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SUGOI S.A

Relatério da Administragao 2021

Sao Paulo, 31 de margo de 2021 — SUGOI S.A Atendendo as disposi¢des legais e estatutarias,
a Administragdo da Sugoi S.A. (“Sugoi”) apresenta-lhes, a seguir, o Relatério da Administragédo
e as Demonstragdes Financeiras Individuais e Consolidadas preparadas de acordo com o
International Financial Reporting Standards (IFRS) e também com base nas praticas contabeis
adotadas no Brasil € normas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). A Companhia adotou
todas as normas, revisdes de normas que sao efetivas para as demonstragées financeiras de 31
de dezembro de 2020.

MENSAGEM DA ADMINISTRAGAO

A SUGOI vem se consolidando e melhorando — a cada ano — seus resultados, e sua eficiéncia
nas operagdes. No ano de 2020 apresentou numeros consistentes e bem sucedidos, apesar do
periodo de bastante adversidade, incertezas e dificuldades. Dentre os destaques podemos
elencar: margem bruta 34%; receita liquida de R$ 183,5 milhdes; lucro liquido de R$ 18,7
milhdes. Os resultados demonstram a assertividade e estratégia nas decisées da Companhia,
assim como seu posicionamento no segmento e pragcas de atuagdo, que mais uma vez
demostrou resiliéncia e capacidade de superagdo em periodos conturbados, como o enfrentado
com a pandemia.

Outra noticia bastante exitosa, e que merece énfase em 2020, foi a da regularizagdo dos
contratos de financiamentos de apoio a produgao para 100% dos empreendimentos ja langcados.
Este tema foi motivo de preocupagao em 2019, em virtude do aumento da dilatagdo dos prazos
que tivemos para a contratagao de tais financiamentos, consequéncia da transigao de governo,
e dos ajustes e mudancas sucedidas dentro da Caixa Econémica Federal (CEF). Efeitos desta
conquista, teremos uma melhora consideravel na evolugdo da operacdo da Companhia,
permitindo uma redugao do ciclo de nossos empreendimentos, uma vez que entre langamento e
inicio de obra, sera quase que concomitante. Além disso, mitigaremos os efeitos negativos
sofridos do periodo em que tivemos um ‘gap’ significativo entre langamento e contragado do
financiamento, entre eles — e principal — o distrato dos clientes.



Apesar de entendermos que em 2020 tivemos um impacto brando resultante das consequéncias
da Covid-19, também fomos afetados, o qual evidenciamos: dilatagcdo dos prazos de
licenciamento e aprovagdo dos empreendimentos; aumento do desemprego, e/ou
comprometimento da renda da populagdo, possivelmente adiando a decisdo da aquisi¢cdo, e/ou
distratando os contratos celebrados; redugdo da atividade econOmica em geral, devido a
imprevisibilidade e/ou falta de confianga, o qual acarretou em queda da oferta dos insumos, que
na contramao do crescimento da atividade na construcao civil (e atrelado a desvalorizagao do
cambio), gerou uma pressao inflacionaria bastante forte dos insumos de obra. Este ultimo item,
apesar do baixo impacto que tivemos em 2020, exigira a atengdo e monitoramento em 2021,
para mitigacao dos impactos de nossas margens dos projetos em curso, assim como na adog¢ao
de medidas preventivas e corretivas, em relagdo aos projetos que terdo seu inicio no ano
corrente.

A pandemia e seus efeitos persistirdo a impactar a economia e a vida da populagado no ano de
2021, até que parte relevante da populagéo seja vacinada. Felizmente, a expectativa a cada dia
se demonstra mais animadora em termos de variedades de vacinas e quantidades,
proporcionando um maior numero de vacinados em prazos menores. Apesar deste cenario
adverso e remanescente da Covid-19, continuamos a viver uma conjuntura de cenario
econdmico positivo, em virtude das taxas de juros em patamares ainda baixos, excesso de
liquidez financeira que necessita migrar para economia real, o que devera proporcionar um
impulsionamento da economia, o que tem uma correcdo muito forte com a construgéo civil e
mercado imobiliario.

A Sugoi tem atuagdo segmento imobiliario econémico, também conhecido como Primeira
Moradia, com foco no Programa Casa Verde Amarela (PCVA), do Grupo 1 ao Grupo 3, que
engloba familia com renda de R$ 2mil a R$ 7mil reais. E nesta faixa de renda aonde se encontra
o grande déficit habitacional, e por tal motivo, entendemos ser um mercado com bastante espago
a ser explorado. Acreditamos, também, que em adigdo ao programa federal PCVA, novos
programas de incentivo a moradia popular deverao ser criados no ambito dos governos estaduais
€ municipais, para fomentar a economia, gerar empregos, atrelados a politica social de
habitacdo, uma vez que, mais do que nunca, o “Fica em Casa” ganhou um significado e sentido
ainda maior, daquele que sempre foi 0 maior sonho da populagdo carente brasileira, que é o
sonho da casa propria.

A Sugoi segue forte no propdsito que pode contribuir com a redugéo do déficit habitacional e
consequentemente na melhoria de vida dos brasileiros, continuemos a desenvolver trabalhos
que viabilizam imodveis dignos para primeira moradia, gerando empregos, contribuindo para um

Pais mais solido economicamente, justo e com menos desigualdade social.
Destaques

e Areceita liquida do ano totalizou R$ 183,5 milhdes;

¢ A Companhia encerrou o exercicio de 2020 com a Margem Bruta de 34%;

e O Lucro Liquido do exercicio foi de R$ 18,7 milhdes;

e O VGV (valor geral vendas) dos projetos langados em 2020, totalizaram 219 milhdes;

e O Landbank da Companhia alcangou um VGV potencial de R$ 3,5 bilhdes.



Desempenho Operacional e Financeiro
Langcamentos

No ano de 2020 a companhia realizou os 4 langamentos conforme descrito no quadro abaixo,

todos dentro do municipio de Sdo Paulo:

Empreendimento Unidades | VGV Estimado Cidade

VIDA & ALEGRIA - Condominio 08 104 15,6 MM Sao Paulo - SP
MIRAI PARQUE DO CARMO - Condominio 03 246 36,2 MM Sao Paulo - SP
VIDA & ALEGRIA - Condominio 10 112 18,2 MM Sao Paulo - SP
MIRAI PARQUE DO CARMO - Condominio 02 246 37,0 MM Sé&o Paulo - SP

Em virtude da Pandemia, tivemos impactos na aprovagdo e licenciamento de alguns
empreendimentos, pois alguns 6rgéos e secretarias tiveram suas atividades comprometidas, em
virtude do lockdown e da paralisagdo dos 6rgaos publico, e/ou de problemas de saude — direta
ou indiretamente — dos servidores responsaveis, e/ou pela morosidade em se prepararem para
o trabalho em Home Office. Resultado, tivemos a dilatagao da aprovagado dos prazos, o qual
acreditamos e esperamos superar em 2021, impulsionando de maneira significativa o volume de

langamentos para o ano corrente.

Apesar das dificuldades, e do volume de langamentos abaixo da expectativa inicialmente,

terminamos o ano de 2020 com incremento de 55% em relagao ao ano de 2019.
Vendas contratadas

As Vendas Brutas da Companhia totalizaram R$ 219 milhdes, uma melhora substancial
representada por um aumento de 70% se comparado ao mesmo periodo de 2019, o que

proporcionou para a empresa um VSO em niveis acima de 60% no ano de 2020.

O ticket médio dos produtos vendidos também teve incremento de 6%, R$ 157 mil em 2020, ante
a R$ 148 mil em 2019.

Projetos concluidos e projetos em construcao

O ano de 2020 foi importante em termos de conclusado de obras, consolidando a capacidade de
trabalho e entrega em volume da companhia, e com qualidade diferenciada. Ao todo foram 8
empreendimentos, em um total de 1.720 unidades, e R$ 232MM em VGV. Todos os

empreendimentos foram entregues antes do prazo.
Atualmente a empresa tem 15 canteiros em execugao, em um total de quase 3 mil unidades.
Banco de terrenos

Em 31 de dezembro de 2020, o banco de terrenos da Companhia representava um VGV

estimado em R$ 3,5 bilhdes, com expectativa de langamento nos préximos 5 anos.



O ano de 2020 foi um ano de muita prospecgdo, mas de baixa concretizagdo, e
consequentemente sem incremento de nosso landbank. Acreditamos que o ano de 2021 sera de
consolidagdo das oportunidades realizadas em 2020, repondo os langamentos deste ano, e

majorando o volume total.
Receita Liquida, Lucro Bruto e Margem Bruta

A receita operacional liquida totalizou R$ 183,5 milhdes no exercicio de 2020, um aumento, se

comparado com R$ 150 milhdes no mesmo periodo do ano de 2019.

Em 2020, o custo dos imoveis totalizou R$ 120,6 milhdes, comparado a um custo de R$ 95,9
milhdes no mesmo periodo em 2019, fato ocorrido em fungdo dos novos langamentos e do

reconhecimento dos custos dos projetos em construgéo.

O lucro bruto do exercicio foi de R$ 62,9 milhdes, 22% acima se comparado com o mesmo
periodo de 2019 onde reportamos o lucro bruto no valor de R$ 54,2 milhées. Tal aumento é

justificado pelo volume dos empreendimentos e das obras em andamento.
Despesas com comercializagao, gerais e administrativas

No ano de 2020, as despesas com comercializagdo totalizaram R$ 12,5 milhdes, apresentando
um aumento de 65% em relagédo a 2019, alinhado com o incremento das vendas na comparagao

do mesmo exercicio.

As despesas gerais e administrativas liquidas totalizaram R$ 19,2 milhées em 2020, um aumento
de 58% em relagao ao mesmo periodo do ano de 2019. Tais despesas também estao alinhadas
com o incremento de langamento no comparativo do mesmo exercicio, e principalmente, de
acordo com o planejamento da Companhia, visando sustentar a demanda de langamentos e

obras que ocorrerao nos préoximos anos.
Lucro do exercicio

No ano de 2020 reportamos um lucro liquido acumulado de R$ 18,7 milhGes, em linha com o
resultado do exercicio de 2019, de R$ 17,8 milhdes. O resultado positivo atribui-se especialmente
a retomada da Companhia em relagdo execugdo dos empreendimentos langados em exercicios

anteriores, e do incremento de langamentos no ano de 2020.

Reinvestimento de lucros e distribuigcao de dividendos

Nos termos do disposto no artigo 189 da lei 6.404/76, houve uma distribuicdo de lucros no valor

de R$ 6 milhdes no exercicio.



Auditores Independentes

Nos termos da instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, destacamos que a Companhia
contratou a BDO RCS Auditores Independentes S.S para prestagéo de servigos de auditoria de
suas demonstragdes financeiras. Ainda de acordo com a instrugao CVM n° 381, de 14 de janeiro
de 2003, informamos que a Companhia ndo contraiu outros servigos junto ao auditor
independente responsavel pelo exame das demonstragdes financeiras que ndo sejam relativos

a trabalhos de auditoria.

Sao Paulo, 31 de margo de 2021.

Relag6es com Investidores

Telefone: (55 11) 5904-6400

E-mail: ri@sugoisa.com.br

www.sugoisa.com.br/ri
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RELAT,(')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

Acionistas e Administradores da
Sugoi S.A.

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracoes contabeis, individuais e consolidadas, da Sugoi S.A. (“Companhia”) e
suas controladas, identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balanco patrimonial individual e consolidado em 31 de dezembro de 2020 e as
respectivas demonstracoes, individuais e consolidadas, do resultado, do resultado abrangente, das
mutacdes do patrimonio 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.

Opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis, individuais e consolidadas, acima referidas
apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da
Companhia em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Opinido sobre as demonstracées contabeis consolidadas preparadas de acordo com as normas
internacionais de relatério financeiro (“IFRS”), aplicaveis a entidades de incorporacao imobiliaria
no Brasil registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)

Em nossa opinido, as demonstracoes contadbeis consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira consolidada da
Companhia em 31 de dezembro de 2020, o desempenho consolidado de suas operacoes e os seus fluxos
de caixa consolidados para o exercicio findo nessa data, de acordo com as normas internacionais de
relatorio financeiro (“IFRS”) aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas
na CVM.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdao descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacao a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia do
Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Enfases
Reconhecimento de receita

Conforme descrito na Nota Explicativa n° 2.1 as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas,
essas demonstracoes 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, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil adotada
pela Companhia, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade
imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacao
da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opinido nao esta ressalvada em relacdo a esse assunto.

Reapresentacao dos valores correspondentes

Anteriormente, as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 foram auditadas por outros auditores independentes, para as quais emitiram
relatorio de auditoria, ndo modificado e com énfase a respeito do reconhecimento de receita, em 30
de marco de 2020. Conforme descrito na nota explicativa n° 2.14, a Administracdao da Companhia
revisitou as suas praticas contabeis e identificou inconsisténcias relativas ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 e conforme previsto no Pronunciamento Técnico CPC 23 - Politicas contabeis,
mudanca de estimativas e retificacdo de erros, a Companhia estd reapresentando os valores
correspondentes do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019. Auditamos os ajustes mencionados
na referida nota e em nossa opiniao tais ajustes sao apropriados e foram corretamente efetuados. A
nossa opiniao ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 se limita apenas aos ajustes objeto de
reapresentacao. Nossa opinido nao esta ressalvada em relacédo a este assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (PAA) sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracées contabeis individuais e consolidadas como um todo e
na formacao de nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas e,
portanto, nao expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Reconhecimento do resultado de incorporagao
imobiliaria

Resposta da auditoria ao assunto

Conforme mencionado na Nota Explicativa n°
2.13, a Companhia reconhece os resultados de
incorporacao imobiliaria durante o andamento da
obra com base no método da percentagem
completada (Percentage of Completion - “POC”)
de acordo com o entendimento manifestado pela
CVM no Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018
sobre a aplicacao da NBC TG 47 (IFRS 15). Este
método é realizado utilizando a razdo do custo
incorrido em relacao ao custo total orcado dos
respectivos empreendimentos e a receita é
apurada multiplicando-se este percentual pelas
vendas contratadas. Os custos de terrenos e de
construcao inerentes as respectivas
incorporacdes das unidades vendidas sao
apropriados ao resultado quando incorridos.

Este assunto foi considerado significativo para
nossa auditoria tendo em vista que o processo de
reconhecimento de receita envolve julgamento
da administracao.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros:

» Avaliacao do ambiente de controle interno no
que tange ao processo orcamentario adotado
pela Companhia;

» Avaliacao da exatidao e integridade das
informacoes utilizadas nos calculos
apresentados pela Companhia;

= Teste documental, em base amostral, sobre a
base de vendas, distratos e custos incorridos;

» Verificacdo aos requisitos legais para
lancamento dos empreendimentos; e

» Avaliacao da divulgacao das informacdes nas
notas explicativas.

