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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas
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Acionistas e Administradores da
Trei IV Participagdes S.A.
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Trei IV Participacdes S.A.
(Companhia), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o
balanco patrimonial em 31 de marco de 2022 e as respectivas demonstrac¢des do resultado, do
resultado abrangente, das mutacg8es do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia em 31 de marco de 2022, o desempenho individual e consolidado de suas operacdes e
0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagdo imobilidria no Brasil, equivalentes as
entidades registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo & Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Enfase

Conforme descrito na nota explicativa 2.1, as demonstracdes financeiras 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 incorporacao imobiliaria no Brasil,
equivalentes as entidades registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil
adotada pela entidade, 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 manifestado pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a
aplicacdo do NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstrac8es financeiras
individuais e consolidadas

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacao das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na CVM, e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragcdo de demonstragdes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas, a administracdo é
responsavel pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil
na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a
Companhia ou cessar suas operacg8es, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sdo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstra¢fes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razoavel é um alto nivel de segurang¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des
relevantes existentes. As distor¢bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes
financeiras.
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Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria.
Além disso:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia
de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢ao de
distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, j que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representaces
falsas intencionais.

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

¢ Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela administragéo.

¢ Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacéo a eventos ou condi¢Bes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagfes nas
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se
as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclus@es estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar
a Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, inclusive as divulgagtes e se essas demonstracdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

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

Sao Paulo, 13 de maio de 2022.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP034519/0-6— '

Leandro Dias F. Silva
Contador CRC-1SP278005/0-8




Trei IV Participacdes S.A.

Balancos patrimoniais
31 de marc¢o de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
Nota 2022 2021 2022 2021
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 70 415 1.087 1.636
Aplicacdes financeiras 5 1.052 3.886 1.052 3.886
Adiantamento a fornecedores 17 20 26 20
Impostos a recuperar 38 21 41 24
Despesas antecipadas 2 - 2 -
Total do ativo circulante 1.179 4.342 2.208 5.566
Né&o circulante
Estoque de imdveis 6 - - 222.691 170.181
Investimentos 7 204.249 158.265 - -
Total do ativo ndo circulante 204.249 158.265 222.691 170.181
Total do ativo 205.428 162.607 224.899 175.747
Passivo
Circulante
Fornecedores 2 368 16 368
Credores por iméveis compromissados - - - 320
Obrigacdes sociais e fiscais - 1 39 11
Contas a pagar 1 2 895 12
Total do passivo circulante 3 371 546 711
Nao circulante
Adiantamento de clientes 8 - - 17.412 12.800
Contas a pagar 1.112
Total do passivo ndo circulante - - 18.524 12.800
Patrimdnio liquido
Capital social 9.1 205.269 100.000 205.269 100.000
Adiantamento para futuro aumento de capital 9.2 1.216 63.095 1.216 63.095
Prejuizos acumulados (1.060) (859) (1.060) (859)
Total do patriménio liquido 205.425 162.236 205.425 162.236
Total do passivo e patriménio liquido 205.428 162.607 224.899 175.747

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Trei IV Participacdes S.A.

Demonstrac6es dos resultados
Exercicios findos em 31 de marco de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
Nota 2022 2021 2022 2021
Receita Liquida 10 - - 189 1.350
(-) Custo dos imdéveis vendidos 10 - - - (1.350)
Lucro bruto - - 189 -
(Despesas) receitas operacionais
Gerais e administrativas 11 (128) (133) (347) (207)
Despesas tributarias 11 (6) (298) (12) (310)
Equivaléncia patrimonial 7 ©) (66) - -
Prejuizo antes do resultado financeiro e dos
impostos (141) (497) (170) (517)
Resultado financeiro
Receitas financeiras 113 73 184 105
Despesas financeiras (173) ?3) (183) 9)
Prejuizo antes do imposto de renda e da
contribuicdo social (201) (427) (169) (421)
Imposto de renda e contribuicdo social - - (32) (6)
Prejuizo do exercicio (201) (427) (201) (427)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Trei IV Participacdes S.A.

Demonstracfes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de marco de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Prejuizo do exercicio (201) (427) (201) (427)
Outros componentes do resultado abrangente - - - -
Total do resultado abrangente do exercicio (201) (427) (201) (427)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Trei IV Participacdes S.A.

Demonstragfes das muta¢des do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de marco de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Capital social

Adiantamento

Saldos em 01 de abril de 2020
Integralizacéo de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de margo de 2021

Aumento de capital

Adiantamento para futuro aumento de capital
Prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de margo de 2022

para futuro
aumento de Prejuizos
Nota Subscrito A Integralizar capital acumulados Total
100.000 (14.593) - (432) 84.975
9.1 - 14.593 - - 14.593
9.2 - - 63.095 - 63.095
- - - (427) (427)
100.000 - 63.095 (859) 162.236
9.1 105.269 (464) (63.095) - 41.710
9.2 - 464 1.216 - 1.680
- - - (201) (201)
205.269 - 1.216 (1.060) 205.425

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Trei IV Participacdes S.A.

