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Demonstragoes contabeis para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 $Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto o resultado por ag&o)

Relatério da Administracao: Srs. Acionistas: A Karagounis Participagdes S.A. e Controladas submete a V.Sas. as DFs referentes ao exercicio social

Consolidado
31/12/20 _31/12/19

Controladora
N.E. 31/12/20 31/12/19

Balangos patrimoniais

(Reclassi-
ficado)
Ativo/Circulante 541 3.611 _ 83.632 _ 110.624
Caixa e equivalentes de caixa 4 47 3.011 1.045 3.271
Estoques 6 - — 81722 106.438
Tributos a recuperar 494 599 537 641
Outros ativos - 1 328 274
Nao Circulante 159.005 210.953 205.139 _ 215.066
Contas a receber de clientes - - 36.314 35.112
Estoques 6 111.170 122.333 167.024 178.188
Tributos diferidos - - 34 -
Investimentos 7 46.068 86.853 = -
Imobilizado 1.767 1.767 1.767 1.76
Total do ativo 159.546 214.564 _288.771 _ 325.690
Controladora Consolidado
31/12/20 31/12/19 31/12/20 _ 31/12/19
Passivo e patriménio liquido/Circulante 598 256 _120.047 _ 101.326
Fornecedores 325 56 1.344 744
Empréstimos e financiamentos - - 114.124 96.639
Obrigagbes trabalhistas e encargos sociais 216 - 772 623
Tributos a recolher 50 176 622 297
Adiantamento de cliente - 24 8 8
Provisdes 9 - - 844 844
Outros passivos 7 - 2.333 2171
Nao circulante - - 9.461 9.741
Tributos diferidos 10 - - 1.627 1.410
Partes relacionadas 12 - - 3.483 4.457
Provisdes - - 4.451 3.874
Patriménio liquido 158.948 214.308 158.948 ~ 214.308
Capital social 11 295.000 295.000 295.000 295.000
Prejuizos acumulados 11 (136.052) (80.692) (136.052) _ (80.692)
158.948 214.308 _159.263 _ 214.623
Participagéo dos nao controladores — — 315 315
Total do passivo e patriménio liquido 159.546 214.564 _288.771 _ 325.690

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
1. Contexto operacional: A Karagounis Participacdes S.A. (“Karagounis” ou “Companhia”)
foi constituida em 28 de outubro de 2010, com sede em Porto Alegre - RS, tendo como ob-
jetivo a gestao e exploragéo do seu patriménio imobiliario localizado na cidade de Porto Ale-
gre, Estado do Rio Grande do Sul, diretamente ou através de outra companhia, compreen-
dendo, sem limitacdo: (a) compra, venda, permuta, locagao, arrendamento, desenvolvimen-
to, construgao, edificagédo e incorporagdo de bens imoéveis; (b) aquisi¢do, contratagdo ou
outorga de direitos associados, tais como direito de superficie, usufruto, concessao de direi-
to real de uso, garantias reais sobre bens iméveis, CEPACs e direitos construtivos. Em 20
de dezembro de 2010, a OAS Empreendimentos S.A. - Em recuperagéo judicial (‘OASE”)
adquiriu de terceiros a totalidade das a¢des da Companhia. Em 27 de dezembro de 2010, o
Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa Desenvolvimento Imobiliario (“FII”) firmou Acordo
de Investimento (“Acordo de investimento”) com a OASE, tendo como intervenientes anuen-
tes a Companhia, OAS S.A. e a OAS Investimentos S.A. O Fll subscreveu e integralizou
acoes representativas de 80% do capital social total e votante da Companhia. O acordo de
acionistas reflete os entendimentos em relagéo a controle, @ administragéo e operacéo da
Karagounis, bem como os direitos de cada uma das partes, passando a ter efeito apoés a
subscrigdo das agdes, quando o Fll passou a obter controle compartilhado das operacdes
da Companhia, em conjunto com a OASE. Em 9 de setembro de 2011, a Companhia cons-
tituiu trés empresas com propésitos especificos de realizar incorporagdes imobiliarias, quais
sejam: Albizia Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda., Okami Empreendimentos Imobilia-
rios SPE Ltda. e Acaud Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. A Companhia e suas con-
troladas (conjuntamente “Grupo”) tem por objeto o proposito especifico de planejamento,
promogao, incorporacéo, construgao, realizacdo de receita e a venda, compreendendo a
entrega, pronto e acabado, com a respectiva construgéo concluida e averbada no registro
imobiliario, do empreendimento imobiliario a ser construido. Em junho 2012, o Grupo deu
inicio as suas atividades operacionais, através da controlada Albizia Empreendimentos
Imobilirios SPE Ltda. (“Albizia”). As demais investidas encontram-se em fase pré-operacio-
nal e ndo apresentaram movimentagdes financeiras relevantes. A Companhia e demais em-
presas do Grupo OAS, negociam acordo com o Ministério Publico do Rio Grande do Sul e
Municipio de Porto Alegre, no &mbito da Agéo Civil Publica sob n°® 001/1.13.0012134-4 que
tramita na 10? vara da fazenda publica de Porto Alegre. Este acordo estabelecera os com-
promissos de custear e realizar as ditas “obras de infraestrutura de contrapartida do Com-
plexo Arena do Grémio”. A celebragao deste acordo determinara a revogagao da suspensao
do HABITE-SE de 5 das 7 torres do empreendimento Liberdade 1 da controlada Albizia, e
permitird que a Companhia retome seu plano de negdcios. A expectativa da Administragdo
da Companhia, com base no acordo parcial em andamento, é que a revogagéo da suspen-
sdo do HABITE-SE ocorra no segundo semestre de 2021. A Administragdo entende que a
Companhia possui plenas condigdes de continuar com seus objetivos, sem maiores impac-
tos em suas atividades operacionais. Recuperacédo Judicial do Grupo OAS: Em 31 de margo
de 2015, a OASE, por questdes estratégicas em razao da situagao financeira desfavoravel
que se encontrava juntamente com a OAS Imdveis S.A. - Em recuperacao judicial e algu-
mas outras companhias do Grupo OAS, ajuizou pedido de recuperagéo judicial, distribuido
no Foro Central da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo sob n° 1030812-
77.2015.8.26.0100, com fundamento nos artigos 51 e seguintes da Lei n® 11.101/05 (“Lei de
Recuperagéo Judicial”). No dia 17 de dezembro de 2015, o Plano de Recuperagéo Judicial
apresentado pelas Companhias em recuperagao foi aprovado na forma do artigo 45, caput,
8§ 1° e 2°, da Lei de Recuperagéo Judicial, como se depreende dos relatérios de votagao
anexos a ata. A ata da Assembleia Geral de Credores foi encaminhada ao Juiz de Direito da
12. Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais da Comarca de Sdo Paulo - SP e o mesmo,
em 26 de janeiro de 2016, homologou o Plano e concedeu as Recuperandas, com funda-
mento no art. 58 da Lei de Recuperacéo Judicial, a recuperagao judicial. Em decis&o judicial
proferida no dia 03 de margo de 2020, pela 12 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais
do Tribunal de Justica de Séo Paulo, foi decretado o fim do processo de Recuperagédo Judi-
cial do Grupo OAS. O encerramento da Recuperagao Judicial, cujo processamento foi ini-
ciado em 1° de abril de 2015, ocorreu apoés serem consideradas cumpridas todas as obriga-
¢Oes vencidas no prazo de fiscalizagdo, entdo em vigor. A ampla reestruturagao implemen-
tada culminou em expressiva reducéo da divida da Grupo OAS, drastica redugéo de despe-
sas, revisdo e otimizagdo dos processos internos e fortalecimento da area de Compliance.
Coronavirus (COVID-19): A Companhia tem acompanhado atentamente os impactos do
COVID-19 nos mercados de capitais mundiais e, em especial, no mercado brasileiro onde
atua. Dada a pandemia declarada pela Organizagdo Mundial de Saude - OMS em 13 de
margo de 2020, até a presente data, ndo houve quaisquer eventos que pudessem alterar de
forma significativa as demonstragdes contabeis, bem como as operagdes da Companhia.
Em atendimento ao oficio-Circular/CVM/SNC/n° 02/2020, quanto aos impactos advindos da
pandemia COVID-19, a Administragcdo da Companhia, tomou as seguintes atitudes: orienta-
¢Oes aos colaboradores sobre a¢des de prevengao e exposi¢édo aos riscos, adogdo de regi-
me de trabalho remoto em atividades administrativas, suspenséo de viagens corporativas e
de reunides presenciais, intensificacdo dos protocolos de limpeza dos escritérios e cantei-
ros de obras, utilizagdo de EPI's, além de atender rigorosamente a todas as medidas de
acordo com as Autoridades Governamentais e Ministério da Saude. A Administracdo da
Companhia continua monitorando a situag@o e entende que nao ha necessidade de reco-
nhecimento de quaisquer perdas em suas demonstragdes contabeis. 2. Base de prepara-
c¢ao das demonstragdes contabeis: 2.1. Declaragido de conformidade: As demonstra-
cOes contabeis individuais foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, que compreendem os Pronunciamentos, Orientagdes e Interpretacdes emitidos
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”). As demonstragdes contabeis consoli-
dadas foram preparadas e apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis a entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, como aprovadas pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC). Os aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades
imobiliarias seguem o entendimento da Administragdo da Companhia, alinhado aquele ma-
nifestado pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP
n° 02/18 sobre a aplicagdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15). Todas as infor-
magoes relevantes estdo sendo evidenciadas nestas demonstragdes contabeis, que sdo
utilizadas pela Administragdo, para tomada de decis&o. 2.2. Base de mensuracao: As de-
monstragdes contabeis individuais e consolidadas foram preparadas com base no custo
histérico, exceto pela valorizagao de certos ativos e passivos como instrumentos financei-
ros, os quais sdo mensurados pelo valor justo. A Administragdo da Companhia autorizou a
conclusao e divulgagdo das presentes demonstragdes contabeis individuais e consolidadas
em 26 de margo de 2021, as quais consideraram os eventos subsequentes ocorridos até
esta data, que pudessem ter efeito sobre estas demonstrages contabeis, quando requeri-
dos. 2.3. Moeda funcional e moeda de apresentagao: As demonstra¢des contabeis sdo
apresentadas em milhares de reais, que é a moeda funcional da Companhia. Todas as in-
formagdes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para milhares de reais,
exceto quando indicado de outra forma. 2.4. Uso da estimativa e julgamento: As estima-
tivas e os julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na expectativa
histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razo-
aveis para as circunstancias. Estimativas e premissas sdo revistas de maneira continua.
Revisdes com relagéo as estimativas contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as
mesmas sdo revisadas e em quaisquer periodos futuros afetados. As informacdes sobre in-
certezas quanto as premissas e estimativas que possuam um risco significativo de resultar
em um ajuste material dentro do préximo exercicio estao relacionadas, principalmente, aos
seguintes aspectos: determinagéo de taxas de desconto a valor presente utilizadas na men-
suragao de certos ativos de curto e longo prazo, provisdes para contingéncias fiscais, civeis
e trabalhistas e provisdes para garantias (passivos eventuais) e custo orgado dos empreen-
dimentos, as quais, apesar de refletirem o julgamento da melhor estimativa possivel por
parte da Administragdo da Companhia, relacionadas a probabilidade de eventos futuros,
podem eventualmente apresentar variagdes em relagédo aos dados e valores reais. 2.5. No-
vas normas e alteragdes: Em 1° de janeiro de 2020 entrou em vigor a alteragdo do CPC
06 (IFRS 16) - Operacdes de arrendamentos mercantil: CPC 06 - R2 (IFRS 16) Operacoes
de arrendamento mercantil: Vigente a partir de 1° de janeiro de 2020, revoga o CPC 06 -
R1 (IAS 17) e correspondentes interpretagdes, sendo seu principal impacto o reconheci-
mento de todos os arrendamentos no balango patrimonial das Companhias, independente-
mente se operacional ou financeiro. Com isso, os arrendamentos operacionais, que antes
eram divulgados apenas em nota explicativa como “Obriga¢des contratuais néo registra-
das”, passam a ser registrados contabilmente. Como resultado, passa a existir um modelo
unico de contabilizagdo dos arrendamentos, formado pelo ativo de direito de uso e pelo pas-
sivo de arrendamento, que representa a obrigacéo de efetuar pagamentos do arrendamen-
to. A Administragdo da Companhia avaliou os impactos da alteragdo do CPC 06 (IFRS 16)
em suas operagdes e nado identificou impactos significativos. Ndo ha outras normas
IFRS ou interpretagdes IFRIC que ainda nao entraram em vigor que poderiam ter impacto

