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Opinido sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas elaboradas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporag¢ao imobiliaria no Brasil, registradas na
CVM.

Examinamos as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas da Companhia Habitasul de
Participagdes (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente,
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des 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.

Em nossa opinido, as demonstracGes contabeis, acima referidas, apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira da Companhia em 31 de
dezembro de 2020, o desempenho individual e consolidado de suas operagdes e os seus
respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério
financeiro (IFRS), aplicaveis a entidades de incorporac¢do imobilidria no Brasil, registradas na
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para Opinidao

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



Enfase - Reconhecimento de Receita

Conforme descrito na nota explicativa n? 2, as demonstragcdes contabeis individuais e
consolidadas foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com
as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis a entidades de incorporacgao
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinagdo da politica contabil
adotada pela entidade e por suas controladas e investidas, para o reconhecimento da receita
nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida, sobre os aspectos
relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento manifestado pela CVM no
Oficio circular /CVM/SNC/SEP n. 02/2018 sobre a aplicagdo da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa
opinido nao esta ressalvada em relagdo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo 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 demonstra¢des contdbeis individuais e consolidadas como um
todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstra¢cdes contdbeis individuais e
consolidadas e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

ProvisGes e passivos contingentes - riscos civeis, trabalhistas e tributarios

A mensuracgdo, o reconhecimento e a divulgacdo das provisdes e dos passivos contingentes,
mencionados nas notas explicativas n? 15 e 21 as demonstra¢Ges contabeis individuais e
consolidadas requerem julgamento da Administragdo. A avaliagdo dos riscos relacionados aos
processos envolve julgamentos significativos que podem resultar em impactos relevantes sobre
o valor reconhecido nas demonstragdes contabeis individuais e consolidadas, incluindo suas
divulgacgGes e sobre o valor do investimento registrado pelo método de equivaléncia patrimonial
nas demonstracdes contabeis individuais. Esse assunto é significativo no nosso processo de
auditoria pois requer julgamentos criticos por parte da Administragdao, suportados por seus
assessores juridicos internos e externos, principalmente na mensuracdo e a classificagdo desses
processos como provisdes ou como passivos contingentes, dentre os quais, destacamos o
oriundo das obrigac¢des junto a CEF — Caixa Econdmica Federal.

Como o assunto foi tratado em nossa auditoria

Os procedimentos de auditoria por nés realizados incluiram, dentre outros: (a) entendimento
do desenho dos controles internos chave da Companhia relacionados ao reconhecimento,
mensuracdo e divulgacdo das referidas provisdes e passivos contingentes; (b) obtencdo de
cartas de confirmagdo junto aos assessores juridicos externos e internos da Companhia e
controladas, contendo o detalhamento dos status dos processos judiciais e administrativos em
andamento, bem como avaliagdo dos riscos envolvidos e probabilidades de perda; (c) avaliacdo
da suficiéncia das provisGes reconhecidas e dos valores de contingéncias divulgados, da
razoabilidade dos critérios e premissas utilizados na metodologia de mensurac¢do dos valores



provisionados e/ou divulgados; (d) discussdes com a Administracdo e seus assessores juridicos
sobre os principais processo existentes.

Como base nas evidéncias obtidas através dos procedimentos realizados, consideramos
aceitavel o saldo das provisdes para riscos civeis, trabalhistas e tributarios e as divulgacées dos
passivos contingentes no contexto das demonstracées contabeis individuais e consolidadas
tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Valor justo das propriedades para investimento

Conforme descrito nas notas explicativas n2 3 e 12 as demonstragcGes contabeis individuais e
consolidadas, a Companhia e suas controladas mensuram as propriedades para investimento ao
valor justo. A determinacdo do valor justo desses ativos estd sujeita a julgamentos complexos
por parte da Administracdo e dos avaliadores externos contratados pela Companhia e suas
controladas para auxiliad-los. Devido a relevancia dos valores registrados nas demonstragdes
contabeis, na complexidade e julgamento envolvidos na avaliacdo e mensuragdo do valor justo
das propriedades para investimento, consideramos essa area como relevante para a nossa
auditoria.