Demonstra¢fes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de marco de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuicdo social (201) (427) (169) (421)
Rendimentos das aplicac¢des financeiras (113) (72) (184) (105)
Resultado de equivaléncia patrimonial 7 66 - -
Variag&o nos ativos e passivos operacionais:

Estoque de imdveis - - (47.898) (78.514)
Adiantamento a fornecedores 3 8 (6) 8
Impostos a recuperar (17) (19) a7) (22)
Despesas antecipadas 2) - 2 -
Fornecedores (366) 368 (352) 363
Credores por imdveis compromissados - - (320) 320
Obrigacdes sociais e fiscais 1) (D) 28 8
Contas a pagar 1) (D) 1.995 6
Imposto de renda e contribui¢do social pagos - - (32) (6)
Caixa consumido pelas atividades operacionais (691) (78) (46.957) (78.362)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aporte de capital nas investidas (45.991) (79.042) - -
Aquisicdo/resgate, liquidos das aplica¢6es financeiras 2.947 1.808 3.018 2.239
Caixa gerado / (aplicado) nas atividades de investimento (43.044) (77.234) 3.018 2.239
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Adiantamento para futuro aumento de capital 1.680 63.095 1.680 63.095
Aporte de capital dos controladores 41.710 14.593 41.710 14.593
Caixa gerado nas atividades de financiamento 43.390 77.688 43.390 77.688
Reducao/Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa (345) 376 (549) 1.565
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 415 39 1.636 71
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 70 415 1.087 1.636

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac@es financeiras individuais e consolidadas.



Trei IV Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de marc¢o de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

1. Contexto operacional

Constituida em 10 de setembro de 2019 sob a denominacéo de Trei IV Participagfes Ltda.,
alterou a denominacéo para Trei IV Participacfes S.A. (“Companhia”) em 25 de outubro de 2019
e transformou o tipo juridico de sociedade limitada para an6nima, bem como elegeu para o cargo
de Diretor os Srs. Arthur José de Abreu Pereira e André Ferreira de Abreu Pereira.

A Companhia tem sede na Rua Hungria, n® 514 - 10° andar, conjunto 102, sala 42, Jardim
Paulistano, CEP 01455-000, Sao Paulo - SP e tem como atividade principal (i) investir em
segmentos imobiliarios comerciais, de varejo, residenciais e/ou industriais no Brasil; e (ii) deter
participacao em outras sociedades, consorcios, fundos e joint ventures que tenham o mesmo
objeto social da Companhia. Adicionalmente suas controladas possuem as seguintes atividades:

¢ A Atalia tem como principal objetivo a incorporagdo imobilidria do futuro projeto a ser
desenvolvido pela Administracdo. Conforme Nota 6, a Administracdo ainda ndo definiu o tipo de
projeto que ser& incorporado, o qual em 31 de margo de 2022 esta sob analise da
administracao.

¢ A Guilgal tem como principal objetivo & incorporacéo imobiliaria do futuro projeto a ser
desenvolvido pela Administracdo. Conforme Nota 6, 0 Empreendimento sera de uso misto, e
contemplara unidades imobiliarias comerciais e torres residenciais, localizado na Rua dos
Pinheiros. As obras estéo previstas para iniciar em 2023, com tempo de duracéo de cerca de
30 meses, o empreendimento tem previsdo de ser concluido em 2026.

1.1 Impactos da Covid-19 e conflitos RUssia-Ucrania nas demonstrac8es financeiras

1.1.1 Coronavirus (COVID-19)

Em razao da pandemia mundial declarada pela Organizacdo Mundial de Salde
(“OMS"), relacionada ao novo Coronavirus (“COVID-19") que vem afetando o Brasil e
diversos paises no mundo, trazendo riscos a saude publica e impactos na economia
mundial, a Companhia informa que vem tomando as medidas preventivas e de
mitigac&o dos riscos em linha com as diretrizes estabelecidas pelas autoridades de
salde nacionais e internacionais, visando minimizar ao maximo eventuais impactos
no que se refere a salde e seguranca dos colaboradores, familiares, parceiros e
comunidades, e a continuidade das operacg8es e dos negdcios.

Nesse sentido, dentre os diversos riscos e incertezas aos quais a Companhia esta
exposta, especial atencéo foi dada aqueles eventos econdmicos que tenham relacao
com a continuidade dos nossos negdécios e/ou as estimativas contabeis levadas a
efeito, como, por exemplo, nas seguintes areas: recuperabilidade de ativos e
reconhecimento de receita, provisdes para perda esperada de contas a receber
(incluindo parceiros de negdcios).



