures (106.041) (4.932) (2.356) (1.178) 1.178 2.356
Efeito liquido da variagdo do IPCA (919.209) (115.929) (51.189) (25.595) 25.595 51.189
Contas a receber 698.435 32.482 15.519 7.760 (7.760) (15.519)
Efeito liquido da variagdo do IPCA 698.435 32.482 15.519 7.760 (7.760) (15.519)
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19. Partes relacionadas
19.1. Saldos com partes relacionadas

As operagdes com partes relacionadas referem-se substancialmente ao fluxo de recursos entre a
AL Empreendimentos S.A. (“ALE”), e as SPEs (“Sociedades de Proposito Especifico”) e
Consorcios baseados no modelo de gestdo de caixa centralizado e registrados como conta corrente
para o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios, cujo saldo ¢ como segue:

Controladora Consolidado
31/03/2023 31/12/2022 31/03/2023 31/12/2022
Ativo
Valores a receber de partes relacionas (a) 584.868 115.308 3.897 5.619
584.868 115.308 3.897 5.619
Dividendos a receber - - - 2.065
Circulante 584.868 115.308 3.897 7.684
Passivo
Conta corrente com SPEs (a) 102.896 61.085 499 1.359
102.896 61.085 499 1.359
Circulante 102.896 61.085 499 1.359
(a) O Grupo participa do desenvolvimento de loteamentos com outros parceiros de forma

direta ou por meio de partes relacionadas, baseados na formacdo de empreendimentos em
conjunto (SPE — Sociedades de Proposito Espedificos e Consorcios). A estrutura de administracdo
desses empreendimentos e a geréncia de caixa sdo centralizadas na empresa lider do
empreendimento, que gerencia o desenvolvimento das obras e os orgamentos. Assim, o lider do
empreendimento assegura que as aplicagdes de recursos necessarios sejam efetuadas e alocadas
de acordo com o planejado. As origens e aplicacdes de recursos dos empreendimentos estdo
refletidas nesses saldos, com observacao do respectivo percentual de participacdo, os quais ndo
estdo sujeitos a atualiza¢do ou encargos financeiros € ndo possuem vencimento pré-determinado,
ndo ha transagdes de compra e venda entre empresas da Grupo. O prazo médio de
desenvolvimento e finalizacdo dos empreendimentos, nos quais se encontram aplicados os
recursos, ¢ de 24 a 36 meses. Com relagdo ao saldo ativo da controladora, refere-se as
transferéncias das debéntures conforme NE 11 e transferéncia de investimentos em SPE’s
conforme NE 7.c, ja o saldo passivo da controladora, trata-se das mesmas operagdes descritas
dessa nota.

32

PAGINA: 52 de 64



ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas Alphaville S.A.
Informacdes contabeis intermedidarias individuais
e consolidadas em 31 de mar¢o de 2023

19.2. Outras partes relacionadas

a) Conselho de Administraciao
(i) Felipe Nobre

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

Os Fundos Civitas investem, direta ou indiretamente, na aquisi¢ao de direitos creditorios oriundos
da venda de terrenos ou na aquisicdo direta de terrenos, detidos ou desenvolvidos pelas
subsidiarias da Companhia. No exercicio findo em 31 de margo de 2023, ndo houve aquisi¢des
de ativos pelos Fundos.

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

(i)  Diego Siqueira Santos

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

As duas SPEs citadas acima tém como objeto social a participagdo em empreendimentos
imobiliarios assim como a compra ¢ venda de unidades imobiliarias - lotes, € no exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2022, adquiriram 61 unidades imobiliarias - lotes de diversos
empreendimentos das subsidiarias da Companhia, no valor total de R$ 7.610 (R§ 5.607
equivalente a participag@o da controladora “% AVLL”), quitados no mesmo periodo. No exercicio
findo em 31 de margo de 2023, ndo houveram vendas.
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O prego de venda praticado considerou um desconto compativel com as praticas da Companhia,
considerando a forma de pagamento (a vista) e a liquidez das pragas onde estdo localizados os
empreendimentos.

Em conformidade com a politica de transagdes com partes relacionadas a transagao foi aprovada
pelo Conselho de Administragdo da Companhia com abstencdo de voto do conselheiro Diego
Siqueira Santos.