Como o assunto foi tratado em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, dentre outros: (a) leitura e analise das avaliagGes
efetuadas para determinacdo do valor justo das propriedades para investimento; (b) efetuamos
uma revisdo das variacoes dos laudos para identificar e entender as maiores oscilagdes do valor
justo; (c) discussdo com a administracao; (d) efetuamos a andlise da razoabilidade dos calculos
matematicos efetuados para determinacdo do valor justo; (e) conferimos os célculos dos
impostos diferidos decorrentes da diferenga temporaria entre o saldo contabil e fiscal dessas
propriedades.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos realizados, consideramos que sdo
aceitaveis a mensuracdo a valor justo das propriedades para investimentos e as divulga¢des do
valor justo no contexto das demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Participacdes em coligadas

Conforme descrito na nota explicativa n? 11, a Companhia e controladas detém participa¢oes
societdrias em coligadas avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial, sendo: 34,45% na
Irani Participacdes S.A. e 18,99% na Irani Papel e Embalagem S.A. Essas coligadas registram
estimativas contdbeis que afetam o resultado da Companhia e controladas de forma relevante,
tais como: (a) valorizagdo a valor justo de ativos bioldgicos; (b) mensuracao do valor recuperavel
de agio fundamentado em rentabilidade futura e (c) provisGes e passivos contingentes. As
coligadas avaliam continuamente as metodologias e premissas utilizadas. Devido a relevancia e
julgamentos envolvidos na mensuracdo dessas estimativas nas coligadas e o impacto que
eventuais mudangas nas premissas teriam sobre as demonstra¢des contdbeis individuais e
consolidadas da Companhia, consideramos esse assunto significativo para a nossa auditoria.



Como o assunto foi tratado em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (a) envio de instrucées especificas
aos auditores das coligadas; (b) realizacdo de reunides com os mesmos; (c) revisao do trabalho
realizado pelos auditores das coligadas sobre a valoriza¢do dos ativos biolégicos, sobre o valor
recuperavel do agio fundamentado em rentabilidade futura e das analises das evidéncias de
auditoria obtidas; (d) verificagdo das comunica¢des e dos relatérios enviados pelos auditores
das coligadas, bem como os procedimentos realizados e as conclusdes obtidas, especificamente
com relacdo a determinacdo da materialidade, o efeito de distor¢des nado corrigidas,
procedimentos de auditoria executados para responder aos riscos.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos realizados, consideramos que sao
aceitdveis a mensurag¢do da participacdo em coligadas através do método de equivaléncia
patrimonial e as divulgacGes desses investimentos no contexto das demonstracdes contdbeis
individuais e consolidadas tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020.

Outros assuntos
Demonstragoes do valor adicionado

As demonstragdes 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 informacgao suplementar para fins de IFRS, foram submetidas
a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstra¢oes
contabeis da Companhia. Para a formacdo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstragées
estdo conciliadas com as demonstragdes contdbeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e
se a sua forma e conteldo estdo de acordo com os critérios definidos na NBC TG 09 -
Demonstracdao do Valor Adicionado. Em nossa opinidao, essas demonstracdes do valor
adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os
critérios definidos nessa Norma e sdo consistentes em relagdo as demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas
e o relatério do auditor

A administracdao da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem
o Relatdrio da Administragao.

Nossa opinido sobre as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas ndo abrange o
Relatério da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre
esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatdrio da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse



relatério estd, de forma relevante, inconsistente com as demonstragdes 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 distor¢ao relevante no
Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar
a este respeito.

Responsabilidades da administracdo e da governan¢a pelas demonstra¢cdes contabeis
individuais e consolidadas.

A administragcdo da Companhia é responsdvel pela elaboracdo e adequada apresentagao das
demonstracdes contabeis individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatdrio financeiro (IFRS), aplicaveis as

entidades de incorporagao imobilidria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes contabeis

livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas, a administracdo é
responsavel pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contdbil na elaboracdo das demonstracGes contabeis, a ndo ser que a administragao
pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operag¢des, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacgdes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢gées contdbeis individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga 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 relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel é 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
distor¢Oes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razodvel, as decisGes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas
referidas demonstragdes contdbeis.