Trei IV Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de marc¢o de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

1. Contexto operacional--Continuacdo

1.1 Impactos da Covid-19 e conflitos RUssia-Ucrania nas demonstracdes financeiras--
Continuagéo

1.1.1 Coronavirus (COVID-19)--Continuagéo

Com base nas Ultimas noticias sobre a evolu¢do do Coronavirus e observando o
periodo em que a vem operando neste cenario, a Companhia avaliou e nao identificou
até a presente data, impactos significativos nessas demonstracdes financeiras.

1.1.2 Conflito RUssia-Ucrania

A Companhia esta sujeita a fatores de riscos que podem, indiretamente, ser
impactados pelo conflito Russia-Ucrénia, como 0 aumento das taxas de juros, inflagdo
e dos custos de commodities frete e combustiveis, dentre outros, com efeito nos
custos de construcao das unidades imobiliarias e nas condi¢des de financiamento das
unidades imobiliarias dos clientes.

Até o0 momento, contudo, os efeitos do conflito RUssia-Ucrania ndo causaram
impactos significativos nas operagcfes da Companhia ou no valor justo de seus ativos
e passivos. A administracdo da Companhia esta monitorando a situacdo, e ndo
identificou alteracdes em suas estimativas contdbeis que possam gerar perdas em
suas demonstracdes financeiras.

2. Principais praticas contabeis
2.1. Base de apresentacao

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil,
equivalentes as entidades registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM"). Os
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias
seguem o entendimento da administracdo da empresa, alinhado aquele manifestado pela
CVM no Oficio Circular /ICVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacdo do Pronunciamento
Técnico NBC TG 47).

A Administracdo afirma que todas as informagdes relevantes proprias das demonstracdes

financeiras individuais e consolidadas, estao sendo evidenciadas, e que correspondem as
utilizadas por ela na sua gestao.
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Trei IV Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de marc¢o de 2022 e 2021
(Valores expressos em reais - R$)

2. Principais praticas contabeis

11

2.1 Base de apresentacao

A emissdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foi autorizada pela
Administragdo em 13 de maio de 2022.

As demonstracfes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas com base no
custo histérico, exceto por determinados instrumentos financeiros mensurados pelos seus
valores justos, conforme descrito no resumo das principais praticas contabeis deste
relatério.

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas no curso normal
dos negécios. A Administracé@o efetuou uma avaliagdo de capacidade da Companhia em
dar continuidade as suas atividades, e nao identificou duvidas da capacidade operacional.

2.1.1. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As estimativas e 0s julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-
se na experiéncia histdrica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos
futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

A preparacdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia requer que a Administracdo faca julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e
passivos, bem como a divulgacéo de passivos contingentes, na data-base das
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

As principais premissas relativas as fontes de incerteza nas estimativas futuras e
outras importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, que
podem resultar em valores diferentes quando da liquidacdo, sdo discutidas a seguir:

Perda por reducéo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

Uma perda por reducéo ao valor recuperavel existe quando o valor contabil de um
ativo excede o seu valor recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo menos
custos de venda e o valor em uso.

O teste de perda por reducéo ao valor recuperavel de estoques de iméveis a
comercializar é efetuado anualmente e/ou quando as circunstancias indicarem
perda por desvalorizacdo do valor contébil.



Trei IV Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de marc¢o de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2. Principais praticas contabeis--Continuacao
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2.1. Base de apresentacao--Continuacéo

2.1.1. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas--Continuagao

O célculo do valor justo menos custos de venda é baseado em informacgbes
disponiveis de transacfes de venda de ativos similares ou precos de mercado
menos custos adicionais para descartar o ativo. O céalculo do valor em uso é
baseado no modelo de fluxo de caixa descontado. Os fluxos de caixa derivam do
or¢camento para 0s proximos cinco anos e nao incluem atividades de reorganizacao
com as quais a Companhia ainda nao tenha se comprometido ou investimentos
futuros significativos que melhorardo a base de ativos da unidade geradora de caixa
objeto de teste. O valor recuperavel é sensivel a taxa de desconto utilizada no
método de fluxo de caixa descontado, bem como os recebimentos de caixa futuro
esperados e a taxa de crescimento utilizada para fins de extrapolacéo.

Apuracao do resultado de incorporacéo imobiliaria, venda de imoveis e outras

Atualmente a Companhia estd em fase de conclusdo das aquisi¢bes de terrenos e
desenvolvimento do projeto imobiliario, para futuro langamento, o qual, quando
ocorrer a apuracédo do resultado de incorporagdo e venda de iméveis seré
apropriada segundo os seguintes critérios nas vendas de unidades ndo concluidas,
0 qual demanda do uso de diversas estimativas e julgamentos, 0s quais sao
observados os seguintes procedimentos:

e A Companhia adota o CPC 47- “Receitas de Contratos com Clientes”, vigente
desde 1° de janeiro de 2018, contemplando também as orientacdes contidas no
Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual
estabelece procedimentos contébeis referentes ao reconhecimento, mensuracéo e
divulgacao de certos tipos de transacg8es oriundas de contratos de compra e
venda de unidade imobiliaria ndo concluida nas Companhias abertas brasileiras
do setor de incorporacao imobiliaria. Nao houve efeitos relevantes com a adocéo
do CPC 47 e referido oficio circular.