Com base nas evidéncias obtidas, determinamos
que as estimativas utilizadas para
reconhecimento da receita estao adequadas,
assim como as suas respectivas divulgacoes na
nota explicativa n® 20.
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Reapresentacao dos valores correspondentes

Conforme mencionado na nota explicativa n°
2.14, a Administracao da Companhia revisitou
as suas praticas contabeis e interpretacoes
sobre determinadas operacdes e identificou
inconsisténcias relativas ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2019 e conforme previsto
no Pronunciamento Técnico CPC 23 - Politicas
contdbeis, mudanca de estimativas e
retificacdo de erros, a Companhia esta
reapresentando os valores correspondentes do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

Consideramos esse assunto significativo para a
nossa auditoria devido a relevancia e
complexidade sobre determinados assuntos ora
reapresentados.

Resposta da auditoria ao assunto

Em relacao a tais transacoes, efetuamos como
principais procedimentos:

= Leitura dos contratos e acordos de
celebrados na aquisicdio de determinadas
investidas;

= Indagacdes a alta administracao sobre as
transacoes ora objeto de reapresentacao,
bem como discussao com os auditores
independentes anteriores;

= Analise do suporte documental e memorias
de calculos para os ajustes refletidos;

= Leitura e avaliacao das divulgacdes em notas
explicativas.

No decorrer de nossa auditoria, identificamos
certos ajustes de divulgacdao que foram

parcialmente efetuados pela Administracao.

Com base nas evidéncias obtidas,
consideramos que a reapresentacao dos
valores correspondentes foi adequadamente
registrada e divulgada.

Outros assuntos
Demonstra¢des do valor adicionado

As demonstragoes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2020, elaboradas sob a responsabilidade da administracao da Companhia, e
apresentadas como informacao suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracées contabeis da Companhia. Para
a formacao de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracoes estdao conciliadas com as
demonstracdes contabeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estao
de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor
Adicionado. Em nossa opiniao, essas demonstracées do valor adicionado foram adequadamente
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento
Técnico e sao consistentes em relacao as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas tomadas
em conjunto.

Os valores correspondentes individuais e consolidados do valor adicionado (“DVA”) referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, elaborados sob a responsabilidade da administracao da
Companhia, e apresentados como informacédo suplementar para fins de IFRS, estdo sendo também
reapresentados em funcao dos ajustes de reapresentacao conforme nota explicativa n° 2.14, e foram
submetidos a procedimentos de auditoria, em conjunto com a auditoria das presentes demonstracées
contabeis individuais e consolidadas.

10
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Outras informacdes que acompanham as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas e o
relatorio do auditor

A administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdes que compreendem o
Relatorio da Administracdo. Nossa opinido sobre as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas nao abrange o Relatdério da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de
conclusao de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexao com a auditoria das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatorio da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio
estd, de forma relevante, inconsistente com as demonstragcdes contabeis ou com nosso conhecimento
obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base
no trabalho realizado, concluirmos que ha distorcao relevante no Relatorio da Administracao, somos
requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da Administracdo e da governanca pelas demonstracées contabeis individuais
e consolidadas

A Administracao € responsavel pela elaboracdao e adequada apresentacao das demonstracoes
contabeis individuais de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e das demonstracdes
consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracao de demonstracdes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, a administracao é responsavel
pela avaliacao 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 elaboracdo
das demonstracdes contabeis, a ndao ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia e suas
controladas ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas sdao aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracoes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel
€ um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes
existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes 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 avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracoes contabeis individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
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procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinidao. O risco de nao deteccao de distorcao
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver
o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas
intencionais.

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

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar divida significativa em relacao 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 demonstracdes contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em
nossa opiniao, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condicoes
futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo
adequada.

= Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacoes financeiras das
entidades ou atividades de negocio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracoes
contabeis consolidadas. Somos responsaveis pela direcdo, supervisao e desempenho da auditoria
do grupo e, consequentemente, pela opinidao de auditoria.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca 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.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

12
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2021.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
RC 2 SP 013846/0-1

A <
JUlian"(,;Iemente
Contador CRC 1 SP 197232/0-6
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Sugoi S.A.
Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

As notas explicativas sio parte integrante da demonstracéio contabil.

ATIVO
Controladora Consolidado
2019 2019
2020 2020
Ativo Notas (Reapresentado) (Reapresentado)
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 23.679 4.399 44.078 23.464
Contas a receber 4 - - 26.922 20.369
Imoveis a comercializar 5 3.782 - 98.994 76.863
Créditos diversos 6 1.845 3.828 6.892 9.551
Impostos e contribuic¢des a compensar - 228 227 519 551
Despesas antecipadas - 456 - 7.468 5.896
29.990 8.454 184.873 136.694
Nao circulante
Contas a receber 4 - - 14.438 17.935
Iméveis a comercializar 5 4.127 9.787 168.197 210.408
Créditos diversos 6 - - 4.142 4.142
Partes relacionadas 9 46.700 33.261 10.551 6.827
Impostos e contribuicdes a compensar - 22 22 - 22
Despesas antecipadas - - - 427 -
50.849 43.070 197.755 239.334
Investimentos 7 130.845 91.292 2.697 -
Imobilizado liquido 8 1.071 1.481 1.719 1.983
182.765 135.843 202.171 241.317
Total do ativo 212.755 144.297 387.044 378.011
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Sugoi S.A.

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro

(Em milhares de Reais)

PASSIVO

Passivo

Circulante
Empréstimos e financiamentos
Debéntures

Certificados de recebiveis Imobiliarios

Fornecedores

Obrigacoes trabalhistas e tributarias
Contas a pagar

Adiantamentos de clientes e outros
Partes relacionadas

Nio circulante
Empréstimos e financiamentos
Debéntures

Conta corrente com sociedade por conta de participagido
Certificados de recebiveis Imobiliarios

Obrigagdes trabalhistas e tributarias
Contas a pagar

Adiantamentos de clientes e outros
Provisoes

Provisdes para perda em investimentos

Partes relacionadas

Total do passivo

Patriménio liquido
Capital social
Reserva legal
Reserva de lucros
Ajuste acumulado de conversdo

Participac@o dos néo controladores
Total patrimonio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Controladora Consolidado
2019 2019
2020 2020
Notas (Reapresentado) (Reapresentado)

11 9.248 4.800 17.573 16.405
16 7.301 16.299 7.301 16.299
17 7.458 - 7.458 -
12 191 152 16.629 8.154
13 869 648 4.670 1.603
14 4.033 4.400 4.530 4.533
15 6.477 8.622 67.209 80.998
9 87.492 43.863 794 376
123.069 78.784 126.164 128.368
11 9.325 1.529 19.662 2.368
16 - 17.808 - 17.809
10 1.405 1.405 1.405 1.405
17 26.778 - 26.778 -
13 - - 1.247 1.430
14 - 1.297 500 1.797
15 - - 152.353 179.309
18 - 8 4.370 2.926
7 7-492 7-139 3423 3.382
9 - 1.744 - -
45.000 30.930 209.738 210.426
168.069 109.714 335.902 338.794

19
1.000 1.000 1.000 1.000
200 200 200 200
43.438 33.383 43.438 33.383
48 - 48 90
44.686 34.583 44.686 34.673
- - 6.456 4.544
44.686 34.583 51.142 39.217
212.755 144.297 387.044 378.011

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstracao contabil.
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Sugoi S.A.

Demonstracoes do resultado abrangente dos exercicios findos em 31 de dezembro

Lucro liquido do periodo
Ajuste de conversdo em controladas

(=) Resultado abrangente do periodo

Atribuivel a
Acionistas controladores da Companhia
Participacdo de nao controladores

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2019 2019

2020 2020
(Reapresentado) (Reapresentado)
16.665 15.425 18.677 17.750
48 - 48 90
16.713 15.425 18.725 17.840
16.713 15.515
2.012 2.325
- - 18.725 17.840

As notas explicativas sio parte integrante da demonstracio contabil.



Sugoi S.A.
Demonstracdes do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2019 2019
Not:
otas 2020 (Reanresentado) 2020 (Reanresentado)
Receita de iméveis - - - 187.084 153.070
Receita de servios - - - - -
Impostos incidentes - - - (3.618) (2.946)
Operacdes continuadas
Receita liquida 20 - - 183.466 150.124
Custos das vendas 20 - - (120.602) (95.891)
Lucro bruto 20 - - 62.864 54.233
Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas 21 (13.883) (7.552) (19.193) (11.110)
Despesas com comercializagdo 21 (329) (229) (12.535) (7.582)
Outras receitas (despesas) operacionais liquidas - (1.974) (4.082) (2.582) (4.374)
Resultado de equivaléncia patrimonial 7 37459 33.620 67) (3.383)
21.273 21.757 (34.377) (26.449)
Lucro antes do resultado financeiro 21.273 21.757 28.487 27.784
Despesas financeiras 21 (4.673) (6.356) (6.797) (7.719)
Receitas financeiras - 65 2 326 383
Resultado financeiro liquido (4.608) (6.354) (6.471) (7.336)
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicio social 16.665 15.403 22.016 20.448
Imposto de renda e contribuicdo social - correntes - - - (2.859) (2.720)
Imposto de renda e contribuicdo social - diferidos - - 22 (480) 22
Lucro do exercicio 16.665 15.425 18.677 17.750
Atribuivel a
Acionistas controladores da Companhia 16.665 15.425
Participacio de ndo controladores 2.012 2.325
Lucro basico e diluido por acio 18¢c 16,665 15,425

As notas explicativas séo parte integrante da demonstracio contabil.



Saldo em 1° de janeiro de 2019

Distribuicio de lucros
Ajuste de conversao em controlada
Lucro liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2019 (Reapresentado)

Saldo em 1° de janeiro de 2020

Distribuicio de lucros
Ajuste de conversao em controlada
Lucro liquido do periodo

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Sugoi S.A.

Demonstracoes das mutacoes do patrimoénio liquido

(Em milhares de Reais)

Atribuivel aos acionistas controladores da Companhia

. . Ajuste Participacio dos Patriménio
Capital social . Reservas de = PN
. . A Integralizar Reserva legal acumulado de Total nio liquido
integralizado lucros ~ .
conversao controladores consolidado
1.000 200 17.958 52 19.210 2.555 21.765
- - - - - (336) (336)
- - - 38 38 - 38
- - 15.425 - 15.425 2.325 17.750
1.000 200 33.383 90 34.673 4.544 39.217
1.000 200 33.383 90 34.673 4.544 39.217
- - (6.610) - (6.610) (100) (6.710)
R - - (42) (42) - (42)
- - 16.665 - 16.665 2.012 18.677
1.000 200 43.438 48 44.686 6.456 51.142

As notas explicativas sio parte integrante da demonstracao contabil.
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Sugoi S.A.

Demonstracdes dos fluxos de caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro

Das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais

Depreciacao e amortizacdo

Provisdes para garantia de obras e contingéncias

Ajuste de conversao patrimonial

Resultado de equivaléncia patrimonial

Variacdes nos ativos e passivos
(Aumento)/reducio contas de ativos
Contas a receber

Imoéveis a comercializar

Impostos e contribuigdes a compensar
Créditos diversos

Despesas com vendas a apropriar
Aumento/(reducio) nas contas de passivos
Obrigacdes trabalhistas e tributéarias
Fornecedores

Contas a pagar

Adiantamento de clientes

Caixa liquido gerado (consumido) nas atividades operacionais

Das atividades de investimentos
(Aumento)/reducéo de capital em controladas liquido
Ajuste de conversao de balango de controlada

Lucros distribuidos

No imobilizado

No intangivel

Caixa liquido gerado (consumido) nas atividades de investimentos

Das atividades de fi i tos

Captacoes de empréstimos e financiamentos e outros

Pagamento empréstimos e financiamentos e outros

Partes relacionadas
Participacdo de néo controladores
Dividendos pagos

Caixa liquido gerado nas atividades de financiamentos

Aumento/(reducio) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa

Saldo de caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Saldo de caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento/(reducio) de caixa e equivalentes de caixa

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
(Reapresentado) (Reapresentado)
16.665 15.425 18.677 17.750
48 479 292 483
(8 8 1.444 331
(42) - (42) -
(37.459) (33.620) 67 3.383
(20.796) (17.708) 20.438 21.947
- - (3.056) 1.099
1.968 (1.235) 20.080 (52.169)
(1) (184) 59 (306)
1.983 (10.214) 2.659 (14.249)
(456) - (1.999) (1.909)
221 136 2.881 (259)
39 71 8.475 72
(1.664) 1.297 (1.300) 2.664
(2.145) (2.193) (40.745) 36.863
(20.851) (30.030) 7-492 (6.247)
(1.741) 4.112 (2.723) -
- - - 38
- - - (336)
362 (527) (28) (432)
- (1.259) - (1.259)
(1.379) 2.326 (2.751) (1.989)
57.396 17.899 90.794 39.975
(37.722) (10.905) (64.903) (21.124)
28.448 19.022 (3.306) 2.579
- - (100) -
(6.612) - (6.612) -
41.510 26.016 15.873 21.430
19.280 (1.688) 20.614 13.194
4.399 6.087 23.464 10.270
23.679 4399 44.078 23.464
19.280 (1.688) 20.614 13.194

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstracao contabil.



Sugoi S.A.

Demonstracdes do valor adicionado dos exercicios findos em 31 de dezembro

Receitas
Vendas e servigos
Outras receitas

Insumos adquiridos de terceiros

Custo de produtos, mercadorias e servicos vendidos
Materiais, energia, servico de terceiros e outros operacionais
Outros

Valor adicionado bruto
Depreciagdo, amortizacio e exaustao liquidas
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia

Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial
Receitas financeiras

Valor adicionado total a distribuir

Distribuicio do valor adicionado
Pessoal
Salarios e encargos
Comissdes sobre venda
Honorérios de diretoria
Impostos, taxas e contribuigoes
Federais
Remuneracio de capitais de terceiros
Juros
Aluguéis
Remuneracao de capitais proprios
Lucro do periodo
Participacao dos ndo-controladores nos lucros retidos

(Em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
2020 2019 2020 2019
(Reapresentado) (Reapresentado)
- - 187.084 153.070
- - (2.582) (4.374)
- - 184.502 148.696
- - (120.602) (95.891)
(10.434) (4.914) (21.346) (12.311)
(1.974) (4.082) - -
(12.408) (8.996) (141.948) (108.202)
(12.408) (8.996) 42.554 40.494
(48) (479) (292) (483)
(12.456) (9.475) 42.262 40.011
37.459 33.620 67) (3-383)
65 2 326 383
37.524 33.622 259 (3.000)
25.068 24.147 42.521 37.011
3.458 1.685 3.500 1.685
- - 6.205 3.196
44 66 44 66
- (22) 6.957 5.644
4.673 6.356 6.797 7.719
228 637 251 951
16.665 15.425 16.665 15.425
- - 2.012 2.325
25.068 24.147 42.521 37.011

As notas explicativas sdo parte integrante da demonstracio contabil.
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Contexto operacional

A Sugoi S.A. e suas controladas (“Companhia”) tém como principal atividade a administragdo de bens
proprios, a incorporagao, construcio e comercializagao de imoéveis, e a participagdo em outras sociedades,
na qualidade de sécia. O desenvolvimento dos empreendimentos de incorporagao imobiliaria e a
construgdo dos imoveis sao efetuados diretamente pela Companhia, pelas controladas ou por outros
parceiros. A participacdo de parceiros ocorre de forma direta no empreendimento por meio de participagéo
nas Sociedades em Conta de Participagdo (SCP) ou Sociedades com Propdsito Especifico (SPE), criadas
para desenvolvimento dos projetos, como também parcerias estratégicas envolvendo permuta de terrenos
para o desenvolvimento da atividade imobiliaria.