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

b) Comité de Auditoria

Conforme deliberado na Reunido de Conselho de Administragao realizada no dia 11 de margo de
2021, quanto a potencial caracterizagdo dos membros do Comité de Auditoria Estatutario da
Companhia como partes relacionadas da Companhia, nos termos do Pronunciamento Técnico
CPC 05, os membros do Conselho de Administragdo avaliaram e aprovaram, por unanimidade e
sem quaisquer ressalvas, a permanéncia dos membros do Comité de Auditoria Estatutario da
Companhia, conforme devidamente eleitos na Reunido do Conselho de Administragdo da
Companbhia realizada em 28 de janeiro de 2021, independente da Sra. Lilian Cristina Pacheco Lira
ter sido caracterizada como parte relacionada da Companhia em razdo da existéncia de um
contrato de presta¢do de servigos recorrente, que representou um total de despesas de R$ 17 no
periodo findo em 31 de margo de 2023.

¢) Venda de unidades imobiliarias - lotes para pessoas chaves e administradores

O Grupo mantém uma politica interna que proporciona as pessoas chaves e administradores o
direito de adquirir lotes em condigdes normais de mercado, considerando um desconto adicional.
Em 2021, foram realizadas vendas de lotes do empreendimento Alphaville Guarajuba no valor
total de RS 8.340 (R$ 5.421 no %AVLL), para membros da Diretoria Executiva e pessoas chaves
da Companhia, em conformidade com politica interna de Venda de lotes e casas aos colaboradores
e aprovadas pelo Conselho de Administragdo. No periodo encerrado em 31 de margo de 2023,
essas vendas representaram uma apropriacdo de receita liquida no valor de R$ 77 e o montante
de caixa recebido foi de R$ 94 (RS 61 no % AVLL). Em 2022, foram realizadas vendas de lotes
do empreendimento Alphaville Dom Perdo Zero no valor total de R$ 1.760 (R$ 984 no %AVLL).
No periodo encerrado em 31 de margo de 2023, essas vendas representaram uma apropriagao de
receita liquida no valor de R$ 43 e o montante de caixa recebido foi de R$ 214 (R$ 119 no %
AVLL), ndo ocorreram novas vendas no trimestre.
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19.3. Avais, garantias e fiancas

As operacdes financeiras das empresas controladas e controladas em conjunto s@o garantidas por
avais ou fiangas do Grupo na proporc¢do de sua participagdo no capital social de tais empresas.
Adicionalmente, o Grupo presta garantia em favor de instituigdes financeiras através da carteira
de recebiveis dos empreendimentos no montante de R$ 971 em 31 de margo de 2023 (RS 1.044
em 31 de dezembro de em 2022), nesses valores estdo contidas as garantias de empréstimos ¢
financiamentos.

19.4. Transacio (Remunerac¢ao) da Administracao

O montante global anual aprovado em Assembleia Geral Ordinaria, realizada em 02 de maio de
2023, para ser distribuido entre os administradores do Grupo para o exercicio de 2022, a titulo de
remuneragdo fixa e variavel ¢ de até R$ 11.043 (RS 11.409 em 31 de dezembro de 2022). O valor
pago no periodo foi de R$ 816 (R$ 813 no mesmo periodo de 2022), registrado na rubrica
“despesas gerais ¢ administrativas”.

19.5. Participac¢ao nos resultados

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

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

A participacao nos resultados ¢ calculada e provisionada com base no alcance das metas do Grupo
para o exercicio. Apos o encerramento do exercicio € realizada a apuragdo do alcance das metas

do Grupo, assim como dos colaboradores.

20. Receita operacional liquida

Consolidado

31/03/2023 31/03/2022
Receita operacional bruta
Venda de lotes 75.141 30.665
Prestagdo de servigos 413 803
Reversao (provisao) para distratos 22.346 (3.984)
Dedugdes da receita bruta (2.764) (206)
Receita operacional liquida 95.136 27.278
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21. Custos e despesas por natureza

Controladora Consolidado
31/03/2023  31/03/2022 31/03/2023 31/03/2022

Custo de desenvolvimento e venda de lotes:

Custo de vendas dos lotes - - (46.559) (28.526)
Custo de servigos - - (266) (1.216)
Custo indiretos e outros - - (3.707) (2.470)
Reversao (provisao) de custo distrato - - (9.798) 7.268
Amortizag@o de mais valia - - (756) (14)
Reversdo para perda na realizagdo de estoques - - 5 252
Manutengao/garantia - - (2.441) (1.600)
Custo dos empreendimentos: - - (63.522) (26.306)
Encargos financeiros 297 (597)

- - (63.225) (26.903)

Controladora Consolidado

31/03/2023  31/03/2022  31/03/2023 31/03/2022

Despesas com vendas:

Despesas com vendas e marketing - - (7.443) (7.014)
Despesas com corretagem e comissdo de vendas - - 8) (124)
- - (7.451) (7.138)