¢ O Oficio circular afirma que a aplicacdo da NBC TG 47 as transacg8es de venda de
unidades imobiliarias ndo concluidas, realizadas por entidades registradas na
CVM do setor de incorporacao imobiliaria, ttm questdes centrais, como: (a) o foco
no contrato (unidade de conta); (b) o monitoramento continuo dos contratos; (c)
uma estrutura de controles internos em padrédo de qualidade considerado, no
minimo, aceitavel para os propgsitos aos quais se destina; (d) a realizacdo de
ajustamentos tempestivos; e (e) a qualidade da informacao (valor preditivo e
confirmatério das demonstragdes financeira individuais e consolidadas).
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2. Principais praticas contabeis--Continuacao
2.2. Moeda funcional

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas sdo apresentadas em milhares de
Reais (R$), que é a moeda funcional da Companhia. A Companhia n&o possui transa¢fes
em moeda estrangeira.

2.3. Base de consolidacéo

As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as opera¢fes da Companhia, e das
controladas descritas na Nota 7. Todas as transagdes, saldos, receitas e despesas entre as
controladas e a Companhia séo eliminadas integralmente nas demonstracées financeiras,
sendo destacada a participacdo dos acionistas ndo controladores.

i) Controladas

As demonstracdes financeiras de controladas, preparadas de acordo com as politicas
contabeis consistentes com as da Controladora, séo incluidas nas demonstracdes
financeiras consolidadas a partir da data na qual a Companhia obtém o controle, e
continuam a ser consolidadas até a data em que o controle deixar de existir.

Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados sdo combinados
integralmente e o valor patrimonial da participagdo dos acionistas ndo controladores €
determinado pela aplicac@o do percentual de participacdo deles sobre o patrimdnio
liquido das controladas.

2.4. Caixa equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em caixa, depdsitos bancérios e aplicacbes
financeiras.

Para que uma aplicagédo financeira de curto prazo seja qualificada como equivalente de
caixa, ele precisa ter conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa e estar
sujeito a um insignificante risco de mudancga de valor. Portanto, um investimento
normalmente qualifica-se como equivalente de caixa somente quando tem vencimento de
curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da aquisi¢cdo. Em sua
maioria, séo classificadas na categoria “Ativos financeiros ao valor justo por meio de
resultado”.

13
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2. Principais praticas contabeis--Continuacao

2.5.
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Instrumentos financeiros

Os principais instrumentos financeiros da Companhia compreendem 0s caixas e
equivalentes de caixa, titulos e valores mobiliarios, entre outros.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados
conforme descritos a seguir:

)

Ativo financeiro ao valor justo por meio do resultado

Um instrumento é classificado pelo valor justo por meio do resultado se for mantido
para negociacao, ou seja, designado como tal quando do reconhecimento inicial.

Os instrumentos financeiros séo designados pelo valor justo por meio do resultado se a
Companhia gerencia esses investimentos e toma decisdes de compra e venda com
base em seu valor justo de acordo com a estratégia de investimento e gerenciamento
de risco. Apés reconhecimento inicial, custos de transacéo atribuiveis sao
reconhecidos nos resultados quando incorridos. Instrumentos financeiros ao valor justo
por meio do resultado sdo medidos pelo valor justo, e suas flutuacdes sao
reconhecidas no resultado.

Passivos financeiros ao custo amortizado

Os passivos financeiros, credores compromissados de imoveis e contas a pagar, Sao
inicialmente reconhecidos pelo valor justo, liquidos dos custos da transac¢do. Passivos
financeiros sujeitos a juros sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado,
utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e perdas séo reconhecidos na
demonstracao do resultado no momento da baixa dos passivos, bem como durante o
processo de amortizacdo pelo método da taxa de juros efetivos.

Um passivo financeiro é desreconhecido (baixado) quando a obrigagéo for revogada,
cancelada ou expirada.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante
com termos substancialmente diferentes, ou os termos de um passivo existente forem
significativamente alterados, essa substituicdo ou alteragdo é tratada como baixa do
passivo original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenga nos
correspondentes valores contabeis reconhecidos na demonstracédo do resultado.
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Estoque de imdveis

Composto pelo menor valor entre o custo e o valor realizavel liquido. O custo dos estoques
€ composto pelo valor do terreno adquirido para incorporacao imobiliaria acrescido dos
gastos com construcéo, impostos, taxas e encargos financeiros.

O estoque de iméveis apresentado no ativo circulante refere-se ao empreendimento para o
qual a Administracéo pretende iniciar as vendas dentro do proximo exercicio.