A Companhia, constituida em 4 de abril de 2011, € uma sociedade anénima, com sede na Avenida Chedid
Jafet, n® 222, bloco C, 5° andar, Conjunto 52, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 13.584.310/0001-42, tem como foco principal o0 segmento da primeira moradia e com
gestdo e a administracdo de empreendimentos residenciais de padrdo econdmico e médio, visando
oferecer produtos de excelente qualidade com melhor custo beneficio do mercado, projetos inteligentes
que apostam em seguranga, conforto, inovagao e precos acessiveis.

A Companhia conta com uma gestdo com mais de 40 anos de experiéncia no mercado imobiliario, network
que possibilitam maior facilidade e capitagdo de oportunidades de negdcios diferenciadas no mercado. A
Companhia preza por uma governanga corporativa e transparéncia nas relagées com mercado, clientes e
investidores, promovendo a fiscalizagdo em cada etapa do projeto e monitorando o processo fisico e
financeiro da construgéo.

Atualmente, a Companhia esta presente nas cidades de Sdo Paulo, Guarulhos, Itapetininga, Francisco
Morato, Campinas, Paulinia, Salto, Sdo José do Rio Preto, Maua, Franco da Rocha, Cacapava, Santo
André, Mirassol e Rio Branco, nos Estados de Sao Paulo e Acre, com aproximadamente 24.000 unidades
em desenvolvimento, execucgdo e entregues.

A Companhia desde o ano de 2013 é avaliada pela area de risco da Caixa Economica Federal - (GERIC),
sendo que atualmente seu GERIC comporta a produgéo da totalidade do seu “pipeline” de projetos.

A Companhia possui certificagdes importantes, como a PBQPH nivel A (Programa Brasileiro de Qualidade
e Produtividade do Habitat) e ISO 9001, as quais a qualificam ainda mais em todo o ciclo do processo
executivo de obra, além de atestar a eficacia no processo das atividades da Companhia, que contribuem
para uma melhor gestéo e controle de custos.

A Companhia obteve no dia 19 de julho de 2016 o registro CVM na Categoria A, com controle acionario
privado. Este processo € muito importante para a Companhia, o qual reforga o compromisso de boas
praticas e governanga corporativa adotada pela Administragao.

Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na elaboracao destas demonstragdes contabeis individuais e
consolidadas sao apresentadas a seguir. Essas politicas foram aplicadas de forma consistente em relagao
ao ano anterior, salvo indicagdo em contrario.

Declaragao de conformidade

As demonstracdes contabeis individuais foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as

praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria, registradas na
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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2.2

2.21

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

As demonstragdes contabeis consolidadas foram preparadas e estdo apresentadas conforme praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a entidades de incorporagao imobiliaria, registradas na CVM e
conforme as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), contemplando a orientagdo contida no
Oficio Circular/fCVM/SNC/SEP 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15) aplicaveis as entidades
de incorporagao imobiliaria no Brasil com
referéncia aos aspectos de ftransferéncia de controle de venda de unidades imobiliarias.
As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria
brasileira e os pronunciamentos, orientagdes e interpretagcdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis(CPC) e aprovados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de
Contabilidade(CFC).

As demonstragbes contabeis individuais e consolidadas foram aprovadas pela Administracdo da
Companhia em 31 de margo de 2021.

Base de preparagao

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas foram preparadas considerando o custo histérico
como base de valor e determinados ativos financeiros mensurados ao valor justo. A Companhia opera no
Brasil e o real é a moeda funcional e de apresentagao.

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas foram preparadas no curso normal das operagdes
e no pressuposto de continuidade dos negocios da Companhia. A Administragao realiza uma avaliagédo da
capacidade da Companhia continuar operando ao preparar as demonstragbes contabeis individuais e
consolidadas.

As demonstragbes contabeis individuais e consolidadas sdo apresentadas em milhares de Reais (R$) e
todos os valores sao arredondados para o milhar mais préximo, exceto se indicado de outra forma.

A preparacdo das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas requer o uso de certas estimativas
contabeis criticas e também o exercicio de julgamento por parte da administragdo da Companhia no
processo de aplicagdo das politicas contabeis. As estimativas sdo usadas para, entre outros, a
determinacao da vida util de bens e equipamentos, provisdes necessarias para passivos contingentes,
ajustes de perdas estimadas de créditos de liquidagdo duvidosa, os custos orgados para os
empreendimentos, tributos e outros encargos similares. Baseado nesse fato, os resultados reais podem
ser diferentes dos resultados considerados por essas estimativas.

A liquidagao das transag¢des envolvendo essas estimativas podera resultar em valores significativamente
divergentes dos registrados nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas devido ao tratamento
probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissas
periodicamente em prazo nao superior a um ano.

Aquelas areas que requerem maior nivel de julgamento por parte da administragcdo da Companhia no
processo de aplicagao das politicas contabeis e que possuem maior complexidade, bem como as areas
nas quais premissas e estimativas sao significativas para a elaboragdo das demonstragées contabeis
individuais e consolidadas, sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em
outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Demonstragdées contabeis individuais

Nas demonstragdes contabeis individuais, as controladas e controladas em conjunto sdo contabilizadas
pelo método de equivaléncia patrimonial. Os mesmos ajustes séo feitos tanto nas demonstragdes
contabeis individuais quanto nas demonstragcdes contabeis consolidadas para chegar ao mesmo resultado
e patriménio liquido atribuivel aos acionistas da controladora.

As demonstragdes contabeis das controladas e controladas em conjunto, para fins de equivaléncia

patrimonial, sdo elaboradas para o mesmo periodo de divulgacdo e, quando necessario, sdo efetuados
ajustes para que as politicas contabeis estejam de acordo com as adotadas pela Companhia.
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

A participacdo societaria no resultado das controladas e controladas em conjunto € demonstrada no
resultado da controladora como equivaléncia patrimonial, representando o lucro liquido da investida
atribuivel aos controladores.

Apés a aplicacdo do método da equivaléncia patrimonial, a Companhia determina se é necessario
reconhecer perda adicional do valor recuperavel sobre o investimento da Companhia em sua sociedade
controlada ou controlada em conjunto. A Companhia determina, em cada data de fechamento, se ha
evidéncia objetiva de que os investimentos em controladas e controladas em conjunto sofreram perdas
por reducao ao valor recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o montante da perda por reducéo ao
valor recuperavel como a diferenga entre o valor recuperavel da controlada ou controlada em conjunto e o
valor contabil e reconhece o montante na demonstragao do resultado da controladora.

2.2.2 Consolidacao

As seguintes politicas contabeis s&o aplicadas na elaboragdo das demonstra¢des contabeis
consolidadas:

(a) Controladas

Controladas sdo todas as entidades (incluindo as entidades de propdsito especifico — SPE) nas quais a
Companhia tem o controle. A Companhia controla uma entidade quando esta exposta ou tem direito a
retornos variaveis decorrentes de seu envolvimento com a entidade e tem a capacidade de interferir nesses
retornos devido ao poder que exerce sobre a entidade. As controladas séo totalmente consolidadas a partir
da data em que o controle é transferido para a Companhia. A consolidagdo é interrompida a partir da data

em que a Companhia deixa de ter o controle.
Percentual de participagao

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2020 31/12/2019
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 95% 95%
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda. 95% 95%
Residencial Monte Serrat SPE Ltda. 95% 95%
Haifa Investimentos e Participacdes Ltda. 100% 100%
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda 95% 95%
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 95% 95%
Residencial Jacu-Pessego Il SPE Ltda 95% 95%
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 95% 95%
Residencial Paulinia | SPE Ltda 95% 95%
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Idemori SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Projeto SPE Ltda 95% 95%
Residencial Sports Gardens da Amazoénia Ltda. 95% 95%
Sugoi N Empreendimentos Imobiliarios Ltda 50% 50%
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda 95% 95%
Residencial Barcelona SPE Ltda. 95% 95%
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Sao Jose SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial | SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial || SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial Ill SPE Ltda. 95% 95%
Residencial Via Verde SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial IV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial V SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial VI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial VIII SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial IX SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Development USA, LLC 100% 100%
Sugoi Residencial X SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XIl SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XIIl SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XIV SPE Ltda. 95% 95%
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Percentual de participacao

Controladas e controladas em conjunto diretas 31/12/2020 31/12/2019
Sugoi Residencial XV SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVIlI SPE Ltda. 95% 95%
Sugoi Residencial XVIII SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XX SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XXI Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XXII SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XXIII SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda 95% 95%
Sugoi Residencial XXV SPE Ltda (i) 0% 95%
HTG Infraestrutura e Participagbes Ltda 33,33% 33,33%
0] Durante o exercicio de 2020 houve a venda da participagao.

(b) Transagdes com participagdes de nao controladores

A Companhia trata as transagdes com participagcbes de nao controladores como transagbes com
proprietarios de ativos do Grupo. Para as compras de participagcbes de nao controladores, a diferenca
entre qualquer contraprestacdo paga e a parcela adquirida do valor contabil dos ativos liquidos da
controlada é registrada no patriménio liquido. Os ganhos ou perdas sobre aliena¢des para participagdes
de ndo controladores também sao registrados diretamente no patriménio liquido, na conta "Prejuizos
acumulados".

Quando a Companhia deixa de ter controle, qualquer participagao retida na entidade € mensurada ao seu
valor justo, sendo a mudancga no valor contabil reconhecida no resultado. O valor justo € o valor contabil
inicial para subsequente contabilizacdo da participagao retida em uma sociedade de propdsito especifico
(SPE) ou um ativo financeiro.

As participagdes minoritarias sdo demonstradas no patrimonio liquido.
(c) Empreendimentos controlados em conjunto

Os investimentos em sociedades de propésitos especificos (SPEs) sdo contabilizados pelo método da
equivaléncia patrimonial e séo, inicialmente, reconhecidos pelo seu valor de custo.

Os ganhos néo realizados com as sociedades de propdsitos especificos (SPEs) sdo eliminados na
proporgao de participagao societaria. As perdas nao realizadas também sao eliminadas, a menos que a
operagéao fornecga evidéncias de uma perda (impairment) do ativo transferido. As politicas contabeis das
controladas em conjunto séo alteradas, quando necessario, para assegurar consisténcia com as politicas
contabeis da Companhia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo demonstrados ao custo e incluem dinheiro em caixa e depositos
bancarios, que sado prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e estdo sujeitas a um
insignificante risco de mudancga de valor.

Ajuste a valor presente

S&o0 ajustados a seu valor presente com base em taxa efetiva de juros os itens monetarios integrantes do
ativo e passivo, quando decorrentes de operacdes de curto prazo, se relevantes, e longo prazo, sem a
previsdo de remuneracao ou sujeitas a: (i) juros pré-fixados; (ii) juros notoriamente abaixo do mercado
para transagbes semelhantes; e (iii) reajustes somente por inflagdo, sem juros. A Companhia avalia
periodicamente o efeito do ajuste a valor presente nas demonstragbes contabeis.
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Instrumentos financeiros

Classificacdo e mensuracdo de ativos e passivos financeiros

Conforme a NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado em: a custo
amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”) — instrumento de divida;
VJORA - instrumento patrimonial; e valor justo por meio de resultado (“VJR”). A classificagdo dos ativos
financeiros é substancialmente estabelecida conforme o modelo de negdcios no qual um ativo financeiro
€ gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais. As novas politicas contabeis
significativas estao descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por perdas por redugao
ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas cambiais e perdas sdo reconhecidos no
resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento é reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigbes a seguir e nao for
designado como mensurado a VJR:

* & mantido dentro de um modelo de negécio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais; e

* seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sao relativos ao pagamento
de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida € mensurado a VJORA se atender ambas as condi¢gdes a seguir e nao for
designado como mensurado a VJR:

» &€ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo é atingido tanto pelo recebimento de fluxos de
caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

* seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos de
principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros da Companhia sdo substancialmente representados por caixa e equivalentes de
caixa (Nota 3) classificados ao valor justo por meio do resultado, além de contas a receber (Nota 4),
créditos diversos (Nota 6) e partes relacionadas (Nota 9), ambos classificados como mensurados
subsequentemente ao custo amortizado.

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

Os passivos financeiros da Companhia estdo substancialmente representados por partes relacionadas
(Nota 9), empréstimos e financiamentos (Nota 11), fornecedores (Nota 12), contas a pagar (Nota 14) e
debéntures (Nota 16), Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI (Nota 17) os quais estao classificados
como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.

25



2.6

2.7

2.8

2.9

210

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Perda por reducao ao valor recuperavel (Impairment)

Perdas de crédito esperadas sado estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de crédito
baseados nas perdas histéricas e projecdes de premissas relacionadas. As perdas de crédito sao
mensuradas a valor presente com base em todas as insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenca entre os
fluxos de caixa devidos a Companhia de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que a Companhia
espera receber). As perdas de crédito esperadas sdo descontadas pela taxa de juros efetiva do ativo
financeiro.

Contas a receber

As unidades séo geralmente vendidas durante as fases de langamento e constru¢cao de empreendimentos
imobiliarios. As contas a receber sdo constituidas com base no percentual de conclusdo (PoC) da
construgdo aplicado a receita das unidades vendidas, ajustado de acordo com os termos dos contratos de
venda, assim determinando o valor da receita acumulada a ser reconhecido, sendo o mesmo deduzido
das parcelas recebidas.

As contas a receber sado reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas
pelo custo amortizado utilizando o método de juros efetivos.

Se o valor acumulado da receita apropriada, deduzida das parcelas recebidas, for inferior ao montante
esperado a ser recebido do total da carteira de recebiveis em um ano ou menos, a receita apropriada é
classificada como ativo circulante. Se nao, a parcela que exceder é apresentada como ativo nao circulante.

Iméveis para venda

A parcela registrada no estoque corresponde ao custo incorrido na fase atual da construgdo de unidades
imobiliarias ainda nao vendidas, que ¢é inferior ao valor liquido realizavel.

O valor liquido realizavel é o preco de venda estimado no curso normal dos negdcios, deduzido dos custos
estimados de conclusao e das despesas estimadas com vendas.

O custo compreende terrenos, materiais, mao de obra (terceirizada) e outros custos relacionados com a
construgao.