Demonstragées das mutagées do patriménio liquido

indo em 31/12/2020, expressas em milhares de reais (R$ mil), acompanhadas do parecer dos auditores independentes.

Atribuivel aos acionistas da Companhia

Reservas de lucros

Capital Reserva Reserva Reserva para Prejuizos Participacao Total do

social de capital legal investimentos acumulados Total dos nao controladores patriménio liquido

Saldos em 31 de dezembro de 2018 295.000 - - - (36.012) 258.988 278 259.266
Prejuizo do exercicio - - - - (44.680) (44.680) = (44.680)
Adiantamento para futuro aumento de capital - - - - - - 37 37
Saldos em 31 de dezembro de 2019 295.000 - - - (80.692) 214.308 315 214.623
Prejuizo do exercicio - - - - (55.360) (55.360) - (55.360)
Adiantamento para futuro aumento de capital - - - - — - - —
Saldos em 31 de dezembro de 2020 295.000 = = = (136.052) 158.948 315 159.263

Demonstragoes dos r Itad N.E. Controladora Consolidado
31M2/20 _ 31/12/19 31/12/20 31/12/19
Receita liquida - - 9958 (2.515)
Custo na venda de imdveis
e dos servigos prestados - — (13.972) (2.326)
Resultado bruto 13 - — _(4.014) (4.841)
Receitas (despesas) operacionais
Gerais e administrativas 14 (1.880) (1.349) (6.110) (5.993)
Comerciais 15 (66) (41) (1.230) (1.869)
Resultado de equivaléncia patrimonial 7  (42.250) (43.544) - -
Outras receitas (despesas)
operacionais, liquidas 16 (11.163) — (22.469) (14.622)
Resultado operacional antes
do resultado financeiro (55.359) _ (44.934) (33.823) (27.325)
Receitas financeiras 17 47 376 45 489
Despesas financeiras 17 (35) (18) (21.341) (17.726)
Resultado financeiro 12 358 (21.296) (17.237)
Resultado antes dos impostos (55.347) (44.576) (55.119) (44.562)
IR e CS correntes 18 (13) (104) (202) (267)
IR e CS diferidos 18 39 14!