Adiantamento de clientes

As operacdes de permutas de terrenos por unidades imobilidrias séo registradas ao
estoque em contrapartida a rubrica “Adiantamento de clientes”. O registro da operacao é
efetuado somente quando os riscos e beneficios sobre o terreno fluem integralmente para
Companhia e os valores sdo demonstrados ao seu valor justo de realizagdo.

Investimentos em controladas e coligadas

Os investimentos em controladas e coligadas sao avaliados pelo método da equivaléncia
patrimonial. Para as empresas as quais a companhia detém o controle foram elaboradas
demonstracdes financeiras consolidadas.

Demais ativos e passivo

Os demais ativos e passivos séo apresentados ao valor de custo ou de realizacéo (ativos),
ou para valores conhecidos ou calculaveis (passivos), acrescidos, quando aplicavel, dos
rendimentos e encargos financeiros incorridos.

Imposto de renda e contribui¢céo social, PIS e COFINS

A Companhia optou pelo regime de tributagdo do Lucro Real no qual o imposto de renda e
a contribuicao social do exercicio sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$240 para imposto
de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribuicdo social sobre o lucro liquido e
consideram a compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de contribuigcdo social,
limitada a 30% do lucro tributavel em cada exercicio fiscal.
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2.10.

2.11.

Imposto de renda e contribui¢céo social, PIS e COFINS--Continuacao

As suas controladoras optaram pelo regime de tributacdo com base no lucro presumido,
cuja base de apuracédo do imposto de renda e da contribuigc&o social é calculada a razdo de
32% sobre as receitas brutas provenientes da prestacdo de servicos e 100% das receitas
financeiras e outras receitas, sobre as quais se aplica a aliquota regular de 15%, acrescida
do adicional de 10%, para o imposto de renda e de 9% para a contribuicdo social; por esse
motivo, a Companhia contabiliza apenas o imposto de renda e a contribui¢cdo social.
correntes com recolhimento diferido sobre as diferencas temporarias provenientes das
receitas, incluindo a respectiva parcela de PIS (“Programa de Integracéo Social”) e COFINS
(“Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social”).

Com relacdo ao futuro empreendimento imobilidrio:

Conforme facultado pela legislagéo tributaria, caso a Companhia opte manter a tributagéo
pelo lucro presumido, a base de célculo do imposto de renda e contribuicao social, das
receitas oriundas das atividades de incorporacéo imobiliaria, sdo baseadas no lucro
estimado apurado a razdo de 8% e 12% sobre as receitas brutas, respectivamente, sobre o
qual se aplica as aliquotas nominais do respectivo imposto e contribuig&o.

Conforme facultado pela legislacdo, caso a Companhia opte ao regime de afetagao, pelo
qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os demais
bens, direitos e obrigacdes a ela vinculados, estédo apartados do patriménio do incorporador
e constituem patrimdnio de afetacéo, destinado & consecucao da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.
Adicionalmente, se efetuar a op¢éo irrevogavel pelo "Regime Especial de Tributacéo -
RET", sera segundo o qual o imposto de renda e contribuicao social sdo calculados a razdo
de 1,92% sobre as receitas brutas (4% também considerando PIS e COFINS sobre as
receitas). A opcao pelo regime de afetacdo do patrimdnio liquido e op¢ao pelo regime
especial tributario, serd avaliada pela administracdo, na fase de lancamento do futuro
projeto imobiliario.

Resultado por agéo

O resultado por acéo foi calculado de acordo com o Art. 187 - inciso VIl da Lei no. 6404/76,
o qual exige que seja apresentado nas demonstragées do resultado (DRE), o lucro ou
prejuizo liquido do exercicio e 0 seu montante por a¢éo do capital social (Resultado do
exercicio dividido pela quantidade de a¢des em circulacdo na data-base das
demonstracdes financeiras).
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3. Novas normas e interpretacdes

3.1. Normas e interpretacf6es novas e revisadas ja emitidas e ainda nédo adotadas

As préticas contabeis adotadas no Brasil (BRGAAP), bem como as normas internacionais de
relatério financeiro (IFRS) estdo em constante e continuo processo de revisdao, com o
objetivo de aperfeicoar as normas contabeis, auxiliando o leitor no processo de leitura,
entendimento e analise comparativa com outras empresas do mercado. Com isso, segue
abaixo a natureza e a vigéncia da nova norma e suas alteracoes:

Pronunciamento

Descricéo Vigéncia

Alteragfes a serem introduzidas no CPC AlteragBes para especificar os requisitos de  Exercicios iniciados em ou
26 — Apresentacgdo das demonstracdes classificacdo do passivo como circulante ou  apdés 1° de janeiro de

contabeis nao circulante.

A serem introduzidas no CPC 23 —
Politicas contdbeis, Mudanca de
Estimativa e Retificagdo de Erro

2023.

Esclarecer a distingdo entre mudangas nas  Exercicios iniciados em ou
estimativas contabeis e mudangas nas
politicas contébeis e correcéo de erros, 2023.

apos 1° de janeiro de

bem como as técnicas de medi¢éo e inputs
para desenvolver as estimativas contabeis.