A pratica adotada para segregacao entre circulante e n&o circulante da rubrica de iméveis a comercializar
leva em consideragdo a previsdao dos langamentos de projetos. Projetos que tem a expectativa de
langamento inferior a um ano sao considerados no circulante os demais no nao circulante. Tal expectativa
é revisada periodicamente pela administragdo da companhia.

Imobilizado

O imobilizado é avaliado pelo custo de aquisicdo, combinado com a dedugédo da sua depreciagao, que foi
calculada pelo método linear, as taxas mencionadas na Nota 8.

Reducgao ao valor recuperavel (impairment) — ativos nao financeiros

A Companhia avalia, ao menos anualmente, se ha alguma indicagédo de redugéo ao valor recuperavel de
seus ativos imobilizados. Nao foram identificados indicios de que tais ativos possam ter sofrido
desvalorizag&o, sendo assim, ndo foi necessario registrar perdas de impairment.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sao obrigagc6es a pagar por bens ou servigos que foram adquiridos
no curso normal dos negodcios. Essas obrigagbes sdo classificadas como passivos circulantes se o
pagamento é devido no prazo de um ano ou menos; caso contrario, sdo apresentados como passivo nao
circulante.
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As contas a pagar séo reconhecidas inicialmente pelo valor justo e, subsequentemente, mensuradas pelo
custo amortizado utilizando o método de juros efetivos. Na pratica, sdo normalmente reconhecidas ao valor
da fatura correspondente.

Provisoes

As provisdes sdo reconhecidas quando: (i) a Companhia tem uma obrigacao presente legal ou construtiva,
como resultado de eventos passados, (ii) é provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacao, e (iii) o valor pode ser estimado com seguranga.

As estimativas e premissas que norteiam a determinacgdo do valor a ser provisionado para cobrir gastos
futuros durante o periodo de garantia da obra apresentam um risco significativo de causar um ajuste
relevante nos valores contabeis para exercicios subsequentes. Dessa forma, as estimativas e os
julgamentos contabeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na experiéncia histérica e em outros
fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas razoaveis para as circunstancias.

Imposto de renda e contribuigao social (corrente e diferido)

As despesas de imposto de renda e contribuigcao social do exercicio compreendem os impostos correntes
e diferidos. Os impostos sobre a renda séo reconhecidos na demonstragao do resultado.

O encargo de imposto de renda e contribuigdo social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas na data do balango. A administracdo avalia, periodicamente, as posi¢cdes assumidas pela
Companhia nas declaragdes de impostos de renda com relagéo as situagdes em que a regulamentagéo
fiscal aplicavel da margem a interpretagdes. Estabelece provisdes, quando apropriado, com base nos
valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

Conforme facultado pela legislagédo tributaria, a Companhia optou pelo regime de lucro presumido,
segundo o qual a base de célculo do imposto de renda é calculada a razédo de 8% e a da contribuicdo
social a razdo de 12% sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente da prestacéo de
servicos e 100% das receitas financeiras), sobre as quais aplicam-se as aliquotas regulares de 15%
acrescida de adicional de 10% para o imposto de renda e de 9% para a contribuigdo social. Nos projetos
em construgdo a companhia adota a opgéo pelo RET (regime especial de tributagdo) no qual a carga
tributaria é de 4% considerando os impostos federais (PIS/COFINS) (IR e CSLL).

O imposto de renda e contribuigdo social diferidos sdo reconhecidos sobre as diferengas temporarias
decorrentes de receitas nas atividades imobiliarias tributadas em regime de caixa e o valor registrado em
regime de competéncia (Nota 2.13).

Reconhecimento de receitas, custos e despesas
(a) Processo para reconhecimento da receita

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram adotados os preceitos
introduzidos pelo NBC TG 47 a partir de 1° de janeiro de 2018, contemplando também as orientagbes
contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece
procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuragéo e divulgagado de certos tipos de
transagoes oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria nao concluida nas companhias
abertas brasileiras do setor de incorporagao imobiliaria.
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De acordo com a NBCTG 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes passou a ter uma
nova disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem ou servigo prometido, podendo
ser em um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao longo do tempo (over time), conforme
a satisfagcdo ou nao das denominadas “obrigagdes de performance contratuais”. A receita € mensurada
pelo valor que reflita a contraprestacao a qual se espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco
etapas detalhadas a seguir: 1) identificagdo do contrato; 2) identificagao das obrigagdes de desempenho;
3) determinagao do precgo da transacgao; 4) alocagéo do prego da transagao as obrigagdes de desempenho;
5) reconhecimento da receita.

O modelo de negdcios da Companhia é predominantemente baseado em contratos de compra e venda de
imoéveis com “financiamento na planta”. Neste modelo, geralmente voltado a baixa renda, o cliente assina
“contrato de compra e venda de imovel na planta” com a incorporadora, ja prevendo as condigbes de
pagamento, conforme seguem: (i) Pagamentos direto a incorporadora; (ii) Financiamento bancario; (iii)
Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigco (FGTS); e (iv) Eventuais subsidios
dos programas habitacionais do governo.

Os valores pagos diretamente a incorporadora (item (i) acima) representam aproximadamente de 10% a
15% do valor do imdvel, sendo o restante do valor proveniente de financiamento bancario, recursos do
FGTS e eventuais subsidios (itens de (i) a (iv) acima). Em seguida, o cliente firma contrato de
financiamento bancario (“contrato particular, com carater de escritura publica”) com instituicdo financeira,
contemplando os valores do financiamento bancario, recursos do FGTS e eventuais subsidios dos
programas habitacionais do governo. A liberagcdo destes recursos fica condicionada ao andamento das
obras, de acordo com o percentual atestado no Relatério de Acompanhamento do Empreendimento,
conforme o cronograma fisico-financeiro aprovado pela instituigao financeira. Este acompanhamento, para
fins de liberacdo das parcelas, é efetuado pela area de engenharia da instituicao financeira. No momento
da assinatura do contrato de financiamento bancario, a titularidade do imével é transferida para o cliente,
sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituicao financeira.

A seguir resumo dos contratos celebrados na modalidade “financiamento na planta”, partes envolvidas,
garantias e riscos existentes:

Garantia
real do Risco de Risco de
Contrato Partes imével crédito mercado Risco de distrato
Nao aplicavel.
Em caso de
inadimplemento,
pelo cliente, a IF
podera consolidar a
propriedade em seu
Incorporadora 10% a 15% nome para posterior
(Vendedora); da alienagéo do imével
Fi . Comprador e Instituicdo  Incorporador Comprador a terceiros,
inanciament Instituics ) . N S
o bancario pshtwgao financeira ae85%a e Inst|tg|gao conforme
financeira (IF) 90% da financeira procedimentos
(Credora Instituicdo previstos no art. 27
fiduciaria) financeira da Lei 9.514/97. O

valor arrecadado
terd como objetivo
principal a quitagéao
do saldo devedor do
cliente para com a
IF.
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(b) Apuracao do resultado de incorporagao e venda de imoveis
Nas vendas de unidades néo concluidas, sdo observados os seguintes procedimentos:

e As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado quando houver a transferéncia continua do
controle para instituicdo financeira ou cliente, utilizando-se o método do percentual de conclusdo de
cada empreendimento, sendo esse percentual mensurado em razao do custo incorrido em relagao ao
custo total orgado dos respectivos empreendimentos; Nos casos que durante o periodo de aprovagao
do cliente junto a entidade financiadora houver indicios que o cliente ndo cumprira com sua parte
contratual, é realizada a provisédo para distrato do seu valor integral.

e Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores efetivamente
recebidos de clientes, sédo registrados em ativo circulante ou realizavel a longo prazo, na rubrica
“Contas a receber”. Os montantes recebidos com relagdo a venda de unidades que sejam superiores
aos valores reconhecidos de receitas, sdo contabilizados na rubrica "Adiantamentos de clientes";

e A variagdo monetaria, incidente sobre o saldo de contas a receber até a entrega das chaves, assim
como o ajuste a valor presente do saldo de contas a receber, sdo apropriados ao resultado de venda
de imodveis quando incorridos, obedecendo ao regime de competéncia dos exercicios “pro rata
temporis”;

e O custo incorrido (incluindo o custo do terreno e demais gastos relacionados diretamente com a
formacao do estoque) correspondente as unidades vendidas, é apropriado integralmente ao resultado.
Para as unidades ainda ndo comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao estoque (Nota 2.7);

e Os encargos financeiros de contas a pagar por aquisi¢cao de terrenos e os diretamente associados ao
financiamento da construgao, sao capitalizados e registrados aos estoques de imdveis a comercializar,
e apropriados ao custo incorrido das unidades em construgéo até a sua conclusio, observando-se os
mesmos critérios de apropriagdo do custo de incorporacdo imobilidria na propor¢cado das unidades
vendidas em construgao;

e Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenga entre a receita auferida de incorporagao imobiliaria
e a receita acumulada submetida a tributagdo sédo calculados e refletidos contabilmente por ocasido
do reconhecimento dessa diferenga de receita;

e As demais despesas, incluindo, de propaganda e publicidade s&o apropriadas ao resultado quando
incorridas.

214 Novos pronunciamentos emitidos

O IASB emitiu/revisou algumas normas IFRS, as quais tem sua adogédo para o exercicio de 2020 ou
apos, que ainda nao tiveram as devidas alteragbes nas normas contabeis brasileiras e em seus
respectivos pronunciamentos, e a Companhia apresenta abaixo a avaliagdo dos impactos da adogao
destas normas em suas demonstragdes contabeis:

= - Alteragdo da norma IFRS 3 - Definicado de negécio. Esclarece aspectos para a
definicdo de negécio, de forma a esclarecer quando uma transagao deve ter tratamento
contabil de combinagao de negdcios ou aquisigao de ativos. Esta alteragado na norma é
efetiva para exercicios iniciando em/ou apdés 1/01/2020. A Companhia ndo espera
impactos significativos em possiveis eventos futuros de combinagdes de negdécios ou
aquisicao de ativos.
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= - Alteragdo das normas IAS 1 e IAS 8 — Definicdo de materialidade. Esclarece
aspectos de materialidade para o enquadramento da norma contabil onde este conceito
é aplicavel. Estas alteracbes de normas sao efetivas para exercicios iniciando em/ou
apos 1/01/2020. A Companhia nido espera impactos significativos nas suas
demonstragdes contabeis.

= - Alteragdao das normas IFRS 9, IAS 39 e IFRS 7 — Reforma da taxa de juros.
Esclarece aspectos relacionados a taxa de juros em instrumentos financeiros de hedge.
Estas alteragbes de normas sao efetivas para exercicios iniciando em/ou apods
1/01/2020. A Companhia ndo espera impactos significativos nas suas demonstra¢des
contabeis.

= - Alteracdo da norma IAS 1 — Classificacao de passivos como Circulante ou Nao-
circulante. Esclarece aspectos a serem considerados para a classificagao de passivos
como Passivo Circulante ou Passivo N&o-circulante. Esta alteragdo de norma é efetiva
para exercicios iniciando em/ou apos 1/01/2022. A Companhia ndo espera impactos
significativos nas suas demonstragbes contabeis.

2.14 Reapresentacao 2019

Os valores correspondentes ao balanco patrimonial e as demonstragdes do resultado, dos fluxos de caixa
e do valor adicionado, individuais e consolidados, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2019, apresentados nestas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas para fins de comparacgao,
estdo sendo reapresentados em conformidade com o CPC 23 - Politicas contabeis, mudangas de
estimativas e retificagéo de erro (IAS 8 - Accounting policies, changes in accounting estimates and errors),
visando refletir os seguintes itens:

(@)

(b)

(c)

(d)

Adocédo do CPC 06 (R2) — Operacgdes de arrendamento. A referida norma passou a vigorar a partir
de exercicios iniciados em 1° de janeiro de 2019. A Companhia reavaliou os contratos de locagéo
e identificou determinados contratos, conforme nota explicativa n° 8, que estavam sob o escopo
da referida norma e que nado foram contabilizados como parte da adogdo do CPC 06 (R2),
resultando no registro de ativo de direito de uso e passivo correspondente ao ativo de direito de
uso e seus respectivos reflexos de amortizagdo e reconhecimento da despesa financeira no
resultado do exercicio de 2019.

Adogéo do CPC 12 — Ajuste a valor presente. Conforme a referida norma, os ativos e passivos
financeiros devem estar mensurados a valor presente. A Companhia reavaliou a aplicagdo da
norma em seus recebiveis, para os quais o referido ajuste nao havia sido reconhecido e apurou o
efeito do ajuste a valor presente de forma retrospectiva no montante de R$ 1.904, conforme nota
explicativa n° 4.

Segregacao entre circulante e nao circulante dos recebiveis. A Companhia ndo segregava os seus
recebiveis entre curto e longo prazo conforme expectativa de realizagdo em consonancia com o
CPC 26 (R1) — Apresentagdo das demonstragcées contabeis. A Companhia observou que os
controles relacionados a segregacgao dos recebiveis estavam desatualizados, que consideraria a
expectativa de evolugao de projetos e recebimento da carteira e identificou ajustes relacionados a
segregacao entre circulante e ndo circulante no montante de R$ 17.935.

Segregacgdo entre circulante e ndo circulante dos estoques de terrenos. A Companhia nao
segregava os seus estoques de terrenos entre curto e longo prazo conforme expectativa de
realizagdo via langamento dos projetos em consonéancia com o CPC 26 (R1) — Apresentagao das
demonstragdes contabeis. A Companhia observou que os controles relacionadas a segregacgao
dos terrenos, para a referida data base, estavam desatualizados, resultando em ajustes entre as
linhas de imdveis a comercializar no ativo circulante e no ativo nao circulante no montante de R$
151.378.
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(e)

(f)

(9

(h)

)

A Companhia recepcionou cotas da investida HTG (coligada) sem contraprestagdo monetaria. O
investimento recepcionado estava com o patriménio liquido negativo e a Companhia entendeu a
época que poderia reconhecer um agio sobre tal operagdo. A Companhia reavaliou o assunto e
entendeu que a transacgdo nao tinha substancia econdmica e financeira para a classificagdo como
agio e reconheceu o respectivo valor no resultado como despesa, no montante de R$ 3.224.

A Companhia reavaliou determinados saldos de ativos e com base nas informagdes a época,
observou que deveria ter compensado alguns saldos de ativos e passivos e complementado a
provisdo para perda do saldo liquido em R$ 4.074. A Companhia refletiu o ajuste
restrospectivamente, conforme determinado pelo CPC 26 (R1) — Apresentagdo das
demonstragdes contabeis.

Segregacéao entre circulante e ndo circulante das debéntures. A Companhia reavaliou o controle
relacionado a segregacgdo das debéntures e com isso reclassificou o0 montante de R$ 7.143 para
0 passivo ndo circulante. A Companhia também reavaliou os controles das clausulas restritivas
diante dos ajustes efetuados e continua adimplente no cumprimento das clausulas conforme
mencionado na nota explicativa n°® 16.