Prejuizo do exercicio 155.360_1 (44.680_1 (55.360) (44.680)
Resultado basico por agao - Em reais (76.888.89) (62.055,91)

Demonstracoes dos resultados abrangentes Controladora Consolidado
31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19
(55.360) (44.680) (55.360) (44.680)

(55.360) (44.680) (55.360) (44.680)
(55.360) (44.680)

(55.360) (44.680)

significativo sobre a Companhia e suas controladas. 3. Principais politicas contabeis:
a) Base de consolidacéo: As demonstragdes contabeis consolidadas que compreendem a
Companhia e suas controladas, criadas para o proposito especifico de desenvolvimento do
empreendimento imobiliario através de SPEs, foram preparadas de acordo com os seguin-
tes principais critérios: (i) eliminacéo dos saldos entre as sociedades objeto da consolida-
¢do; (i) eliminagao dos investimentos entre as sociedades consolidadas contra o respectivo
patriménio liquido da empresa investida; (iii) eliminacdo das receitas e despesas decorren-
tes de negocios entre as sociedades consolidadas; e (iv) eliminacédo do lucro nos estoques,
quando aplicavel, oriundo de vendas entre as sociedades consolidadas. As demonstragdes
contabeis consolidadas abrangem as informagées da Companhia e de suas controladas,
nas quais sdo mantidas as seguintes participagdes acionarias, diretas e indiretas em 31 de
dezembro de 2020 e de 2019:

Prejuizo do exercicio
Outros resultados abrangentes
Resultado abrangente total do exercicio
Prejuizo do exercicio atribuivel aos:
Acionistas controladores
Acionistas nao controladores

Participacédo no

Pais capital social (%)

Controladas diretas

Albizia Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda.(“Albizia”) Brasil 99,99%
Okami Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.(*Okami”) Brasil 99,99%
Acaua Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. (‘Acaua”) Brasil 99,99%

b) Caixa e equivalentes de caixa: Incluem saldos de caixa e saldos positivos em contas ban-
carias que possuem liquidez imediata, e estdo apresentados ao seu valor de mercado, que
equivale ao seu valor contabil das datas dos balangos e com risco insignificante de mudan-
¢a de seu valor de mercado. 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¢éo. c) Instrumentos financeiros: Ativos finan-
ceiros: Classificagdo: A Companhia classifica seus ativos financeiros em: i) custo amortiza-
do; e i) valor justo por meio do resultado. Essas classificagdes sdo baseadas no modelo de
negocio adotado para gestdo de ativos e nas caracteristicas dos fluxos de caixa contratuais.
Custo amortizado: Sao reconhecidos a custo amortizado os ativos financeiros mantidos em
modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber fluxos de caixa
contratuais. Esses fluxos sdo recebidos em datas especificas e constituem exclusivamente
pagamento de principal e juros. Sdo exemplos de ativos classificados nesta categoria: Con-
tas a receber. Valor justo por meio do Resultado: S&o reconhecidos pelo valor justo por meio
do resultado os ativos que ndo se enquadram nos modelos de negécios para quais seria
possivel a classificagdo ao custo amortizado ou ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes. Sdo exemplos de ativos classificados nesta categoria: Equivalentes de caixa
e Aplicagdes financeiras. Mensuracao inicial: No reconhecimento inicial, a Companhia men-
sura seus ativos e passivos financeiros ao valor justo, considerando os custos de transacdo
atribuiveis a aquisicdo ou emissao do ativo financeiro ou passivo financeiro. Para o Contas
a receber de clientes a mensuracgéo inicial se da pelo prego da transagédo. Mensuracéo
subsequente: Observando a classificagdo dos ativos a mensuragdo subsequente sera: Cus-
to amortizado: Esses ativos s&o contabilizados utilizando o método da taxa de juros efetiva
subtraindo-se o valor referente a perda de crédito esperada. Valor justo por meio do resul-
tado: Os ativos classificados dentro desse modelo de negécio sao contabilizados por meio
do reconhecimento do ganho e perda no resultado do exercicio. Reducéo ao valor recupe-
ravel: A Companhia reconhece para seus ativos classificados ao custo amortizado uma pro-
visdo referente a perda de crédito esperada. Essa avaliagdo é realizada prospectivamente
e esta baseada em dados histdricos e modelos construidos para esse fim. Além disso, men-
salmente s&o avaliadas as variagdes do risco de crédito dos ativos financeiros e essa ava-
liagao estéa intimamente relacionada ao risco de default que a Companhia esta sujeita e o
montante que sera utilizado como base para reconhecimento das perdas, ou seja, caso ndo
haja aumento significativo do risco de crédito, devera ser reconhecida a perda de crédito
para o saldo, em aberto, para os proximos 12 meses e caso for identificado que houve
aumento significativo do risco de crédito a perda é reconhecida tomando por base o mon-
tante total, em aberto, para o periodo total da vida do instrumento financeiro. Passivos fi-
nanceiros: Classificagao: Os passivos financeiros da Empresa séo classificados como cus-
to amortizado, representado por fornecedores, empréstimos e financiamentos. Reconheci-
mento inicial: Os passivos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo valor justo, acres-
cidos do custo da transagé@o (no caso de empréstimos, financiamentos e fornecedores).
Mensuracgéo subsequente: Observando a classificagéo dos passivos a mensuragéo subse-
quente sera: Custo amortizado: Os passivos classificados como custo amortizado s&o con-
tabilizados utilizando o método da taxa de juros efetivos, onde ganhos e perdas s&o reco-
nhecidos no resultado no momento da baixa dos passivos e no reconhecimento da amorti-
zagao. O resumo da nova classificacdo dos ativos e passivos financeiros esta conforme
segue:

Adequacgoes-IFRS 9/CPC 48

Classificagéo anterior Classificacao atual
Valor justo por
meio do resultado
Custo amortizado

Ativo/passivo financeiro

Caixa e equivalente de caixa
Contas a receber

Empréstimos e recebiveis
Empréstimos e recebiveis
Empréstimos e financiamentos Empréstimos e recebiveis ~ Custo amortizado

Fornecedores e contas a pagar Outros passivos financeiros ~ Custo amortizado

A Administragdo da Companhia avaliou os impactos da adogédo do CPC 48 (IFRS 9) em
suas operacdes e ndo identificou impactos significativos. d) Contas a receber de clientes e
provisao para créditos de liquidagdo duvidosa: Os créditos a receber de clientes apresenta-
dos como contas a receber sdo provenientes das vendas de unidades imobiliarias, sendo o
valor do saldo devedor dos contratos atualizado monetariamente em conformidade com
suas respectivas clausulas de reajuste e descontado a valor presente. A provisao para cré-
ditos de liquidagdo duvidosa, quando necessaria, é constituida em montante considerado
suficiente pela Administragdo, considerando os riscos envolvidos para cobrir as perdas pro-
vaveis na realizagéo dos créditos. Pelo fato do saldo das contas a receber de unidades imo-
bilidrias estarem garantidos por seus correspondentes iméveis vendidos (garantia real),
aAdministragdo entende que nao ha necessidade de constituicdo de provisédo para devedo-
res duvidosos. Para os créditos decorrentes de contratos de venda de unidades nao conclu-
idas (em construg@o) sdo aplicados os critérios de apuragéo do resultado de incorporagéo
descritos item 1) “Apuracéo do resultado de incorporacdo e venda de imoveis e outros”.
Os montantes referentes a atualizagdo monetaria dos valores a receber séo registrados no
resultado do exercicio, na rubrica “Receita de venda de imdveis” até a entrega das chaves
e como “Receitas financeiras” (juros ativos) apds a entrega das chaves. e) Estoques: In-
cluem os imdveis em construgao e unidades concluidas e ndo vendidas valorizados pelo
custo incorrido durante a fase de construgéo do empreendimento e terrenos. Os saldos em
aberto nas datas de encerramento dos exercicios nao excedem os respectivos valores liqui-
dos de realizagdo. A classificagéo de terrenos entre circulante e n&o circulante é realizada
pela Administragcdo com base na expectativa de prazo do langamento dos empreendimen-
tos imobiliarios. A Administracdo revisa periodicamente as estimativas de lancamentos.
Os juros dos empréstimos e financiamentos diretamente ligados aos empreendimentos
imobiliarios sdo capitalizados como custo dos iméveis a comercializar quando as atividades
necessarias para preparar o imével para comercializagdo e/ou construgéo estdo em pro-
gresso. Finalizada a construgéo os encargos sao apropriados ao resultado como despesa
financeira. Os juros capitalizados s&o apropriados ao resultado observando o mesmo crité-
rio adotado para reconhecimento dos custos das unidades vendidas. f) Imobilizado: Com-
preende basicamente os estandes de vendas e referem-se aos gastos incorridos com a
construcdo dos estandes de vendas, apartamentos-modelo e respectivas mobilias, quando
a vida util é superior a 12 meses. Esses ativos sdo depreciados com base na melhor esti-
mativa de vida util-econémica e registrados no resultado do periodo na rubrica de despesas
com vendas. O imobilizado é mensurado pelo seu custo histdrico deduzido da depreciacéo
acumulada. g) Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos: No final de cada exercicio, a Com-
panhia revisa o valor contabil de seus ativos tangiveis e intangiveis de vida util definida para
determinar se ha alguma indicagdo de que tais ativos sofreram alguma perda por reducéo
ao valor recuperavel. Se houver tal indicacéo, o montante recuperavel do ativo é estimado
com a finalidade de mensurar o montante dessa perda, se houver. Quando n&o for possivel
estimar o montante recuperavel de um ativo individualmente, a Companhia calcula o mon-
tante recuperavel da unidade geradora de caixa a qual pertence o ativo. Quando uma base
de alocagao razoavel e consistente pode ser identificada, os ativos corporativos também
sdo alocados as unidades geradoras de caixa individuais ou ao menor grupo de unidades
geradoras de caixa para o qual uma base de alocagao razoavel e consistente possa ser
identificada. O montante recuperavel é o maior valor entre o valor justo menos os custos na