Alteragbes no CPC 26 — Definicdo de

Fornecem uma nova defini¢cdo acerca de
material materialidade da informacéo e influéncia

Exercicios iniciados em ou
apos 1° de janeiro de

nas decis6es dos usuarios das 2023.
demonstra¢des financeiras.

4. Caixa e equivalente de caixa

Controladora

Consolidado

2022 2021 2022 2021

Caixa e bancos 62 371 75 1.089
AplicagBes financeiras 8 44 1.012 547
70 415 1.087 1.636

As aplicacBes automaticas e compromissada DI sdo de curto prazo junto ao Itad Unibanco S.A
de alta liquidez e prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e estéo sujeitos
a um insignificante risco de mudanca de valor. A remuneracdo média destes investimentos variou
entre 75% e 100% do Certificado de Depdsito Interbancario (CDI).
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5. Aplicagbes Financeiras
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Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Itall — Soberano DI LP 1.052 3.886 1.052 3.886
1.052 3.886 1.052 3.886

A aplicacao financeira Ital Soberano DI LP é composto por investimento em fundo de renda fixa
referenciado DI, o qual investe substancialmente em opera¢des compromissadas (LFT).

Estoques de imdveis

Guilgal Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.

Tipo de projeto Uso Misto (Comercial / Residencial)
Localidade Sé&o Paulo — SP
Percentual do projeto que j& foi construido 0%

Inicio das obras Maio de 2023

Data de concluséo do projeto Novembro de 2025

Atalia Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.

Tipo de projeto Uso Misto (Comercial / Residencial)
Localidade Sé&o Paulo — SP

Data de inicio do projeto Em negociagao

Inicio das obras Né&o definido

Previsdo de conclusdo do projeto Nao definito

Consolidado

Composicao do estoque de iméveis 2022 2021
Adiantamento para aquisi¢cdo de imével (a) - 38.957
Iméveis concluidos (b) - 9.287
Terrenos (c) 214.585 121.179
Encargos financeiros 32 -
Custo de obras e projetos 7.074 758

222.691 170.181

(a) A Companhia firmou contratos de compra e venda de terrenos, os valores pagos a titulo de sinal foram contabilizados como
adiantamento para aquisicao de terrenos e estéo a seguir apresentados:

e A Guilgal firmou contrato de compra e venda de terreno, localizado na Rua Cénego Eugénio Leite, pelo valor total de R$7.303.
Os valores pagos a titulo de sinal foram contabilizados como adiantamento para aquisigdo de terrenos, até o cumprimento das
clausulas resolutivas dos contratos de compra e venda. (Em 2021 o montante de terrenos adquiridos que se encontravam em
clausula resolutiva era de R$20.817, sendo adiantado aos vendedores o valor de R$12.400); e
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6. Estoques de imoOveis--Continuagéo

e A Atalia firmou contrato de compra e venda dos terrenos, localizados na Alameda Santos e Rua Rafael Barros, pelo montante
de R$ 61.003. O montante de R$26.557, foi pago inicialmente a titulo de sinal em 2021, contabilizado como adiantamento para
aquisicao de terrenos, até o cumprimento das clausulas resolutivas dos contratos de compra e venda. Em 2022 as clausulas
resolutivas foram superadas e consequente transferéncia definitiva da posse do terreno para Empresa. Os custos
anteriormente classificados na rubrica de Adiantamento foram transferidos para custos de aquisicao de terreno.

(b) Refere-se a 6 apartamentos do Edificio Izaura adquiridos individualmente dos proprietarios. Os iméveis adquiridos estédo

localizados na Rua Pinheiros n°137 — Sao Paulo - SP, area que serd utilizada para o desenvolvimento de futuro empreendimento

imobiliario.

(c) Terreno adquirido para futura incorporacao. A intengéo da Companhia é a Incorporacéo e venda das unidades que serdo

construidas, por essa razdo o mantém o ativo contabilizado como estogue de iméveis.

O valor dos estoques € avaliado anualmente para fins de reducéo ao valor recuperavel
(impairment). A avaliagéo é efetuada através de laudos especificos preparados por especialistas
do setor imobiliario e que levam em conta a expectativa do valor de transagao do imével quando
completamente edificado descontado dos custos e despesas incorridas e a serem incorridas até
a sua concretizacao. Em 31 de marc¢o de 2022 e 2021 ndo existia expectativa de perda relacédo

ao valor recuperavel dos estoques a ser registrado nas demonstracdes financeiras.