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:



e |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstra¢des contabeis
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos
e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
nao detecgdo de distorgao 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,
falsificagcdao, omissdao ou representacoes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

e 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 relagdo a eventos ou condi¢cbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas
controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstracdes contabeis
individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulga¢cdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condi¢cdes futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais se
manterem em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelido das demonstrages contabeis,
inclusive as divulga¢des e se as demonstracdes contdbeis individuais e consolidadas
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresenta¢do adequada.

e Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes
financeiras das entidades ou atividades de negdcio do grupo para expressar uma opinido
sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas. Somos responsaveis pela
direcdo, supervisdo e desempenho da auditoria do grupo e, consequentemente, pela
opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatac¢oes significativas de
auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que,
eventualmente, tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.



Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo 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 aplicdvel, as respectivas
salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsdveis pela governanga,
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 ndo deve ser comunicado em
nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunica¢do podem, dentro de uma
perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Porto Alegre, RS, 26 de margo de 2021.

Baker Tilly Brasil RS Auditores Independentes S/S
CRCRS n2 006706/0
CVM 12.360

Sérgio Laurimar Fioravanti
Contador — CRCRS n?2 48.60



/‘ COMPANHIA HABITASUL
DE PARTICIPACOES

(Em milhares de reais)

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO

ATIVO

ATIVO CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa
Clientes

Impostos a recuperar
Estoques

Outros créditos

Ativos ndo circulantes mantidos para venda

ATIVO NAO CIRCULANTE
Realizavel a longo prazo

Clientes

Devedores p/ deposito em garantia
Depositos judiciais e caugdes
Partes relacionadas

Estoques

QOutros créditos

Investimentos

Participagdes em controladas
Participacdes em coligadas
Outros

Propriedades para investimentos

Imobilizado
Intangivel

TOTAL DO ATIVO

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis

Nota

04
05

07
06

09

05
14

08
07
06

1
11

Controladora

Consolidado

2020 2019 2020 2019
12.494 5.075 196.654 134.816
12.084 4.669 13.473 5.223

- - 13.927 7.367
260 221 2.450 2.804
- - 116.437 113.134
150 185 21.795 6.288
- - 28.572 -
416.174 336.757 1.137.002 1.062.677
9.206 501 308.178 294.770
- - 293.155 269.687
- - 11.977 11.977
- - 2.537 2.327
8.697 - - -
- - - 10.278
509 501 509 501

406.225 336.168 788.440 710.027

282.205 258.467 - -

123.982 77.663 241.599 152.962

38 38 210 144

- - 546.631 556.921

714 63 34.039 57.681

29 25 6.345 199
428.668 341.832 1.333.656 1.197.493

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

CIRCULANTE

Fornecedores

Empréstimos e financiamentos
Provisdo para pagamentos a efetuar
Dividendos a pagar

Participagcdes administradores
Impostos taxas e contribuicoes
Outras contas a pagar

Partes relacionadas

Passivos relacionados a ativos nédo
circulantes mantidos para venda

PASSIVO NAO CIRCULANTE

Empréstimos e financiamentos
Provisdo para contingéncias
Impostos, taxas e contribuicées
Tributos diferidos

Outras contas a pagar

PATRIMONIO LiQuUIDO

Nota

16
17
08

09

14
15
16
10
17

18

Patrimonio liquido atribuido aos acionistas

controladores

Capital social

Reservas de capital

Reservas de lucros

Ajuste de avaliagéo patrimonial

Participagdo dos acionistas ndo controladores

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

Controladora

Consolidado

2020 2019 2020 2019
132.222 3.001 366.671 159.636
74 7 8.767 4.382
115.062 - 130.699 14.418
- - 1.446 2.266
2.077 2.659 2.077 2.659
276 276 2.986 2.986

61 59 27.651 11.516

173 - 181.870 121.409

14.499 - - -

- - 11.175 -

2.438 105.925 672.877 804.693

- 103.702 5.677 106.308
2.383 2.223 410.136 433.725

- - 24.479 6.276

55 - 117.762 106.573

- - 114.823 151.811
294.008 232.906 294.108 233.164
294.008 232.906 294.008 232.906
127.182 127.182 127.182 127.182
162 162 162 162
44.426 16.458 44.426 16.458
122.238 89.104 122.238 89.104
- - 100 258
428.668 341.832 1.333.656 1.197.493




q COMPANHIA HABITASUL
DE PARTICIPACOES

Demonstragoes do Resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de reais, exceto o resultado por agao)