Controladora Consolidado
31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12119

(55.347) (44.577) (55.119) (44.562)
42250 43544 - -

Demonstragoes dos fluxos de caixa

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo do exercicio antes dos impostos
Ajustes: Equivaléncia patrimonial
Depreciagao 1 1 — 1
Tributos diferidos (PIS e COFINS) - - 78 (161)
Variagdes monetarias e encargos, liquidos - - 21293 17.164
Provisdo para passivos eventuais - - 577 1 85;

Provisdo para perda na realizagdo dos estoques 11.163 — _22.965
Resultado do exercicio ajustado (1.933) _(1.032) (10.206) (12.701)
(Aumentos) redugdes nos ativos e aumentos

(redugdes) nos passivos: Contas a receber de clientes  — — (3.179) 10.254
Estoques - (824) 12912 564
Tributos a recuperar 106 74 105 73
Outros ativos - - (86) (218)
Fornecedores 268 24 601 250
Obrigagdes trabalhistas e encargos sociais 40 57 149 (66)
Tributos a recolher 13 (204) 119 1.383

Imposto de renda e contribuigao social pagos - 56 5 (1 .635)

Adiantamento de clientes - - - 8
Juros pagos - - (191) (9)
Outros passivos 8 — 33 _(2.874)
Caixaliquidooriundodas atividades operacionais_ (1.498) _(1.849) 262 _(4.971)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Adiantamento para futuro aumento de capital (1.466) _(4.876) - 37
Caixa liquido (utilizado nas) atividades

de investimento (1.466) _(4.876) - 37
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Empréstimos pagos a terceiros - - (1.514) (2.304)
Recursos pagos a empresas ligadas - - (974) -
Caixa liquido (utilizado nas) atividades

de financiamento — — _(2.488) _(2.304)
Reducao do caixa e equivalentes de caixa (2.964) _ (6.725) _(2.226) _(7.238)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio  3.011 9.736 3271 10.509

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Reducao do caixa e equivalentes de caixa

47 3.011 _ 1.045 3271
(2.964) _(6.725) _(2.226) _(7.238)