7. Investimento

a) Composicdo do investimento

Controladora

2022 2021
Guilgal Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda 120.301 99.522
Atalia Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda. 83.947 58.743
204.248 158.265
b) Posicdo patrimonial das investidas
Patrimonio
Participacéo Exigibilidades liguido Resultado
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Guilgal 99,99% 99,99% 134.745 112.499 14.444 12977 120.301 99.522 (31) (45)
Atalia 99,99% 99,99% 5.027 163 83.947 58.743 24 (21)
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7. Investimento--Continuacao

c) Movimentacdo dos investimentos

Saldo em 1 de abril

(+) Aporte de capital

(+/-) Equivaléncia patrimonial
(=) Saldo em 31 de mar¢o

8. Adiantamento de clientes

Controladora

2022 2021
158.265 79.289
45.991 79.042
(@) (66)
204.248 158.265

20

Em 31 de marco de 2022, o montante de R$17.412 (R$12.800 em 2021) refere-se a confissédo de
divida decorrente de aquisi¢cdo de imével, que serdo pagos atraves de dacdo em pagamento de
unidades do empreendimento a serem construidas.

Patriménio liquido

9.1. Capital social

Em 31 de margo de 2022 o capital social subscrito € de R$ 205.269 (R$100.000 em 2021)
representado por 205.268.395 (100.000.000 em 2021) ac¢des ordindrias, nominativas e sem
valor nominal. Em 31 de marco de 2022 e 2021, a composi¢do acionaria é a seguinte:

2022
Quantidade Capital
Acionista Participacao de acdes social
Tellus Alpha Participacdes Ltda. 1,25% 2.565.855 2.566
CERES | 98,75% 202.702.540 202.703
100,00% 205.268.395 205.269
2021
Quantidade Capital
Acionista Participagéo de acbes social
SDI Administragéo de Bens 1,25% 1.250.000 1.250
CERES | 98,75% 98.750.000 98.750
100,00% 100.000.000 100.000

Em dezembro de 2021 a Tellus Alpha Participa¢6es Ltda., adquiriu as a¢6es da SDI

Administragéo de Bens.



Trei IV Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de marc¢o de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

9. Patrimdnio liquido--Continuacéo
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9.1.

9.2.

9.3.

Capital social--Continuacgédo

Em 01 de dezembro de 2021 os acionistas aumentaram o capital social da Companhia em
R$146.850, mediante a emissao de 146.849.603 novas a¢des ordinarias, nominativas e
sem valor nominal.

Em 31 de dezembro de 2021 os acionistas reduziram o capital social da Companhia em
R$41.581, mediante o cancelamento de 41.581.208 a¢6es ordinarias, nominativas e sem
valor nominal.

Adiantamento para futuro aumento de capital

Em 31 de marco de 2022 e 2021 os saldos de adiantamento para futuro aumento de capital
estad composto da seguinte forma:

Acionistas 2022 2021
Tellus Alpha Participagdes Ltda. 479 -
SDI Administracéo de Bens - 425
CERES | 1.201 62.670
1.680 63.095

O valor sera totalmente integralizado dentro de 12 meses.
Destinacédo do resultado
A Companhia devera distribuir anualmente o lucro liquido ajustado na seguinte forma:

(a) 5% para a constituicdo de reserva legal, que ndo excedera 20% do capital social,
sendo que a Companhia podera optar por ndo constituir a reserva legal no exercicio
em gue seu saldo, acrescido do montante das reservas de capital descritas no artigo
182, 81° da Lei n°® 6.404/76, exceder 30% do capital social;

(b) 1% do saldo restante, ap6s a alocacgao definida no item “a” acima, sera distribuido aos
acionistas como dividendo obrigatério; e

(c) O saldo restante, ap6s as distribuicGes descritas nos itens “a” e “b” acima, podera ser,
integral ou parcialmente distribuido aos acionistas ou destinado a reserva para
investimento.

N&o houve destinacao do resultado no exercicio pois a Companhia apresentou prejuizo.
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10. Receita liqguida e custo dos imoveis vendidos

Consolidado

2022 2021

Receita de venda de imdveis (a) - 1.350
Receita de aluguel de imdveis 196 -
Impostos sobre a receita (7) -
189 1.350

Consolidado
2022 2021

Custos dos imoéveis vendidos (a) - (1.350)
- (1.350)

Em 2021 a receita e custo de R$1.350, era corresponde ao valor do imével permutado para
aquisicao do terreno localizado na Rua Siméo Alvares, 316, apartamento 2 Edificio Elisa — S8o
Paulo - SP. A operacéo aconteceu através de permuta fisica de unidades, ndo gerando
recolhimento de impostos sobre o valor de receita.