Reconhecimento de despesa financeira das debéntures no valor de R$ 107, decorrente de
atualizagao do saldo devedor.

Reclassificagdo para melhor apresentagéo de provisdes para contingéncias no valor de R$ 1.021,
que estavam classificadas como contas a pagar.

Reclassificagdo para melhor apresentagao da provisdo para perda em investimentos no valor de
R$ 3.757.

(k) Reclassificagao para melhor apresentagdo do imposto de renda e contribuigdo social correntes R$
2.720
Controladora Consolidado
2019 Ajustes 2019 2019 Ajustes 2019
(reapresentado) (reapresentado)
Ativo Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4.399 4.399 23.464 - 23.464
Contas a receber (b), (c) - - - 40.213 (19.844) 20.369
Imoveis a comercializar (d) 9.787 (9.787) - 228.241 (151.378) 76.863
Créditos diversos (f) 25.826 (21.998) 3.828 35.691 (26.140) 9.551
Impostos e contribuicées a compensar 227 - 227 551 - 551
Despesas com vendas a apropriar - - - 5.896 - 5.896
40.239 (31.785) 8.454 334.056 (197.362) 136.694
Nao Circulante
Imoveis a comercializar (d) - 9.787 9.787 59.030 151.378 210.408
Partes relacionadas 33.261 - 33.261 6.827 - 6.827
Imposto de renda e contribuicao social - 22 22 - 22 22
diferidos
Créditos diversos 4.142 4.142
Contas a receber de clientes (b), (c) 17.935 17.935
33.261 9.809 43.070 65.857 173.477 239.334
Investimentos
Investimentos (e) 92.948 (1.656) 91.292 3.224 (3.224) -
Imobilizado (a) 222 1.259 1.481 724 1.259 1.983
Intangivel 694 (694) - 694 (694) -
127.125 8.718 135.843 70.499 170.818 241.317
Total do ativo 167.364 (23.067) 144.297 404.555 (26.544) 378.011
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Controladora Consolidado
2019 Ajustes 2019 2019 Ajustes 2019
(reapresentado) (reapresentado)
Passivo e patrimonio liquido
Circulante
Empréstimos e financiamentos 4.800 - 4.800 16.405 16.405
Debéntures (g), (h) 23.442 (7.143) 16.299 23.442 (7.143) 16.299
Fornecedores e subempreiteiros 203 (51) 152 8.205 (51) 8.154
Obrigacdes trabalhistas e tributarias 648 - 648 1.603 1.603
Contas a pagar (a), (f), (i) 13.540 (9.140) 4.400 15.082 (10.549) 4.533
Adiantamentos recebidos de clientes 8.622 - 8.622 232.374 (151.376) 80.998
Partes relacionadas 43.863 - 43.863 376 376
Erovisées para perda em investimentos 3.757 (3.757) 3.382 (3.382)
v 98.875 (20.091) 78.784 300.869 128.368
(172.501)
Nao circulante
Empréstimos e financiamentos 1.529 - 1.529 2.368 2.368
Debéntures (g), (h) 10.558 7.250 17.808 10.558 7.250 17.808
Conta corrente com sociedade por conta 10.405 (9.000) 1.405 10.405 (9.000) 1.405
de participacao (f)
Obrigacdes trabalhistas e tributarias 1.430 1.430
Contas a pagar (a) - 1.297 1.297 500 1.297 1.797
Adiantamentos recebidos de clientes 27.934 151.376 179.310
Provisoes (i) - 8 8 1.509 1.417 2.926
Partes relacionadas 1.744 - 1.744
Erovisées para perda em investimentos - 7.139 7.139 3.382 3.382
v 24.236 6.694 30.930 54.704 155.722 210.426
Patrimoénio liquido
Capital social 1.000 - 1.000 1.000 1.000
Reserva legal 200 - 200 200 200
Reserva de lucros 43.053 (9.670) 33.383 43.053 (9.670) 33.383
Ajuste acumulado de conversao 90 90
44.253 (9.670) 34.583 44.343 (9.670) 34.673
Participacao dos nao controladores 4.639 (95) 4.544
44.253 (9.670) 34.583 48.982 (9.765) 39.217
167.364 (23.067) 144.297 404.555 (26.544) 378.011
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Demonstracao do resultado do exercicio

Receita liquida de servicos e vendas (b), (k)
Custo das mercadorias vendidas

Lucro bruto

Despesas operacionais

Despesas gerais e administrativas (a)

Despesas com comercializacao

Outras receitas (despesas) operacionais liquidas (f)
Resultado de equivaléncia patrimonial (e)

Lucro operacional

Resultado financeiro
Despesas financeiras (h)
Receitas financeiras (a)

Lucro antes da contribuicao social e do imposto
de renda

Imposto de renda e contribuicao social
correntes(k)

Imposto de renda e contribuicao social diferidos

@)

Prejuizo do exercicio

Acionistas da Companhia
Participacao de nao controladores

Conciliagdo do patriménio liquido

Descrigao

Controladora

Consolidado

2019 Ajustes 2019 2019 Ajustes 2019
(reapresentado) (reapresentado)
149.313 811 150.124
(95.891) - (95.891)
- - - 53.422 811 54.233
(7.195) (357) (7.552)  (10.753) (357) (11.110)
(229) - (229) (7.582) - (7.582)
8) (4.074) (4.082) (300) (4.074) (4.374)
38.658 (5.038) 33.620 (159) (3.224) (3.383)
31.226 (9.469) 21.757 34.628 (6.844) 27.784
(6.249) (107) (6.356) (7.612) (107) (7.719)
118 (116) 2 499 (116) 383
25.095 (9.692) 15.403 27.515 (7.067) 20.448
(2.720) (2.720)
22 22 22 22
25.095 (9.670) 15.425 27.515 (9.765) 17.750
25.095 (9.670) 15.425
2.420 (95) 2.325
- - - 27.515 (9.765) 17.750

Controladora

Consolidado

Saldo anteriormente apresentado

Complemento de provisao para perdas

Baixa do agio

Complemento de ajuste a valor presente e reflexo

no investimento
Outros

Saldo do patriménio liquido reapresentado

44253 48.982
(4.074) (4.074)
(3.224) (3.224)
(1.814) (1.909)
(558) (558)
34.583 39.217

33



SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Demonstragoes dos fluxos de caixa

Das atividades operacionais

Lucro liquido do exercicio

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades
geradas pelas atividades operacionais

Depreciacao e amortizacao

Provisdes para garantia de obras e contingéncias
Resultado de equivaléncia patrimonial

Variacdes nos ativos e passivos
(Aumento)/reducao contas de ativos
Contas a receber

Imoveis a comercializar

Impostos e contribuicdes a compensar
Créditos diversos

Despesas com vendas a apropriar
Aumento/(reducéo) nas contas de passivos
Obrigacdes trabalhistas e tributarias
Fornecedores

Contas a pagar

Adiantamento de clientes

Imposto de renda e contribuicdo social pagos

Caixa liquido consumido nas atividades operacionais
Das atividades de investimentos

(Aumento)/reducéo de capital em controladas liquido
Ajuste de conversao de balanco de controlada

Lucros distribuidos

No imobilizado

No intangivel

Caixa liquido gerado (consumido) nas atividades de
investimentos

Das atividades de financiamentos

Captacoes de empréstimos e financiamentos e outros
Pagamento empréstimos e financiamentos e outros
Partes relacionadas

Caixa liquido gerado nas atividades de financiamentos
Aumento/(reducdo) de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa

Saldo de caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Saldo de caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento/(reducéo) de caixa e equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

- 2019 . 2019

2019 Ajustes (reapresentado) 2019 Ajustes (reapresentado)
25.095 9.670 15.425 27.515 9.765 17.750
479 - 479 483 483

- (8) 8 331 - 331
(38.658) (5.038) (33.620) 159 (3.224) 3.383
(13.084) 4.624 (17.708) 28.488 6.541 21.947
- - (810) (1.909) 1.099
(1.235) - (1.235) (52.169) - (52.169)
(162) 22 (184) (284) 22 (306)
(12.737) (2.523) (10.214) (14.382) (133) (14.249)
- - - (1.909) - (1.909)
136 - 136 (259) - (259)
122 51 71 123 51 72
(1.335) (2.632) 1.297 (557) (3.221) 2.664
(2.193) - (2.193) 36.863 - 36.863
(30.488) (458) (30.030) (4.896) 1.351 (6.247)
(30.488) (458) (30.030) (4.896) 1.351 (6.247)
4.112 4.112 - -
- - 38 38
- - (336) - (336)
(527) - (527) (433) (1) (432)
(694) 565 (1.259) (694) 565 (1.259)
2.891 565 2.326 (1.425) 564 (1.989)
17.792 (107) 17.899 38.060 (1.915) 39.975
(10.905) - (10.905) (21.124) - (21.124)
19.022 19.022 2.579 - 2.579
25.909 (107) 26.016 19.515 (1.915) 21.430
""" (1.688) . """ "(1.688) 13194 - """ "713.194
6.087 6.087 10.270 10.270
4.399 4.399 23.464 23.464
(1.688) - (1.688) 13.194 - 13.194
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Demonstracdes do valor adicionado

Controladora

Consolidado

2019 2019
2019 Ajuste (Reapresentado) 2019 Ajuste (Reapresentado)
Receitas
Vendas e servicos 154.979 (1.909) 153.070
Outras receitas (300) (4.074) (4.374)
- - - 154.679 (5.983) 148.696
Insumos adquiridos de terceiros
Custo de produtos, mercadorias e servicos vendidos (95.891) (95.891)
Materia}is, gnergia, servico de terceiros e outros (4.557) (357) (4.914) (11.954) (357) (12.311)
operacionais
Outros (8) (4.074) (4.082) - - -
(4.565) (4.431) (8.996) (107.845) (357) (108.202)
Valor adicionado bruto (4.565) (4.431) (8.996) 46.834 (6.340) 40.494
Depreciacdo, amortizacao e exaustao liquidas (479) (479) (483) (483)
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia (5.044) (4.431) (9.475) 46.351 (6.340) 40.011
Valor adicionado recebido em transferéncia
Resultado de equivaléncia patrimonial 38.658 (5.038) 33.620 (159) (3.224) (3.383)
Receitas financeiras 118 (116) 2 499 (116) 383
38.776 (5.154) 33.622 340 (3.340) (3.000)
Valor adicionado total a distribuir 33.732 (9.585) 24.147 46.691 (9.680) 37.011
Distribuicdo do valor adicionado
Pessoal
Salarios e encargos 1.685 1.685 1.685 1.685
Comissoes sobre venda - - 3.196 3.196
Honorérios de diretoria 66 66 66 66
Impostos, taxas e contribuicées -
Federais (22) (22) 5.666 (22) 5.644
Remuneracao de capitais de terceiros -
Juros 6.249 107 6.356 7.612 107 7.719
Aluguéis 637 - 637 951 - 951
Remuneracao de capitais proprios -
Lucro do periodo 25.095 (9.670) 15.425 25.095 (9.670) 15.425
Participacao dos nao-controladores nos lucros retidos - - - 2.420 (95) 2.325
33.732 (9.585) 24.147 46.691 (9.680) 37.011
Os ajustes apresentados na demonstracao dos fluxos de caixa e na demonstragéo do valor adicionado,
sdo em sua totalidade oriundos dos ajustes refletidos no balango patrimonial e na demonstragao do
resultado reapresentados.
Caixa e equivalentes de caixa
Controladora Consolidado
31 de 31 de dezembro 31de 31 de dezembro de
dezembro de de 2019 dezembro 2019
Descrigdo 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)
Caixa e bancos conta-movimento 4.303 165 24.607 15.901
Certificados de Depésito Bancario
P 19.376 4.234 19.471 7.563
(CDBs)
23.679 4.399 44.078 23.464

Os CDBs sao aplicagdes automaticas efetuada pelas instituigdes financeiras com liquidez imediata, sua

remuneragao média é de 98% do CDI.

Conforme determinado pela normas contdbeis vigentes a Administracdo da Companhia apresenta a
analise de sensibilidade dos saldos relevantes, considerando:
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= Cenario de variagéo da taxa de juros provavel estimada pela Administragao:

o Taxa de juros estimada: 4 % ao ano.

» Cenario de variagdo da taxa de juros possivel, com deterioragédo de 25% (vinte e cinco por cento)

na variavel de risco considerada como provavel:

o Taxa de juros estimada: Redugéo para 3% ao ano.

» Cenario de variagéo da taxa de juros remota, com deterioragédo de 50% (cinquenta por cento), na

variavel de risco considerada como provavel:

o Taxa de juros estimada: Redugéo para 2% ao ano.

Os impactos apresentados na tabela abaixo referem-se ao total do saldo de caixa da companhia para o

exercicio.
Consolidado
Risco de alta na taxa de 4% a.a 3% a.a. 2% a.a.
Saldo . . .
juros Provavel Possivel Remoto
23679 Efeito contabil (custo / 947 710 474
despesa)
Consolidado
Risco de alta na taxa de 4% a.a 3 a.a. 2% a.a.
Saldo . . .
juros Provavel Possivel Remoto
44.078 Efeito contabil (custo / 1763 1.322 882

despesa)

Contas a receber

Descrigao/

Consolidado

Receita de vendas apropriada
Ajuste a valor presente (AVP)
(-) Valor recebido

Outras contas a receber

Contas a receber CP
Contas a receber LP

Contas a receber de vendas apropriadas
Total recebimento

Receita de vendas a apropriar (*)

Total de contas a receber

Adiantamento de clientes

Total da carteira liquida a receber

31 de dezembro de

31 de dezembro de 2019
2020 (reapresentado)

488.870 305.387

(1.135) (1.909)

(447.113) (265.489)

40.622 37.989

738 315

41.360 38.304

26.922 20.369

14.438 17.935

Consolidado

31 de dezembro de

31 de dezembro de 2019

2020 (reapresentado)
488.870 305.387
(447.113) (265.489)
178.941 192.768
220.698 232.666
(9.450) (15.902)
211.248 216.764
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(*) Sujeito aos efeitos do ajuste a valor presente de reconhecimento.

Conforme estabelecido nos contratos de venda, as contas a receber sdo garantidas por alienagao fiduciaria
das correspondentes unidades imobiliarias. Adicionalmente, a entrega das chaves somente ocorre caso o
cliente esteja adimplente com suas obrigagcées contratuais. Dessa forma, a administragdo considera
insignificante o risco de crédito no periodo de construgao.

Para efeito do calculo do ajuste a valor presente (AVP) foi considerado uma taxa no ano de 2020 de 3,10%

e no ano de 2019 de 5,33%.