venda e o valor em uso. Na avaliagdo do valor em uso, os fluxos de caixa futuros estimados
sdo descontados ao valor presente por uma taxa de desconto, antes dos impostos, que re-
flita uma avaliagdo atual de mercado do valor da moeda no tempo e dos riscos especificos
do ativo para o qual a estimativa de fluxos de caixa futuros nao foi ajustada. Se o montante
recuperavel de um ativo (ou unidade geradora de caixa) for menor que seu valor contabil, o
valor contabil do ativo (ou unidade geradora de caixa) é reduzido ao seu valor recuperavel.
A perda por redugdo ao valor recuperavel é reconhecida imediatamente no resultado do
exercicio. Quando a perda por redugao ao valor recuperavel é revertida subsequentemente,
ocorre o aumento do valor contabil do ativo (ou unidade geradora de caixa) para a estimati-
va revisada de seu valor recuperavel, desde que ndo exceda o valor contabil que teria sido
determinado caso nenhuma perda por redugdo ao valor recuperavel tivesse sido reconheci-
da para o ativo (ou unidade geradora de caixa) em exercicios anteriores. A reversao da per-
da por redugéo ao valor recuperavel é reconhecida imediatamente no resultado. h) Ajuste a
valor presente de ativos: Os saldos de contas a receber a prazo de unidades néo concluidas
foram calculados considerando o prazo até a entrega das chaves dos iméveis comercializa-
dos, utilizando como base a taxa de juros para remuneracédo de titulos publicos, NTN-B -
Nota do Tesouro Nacional, indexados pelo IPCA. A taxa utilizada pela Companhia é compa-
tivel com a natureza, o prazo e os riscos de transagdes similares em condi¢ées de mercado.
Os valores do ajuste a valor presente de contas a receber sdo registrados no resultado nas
rubricas receita de vendas, conforme a orientagdo do OCPC 01 (R1). As reversdes dos
ajustes a valor presente de contas a receber foram apropriadas como receitas financeiras.
i) Empréstimos e financiamentos: Empréstimos e financiamentos séo reconhecidos inicial-
mente pelo valor justo, no momento do recebimento dos recursos, liquidos dos custos de
transagao nos casos aplicaveis. Em seguida, passam a ser mensurados pelo custo amorti-
zado, isto é, acrescidos de encargos, juros e variagdes monetarias conforme previsto con-
tratualmente, incorridos até as datas dos balancos. j) Custo dos empréstimos: Os encargos
financeiros dos empréstimos e financiamentos vinculados a execugao de empreendimentos
sdo capitalizados como custo dos imdveis em construcéo para posterior apropriacéo ao re-
sultado, de acordo com o percentual de venda de cada empreendimento. Os encargos sé@o
apropriados diretamente ao resultado ap6s finalizada a construgéo. k) Provisdes: (i) Provi-
sOes para garantia: As provisdes para o custo esperado com a manutengdo de iméveis séo
reconhecidas ao resultado no mesmo critério de apropriagéo da receita de incorporagédo
imobiliaria, descrita no item “I” a seguir, a partir da data da venda das respectivas unidades
imobiliarias, com base na melhor estimativa da Administracdo em relagao aos gastos ne-
cessarios para liquidar a obrigagdo da Companbhia. (ii) Provisdes para riscos tributarios, ci-
veis e trabalhistas: As provisoes para ac¢des judiciais sdo reconhecidas quando a Compa-
nhia tem uma obrigagao presente ou nao formalizada como resultado de eventos passados,
sendo provavel que uma saida de recursos seja necessaria para liquidar a obrigagédo e o
valor possa ser estimado com segurancga. As provisdes sdo quantificadas ao valor presente
do desembolso esperado para liquidar a obrigagéo, usando-se a taxa adequada de descon-
to de acordo com os riscos relacionados ao passivo. (i) Provisdes para distratos: As provi-
sbes para distratos, quando aplicaveis, sdo reconhecidas com o objetivo de refletir as cir-
cunstancias dos pedidos de distrato ja conhecidos, mas ainda nédo formalizados, em decor-
réncia de atrasos no pagamento de parcelas, condigdes locais desfavoraveis, entre outros,
ou que potencialmente poder&o vir ser consumados. 1) Apuracéo do resultado de incorpo-
racéo e venda de imdveis e outros: As receitas e os custos das vendas de iméveis obede-
cem aos procedimentos estabelecidos pelo Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/2019 so-
bre a aplicagado do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15). CPC 47 (IFRS 15) Receita
de Contrato com Cliente: A Companhia adotou o CPC 47 (IFRS 15) a partir de 1° de janeiro
de 2019, essa nova orientacdo junto com as orientagdes contidas no Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n° 02/2019, 12 de dezembro de 2019, que estabelece procedimentos con-
tabeis referentes ao reconhecimento, mensuragéo e divulgagédo para determinados tipos de
operagdes decorrente dos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo conclu-
ida. O CPC 47 introduziu uma estrutura abrangente para determinar se e quando uma re-
ceita é reconhecida e por quanto a receita € mensurada, substituindo as normas vigentes
para o reconhecimento de receitas, incluindo o CPC 30 (IAS 18) Receitas, CPC 17 (IAS 11)
Contratos de Construgado e as correspondentes interpretagdes. De acordo com a nova nor-
ma, a receita deve ser mensurada pelo valor que reflita a contraprestagéo a qual se espera
ter direito e estd baseada em um modelo que apresenta cinco etapas: 1) identificagdo do
contrato; 2) identificagdo das obrigacdes de desempenho; 3) determinagéo do prego da
transagao; 4) alocagao do prego da transacéo as obrigagdes de desempenho; 5) reconhe-
cimento da receita. A Administragdo da Companhia analisou as suas operagdes com base
no modelo acima e néo identificou impactos significativos. A transferéncia de controle na
venda de unidades imobilidrias segue o entendimento da Administragdo da Companhia, ali-
nhado aquele manifestado pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e séo registrados
da seguinte forma: « Vendas de iméveis concluidos - as receitas de vendas e os custos in-
corridos s&o apropriados no resultado no momento da assinatura do titulo translativo (ins-
trumento publico ou particular de compra e venda), independentemente do recebimento do
valor contratado, visto que o contrato atende a todas as obrigagées de performance do CPC
47. « Vendas de imdveis em construgdo - as receitas de vendas e os custos dos imoéveis
vendidos sdo apropriados no resultado, como segue: (i) as receitas de vendas sao apropria-
das ao resultado utilizando-se o método do percentual de conclusdo de cada empreendi-
mento, sendo esse percentual mensurado em razdo do custo incorrido em relagéo ao custo
total orgado dos respectivos empreendimentos; (ii) as receitas de vendas apuradas confor-
me o item (i), incluindo a atualizagdo monetaria, liquido das parcelas ja recebidas, sdo con-
tabilizadas como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, em fungéo da rela-
¢do entre as receitas contabilizadas e os valores recebidos; (iii) os custos de terrenos e de
construgdo inerentes as respectivas incorporagdes sdo apropriados ao resultado utilizando-
se 0 método do percentual de vendas de cada empreendimento, sendo esse percentual
mensurado em razéo da fragao ideal das unidades vendidas dos respectivos empreendi-
mentos. * As receitas de vendas e o contas a receber de clientes sdo ajustadas a valor pre-
sente. Os distratos das vendas contemplam as reversdes das receitas e custos apropria-
dos, devolugéo do valor recebido corrigido, excluindo-se a multa contratual para reembolso
de despesas incorridas. As unidades voltam para o estoque ao custo e sédo colocadas para
venda ao valor de mercado. 2) Tributacdo: O imposto de renda e a contribuigéo social cor-
rentes sdo apurados dentro dos critérios estabelecidos pela legislagéo fiscal vigente. Cor-
rente: A Companhia e suas controladas sdo optantes pelo lucro presumido. Qualificam-se
para o regime de lucro presumido as sociedades cuja receita bruta total, no ano-calendario
anterior, tenha sido igual ou inferior a R$ 78.000. No regime de lucro presumido, a base de
calculo do imposto de renda é calculada a razéo de 8% e a da contribuigdo social a razdo
de 12% sobre as receitas brutas de venda de iméveis e 32% sobre as receitas de prestagao
de servigos para ambos os tributos. Em 28/10/2015, a Controlada Albizia passou a ser pelo
Regime Especial de Tributagédo (RET), instituido pela Lei n° 10.931/2004, e passou a ser tri-
butada a aliquota maxima de 4%, compreendendo 1,92% de imposto de renda e contribui-
¢do social. A legislagéo prevé que incorporagdes possam se submeter ao regime da afeta-
¢do, por meio da qual os terrenos e as acessdes objeto de incorporagdo imobilidria, assim
como os demais bens e direitos vinculados serdo apartados do patriménio do incorporador,
constituindo-se como patriménio de afetacéo, destinado a consecugao da incorporagao cor-
respondente e & entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes. Impostos
sobre vendas: As receitas de vendas estéo sujeitas aos seguintes impostos e contribuigoes,
pelas aliquotas basicas: Lucro presumido _ RET

COFINS - Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social 3,00% 1,71%

PIS - Programa de Integragéo Social 0,65% 0,37%

Esses encargos séo apresentados como dedugdes de vendas na demonstragao do resulta-
do. Diferido: O imposto de renda, a contribuigao social sobre o lucro, o PIS e a COFINS di-
feridos sao decorrentes da diferenca entre os critérios societario (competéncia) e fiscal (cai-
xa). Os saldos de imposto de renda e contribui¢do social sobre os lucros diferidos incluem
os efeitos dos impostos sobre as diferengas temporarias, reconhecidos com base no histo-
rico de realizagéo. |) Demonstragées dos fluxos de caixa: As demonstragdes dos fluxos de
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caixa foram preparadas pelo método indireto e estéo sendo apresentadas de acordo com o
pronunciamento CPC 03 (R2) - Demonstragao dos fluxos de caixa (IAS 7).

4. Caixa e equivalentes de caixa: Controladora Consolidado
31I12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Caixa e bancos 20 173 250
Aplicagdes financeiras 3 2.991 872 3.021
47 3.011 1.045 3.271

As aplicacdes financeiras séo representadas por cotas do Fundo de Investimento Caixa
Corporativo RF Longo Prazo, cuja politica de investimento permite a aplicagéo de seus re-
cursos em titulos publicos federais, indexados a taxas prefixadas, p6s - fixadas (SELIC/CDI)
e/ou indices de pregos indexado. O fundo garante liquidez imediata as solicitagdes de res-

gate de suas cotas. 5. Contas a receber de client Consolidado
31/12/2020 31/12/2019
(Reclassificado)

Clientes por incorporagao de imoveis
Unidades concluidas 36.314 35.112
__36.314 35.112

Os valores relativos a contas a receber de imdveis com obras concluidas sdo garantidos
pelos proprios imoveis negociados. De acordo com as clausulas contratuais, estes recebi-
veis sdo atualizados pelo Indice Geral de Pregos de Mercado (IGP-M), mais juros de 12%

ao ano. Contas a receber por idade de vencimento: Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

Titulos a vencer 34.466 34.503
Titulos vencidos até 30 dias 751 350
Titulos vencidos de 31 a 60 dias 239 1
Titulos vencidos de 91 a 180 dias 281 -
Titulos vencidos de 181 a 360 dias 577 258
2