Despesas gerais e administrativas:
Despesas com salarios e encargos (a) (7.383) (230) (8.533) (7.535)
Despesas com beneficios a empregados (a) (453) - (822) (811)
Despesa com plano de agdes (NE 17.7) (638) (639) (638) (639)
Despesas com servigos prestados (788) (135) (3.079) (3.961)
Despesas com informatica (840) - (1.676) (1.866)
Outras (5) (184) (721) (845)
(10.107) (1.188) (15.469) (15.657)

(a) Transferéncia de colaboradores para a controladora.
(iii)
22. Outras (despesas) receitas operacionais
Consolidado

31/03/2023 31/03/2022
Provisao para contingéncias (3.721) (11.323)
Reversao para risco de crédito 2.997 2.509
Outras despesas e receitas, liquidas (7.603) (2.578)
Total (8.327) (11.392)
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23. Resultado financeiro

Controladora Consolidado
31/03/2023  31/03/2022 31/03/2023  31/03/2022

Rendimento de aplica¢des financeiras - 566 4.667 1.608
Outras receitas - 4 500 530
Total receitas financeiras - 570 5.167 2.138
Juros sobre captagdes, liquido de capitalizagdo (NE 10 e 11) (45.551) (4.440) (47.623) (34.457)
Despesas bancarias (22) (15) (444) (447)
Descontos e/ou juros sobre operagdes de cessdes de recebiveis (1.194) - (4.920) (12.282)
Outras despesas e descontos concedidos (710) - (6.838) (2.551)
Total despesas financeiras (47.477) (4.455) (59.825) (49.737)
Resultado financeiro liquido (47.477) (3.885) (54.658) (47.599)
37

PAGINA: 57 de 64



ITR - Informagdes Trimestrais - 31/03/2023 - ALPHAVILLE S.A. Verséo : 1

Notas Explicativas Alphaville S.A.
Informacdes contabeis intermedidarias individuais
e consolidadas em 31 de mar¢o de 2023

24. Informacodes e compromissos dos empreendimentos em construcio

Consolidado
31/03/2023 31/12/2022
(i) Receita de vendas apropriar de unidades vendidas
(a) Receita de vendas contratadas 1.563.024 1.464.189
(b) Receita de vendas apropriadas liquidas
Receita de vendas apropriadas 632.442 609.229
Distratos - receitas estornadas (88.399) (89.361)
Total Liquido 544.043 519.868
Receita de vendas a apropriar (a-b) 1.018.981 944.321
(ii) Receita indenizacio por distrato 1.876 1.898
(iii) Receita de vendas a apropriar de contratos nio qualificaveis para
reconhecimento de receita 250 767
(iv) Provisdo para distratos (Passivo)
Ajustes em receitas apropriadas 914 2.833
Ajustes em contas a receber de clientes @371 (2.151)
Receita indenizagdo por distratos (109) (136)
Total 434 546
(v) Custos orcados a apropriar de lotes vendidos
Empreendimentos em construgao:
(a) Custo orgado dos lotes 948.413 899.455
Custo incorrido liquido:
(b) Custos de construgdo incorridos (373.256) (361.091)
(c) Distratos — custos de construgdo 37.626 37.454
Total Liquido (335.630) (323.637)
Custo a incorrer dos lotes vendidos (a+b+c) 612.783 575.818
(vi) Custo or¢ado a apropriar de lotes em estoque
Empreendimentos em construgao:
(a) Custo orgado dos lotes 456.717 377.708
(b) Custos de construgdo incorridos (57.699) (28.841)
Custo or¢ado a incorrer em estoques (a+b) 399.018 348.868
(a) As receitas de unidades vendidas a apropriar ndo consideram os efeitos de impostos incidentes e ajuste a valor
presente.
(b) Os custos orgados das unidades vendidas a incorrer ndo contemplam encargos financeiros.
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25. Informacgodes complementares a Demonstracio de Fluxo de Caixa

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

Controladora N . N .
Transagdes: que afetaram o caixa que ndo afetaram o caixa  Controladora

Pagamento Pagamento Transf. divida

31/12/2022 ? A (NE 11 eNE Juros 31/03/2023
juros principal 19.1)
Empréstimos, financiamentos e
debéntures (NEs 10 e 11) 268.865 (3.282) (6.485) 744.363 45.551 1.049.012
Consolidado ~
Transagdes: que afetaram o caixa que nao a.fetaram Consolidado
o0 caixa
Pagamento ~ Pagamento
31/12/2022 . . Juros 31/03/2023
juros principal
Empréstimos, financiamentos e
debéntures (NEs 10 e 11) 1.024.677 (3.282) (6.485) 47.623 1.062.533