5 Imoéveis a comercializar

Controladora

Consolidado

31 de dezembro

31 de dezembro

31 de dezembro

31 de dezembro

de 2019 de 2019

Descricao de 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)
Terrenos para incorporagao (i) 7.909 9.787 220,237 246.874
Iméveis em construgao - - 44.624 37.618
Juros capitalizados - - 1.525 1.525
Iméveis concluidos - - 805 1.254
7.909 9.787 267.191 287.271

Circulante 3.782 - 98.994 76.863
Nao circulante 4.127 9.787 168.197 210.408

(i) Os saldos dos estoques no circulante correspondem a terrenos para incorporagéo cuja expectativa do
prazo para o langamento dos empreendimentos imobiliarios € inferior a um ano, sendo esta revisada

periodicamente pela administragao.

31 de dezembro de 2020

31 de dezembro de 2019 (reapresentado)

Custo total incorrido 341.631 251.549
Custo apropriado de unidades vendidas (296.202) (212.677)
Custo de unidades em estoque 45.429 38.872

Créditos diversos

Controladora

Consolidado

31 de dezembro

31 de dezembro

31 de dezembro

31 de dezembro

de 2019 de 2019
Descricao de 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)
Adiantamentos a fornecedores 939 1.704 5.984 7.190
Cheques em cobrancga - 1.000 - 1.000
Brasinco Incorporagées Ltda. (i) 830 830 830 830
Willian Gadelha (ii) - - 4.142 4.142
Brasinco Incorporagdes Ltda. (iii) 5.498 3.243 5.499 3.244
Proviséo para perda (PDD) (6.328) (4.073) (6.328) (4.073)
Outros 906 1.124 907 1.360
1.845 3.828 11.034 13.693
Circulante 1.845 3.828 6.892 9.551
Né&o circulante - - 4.142 4.142

(i) A Companhia constava como avalista em um empréstimo obtido pela Brasinco Incorporagées Ltda. Em
virtude de tal compromisso, ocorreram pagamentos neste montante. Nao ha mais nenhum valor a pagar
a instituicdo financeira, restando apenas o ressarcimento dos valores por parte da Brasinco

Incorporacgdes Ltda.
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(ii) Refere-se a uma divida de terceiros que foi subrrogada pela Sugoi para desembarago de um projeto
imobiliario a qual sera posteriormente cobrada (compensada) do respectivo devedor, uma vez que o
empreendimento tem um saldo a pagar pela aquisicdo do terreno em valor superior ao da divida

subrrogada.

(iii)Refere-se a adiantamentos realizados para a aquisi¢cdo do investimento Brasinco.

Investimentos

Controladora

Consolidado

31de 31 de dezembro de 31de 31 de dezembro de
dezembro de 2019 (reapresentado) dezembro de 2019 (reapresentado)

Descricao 2020 2020
Investimentos em controladas e demais 138.337 98.431 2.697 -

investidas

Provisdo para passivo a descoberto (7.492) (7.139) (3.423) (3.382)
Investimentos (a) 130.845 91.292 (726) (3.382)
Reclassificagédo para o passivo 7.492 7.139 3.423 3.382
138.337 98.431 2.697 -

O saldo de investimento no consolidado refere-se a participagdo em novos negocios obtido atravez de sua
controlada Sugoi LLC development em um projeto imobiliario. A Companhia nao possui o controle da
referida empresa, e seu investimento é avaliado com o metodo de equivalencia patrimonial.
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Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

(a) Movimentagao dos investimentos

Saldo em 31
Saldo em 31 Dezembro de
dezembro de Equivaléncia Adigao (redugao) 2019 Equivaléncia Adigao (redugao) Saldo em 31 de
Controlada 2018 patrimonial de investimentos (Reapresentado) patrimonial de investimentos Dezembro de 2020
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 6.010 (293) - 5.717 209 - 5.926
Condominio Varandas Jardim do Lago Ltda. 12.889 4.178 (5.079) 11.988 350 - 12.338
Residencial Monte Serrat SPE Ltda. 1.895 179) - 1.716 (485) - 1.231
Haifa Investimentos e Participagdes Ltda (8) “) - (12) 2 - (14)
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda. 17.323 20.188 17 39.629 18.359 (4.4086) 53.582
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda (291) (42) N (333) (41) - (374)
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 11.064 17.629 - 28.693 14.263 (109) 42.847
Residencial Jacu-Pessego Il SPE Ltda. (26) (169) - (195) (20) - (215)
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda (16) 1) - 17) (23) - (40)
Residencial Paulinia | SPE Ltda (20) ) - (22) 3) - (25)
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda. 7.103 (662) - 6.441 1.379 (288) 7.532
Residencial ldemori SPE Ltda 9) (O] - (10) (537) - (547)
Sugoi Projeto SPE Ltda 41) (1) - (42) (51) - (93)
Residencial Sports Gardens da Amazénia Ltda (1.006) (444) - (1.450) 5.120 (165) 3.505
Sugoi Inovare Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2) 1) - 3) ®) - (8)
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda. (25) (5) - (30) 3) - (33)
Residencial Barcelona SPE Ltda. (768) (696) - (1.464) (37) - (1.501)
Condominio Varandas Jardim do Lago Il SPE Ltda. (10) (22) - (32) (350) - (382)
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda. (7) ) - ) 2 - 1)
Residencial S&o Jose SPE Ltda (6) 5) - 1 (8) - (19)
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. ) 1) - 5) (21) - (26)
Sugoi Residencial | SPE Ltda (5) 2) - ) ) - a1
Sugoi Residencial Il SPE Ltda (4) ) - @) ) - (10)
Sugoi Residencial Il SPE Ltda (4) ) - (6) ) - (9)
Residencial Via Verde SPE Ltda (1) - - 1) - - 1)
Sugoi Residencial IV SPE Ltda. ()] 1) - 2) ()] - 3)
Sugoi Residencial V SPE Ltda. (261) 255 - (6) 947 (119) 822
Sugoi Residencial VI SPE Ltda. 2 (22) - (24) (151) - (175)
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda ) - - 2) - - 2)
Sugoi Residencial VIl SPE Ltda ) - - @) M - (3)
Sugoi Residencial IX SPE Ltda ) ) - 1) (10) - (21)
Sugoi Residencial XI SPE Ltda. - ©) - ©) (6) - (15)
Sugoi Residencial Xlll SPE Ltda. - (22) - (22) (225) - (247)
Sugoi Residencial XIV SPE Ltda - M - M (1) - 2)
Sugoi Residencial X SPE LTDA - ) - (@] (24) - (25)
Sugoi Residencial XIl SPE LTDA - 4) - 4) (1) - (5)
Sugoi Residencial XV SPE LTDA - ) - M) (35) - (36)
Sugoi Residencial XVI SPE LTDA - (6) - (6) (5) - 1)
Sugoi Residencial XVIl SPE Ltda - 1) - 1) 1) - 2)
Sugoi Residencial XVIIl SPE Ltda - (1) - (1) (10) - (11)
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda - (1) - (1) (1) - 2)
Sugoi Residencial XX SPE Ltda - M) - ) ()] - (12)
Sugoi Residencial XXI SPE Ltda - () - M) (212) - (212)
Sugoi Residencial XXIl SPE Ltda - 1) - 1) 1) - 2)
Sugoi Residencial XXIll SPE Ltda - 1) - 1) 1) - 2)
Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda - 1) - 1) 1) - 2)
Sugoi Residencial XXV SPE Ltda - ) (2) -
HTG Infraestrutura e Participagédo Ltda. - (158) (3.224) (3.382) (41) 6.812 3.389
HTG Infraestrutura e Participacdo Ltda. (agio) 3.224 3.224 - (3.224) -
Sugoi Development USA, LLC 884 (811) 950 1.023 (805) 3.563 3.782
54.645 38.658 (4.112) 91.292 37.485 2.064 130.845
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Imobilizado
Controladora Consolidado
31 de 31 de
dezz:n?)? dezembro de dezi%?o? dezembro de
Taxa de 2019 2019
- ode o de
depreciaca (reapresentad (reapresentad
. 2020 2020
Descrigao (o) o) o)
Instalagées 10% a.a 44 44 44 44
Moveis e Utensilios 10% a.a 123 121 213 350
Magquinas e 20% a.a 128 128 148 147
Equipamentos
Benfeitorias 20% a.a 27 19 28 20
Leasing Telefonia 20% a.a 72 72 72 72
Veiculos 20% a.a - - 422 216
Imoveis 4% a.a 59 21 235 115
Equiptos de - ) - )
Informatica
Direitos de uso 2.038 2.038 2.038 2.038
Estande de vendas (*) - - 636 636
2.308 2.316 3.202 3.638
Depreciagao (1.420) (962) (2.117) (1.655)
acumulada
1.071 1.481 1.719 1.983

(*) Estande de vendas - A depreciacao de estande de vendas ocorre pelo periodo a qual se espera que o
ativo seja utilizado pela companhia até a sua desativacao.
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administraciao as demonstracoes contabeis em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

(a) Movimentagao do imobilizado

Controladora Consolidado

31 de 31 de dezembro 31 de 31 de 31 de dezembro 31 de

Descrigao dezembro Adicoes Baixas de 2019 Adicoes Baixas dezembro de dezembro Adicoes Baixas de 2019 Adicoes Baixas dezembro
de 2018 (reapresentado) 2020 de 2018 (reapresentado) de 2020

Instalagdes 44 - - 44 - - 44 44 - - 44 - - 44
Moveis e Utensilios 86 35 - 121 2 - 123 173 177 - 350 3 (140) 213
Maquinas e Equipamentos 88 40 - 128 - - 128 104 43 - 147 17 (16) 148
Benfeitorias 11 8 - 19 8 - 27 11 9 20 8 - 28
Leasing Telefonia 72 - - 72 - - 72 72 - 72 - 72
Veiculos - - - 0 - - 0 63 153 - 216 206 - 422
Imoveis - 21 - 21 41 (3) 59 23 95 (3) 115 146 (26) 235
Estande de vendas - - - 0 - - 0 634 45 (43) 636 - - 636
Direito de uso de imével - 2.038 - 2.038 - - 2.038 - 2.038 - 2.038 - - 2.038
301 2.142 - 2.443 51 (3) 2.491 1.124 2.560 (46) 3.638 380 - 182 3.836

Depreciagao acumulada (127) - (835) (962) (458) - (1.420) (350) - (1.305) (1.655) - (462) (2117)
174 2.142 (835) 1.481 (407) (3) 1.071 774 2.560 (1.351) 1.983 380 (644) 1.719
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Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Partes relacionadas

Controladora

Consolidado

31 de dezembro de

31 de dezembro de 2019

31 de dezembro

31 de dezembro de

Descricao 2020 (reapresentado) de 2020 2019 (reapresentado)
Ativo nao circulante 46.700 33.261 10.551 6.827
Passivo circulante (87.492) (43.863) (794) (376)
Passivo nao circulante - (1.744) - -

(40.792) (12.346) 9.757 6.451

Descrigao (ativo)

Controladora

Consolidado

31 de dezembro de

31 de dezembro de 31 de dezembro de

31 de dezembro de

2020 2019 2020 2019
(reapresentado) (reapresentado)

Haifa Investimentos e Participacdes Ltda 23 21 - -
Dahab Brasil S.A - 15 222 238
Residencial Monte Serrat Ltda - 55 - -
Dahab Participagdes Ltda 7 7 7 7
Kibutz Administracao e Participagdes Ltda - 5.965 - 5.965
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda - - 1.701 -
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda 1.461 1.386 - -
Residencial Bom Retiro SPE Ltda - - 8.052 49
Residencial José Vigna Talhado SPE Ltda 479 287 - -
Residencial Colina Guarapiranga SPE Ltda 907 883 - -
Residencial Paulinia | SPE Ltda 139 162 - -
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda 14.591 2.426 - -
Residencial [demori SPE Ltda 588 401 - -
Sugoi Projeto SPE Ltda 92 91 - -
Residencial Sports Gardens da Amazonia Ltda. 12.621 9.360 - -
Sugoi N Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 515 (19) - -
Residencial Portal do Belo Horizonte SPE Ltda 580 554 - -
Residencial Barcelona SPE Ltda 2.819 2.743 - -
Condominio Varandas Jardim do Lago | 1.239 609 - -
Residencial Isabel Ferrari SPE Ltda 254 181 - -
Residencial Sdo José SPE Ltda. 802 260 - -
Residencial Jacu-Pessego | SPE Ltda. 337 89
Sugoi Residencial | SPE Ltda 261 194 - -
Sugoi Residencial Il SPE Ltda 410 208 - -
Sugoi Residencial Il SPE Ltda 492 195 - -
Sugoi Residencial Via Verde SPE Ltda 1 1 - -
Sugoi Residencial IV SPE Ltda 73 76 - -
Sugoi Residencial V SPE Ltda - 2.496 - -
Sugoi Residencial VI SPE Ltda 1.755 828 - -
Vercelli Gestdo de Negdcios Eireli - - 1 -
Sugoi Residencial VII SPE Ltda 2 2 - -
Sugoi Residencial VIII SPE Ltda 809 807 - -
Sugoi Residencial IX SPE Ltda 2.142 1.380 - -
Tsuri Acre Ltda 16 16 16 16
Sugoi Residencial X| SPE Ltda 546 145 - -
Sugoi Residencial XlII SPE Ltda 2.075 1.195 - -
Sugoi Residencial XIV SPE Ltda 3 1 - -
Sugoi Residencial X SPE Ltda 26 14 - -
Sugoi Residencial XIl SPE Ltda 26 22 - -
Sugoi Residencial XVI SPE Ltda 112 106 - -
Sugoi Residencial XV SPE Ltda 38 1 - -
Sugoi Residencial XXIV SPE Ltda 1 1 - -
Sugoi Residencial XXIIl SPE Ltda 12 1 - -
Sugoi Residencial XXIlI SPE Ltda 1 1 - -
Sugoi Residencial XIX SPE Ltda 17 1 - -
Sugoi Residencial XX SPE Ltda 2 1 - -
Sugoi Residencial XXI Ltda 223 85 - -
Sugoi Residencial XXV SPE Ltda - 1 - -
Sugoi Residencial XVII SPE Ltda 2 1 - -
Sugoi Residencial XVIII SPE Ltda 201 6 - -
Outros - - 552 552

46.700 33.261 10.551 6.827
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Controladora Consolidado

Descrigao (passivo) 31 de Dezembro 31 de dezembro 31 de Dezembro 31de
de 2020 de 2019 de 2020 dezembro de

(reapresentado) 2019

(reapresentado

)

Condominio Varandas Jardim do Lago (fee) - 873 - -
Condominio Varandas Jardim do Lago 11.376 9.969 - -
Vista Cantareira Empreendimentos Imobiliarios Ltda 6.491 6.444 - -
Residencial Monte Serrat Ltda 337 587 - -
Residencial Colina Francisco Morato SPE Ltda - 175 - -
Residencial Parque do Carmo SPE Ltda - 127 - -
Tsuri Brasil - - - 11
Montanha Vermelha Participagbes S.A 436 - 436 -
Sports Garden Amazdnia - - - 199
Residencial Sdo Mateus SPE Ltda 41.644 17.452 - -
Residencial Guarapiranga SPE Ltda - 149 31 149
Residencial Bom Retiro SPE Ltda 27.048 9.831 - -
Residencial Sports Gardens da Amazoénia Ltda. - - 210 -
Sugoi Residencial V SPE Ltda 43 - - -
Dahab Brasil S.A. 117 - 117 17
Total 87.492 45.607 794 376

Os saldos das contas mantidos com sociedades controladas e coligadas em conjunto representam
operagdes de empréstimos na forma de mutuos em conta corrente, sem a incidéncia de encargos
financeiros e ndo possuem vencimento predefinido.