Dados das investidas

Os titulos vencidos e a vencer decorrem do saldo dos contratos que serao liquidados a par-
tir do momento que a Companhia consiga entregar o HABITE-SE aos respectivos clientes.
Considerando que a realizagao do contas a receber depende da celebragdo do Acordo, co-
mentado na nota explicativa n° 1, junto a Prefeitura de Porto Alegre, a Companhia, conser-
vadoramente, reclassificou o saldo para o ndo circulante. Proviséo para créditos de liquida-
¢do duvidosa e baixa de contas a receber: A Administragdo considera desnecessaria a
constntw(;ao de provisao, pois no caso dos recebiveis de incorporagao imobiliaria, a Compa-
nhia possui instrumentos de garantia que permitem a retomada dos imdveis, no caso de
inadimpléncia de clientes. 6. Estoques: Sdo representados substancialmente pelo custo de
formagao de iméveis a serem vendidos (concluidos e em construgédo) e terrenos, assim
distribuidos:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Imoéveis concluidos - - 102.967 117.649
Terrenos em estoque 115.863 115.863 159.481 159.481
Gastos com pré-incorporagao 6.470 6.470 20.866 18.708
Encargos financeiros capitalizados (i) — - 15.171 16.526
Provisdo para perda de estoque (ii) (11.163) — _ (49.739) _ (27.738)
111.170 _ 122.333 __ 248. 746 __284.626
Circulante — —
Na&o circulante 111.170  122.333 167.024 178.188

(i) Conforme apresentado na nota explicativa n® 08. (ii) A Administragdo da Companhia ava-
lia anualmente o prego de mercado de seus estoques de terrenos e unidades concluidas.
Com base no resultado dessas avaliagdes verifica a necessidade de ajuste, por redugdo do
valor recuperavel. 7. Investimentos: As controladas tém propodsitos especificos de realiza-
¢ao de incorporagdes e comercializagdo de empreendimentos imobiliarios. A relagdo a se-
guir apresenta as participagdes nas subsidiarias consolidadas, como segue:

Dados da controladora e consolidado

Em 31/12/2020 Em 31/12/2019 _ Saldos em 31 de dezembro de 2019 Movimentacao do exercicio _Saldos em 31 de dezembro de 2020

Patriménio Resultado Equivaléncia Total do Total do
Participacado liquido do exercicio patrimonial Investimentos _ AFAC investimento _ Equivaléncia patrlmomal Investimentos _ AFAC investimento
Albizia 99,99% (12.164) (41.469) (42.046) (80.806) 109.947 29. 141 41 69) (122.272) 109.834 (12.438)
Okami 99,99% 835 3 — (27) 29 (27) 861 834
Acaua 99,99% 57.699 (784) (1.498) 33.115 24.595 57.710 J 32.330 _25.342 57.672
(43.544) (47.718) 134.571 86.853 (42.250) (89.969) 136.037 46.068
8. Empréstimos e financiamentos: Consolidado Capital social: Em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, o capital social subscrito e integrali-
Encargos financeiros 31/12/2020 31/12/2019 zado ¢ de R$ 295.000 representado por 718 agdes ordinarias e 2 agdes preferenciais, deti-
Apoio a producéo (a) 94%a.a. +TR 4.124 96.639  do pelos seguintes acionistas:
4124 ___96.639 Acjonistas Quantidade de acées Participago no capital

Referem-se a linhas de financiamento obtidas junto ao Sistema Financeiro de HabitagZo,
nas quais os recursos sdo liberados ao longo do periodo da construgdo do empreendimen-
to imobilirio. Para garantir tais linhas de crédito, o terreno do empreendimento foi hipoteca-
do e penhorados os direitos creditérios. “Covenants” contratuais: Os contratos de em-
préstimos possuem clausulas restritivas referentes a manutengao de outros compromissos.
Devido ao processo de Recuperagéo Judicial da OASE citado na nota explicativa n° 1, a
Companhia reclassificou os saldos dos contratos para o passivo circulante. Custos de em-
préstimos: As despesas financeiras de empréstimos, financiamentos e debéntures sao ca-
pitalizadas e langadas ao custo dos iméveis em construgéo.

En inclui nar 31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial 16.526 16.421

Encargos apropriados ao resultado no exercicio (a) (1.429) (326)
Estorno de encargos apropriados (distratos) 74 431
Saldo final 15.171 16.526

(a) Refere-se ao efeito da capitalizagdo dos encargos financeiros relacionados a emprésti-
mos de apoio a produgao, os quais sdo diretamente atribuiveis a construgéo do ativo quali-
ficavel. Apds a concluséo das obras, os encargos foram reconhecidos diretamente no resul-
tado do exercicio. Os encargos financeiros capitalizados séo apropriados ao resultado de
acordo com o percentual de vendas de cada empreendimento. 9. Provisdes:

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

Provisdo para garantias (a) 844 844
Provisdo para riscos trabalhistas e civeis (b) 4.451 3.874
5.295 4.718

Circulante 844 844
Néo circulante 4.451 3.874

(a) Provisao para garantia: Os custos com garantias para o periodo pés-obra fazem parte
do custo dos iméveis vendidos. (b) Provisdo para riscos trabalhistas, civeis e tributa-
rios: A Administragdo, com base em informacgdes de seus assessores juridicos, constituiu
provisdo nos montantes de R$ 4.451 (R$ 3.874 em 31 de dezembro de 2019), valores con-
siderados suficientes para cobrir as perdas estimadas com as agdes em curso. Trabalhis-
tas: Os principais processos de natureza trabalhista contra a Companhia e suas controladas
sao movidos por ex-funcionarios de terceiros (responsabilidade subsidiaria), cujos objetos
importam, em sua maioria, em pedidos de reintegragao, verbas rescisorias, horas extraordi-
narias, dentre outros. Civeis: Os principais processos de natureza civel contra a Companhia
e suas controladas sdo movidos por clientes decorrentes de atrasos de obras e cobrangas
financeiras. Demandas judiciais com probabilidade de perda possivel: Adicionalmente, a
Companhia e suas controladas tém conhecimento em 31 de dezembro de 2020, de outros
processos e riscos civeis, trabalhistas e tributarios. Com base na avaliagéo dos consultores
juridicos, a Companhia e suas controladas estimam uma probabilidade de perda como pos-
sivel no valor de R$ 62.587 (R$ 49.923 em 31 de dezembro de 2019), baseado na média
histérica de acompanhamento dos processos ajustado as estimativas atuais. Desse mon-
tante, R$ 45.699 decorre do processo movido pelo Ministério Publico do Rio Grande do Sul,
no ambito da Agao Civil Publica sob n° 001/1.13.0012134-4 que tramita na 10? vara da fa-
zenda publica de Porto Alegre, com fundamento na subestimacgédo do custo total para im-
plantagdo do empreendimento Arena do Grémio, Complexo Multiuso e Complexo Residen-
cial. A Companhia e demais empresas do Grupo OAS negociam um acordo que estabele-
cera os compromissos de custear e realizar as ditas “obras de infraestrutura de contraparti-
da do Complexo Arena do Grémio”. A Administragcdo da Companhia e suas controladas en-
tendem n&o ser necessaria a constituicdo de provisao para eventuais perdas.