11. Despesas gerais e administrativas, e tributarias

Controladora Consolidado
2022 2021 2022 2021
Servicos de terceiros (107) (112) (185) (154)
Multas e indenizagfes - - (100) -
Impostos e taxas diversas (6) (298) (12) (310)
Outras despesas administrativas (21) (21) (62) (53)
(134) (431) (359) (517)
Despesas administrativas (128) (133) (347) (207)
Despesas tributérias (6) (298) (12) (310)

12. Partes relacionadas
Sao partes relacionadas os controladores da Companhia, informados na Nota 9, bem como as

empresas que fazem parte do grupo societario dos socios. O estatuto social da Companhia néo
prevé remuneracgdo para a sua diretoria e nem para os membros do conselho de administracéo.
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13. Instrumentos financeiros

13.1. Andlise de sensibilidade

A Companhia realizou analise de sensibilidade do principal risco ao qual seus instrumentos
financeiros estdo expostos, basicamente representados pela de taxa de juro (DI). Com
base no relatério FOCUS, foi extraida a projecao do DI para o ano de 2022 e este definido
como o cenario provavel. Foram calculados cenarios crescentes e decrescentes de 25% e
50% sobre os ativos e passivos liquidos.

Quedade Quedade Cenério Aumento  Aumento de
Indexador 50% 25% Provavel de 25% 50%
CDI ou Selic 6,50% 9,75% 13,00% 16,25% 19,50%
Controladora
Ativos e Cenario favoravel Cenario Cenario desfavorével
passivos Saldo liquido  Variagdo Variacao Variacao Variacao
liguidos 2022 25% 50% Provavel 25% 50%
CDI ou Selic 1.060 172 207 138 103 69
Saldo em CDl ou Sem
Controladora 31/03/2022 Selic Indexador
ATIVOS
Caixas e bancos 62 - 62
Aplicagbes financeiras 1.060 1.060 -
Total dos ativos com riscos financeiros 1.060 62
PASSIVOS
Fornecedores 2 - 2
Contas a pagar (D) - (0]
Total dos passivos com riscos financeiros - (3)
Ativos e passivos liquidos 1.060 59
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13. Instrumentos financeiros--Continuacao
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13.1. Andlise de sensibilidade--Continuacdo

Consolidado

Ativos e Cenario favoravel Cenério Cenario desfavoréavel
passivos Saldo liquido  Variagdo Variacao Variacao Variacao
liquidos 2022 25% 50% Provavel 25% 50%
CDI ou Selic 2.064 335 402 268 201 134
Saldo em CDl ou Sem
Consolidado 31/03/2022 Selic Indexador
ATIVOS
Caixas e bancos 75 - 75
Aplicacdes financeiras 2.064 2.064 -
Total dos ativos com riscos financeiros 2.064 75
PASSIVOS
Fornecedores (16) - (16)
Contas a pagar (491) - (491)
Total dos passivos com riscos financeiros - (507)
Ativos e passivos liquidos 2.064 (432)

Identificacdo e valorizacdo dos instrumentos financeiros

O valor contabil dos instrumentos financeiros registrados no balanco patrimonial equivale,
aproximadamente, ao seu valor de mercado. A Companhia ndo possui operacdes com
instrumentos financeiros, nao refletidas nas demonstragdes financeiras em 31 de marco de
2022 e 2021, assim como nao realizou opera¢des com instrumentos financeiros derivativos.

O valor contabil dos instrumentos financeiros registrados no balanco patrimonial reflete,
conforme avalia¢éo da administragdo, a melhor estimativa de valor de mercado, pois cada
instrumento contém variaveis de juros, riscos de mercado e de crédito, que na inexisténcia
de um mercado ativo ndo permitem que esses valores sejam recompostos com premissas
diferentes daquelas em que as operacdes foram originalmente pactuadas.

Determinacdo valor justo dos instrumentos financeiros

A Companhia divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com base nos
pronunciamentos contabeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a
conceitos de avaliacdo e requerimentos de divulgacfes sobre o valor justo.

Especificamente quanto a divulgacao, a Companhia aplica os requerimentos de
hierarquizacdo, que envolve 0s seguintes aspectos:
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Determinacédo valor justo dos instrumentos financeiros--Continuacéo

¢ Definicdo do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transac¢éo sem favorecimento;

¢ Hierarquizacdo em trés niveis para a mensuracao do valor justo, de acordo com inputs
observaveis para a valorizagdo de um ativo ou passivo na data de sua mensuracao.

A valorizacdo em trés niveis de hierarquia para a mensuracao do valor justo é baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado
obtidos de fontes independentes, enquanto inputs nao observaveis refletem as premissas
de mercado da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

¢ Nivel 1 - pre¢os cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

¢ Nivel 2 - precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados néo ativos e modelos de avaliagéo
para os quais inputs sao observaveis; e

¢ Nivel 3 - instrumentos cujos inputs significantes nao sdo observaveis.

Cateqgoria dos instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia e suas controladas em 31 de mar¢o de 2022 e
2021, séo classificados como custo amortizado e passivos financeiros.

14. Provisao para demandas judiciais
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Atualmente a Empresa e suas controladas ndo sao parte integrantes em nenhum processo
judicial, ndo registrando, portanto, provisdo para demandas judiciais em 31 de mar¢o de 2022
nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas. Adicionalmente ndo existem
processos com perdas possiveis a serem divulgados nessas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, nos exercicios findos em 31 de marco de 2022 e 2021.