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

26. Seguros

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

Consolidado
Modalidade 31/03/2023
a) Risco de danos fisicos aos iméveis de terceiros 19.738
b) Risco de Engenharia e Responsabilidade Civil 297.230
¢) Responsabilidade civil sobre a¢des de Diretores e Gestores 100.000
d) Seguro Performance Bond (obra) 229.363
¢) Execugdes judiciais 65.329
f) Fianga Locaticia 1.886
Seguros 713.546

27. Apresentacio de Informacgdes por segmento

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

28.1. Em 05 de abril de 2023 a Companhia concluiu a transa¢do de venda parcial do legado
através do Contrato de Investimento e Compra e Venda de A¢des e Outras Avengas, firmado em
3 de janeiro de 2023 entre a Companhia e o Flama Special Return Fundo de Investimento em
Participa¢des Multiestratégia (Fundo Flama) dentre outras partes, que estabeleceu os termos e
condi¢des para aquisi¢do pelo Fundo Flama de 38 sociedades detidas pela Companhia contendo
determinados passivos decorrentes dos empreendimentos langados em anos anteriores a 2019
(Legado).

A transagdo representa uma etapa importante no processo de reestruturagdo financeira e
operacional da Companhia, com a redugdo de passivos operacionais dos empreendimentos do
legado.

No ambito da transa¢do o Conselho de Administragdo aprovou, em reunido realizada em 4 de
abril de 2023, o aumento de capital social da Companhia de no minimo R$ 179.779 e, no maximo,
R$ 215.735, mediante a emissdo de agdes ordindrias, nominativas, escriturais € sem valor
nominal, para subscricdo privada, dentro do limite do capital social autorizado ao preco de
R$ 29,00 (Vinte e nove reais) por agio.

28.2. No periodo findo em 30 de abril de 2022 a Companhia ndo atingiu o indice financeiro
previsto nas clausulas contratuais da Primeira Emissdo de Debentures. No entanto, em
Assembleia Geral de Debenturistas, realizada em 27 de abril de 2023, foi deliberada a concessdo
de waiver em razdo da inobservancia desse indice financeiro, assim como a nao declaragdo de
vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes das Debentures, incluindo a postergacdo das
parcelas de amortizac¢do do principal e juros vencidas em 2022 e 2023, para que o Debenturista ¢
a Companhia possam dar continuidade as tratativas de repactuagdo das obrigagdes financeiras.
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Pareceres e Declaragfes / Relatorio da Revisdo Especial - Sem Ressalva

Relatério sobre a revisao de informacdes trimestrais

Aos Acionistas, Conselheiros e Administradores da

Alphaville S.A.

S&o Paulo — SP

Introducéo

Revisamos as informacdes contébeis intermediarias, individuais e consolidadas, da Alphaville S.A. (Companhia), contidas no
Formulario de Informacdes Trimestrais (ITR) referente ao trimestre findo em 31 de margo de 2023, que compreendem o balango
patrimonial em 31 de marco de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de trés meses findo naquela data, incluindo as notas explicativas.

A administragéo é responséavel pela elaboracéo das informag6es contabeis intermediarias, individuais e consolidadas, de acordo com
a NBC TG 21 (R4) — Demonstracéo Intermediaria e com a norma internacional IAS 34 — Interim Financial Reporting, aplicaveis as
entidades de incorporagdo imobilidria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), assim como pela
apresentacéo dessas informacg@es de forma condizente com as normas expedidas pela CVM, aplicaveis a elaboracéo das Informacdes
Trimestrais (ITR). Nossa responsabilidade é a de expressar uma conclusdo sobre essas informagdes contabeis intermediérias com
base em nossa revisao.

Alcance da revisdo

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

Conclusao sobre as informagdes contabeis intermediarias individuais

Com base em nossa revisdo, ndo temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que as informagdes contabeis
intermediarias individuais incluidas nas informages trimestrais acima referidas nao foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo com NBC TG 21 (R4), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e
apresentadas de forma condizente com as normas expedidas pela CVM, aplicaveis a elaboracéo das Informagdes Trimestrais (ITR).

Conclusao sobre as informagdes contabeis intermediarias consolidadas

Com base em nossa revisdo, ndo temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que as informagdes contéabeis
intermediarias consolidadas incluidas nas informacgdes trimestrais acima referidas ndo foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo com a NBC TG 21 (R4) e IAS 34, aplicaveis as entidades de incorporacéo imobiliaria no Brasil, registradas na
CVM, e apresentadas de forma condizente com as normas expedidas pela CVM, aplicaveis a elaboracéo das Informagdes Trimestrais
(ITR).