10. Tributos diferidos: Consolidado
31/12/2020 31/12/2019

IRPJ 482 444
CSLL 252 233
PIS 141 130
COFINS 652 603
1.527 1.410

Os tributos diferidos sdo registrados para refletir contabilmente os efeitos das diferencas
temporarias entre a base fiscal e societaria. Conforme orientagdo constante nos CPCs 01
(R1) e 04, e em conformidade com a Resolugao n°® 1.266/09 do Conselho Federal de Con-
tabilidade (CFC), a base societaria para apuracédo dos impostos € obtida através do regime
de competéncia para apropriagdo do lucro imobiliario, o qual é apurado mediante o
percentual de evolugdo de execugdo de obra. Ja a base fiscal, conforme prevé
a Instrugdo Normativa SRF n°® 84/79, é obtida pelo regime de caixa. 11. Patriménio liquido:

OAS Empreendimentos S.A. 144 20%
FIl Caixa Desenvolvimento Imobiliario 576 80%
Destinacéo dos lucros: O estatuto social da Companhia prevé a seguinte destinagdo dos lu-
cros apurados no final de cada exercicio, apés deduzidas as participagdes no resultado: (a)
5% para a reserva legal, que ndo excedera 20% do capital social; (b) formagéao de reservas
para contingéncias, caso haja necessidade; (c) constitui¢do de reservas de lucros a realizar,
se for o caso, na forma prevista pela legislagdo; (d) pagamento de dividendos anuais obri-
gatérios de, no minimo, 25% sobre o lucro liquido do exercicio, ajustado na forma da lei de
acordo com as dedugdes previstas “a”, “b”, “c” anteriores; e (e) a Assembleia Geral resolve-
ré4 sobre o destino do saldo remanescente do lucro liquido do exercicio. A companhia nao
auferiu lucro nos exercicios de 2020 e de 2019. 12. Partes relacionadas: As transacdes
com partes relacionadas decorrem de atividades vinculadas ao exercicio regular dos nego-
cios da Companhia. 12.1 Transacdes financeiras com partes relacionadas:

Consolidado

Passivo néo circulante (a) 31/12/2020 31/12/2019
OASE 3.483 4.457
3.483 4.457

(a) Em dezembro de 2019, a OASE, na posicao de avalista da controlada Albizia, realizou o
pagamento da parcela de financiamento no montante de R$ 4.457. O saldo n&o possui inci-
déncia de atualizacéo e juros remuneratérios. Em 2020, a Albizia devolveu parte do recurso
para a OASE. 12.2 Transacgdes comerciais com partes relacionadas:

Consolidado

Prestacéo de servigos (b) 31/12/2020 31/12/2019
OASE 72 176
72 176

(b) Valores referentes a custo com prestagdo de servigo de gestdo financeira e gestao da
construgao faturados de acordo com os boletins de medi¢édo. As condigdes que rege a res-
pectiva prestagdo de servico sdo compativeis com as praticas de mercado. 12.3 Remune-
racdo do pessoal-chave da administracéo: A remunera¢do anual do pessoal-chave da Ad-
ministragdo, representado pela Diretoria Executiva, foi fixada em até R$ 1.250, conforme
registrado em Ata de Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria de 22 de julho de 2020.
13. Lucro bruto:
Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

Receita operacional bruta

Incorporagéo imobiliaria 10.801 1.918
Deducdes da receita
(-) Devolugdes e cancelamentos (613) (4.465)
(-) Impostos incidentes sobre as vendas 230 32
(843) (4.433)

Receita liquida 9.958 (2.515)
Custo das vendas e dos servigos prestados
Custos de imoéveis vendidos (14.399) (5 745)
(-) Custos distratados 427

(13.972) (2 326[
Resultado bruto operacional (4.014) (4.841)

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

14. Gerais e administrativas:

Pessoal (1.349) (1.167) (3.985) (3.711)
Utilidades e servicos (49) — (353) (429)
Servigos de terceiros (452) (88) (1.163) (1.097)
Viagens e representagdes (10) (72) (16) (72)
Outros (20) (22) (593) (684)

(1.880) (1.349) (6.110) (5.993)

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(43) (41) (1. 132)

1661 [411 (1. 2301 (1. 8691

15. Comerciais:

Despesas com vendas
Propaganda e publicidade

Notas explicativas as demonstragées contabeis da Karagounis Participagées S.A. para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 (Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando indicado de outra forma)

16. Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas
Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Provisdo para perda em estoques (11.163) - (22.001) (14.874)
Receita com multas contratuais sobre distratos - - 19 171
Provisao para riscos trabalhistas e civeis - - (577) -
(Despesas)/Receitas diversas - - (90) 81
(11. 1631 — _ (22.469) _ (14.622)
17. Resultado financeiro: Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31I12/2019
Receitas financeiras

Rendimentos de aplicagdes financeiras 29 359 34 381
Encargos moratdrios recebidos - - - 91
Outros 18 17 " 17
47 376 45 489

Despesas financeiras
Encargos da divida (i) - - (21.317)  (17.166)
Descontos concedidos - — 4 (230)
Despesas bancarias (1) 2) (12) (100)
Variagdo monetaria passiva - — (23) (204)
Outros (34) (16) 12 (26)
(35) (18) _ (21.341) 17.726)
12 358 __ (21.296) __(17.237)

(i) Refere-se ao efeito dos encargos financeiros relacionados a empréstimos de apoio a pro-
dugéo, os quais foram reconhecidos diretamente ao resultado devido ao término das obras.
18. Imposto de renda e contribui¢ao social: Reconciliacdo da despesa efetiva de impos-
to de renda e contribuicdo social: Os valores de imposto de renda e contribuigao social que
afetaram o resultado do exercicio sdo demonstrados como segue: Receitas tributadas pelo
Lucro presumido. Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

IRPJ CSLL IRPJ CSLL IRPJ CSLL IRPJ CSLL
Receita de Venda de iméveis
Receita de venda de imoveis ajustada - — —
Aliquota Oficial Lucro Presumido 8% _12% _8% 12% 8% 12% 8% _12%
Ajustes:
Receita Financeira 47 47 376 376 45 45 398 398
Outras Receitas 5 5 - - 9 9 218 218
Base de Calculo 52 52 376 376 54 54 616 616
Aliquota Oficial de Imposto 15% _ 9% 15% _ 9% 15% % 15% _ 9%
Imposto apurado 8 5 _56 34 8 5_ 92 55
Adicional de 10% - - 14 - - - 38 -
Ajustes decorrente mudancga

para o RET

Despesa de IR e CS QQJ@AL‘QQJQA@AA

Receitas tributadas pelo Regime Especial de Tributagédo - RET:

Controladora Consolidado

31/12/2020 _ 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

IRPJ CSLL IRPJ CSLL IRPJ CSLL IRPJ CSLL

Receita de Venda de imoveis - - - —10.801 10.801 1.918 1.918
(—) Dedugdes - - — _(843) _(843) (4.433) (4.433)

Receita de Venda
de imoveis ajustada
Ajustes

9.958 9.958 (2.515) (2.515)

Receita financeira - - - 3 3 91
Base de Calculo — 9.961 9.961 (2.423) (2. 4231

Aliguota nominal 1,26% 0 6% 6% 6% 1 26% 0,66% _1.26% 0,66%
Imposto apurado - 25 66 _ (30) _ (16)
Diferenga reconhecida

pela adogéo do RET - - - 24 13 = —
Despesa de IRe CS — — — _(149 (79) 3 16
Correntes (5) (70) (34) (132) (70) (182) (85)
Diferidos - - - (250 (14) 98 51