Os saldos a receber pela sociedade controladora correspondem a recursos transferidos para as
sociedades controladas e controladas em conjunto, com o objetivo de desenvolvimento dos projetos de
incorporagdo imobiliaria naquelas sociedades. Os saldos no passivo correspondem ao recebimento de
recursos das sociedades controladas e controladas em conjunto, originarios dos recebimentos de clientes

pela venda dos empreendimentos.

Conta corrente com sociedade por conta de participagcido

Controladora

Consolidado

31de 31 de dezembro 31de 31 de dezembro

dezembro de 2019 dezembro de 2019

Descrigio de 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)

Conta corrente com Sociedade 1.405 1.405 1.405 1.405
por conta de participagao

1.405 1.405 1.405 1.405

As operagdes envolvendo Sociedade por Conta de Participagdo (SCP) sdo apresentadas de forma
consolidada com as operagdes da Companhia. As aquisicoes contraidas com sécios participantes sao
apresentadas no passivo circulante e nao circulante de acordo com a expectativa de desembolso da

Companhia, na rubrica de conta corrente com sociedade por conta de participacéo.
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Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

1 Empréstimos e financiamentos
Controladora Consolidado
31 de 31 de 31 de
Taxa de 31 de dezembro de dezembr dezembro de
Modalidade Instituica juros e dezembr 2019 o de 2019
o comissoe o de 2020 (reapresentado 2020 (reapresentado
financeira S ) )
Caixa
. . Econbémic CDI+ 9,6
Capital de giro a Federal - % a.a. 1.400 2.242 1.400 2.242
CEF
Caixa
. < 440
SFH (SPE) Economic  Ate 11% . . 6.304 11.605
a Federal - a.a.
CEF
. CDI +
Finame (SPEs) Santander 554% a.a - - 11.277 -
Banco 22,99%
Leasing Daycoval a.a. 33 30 33 30
Banco 14,02 %
CCB Daycoval a.a 1.516 ) 1.516 )
Banco CDI +
CCB ABC 6,73% a.a 10.111 - 10.111 -
Banco CDI +
PINE 08,47% 1.513 1.364 1.513 1.364
CCB a.a.
Banco 10,43%
CCB PINE aa 4.000 4.000
CDI +
CCB CHB 10.5% a.a. - 2.693 - 2.693
Outros Outros n/a - - 1.081 839
18.573 6.329 37.235 18.773
Circulante 9.248 4.800 17.573 16.405
Nao 9.325 1.529 19.662 2.368
circulante

Os saldos podem ser assim apresentados por ano de vencimento:

Controladora Consolidado

31 de dezembro de 31 de dezembro de

31 de dezembro 2019 31 de dezembro 2019

Ano de 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)
2020 - 4.800 - 16.405
2021 9.248 917 17.573 1.756
2022 3.903 612 9.541 642
2023 3.417 - 8.116 -
2023 2.005 - 2.005 -
18.573 6.329 37.235 18.803

Como garantia, os empréstimos contardo com garantia real de alienacdo fiduciaria de imoéveis de
propriedade de controlada ou carteira de recebiveis Ja o contrato de financiamento a producao (SFH) tem
como garantia a aliengao fiduciaria dos terrenos objeto do empreendimetno financiado, assim como o
financiamento (crédito associativo) dos clientes.
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de
dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Conforme determinado pela normas contdbeis vigentes a Administracdo da Companhia apresenta a
analise de sensibilidade dos saldos relevantes, considerando:

= Cenario de variagdo da taxa de juros provavel estimada pela Administragao:
o Taxa de juros estimada: 4 % ao ano.

= Cenario de variagao da taxa de juros possivel, com deterioracao de 25% (vinte e cinco por cento)
na variavel de risco considerada como provavel:
o Taxa de juros estimada: Aumento para 5% ao ano.
» Cenario de variagéo da taxa de juros remota, com deterioragédo de 50% (cinquenta por cento), na
variavel de risco considerada como provavel:
o Taxa de juros estimada: Aumento para 6% ao ano.

Os impactos apresentados na tabela abaixo referem-se ao Total do saldo devedor das dividas em

andamento.
Controladora
Risco de alta na taxa de 4% a.a 5% a.a. 6% a.a.
Saldo . . .
juros Provavel Possivel Remoto
18.573 Efeito contabil (custo / 1.207 1.504 1.820
despesa)
Consolidado
Risco de alta na taxa de 4% a.a 5% a.a. 6% a.a.
Saldo . . .
juros Provavel Possivel Remoto
37.235 Efeito contabl (custo / 2.420 3.016 3.649
espesa)
12 Fornecedores
Controladora Consolidado
31 de 31 de dezembro 31 de dezembro 31 de dezembro
dezembro de 2019 de 2020 de 2019
Vencimentos de 2020 (reapresentado) (reapresentado)
Vencidos 49 11 2.872 1.619
A vencer até 30 dias 142 138 11.530 4.933
A vencer entre 31 e 60 dias - 3 1.312 259
A vencer entre 61 e 90 dias - - 574 172
A vencer entre 91 e 120 dias - - 103 235
A vencer entre 121 e 180 dias - - 201 44
A vencer apo6s 180 dias - - 37 892
A vencer total 142 141 13.757 6.535
191 152 16.629 8.154
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Obrigagoes trabalhistas e tributarias

Controladora

Consolidado

31 de dezembro

31 de dezembro

31 de dezembro

31 de dezembro

de 2019 de 2019
Descricao de 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)
Obrigagdes tributarias 501 501 503 503
Obrigagdes trabalhistas 346 139 585 198
Impostos retidos na fonte 22 8 781 388
Regime especial tributario (RET) corrente - - 2.801 514
Regime especial tributario (RET) diferido - - 1.247 1.430
869 648 5.917 3.033
Circulante 869 648 4.670 1.603
Nao circulante - - 1.247 1.430
14 Contas a pagar
Controladora Consolidado
31de 31 de dezembro 31de 31 de dezembro
dezembro de de 2019 dezembro de de 2019
Descrigdo 2020 (reapresentado) 2020 (reapresentado)
Aquisigcao de
participacbes societarias 1.680 3.967 1.680 3.967
(i)
Comissao sobre terreno - - 500 500
Distratos a pagar - - 497 487
Outros 2.353 1.730 2.353 1.376
4.033 5.697 5.030 6.330
Circulante 4.033 4.400 4.530 4.533
Nao circulante - 1.297 500 1.797

(i) O referido valor é composto por: R$ 3.967 referente a aquisicdo da empresa Residencial Parque do
Carmo SPE Ltda. (R$ 2.930 em 31 de dezembro de 2019), os quais serdo pagos através de notas

promissorias e.

Adiantamentos de clientes e outros

Controladora

Consolidado

31de 31 de dezembro 31de 31 de dezembro
dezembro de de 2019 dezembro de 2019
Descrigao 2020 (reapresentado) de 2020 (reapresentado)
Adiantamentos de clientes
. - - - 15.847
incorporacdes 9.463
Adiantamento de clientes permutas — ) ) 11.116
empreendimentos langados 10.841 )
Credores por imoveis
compromissados 1.042 2.942 118.445 152.176
Permutas fisicas (*) 5.435 5.680 78.531 78.776
Outros - - 2983 2.393
6.477 8.622 219.562 260.308
Circulante 6.477 8.622 67.209 80.998
Nao circulante - - 152.353 179.309
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SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

(*) Em determinadas operag¢des de aquisicdo de terrenos, a Companhia realizou permuta fisica com
unidades a construir. Estas permutas fisicas foram registradas a valor justo, como estoque de terrenos
para incorporagado, em contrapartida a adiantamento de clientes, considerando o valor a vista das
unidades imobiliarias dadas em dacdo de pagamento, sendo que estas operagdes de permuta sao
apropriadas ao resultado considerando as mesmas premissas utilizadas para o reconhecimento das
vendas de unidades imobiliarias.

Debéntures
Controladora Consolidado
31de 31 de dezembro 31de 31 de dezembro
dezembro de de 2019 dezembro de de 2019
Modalidade 2020 (reapresentado) 2020 (reapresentado)
Debéntures 32.897 33.004 32.897 33.004
(-) Amortizagao (32.547) (4.810) (32.547) (4.810)
Juros sobre debéntures 6.951 5913 6.951 5.913
7.301 34.107 7.301 34.107
Circulante 7.301 16.299 7.301 16.299
Nao circulante - 17.808 - 17.808

Em 4 de abril de 2017 a Companhia obteve aprovag¢ao de seu primeiro programa de emissao publica de
distribuicdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, em série Unica, com garantia real no
montante de R$ 17.397 na quantidade de 17.397 debéntures com o valor nominal unitario de R$ 1,00
cada.

As debéntures sdo corrigidas pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) acrescidas de
juros remuneratérios de 9,15% ao ano sobre o valor nominal, calculadas de forma “pro rata temporis” por
dias uteis, com pagamentos mensais a partir de maio de 2019 e vencimento em setembro de 2022.

Como garantia, as debéntures contardo com garantia real de alienagao fiduciaria de terreno de propriedade
de controlada e alienagao fiduciaria de direitos de participagao acionaria no capital social de sociedade
controlada.

A Companhia e suas controladas possuem clausulas restritivas no contrato de debéntures que restringem
a habilidade na tomada de determinadas agdes e pode requerer o vencimento antecipado ou a execugao
das garantias se a Companhia ndo cumprir com essas clausulas restritivas.

Em 7 de novembro de 2019 a Companhia obteve aprovagao de seu segundo programa de emissao publica
de distribuicdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, em série Unica, com garantia real no
montante de R$ 15.500 na quantidade de 15.500.000 debéntures com o valor nominal unitario de R$ 1,00
cada.

As debéntures sao corrigidas por 100% do CDI + 7,5% ao ano sobre o valor nominal, calculadas de forma
“pro rata temporis” por dias Uteis, com pagamentos mensais a partir de margo de 2020 e vencimento em
janeiro de 2022.

Como garantia, as debéntures contardo com garantia real de alienagao fiduciaria de terreno de propriedade
de controlada e alienagao fiduciaria de direitos de participagdo acionaria no capital social de sociedade
controlada.

A Companhia e suas controladas possuem clausulas restritivas no contrato de debéntures que restringem

a habilidade na tomada de determinadas ac¢des e pode requerer o vencimento antecipado ou a execugao
das garantias se a Companhia ndo cumprir com essas clausulas restritivas.

47



17

SUGOI S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracoes contabeis em 31 de

dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia esta atendendo a todas as obrigacdes contratuais dos contratos
de debéntures, incluindo as relacionadas a indicadores financeiros.

Certificado de recebiveis imobiliarios — (CRI)

Controladora Consolidado

31 de dezembro 31de

. de 2020 dezembro de
Modalidade 2020
Certificado de recebiveis imobiliarios (CRI) 35.000 35.000
(-) Amortizagéo - -
Encargos a apropriar (848) (848)
Juros sobre CRI 84 84
34.236 34.236

Circulante 7.458 7.458
Nao circulante 26.778 26.778

Confome aprovado em Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 30 de novembro de 2020, a
companhia deliberou os termos e condigdes da 3° emissdo de debéntures simples, realizada em 01 de
dezembro de 2020 (“data de emissdo”), ndo conversiveis em agdes, da espécie com garantia real,
fiduciarias e fidejussodria, em série Ginica no montante de R$ 35.000.000,00. S&o 35.000 (trinta e cinco mil)
Debéntures, com valor nominal unitario, na data de emissaode R$ 1.000 (um mil reais).

Os certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) sdo corrigidas pelo Certificado de Depdsito Interbancario
(CDI) acrescidas de juros remuneratérios de 7% ao ano sobre o valor nominal, calculadas de forma “pro
rata temporis” por dias Uteis, com pagamentos mensais a partir de maio de 2021 e vencimento em
novembro de 2024.

A Companhia e suas controladas possuem clausulas restritivas no contrato de debéntures que restringem
a habilidade na tomada de determinadas ac¢des e pode requerer o vencimento antecipado ou a execugao
das garantias se a Companhia ndo cumprir com essas clausulas restritivas. Todas as clausulas estao
sendo cumpridas de acordo com as datas-base apresentada.

Conforme determinado pela normas contabeis vigentes a Administragdo da Companhia apresenta a
analise de sensibilidade dos saldos relevantes, considerando:

= Cenario de variagéo da taxa de juros provavel estimada pela Administragao:
o Taxa de juros estimada: 4 % ao ano.

» Cenario de variagdo da taxa de juros possivel, com deterioragédo de 25% (vinte e cinco por cento)
na variavel de risco considerada como provavel:
o Taxa de juros estimada: Aumento para 5% ao ano.

» Cenario de variagéo da taxa de juros remota, com deterioragéo de 50% (cinquenta por cento), na
variavel de risco considerada como provavel:
o Taxa de juros estimada: Aumento para 6% ao ano.

Os impactos apresentados na tabela abaixo referem-se ao total do saldo devedor, tanto na controladora
como no consolidado.
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s Risco de alta na taxa de 4% a.a Saa. 6% a.a.
aldo ‘uros
] Provavel Possivel Remoto
Efeito contabil (custo /
34.236 despesa) 1.369 1.712 2.054
Provisdes
Consolidado
o 31 de dezembro de 2020 31 de dezembro de 2019
Descricao (reapresentado)
Provisdo para garantia (i) 2.753 1.509
Proviséo para contingéncias 1.617 1.417
4.370 2.926
(i) Provisdo de garantia - constituida durante o periodo de construgédo do empreendimento, para
cobrir os custos estimados a serem incorridos durante o periodo de cinco anos apds a conclusao
do projeto.
(ii) A Companbhia, no curso normal de suas atividades, esta sujeita a processos judiciais de natureza

tributaria, trabalhista e civel. A Administragdo, apoiada na opinido de seus assessores legais e,
quando aplicavel, fundamentada em pareceres especificos emitidos por especialistas, avalia a
expectativa do desfecho dos processos em andamento e determina a necessidade ou nio de
constituicdo de provisao para contingéncias. A provisado existente no consolidado no montante de
R$ 1.617 (R$ 1.417 em 31 de dezembro de 2019) refere-se a processos civeis e trabalhistas que
estdo em curso, cuja avaliagcdo dos assessores legais da Companhia apontam para uma
probabilidade de perda provavel. Além do referido montante, ndo foram computados R$ R$ 618
Controladora e R$ 6.017 Consolidado (R$ 6.129 em 31 de dezembro de 2019) decorrentes
também de causas trabalhistas e civeis, cuja avaliacdo dos assessores legais da Companhia
aponta para uma probabilidade de perda possivel, razdo pela qual a Administragcao nao registrou
esse montante nas informagdes contabeis intermediarias.