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atencao para a Nota Explicativa n® 2.2 as informag8es contabeis intermediarias individuais e consolidadas para o
periodo findo em 31 de margo de 2023, que indicam que as referidas informagdes contibeis intermediarias individuais e consolidadas
foram preparadas no pressuposto de continuidade operacional. Conforme apresentado na mencionada Nota Explicativa, a Companhia
e suas controladas incorreram, em 31 de marco de 2023, em prejuizo, individual e consolidado, nos montantes de R$57.620 mil e R$
57.438 mil, respectivamente, excesso de passivo circulante em rela¢é@o ao ativo circulante, individual e consolidado, nos montantes de
R$ R$ 731.375 mil e R$ 620.753 mil, respectivamente, bem como patrimdnio liquido negativo, individual e consolidado, de R$ 452.569
mil e R$ 448.302 mil, respectivamente, naquela data. Essas condic¢des, juntamente com outros assuntos mencionados na citada nota
explicativa, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida significativa quanto a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Nossa conclusdo néo esta ressalvada em relagéo a esse assunto.

Enfase

Reconhecimento de receita de unidades imobilidrias ndo concluidas

Conforme descrito na Nota Explicativa no 2.1, as informagdes contébeis intermediarias, individuais e consolidadas, contidas no
Formulério de Informag@es Trimestrais (ITR), foram elaboradas de acordo com a NBC TG 21 (R4) e com o IAS 34, aplicaveis as
entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacéo da politica contabil adotada pela
Companhia para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os
aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento da administracdo da Companhia quanto a aplicacdo da
NBC TG 47, alinhado com aquele manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP no 02/2018. Nossa conclusdo ndo esta
ressalvada em relagdo a esse assunto.

Outros assuntos

Demonstrac¢des do valor adicionado

As informagc®es trimestrais acima referidas incluem as demonstracdes do valor adicionado (DVA), individuais e consolidadas,
referentes ao periodo de trés meses findo em 31 de marco de 2023, elaboradas sob a responsabilidade da administragéo da
Companhia e apresentadas como informacéo suplementar para fins de IAS 34, aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no
Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM). Essas demonstracdes foram submetidas a procedimentos de revisdo
executados em conjunto com a revisdo das informacdes trimestrais com o objetivo de concluir se elas estdo conciliadas com as
informacdes contébeis intermediérias e registros contdbeis, conforme aplicavel, e se sua forma e contetdo estdo de acordo com os
critérios definidos na NBC TG 09 — Demonstragdo do Valor Adicionado. Com base em nossa reviséo, ndo temos conhecimento de
nenhum fato que nos leve a acreditar que essas demonstra¢es do valor adicionado nao foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e de forma consistente em relagéo as informagdes contdbeis intermediarias
individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Auditoria e revisdo dos valores correspondentes ao exercicio e periodo comparativos
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O exame das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia em 31 de dezembro de 2022 foi conduzido sobre a
responsabilidade de outro auditor independente, que emitiu relatério de auditoria sem modificacdes em 31 de margo de 2023 (mas com
paragrafo de incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional). A reviséo das informagdes financeiras intermediarias
individuais e consolidadas referentes ao periodo de trés meses findo em 31 de margo de 2022 foi conduzida sob a responsabilidade de
outro auditor independente, que emitiu relatério de reviséo sobre aquelas informagdes trimestrais, sem modificacdes, em 13 de maio
de 2022.

Sao Paulo, 12 de maio de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

Maria Aparecida Regina Cozero Abdo
Contadora CRC 1SP-223.177/0-1
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Em cumprimento ao artigo 25 da Instru¢do CVM n° 480/09, os abaixo assinados, Diretores da Alphaville S.A., sociedade por acdes,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, com endere¢o comercial na Av. das Na¢des Unidas, n® 14.171 Torre A, CEP
04794-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.811.931/0001-00, com seu Estatuto Social arquivado na JUCESP sob o NIRE
35.300.442.296 (“Companhia”), declaram que:

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia,
referentes ao periodo findo em 31 de margo de 2023; e

(i) reviram, discutiram e concordam com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes sobre as demonstra¢gfes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia relativas ao periodo findo em 31 de marco de 2023.

Séao Paulo, 12 de maio de 2023.

Klausner Henrique Monteiro da Silva
Diretor Presidente

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

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

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia,
referentes ao periodo findo em 31 de marco de 2023; e

(i) reviram, discutiram e concordam com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes sobre as demonstra¢gfes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas da Companhia relativas ao periodo findo em 31 de marco de 2023.

Séao Paulo, 12 de maio de 2023.

Klausner Henrique Monteiro da Silva
Diretor Presidente

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