19. Fatores de riscos financeiros: No curso normal de suas operagdes, a Companhia e
suas controladas estdo expostas a riscos de mercado, tais como taxas de juros. Esses ris-
cos s@o monitorados pela Administragéo utilizando-se de instrumentos de gestéo e politicas
internas. A Companhia ndo possuia instrumentos financeiros derivativos em 31 de dezem-
bro de 2020 e 2019. Gestédo de risco de capital: A Companhia néo esta sujeita a nenhum
requerimento externo sobre o capital. AAdministracdo da Companhia revisa semestralmen-
te a sua estrutura de capital. Como parte dessa revisdo, o Comité considera o custo de ca-
pital e os riscos associados a cada classe de capital. Principais politicas contabeis: Os de-
talhes a respeito das principais politicas contabeis e métodos adotados, inclusive o critério
para reconhecimento, a base para mensuragao e a base na qual as receitas e despesas sdo
reconhecidas no resultado em relagéo a cada classe de ativos, passivos e instrumentos fi-
nanceiros, estdo apresentados na nota explicativa n® 3 as demonstragdes contabeis. Ge-
renciamento do risco financeiro: Os principais riscos de mercado aos quais a Companhia
esta exposta na condugédo das suas atividades sdo: Risco de crédito: O risco de crédito re-
fere-se ao risco de uma contraparte ndo cumprir com suas obrigagdes contratuais, levando
a Companhia a incorrer em perdas financeiras. Para minimizar o risco de crédito, a Compa-
nhia possui uma politica rigorosa de andlise de crédito no ato da venda, realizando uma mi-
nuciosa analise da capacidade de pagamento do cliente, baseada nos requerimentos de
aprovagao das instituigdes financeiras. S&o realizadas também consultas a instituicdes de
protegdo ao crédito. Para reduzir esse tipo de risco, a Companhia possui garantias reais
que permitem a rescisdo do contrato no caso de imdveis em construgdo ou a retomada dos
iméveis no caso de empreendimentos concluidos. Gerenciamento do risco de liquidez: A
Companhia gerencia o risco de liquidez mantendo adequadas reservas, linhas de crédito
bancarias e linhas de crédito para captagdo de empréstimos que julgue adequados, através
do monitoramento continuo dos fluxos de caixa previstos e reais, e pela combinagdo dos
perfis de vencimento dos ativos e passivos financeiros. Risco de taxa de juros: Este risco
decorre da possibilidade da Companhia vir a incorrer em perdas por conta das flutuagdes
nas taxas de juros. Os impactos relacionados no resultado com a variagéo das taxas de ju-
ros foram considerados imateriais para mensuragao. Gestao do capital social: O objetivo da
gestao do capital social da Companhia é assegurar que se mantenha uma classificacdo de
crédito forte perante as instituigdes e uma relacéo de capital 6tima, a fim de suportar os ne-
gocios da Companhia e maximizar o valor aos acionistas. A Companhia controla sua estru-
tura de capital fazendo ajuste e adequagao as condigdes econdmicas atuais. Para manter
ajustada esta estrutura, a Companhia pode efetuar pagamento de dividendos, retorno de
capital aos quotistas, captagao de novos empréstimos, emitir debentures, entre outros. Nao
houve alterages quanto aos objetivos, politicas ou processos durante os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2020 e 2019. 20. Seguros: Em 31 de dezembro de 2020 e 2019,
ndo existiam obras em andamento com coberturas de seguros. Para as unidades imobilia-
rias construidas, existe seguro contratado pelo Condominio e que garante cobertura contra
danos elétricos, incéndio, entre outros.

A Diretoria
Contadora: Juliana Gomes Wanderley Gouveia - CRC BA 028755/0-9

Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas

Aos Administradores e Acionistas da Karagounis Participagdes S.A. Porto Alegre - RS -
Opinido sobre as demonstragées contabeis individuais e consolidadas: Examinamos
as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas da Karagounis Participacoes
S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demons-
tragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas ex-
plicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis. Em nossa opinido, as de-
monstragdes contabeis individuais e consolidadas acima referidas apresentam adequada-
mente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢édo patrimonial e financeira, individual e
consolidada, da Karagounis Participagoes S.A. em 31 de dezembro de 2020, o desempe-
nho individual e consolidado de suas operagdes e os seus fluxos de caixa individuais e con-
solidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagédo imobilidria brasileiras. Base para opi-
nido sobre as demonstragées contabeis individuais e consolidadas: Nossa auditoria
foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidades com tais normas, estdo descritas na se¢édo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis indivi-
duais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo @ Companhia, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cddigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), 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 opiniéo. In-
certeza relevante relacionada com a continuidade operacional: Chamamos a atengédo
para as Notas Explicativas n°® 1 e n°® 9 as demonstragdes contabeis, onde a Companhia di-
vulga aspectos relacionados as negociagées com o Ministério Publico do Rio Grande do Sul
e Municipio de Porto Alegre, no ambito da Ag&o Civil Publica que tramita na 102 vara da fa-
zenda publica de Porto Alegre. A celebragéo deste acordo representa um marco significativo
para a continuidade das operagdes da Companhia. As demonstragdes contabeis, em 31 de
dezembro de 2020, foram preparadas no pressuposto da continuidade normal de suas ati-
vidades e ndo incluem nenhum ajuste relativo a realizagdo e/ou classificagdo dos valores de
ativos e passivos que seriam requeridos na impossibilidade de a Companhia continuar ope-
rando. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagédo a esse assunto. Enfase: Conforme
descrito na Nota Explicativa n® 2.1, as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, contemplando a

orientagéo contida no Oficio Circular/CVM/SNC n° 2/2018, emitido pela Comisséo de Valo-
res Mobiliarios (“CVM”) que trata do reconhecimento de receitas nos contratos de compra e
venda de unidade imobilidria ndo concluida. Os aspectos relacionados a transferéncia de
controle na venda de unidades imobilidrias seguem o entendimento manifestado pela CVM
no referido oficio. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse assunto. Respon-
sabilidades da administracdo e da governanga pelas demonstragées contabeis indi-
viduais e consolidadas: A administragao é responsavel pela elaboragao e adequada apre-
sentacdo das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as prati-
cas contabeis adotadas no Brasil, contemplando a orientagédo contida no Oficio Circular/
CVM/SNC n° 2/2018, emitido pela Comissdo de Valores Mobiliarios (‘CVM”), conforme
mencionado na Nota Explicativa n® 2.1, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de distorgao re-
levante, independentemente se causada por fraude ou por erro. Na elaboragéo das de-
monstragdes contabeis individuais e consolidadas, a administragdo é responsavel pela ava-
liagdo 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 elaboragdo das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administragdo pretenda liqui-
dar a Companhia e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma al-
ternativa realista para evitar o encerramento das operagdes. Os responsaveis pela gover-
nanca da Companhia s&o aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragéo das demonstragdes contabeis. Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas: Nossos objetivos sao obter
seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, toma-
das em conjunto, estdo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais dis-
torgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sédo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, den-
tro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstragdes contabeis. Como parte da auditoria realizada de acordo com
as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e
mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: * Identificamos e avalia-
mos os riscos de distorgédo relevante nas demonstragées contabeis individuais e consolida-
das, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos

procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de au-
ditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéo de
distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a frau-
de pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou re-
presentacdes falsas intencionais. « Obtemos entendimento dos controles internos relevan-
tes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circuns-
tancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles
internos da Companhia e suas controladas. * Avaliamos a adequacdo das politicas conta-
beis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacoes feitas
pela Administragéo. « Concluimos sobre a adequacgéo do uso, pela Administragéo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se
existe incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas
controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes contabeis
individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes fo-
ram inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria
obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a
Companhia e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade operacional. * Ava-
liamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclu-
sive as divulgagdes e se as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas represen-
tam as correspondentes transacgdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacéo adequada. « Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente
as informagbes financeiras das entidades ou atividades de negécio do grupo para expressar
uma opiniao sobre as demonstragdes contabeis consolidadas. Somos responsaveis pela
direcéo, supervisdo e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela opi-
nido de auditoria. Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre
outros aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagées significa-
tivas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos
que identificamos durante nossos trabalhos.

Salvador, 26 de margo de 2021
IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC 2 RS 005519/F-0

Manuel Perez Martinez Junior
Contador CRC BA 025458/0-0 - S - RS