Patriménio liquido

(a) Capital

O capital compreende 1.000.000 (Um milhdo) de quotas, totalmente integralizadas e distribuidas da
seguinte forma:

31 de dezembro de

31 de dezembro de 2020 2019 (reapresentado)

Numero de quotas

Kibutz Administracao e Participagdes Ltda - 1.000.000
Ronaldo Yoshio Akagui 500.000 -
Thiago de Oliveira Andrade Pazinatto 500.000 -

1.000.000 1.000.000
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Conforme 72 alteragdo de contrato social realizada em 3 de fevereiro de 2016, a Sugoi altera seu tipo
juridico e denominagao social e passa a ser uma sociedade por agdes, disciplinada pela Lei 6.404, de 15
de dezembro de 1976 (“Lei das S/A.”).

De acordo com a Ata de assembleia registrada em 24 de novembro de 2016 a Kibutz Participagdes Ltda.
transfere suas quotas ordinarias nominativas a Kibutz Administragao e Participagbes S.A.

A Companhia estruturou o processo de registro CVM categoria A no qual foi concedido em 19 de julho de
2016, e atualmente esta cadastrado sob o cédigo “CVM 23957”.

Conforme reorganizagéo societaria realizada pela companhia em 29 de novembro de 2020 “fato relevante”
a Kibtuz Administragao e Participagdes S.A deixa de ser a holding operacional da Sugoi S.A, passando o
controle para os socios diretos. Tais registros ainda constam em tramites de junta comercial até a presente
data.

(b) Lucros

De acordo com estatuto social, o lucro calculado no final de cada ano pode ser distribuido, retido (total ou
parcialmente) ou capitalizadas, como determinado por todos os quotistas. Nao ha valor minimo
estabelecido para ser distribuido.

Em cumprimento a legislagao societaria (artigo 193 da Lei 6.404/76) foi constituida reserva legal no valor
de R$ 200 em 31 de dezembro de 2016.

(c) Resultado por agoes

A tabela a seguir demonstra o resultado consolidado e o calculo do lucro basico e diluidos por agao:

31 de dezembro de

31 de dezembro de 2020 2019 (reapresentado)

Lucro do exercicio (em reais) 18.892.000 17.750.000
Quantidade de agdes 1.000.000 1.000.000
18.892 17.750

O lucro basico por agao é calculado mediante a divisdo do resultado atribuivel aos acionistas controladores
da Companhia, pela quantidade média ponderada de acdes ordinarias em circulagao durante o periodo,
conforme preconizado pela NBC TG 41 (R2) (Deliberagdo CVM 636/10) — resultado por agéo.

O lucro diluido por agao é calculado mediante o ajuste da quantidade média ponderada de agdes ordinarias
em circulagao, para presumir a conversao de todas as agdes ordinarias potenciais diluidas.

Nao ha diferenga entre o lucro basico por agéo e o lucro diluido pois ndo ha agbes ordinarias potenciais
que poderiam ser emitidas futuramente e convertidas. As debéntures emitidas, conforme nota 17, nao séao
conversiveis em agoes.

(d) Ajuste acumulado de conversao

A Companhia reconhece nesta rubrica o efeito das variagdes cambiais sobre o investimento em controlada
no exterior (Sugoi Development USA, LLC), cuja moeda funcional segue aquela a que a operagédo no
exterior esta sujeita. O efeito acumulado, destacado no patriménio liquido e na demonstracao do resultado
abrangente, sera revertido para o resultado do exercicio como ganho ou perda somente em caso de
alienagao ou baixa do investimento.
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Receita liquida e lucro bruto

A conciliagdo entre a receita bruta e receita operacional liquida € a seguinte:

Consolidado

31 de dezembro

31 de dezembro

Descrigao de 2020 (reapresgﬁtza(c)if;
Receita de imoveis 188.115 154.179
Vendas canceladas (1.031)) (1.109)
Receita operacional bruta 187.084 153.070
Impostos incidentes (3.618) (2.946)
Receita operacional liquida 183.466 150.124
Custo com terreno, incorporagéo, constru¢ao (120.602) (95.891)
Lucro bruto 62.864 54.233
Percentual margem bruto - % 34,3% 36,1%

Despesas por natureza

Controladora

Consolidado

31de 31 de dezembro
Descrigao dezembro de de 2019 31de dezembr;ogg 20::; de dezemb:odde
2020 (reapresentado) (reapresentado)
Despesas comerciais
Comissoes - - (6.295) (3.196)
Assessoria e consultoria (93) (94) (192) (186)
Propaganda e publicidade (27) (70) (3.859) (1.891)
Despesas com Estande de
vendas e Apartamento - - (558) (1.419)
decorado
Despesas com aluguéis - - (761) (304)
Seguros (170) - (601) -
Outras despesas comerciais (39) (65) (269) (586)
(329) (229) (12.535) (7.582)
Despesas gerais e
administrativas
Assessoria e consultoria (6.107) (3.595) (8.174) (4.850)
Despesas com pessoal (3.913) (1.752) (3.937) (1.760)
Despesas com aluguéis (323) (353) (362) (363)
Despe:s.as com materiais de (448) (531) (790) (681)
escritorio
Depreciacédo (260) (479) (264) (483)
Despesas com cartorios e
registros (149) (70) (288) (453)
Proviséo para contingéncias - - - (221)
Seguros - - (510) -
PDD (2.254) - (2.254) -
Outras despesas
administrativas (429) (772) (2.615) (2.299)
(13.883) (7.552) (19.193) (11.110)
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Controladora Consolidado

Despesas Financeiras 31 de dezembro 31 de dezembro de 31 de dezembro 31 de dezembro de
de 2020 2019 de 2020 2019

(reapresentado) (reapresentado)

Descontos concedidos - - (51) (35)
Juros (4.481) (6.317) (5.415) (6.896)
Multa de mora (85) - (206) (17)
Despesas e Tarifas bancdrias (107) (39) (1.125) (771)
(4.673) (6.356) (6.797) (7.719)

22 Projetos imobiliarios em desenvolvimento

31 de dezembro de

31 de dezembro de

2019

Descri¢ao 2020 (reapresentado)
Venda contratada a apropriar (Nota 4) 178.941 192.768
Contribuigbes sobre as vendas (7.158) (7.711)
171.783 185.057

Custo a incorrer das unidades vendidas (121.753) (137.445)
50.030 47.612

Percentual da margem bruta a apropriar 29,1% 25,7%

(a) A tabela a seguir mostra os resultados apropriados do projeto em construcgéo.

31 de dezembro

31 de dezembro de

2019

Descrigao de 2020 (reapresentado)
Receita apropriada 373.199 190.571
Contribuigdes incidentes sobre receita (14.928) (7.632)
358.271 182.939

Custo apropriado (250.676) (130.528)
Lucro bruto 107.595 52.411
Margem bruta apropriada - % 30,03% 28,65%

(b) A tabela abaixo mostra o custo total orgado a incorrer no projeto.

31 de dezembro

31 de dezembro

de 2019
Descrigdo de 2020 (reapresentado)
Unidades vendidas em construgao 121.753 137.445
Unidades nao vendidas em construgao 24.357 50.961
Custo orgado a incorrer 146.110 188.406
Estoque imoveis em construgao 46.149 39.143
Custo total a ser apropriado no futuro 192.259 227.549

23 Seguros
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A Companhia mantém cobertura de seguros por montantes considerados suficientes pela administragao
para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidades.

O escopo do trabalho dos auditores nao inclui a emissao de opinido sobre a suficiéncia da cobertura de
seguros.

Gerenciamento de riscos e instrumentos financeiros
(a) Gerenciamento de riscos

A Companhia mantém operagdes com instrumentos financeiros. A administracdo desses instrumentos é
efetuada por meio de estratégias operacionais e controles internos visando assegurar liquidez,
rentabilidade e seguranga. A contratacdo de instrumentos financeiros com o objetivo de protegéo é feita
por meio de uma analise periddica da exposi¢ao ao risco que a administragao pretende cobrir. A politica
de controle consiste em acompanhamento permanente das condicbes contratadas versus condigdes
vigentes no mercado. A Companhia ndo efetua aplicagbes de carater especulativo, em derivativos ou
quaisquer outros instrumentos financeiros de risco.

Os valores dos instrumentos financeiros ativos e passivos constantes nas demonstragcdes contabeis
individuais e consolidadas individuais e consolidadas foram determinados de acordo com os critérios e as
praticas contabeis divulgadas em notas explicativas especificas.

A Companhia apresenta exposi¢cao aos seguintes riscos advindos do uso de instrumentos financeiros:

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia de seus clientes.
Para mitigar esses riscos, a Companhia adota como pratica a analise das situa¢des financeira e patrimonial
de seus clientes, assim administra o risco de crédito por meio de um programa de qualificagdo e concessao
de crédito.

Risco de taxa de juros

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes de oscilagdes de taxas de
juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros. Para mitigar estes riscos, a Companhia possui
contratos que lastreiam os ativos e passivos financeiros, mediante a aplicacao de taxas pré-fixadas.

Risco de mercado

Decorre da possibilidade de oscilagao dos pregos de mercado de matérias primas e insumos utilizados no
processo de construgao das unidades imobiliarias. Essas oscilagbes de pregos podem provocar alteragdes
substanciais nos custos dos Estoques. Para mitigar esses riscos, a Companhia gerencia os estoques
reguladores destas matérias-prima e insumos.

Risco de liquidez

Decorre da possibilidade de redugdo dos recursos destinados para pagamentos de dividas. A
Administragdo monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da Companhia para assegurar
que se tenha caixa suficiente para atender as necessidades operacionais.

Adicionalmente, a Companhia mantém saldos em aplicagdes financeiras passiveis de resgate a qualquer

momento para cobrir eventuais descasamentos entre a data de maturidade de suas obrigagdes contratuais
e sua geragao de caixa.
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Risco operacional

Risco operacional é o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de uma variedade de causas
associadas a processos, pessoal, tecnologia e infra-estrutura da Companhia e de fatores externos, exceto
riscos de crédito, mercado e liquidez, como aqueles decorrentes de exigéncias legais e regulatdrias e de
padrées geralmente aceitos de comportamento Companhiarial. Riscos operacionais surgem de todas as
operacdes da Companhia.

O objetivo da Companhia é administrar o risco operacional para evitar a ocorréncia de prejuizos financeiros
e danos a reputagdo da Companhia e buscar eficacia de custos e para evitar procedimentos de controle
que restrinjam iniciativa e criatividade.

A principal responsabilidade para o desenvolvimento e implementagdo de controles para tratar riscos
operacionais € atribuida a alta administracdo. A responsabilidade é apoiada pelo desenvolvimento de
padrées gerais da Companhia para a administragao de riscos operacionais nas seguintes areas:

- exigéncias para segregacao adequada de fun¢des, incluindo a autorizagao independente de operagoes;
- exigéncias para a reconciliagdo e monitoramento de operagoes;

- cumprimento com exigéncias regulatorias e legais;

- documentagao de controles e procedimentos;

- exigéncias para a avaliagao periddica de riscos operacionais enfrentados e a adequagéo de controles e
procedimentos para tratar dos riscos identificados;

- exigéncias de reportar prejuizos operacionais e as agdes corretivas propostas;

- desenvolvimento de planos de contingéncia;

- treinamento e desenvolvimento profissional;

- padrdes éticos e comerciais;

- mitigacao de risco, incluindo seguro quando eficaz.

(b) Instrumentos financeiros

Para fins de divulgacgao, os valores justos dos ativos e passivos financeiros, juntamente com os valores
contabeis estdo apresentados no balango patrimonial nas rubricas de caixa e equivalentes de caixa,
aplicacdes financeiras, contas a receber, outras contas a receber, fornecedores, outras contas a pagar,
empréstimos e financiamentos e partes relacionadas.

(c) Gestao de capital

A Companhia administra seu capital com o objetivo de salvaguardar a continuidade do retorno aos seus
acionistas e beneficiar as demais partes interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para
investir em seu crescimento.

(d) Instrumentos financeiros derivativos

A Companhia nao efetua operagbes com instrumentos financeiros derivativos com o objetivo de mitigar ou
de eliminar riscos inerentes a sua operagao.

Pandemia — Covid-19 — Coronavirus

A Companhia adotou as medidas de mitigagdo da transmisséo de virus em cada ponto de trabalho, quer
seja nas obras, pontos de vendas e seu escritdrio central. As praticas adotadas foram higienizagdo com
maior frequéncia, auditoria diaria dos controles, flexibilidade no horario de trabalho e adogdo do home
office, atendendo as orientagdes da OMS (Organizacado Mundial de Saude) e Vigilancia Sanitaria buscando
preservar a saude fisica e psicoldgicas de seus colaboradores, inclusive dispensando do trabalho todos
aqueles com idade acima de 60 anos.
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Nossas operagdes continuam nos canteiros de obra, ainda com impactos sem relevancia, e acreditamos
que neste sentido, ndo devera haver interferéncias significativas na execu¢ado dos empreendimentos.
Entretanto, eventuais restricbes externas como o transporte publico dos funcionarios, fornecimento de
insumos e matérias primas essenciais para a continuidade das obras, pode ter impacto expressivo,
possibilidade esta que ndo ha como ser considerada e mensurada neste momento.

Redirecionamos nossa for¢a de vendas para atender o nosso cliente a distancia, ampliando a divulgagéo
online dos empreendimentos via aplicativos e redes sociais e mantemos contato diario da alta
administragao para acompanhamento do cenario e pronta tomada de decisao.

Diante de tantas incertezas e ajustes diarios nas diretrizes governamentais, consideramos possiveis
impactos em nossa operagdo, mas temos realizados pautas frequentes para tentar antecipar os
problemas, de maneira a minimiza-los.

Em relagdo as medidas operacionas/financeiras da companhia em fungdo da pandemia, podemos
destacar:

Negociagao com fornecedores, parceiro de negdcios e adesao a pacotes de incentivos governamental
visando a preservagao de caixa e aumento do indice de liquidez da companhia.

Readequacéo dos projetos em desenvolvimento considerando os langamento previstos para o periodo e
melhorando a exposi¢céo de caixa da companhia para o ano.

Alinhamento com o clientes reforgando o compromisso e seguranca com programas de renegociagao de
parcelas entre outros.

Até o momento, ndo ha medidas adicionais relevantes em curso para o periodo encerrado em 31 de
dezembro de 2020.

26. Eventos subsequentes
Quitagao saldo de debéntures — janeiro de 2021
No dia 11 de janeiro de 2021, a companhia realizou a quitagao integral das parcelas referente a debéntures

no valor de R$ 7.031 referente a 2° emissdo realizada em 07 de novembro de 2019, com isso, até a data
de emisséao do presente relatorio a companhia n&o consta em sua operagao nenhuma debéntures vigente.

*kkkkk
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