Nota
Receita Liquida das Vendas e Resultado de Participagées 24
Custo das Vendas e Servigos
Resultado Bruto
(Despesas) Receitas Operacionais
Com vendas 25
Gerais e administrativas 25
Outras (despesas) receitas operacionais liquidas 27
Resultado Operacional Antes do Resultado Financeiro
Resultado financeiro
Receitas financeiras 26
Despesas financeiras 26

Resultado operacional antes do Imposto de renda e da
contribuig¢ao social

Imposto de Renda e Contribuicdo Social
Corrente
Diferido

Resultado liquido das operagdes continuadas
Resultado liquido de operacdes descontinuadas
Lucro/prejuizo Consolidado do Periodo

Resultado atribuivel a :

Acionistas controladores

Acionistas ndo controladores

Resultado basico/diluido por lote de mil agoes em R$ 1
As notas explicativas sado parte integrante das demonstragdes contabeis

Controladora

Consolidado

2020 2019 2020 2019
15.603 (86.989) 100.910 (12.373)
- - (31.512) (4.234)
15.603 (86.989) 69.398 (16.607)
(3.174) (3.694) (22.594) (95.255)
- - (1.312) (1.081)
(3.107) (3.692) 3.053 (82.357)
(67) @) (24.335) (11.817)
12.429 (90.683) 46.804 (111.862)
(11.059) (12.259) (26.692) (8.328)
323 390 35.055 28.010
(11.382) (12.649) (61.747) (36.338)
1.370 (102.942) 20.112 (120.190)
94 - (13.226) 19.368

- - (265) (806)

94 - (12.961) 20.174
1.464 (102.942) 6.886 (100.822)

- - (5.495) (2.150)
1.464 (102.942) 1.391 (102.972)
1.464 (102.942) 1.464 (102.942)

- - (73) (30)

160 (11.271) 152 (11.275)




COMPANHIA HABITASUL
DE PARTICIPACOES

(U

Demonstrag6es do Resultado Abrangente dos exercicios findos em 31 de dezembro

(Em milhares de reais)

Controladora

Consoliaddo

2020 2019 2020 2019

(Prejuizo) liquido do exercicio 1.464 (102.942) 1.391 (102.972)
Outros resultados abrangentes

Participagao no resultado abrangente de coligadas - 53.956 - 53.956

Ganho na alteragéo de participagdo em coligadas 59.373 - 59.373 -
Resultado abrangente total 60.837 (102.942) 60.764 (102.972)
Resultado abrangente atribuivel a:
Acionistas controladores 60.837 (48.986) 60.837 (48.986)
Acionistas nédo controladores - - (73) (30)

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis




/‘ COMPANHIA HABITASUL

DE PARTICIPACOES
Demonstragées das Mutagoées do Patriménio Liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro
(Em milhares de reais)

Reservas de Reservas de Lucros Ajustes de Avaliagao Patrimonial Lucros / Participacao Patriménio
Capital Social Capital -Ag|—o Lucros a B Custo atnP.mdo Ativo (Prejuizos) TOTAL dos Ac|~on|stas Liquido total
na Converséo Reali Legal Estatutarias Imobilizado Outros Resultados Acumulado Nao
de Acbes calizar Controladas e Abrangentes s Controladores
Saldos em 31 de dezembro de 2018. 127.182 162 106.097 2.516 - 98.103 (53.956) - 280.104 288 280.392
Realizacdo do ajuste de avaliagcéo
patrimonial em controladas e coligadas - - - - - (8.999) - 8.999 - - -
Hedge de fluxo de caixa de coligadas - - - - - - 53.956 - 53.956 - 53.956
Reversao de dividendos nao
reclamados e prescritos - - - - - - - 2.268 2.268 - 2.268
Prejuizo liquido do exercicio - - - - - - - (102.942) (102.942) (30) (102.972)
Destinagdes propostas a assembléia
geral:
Compensacéo de prejuizos - - (91.675) - - - - 91.675 - - -
Dividendos propostos - - (480) - - - - (480) - (480)
Saldos em 31 de dezembro de 2019. 127.182 162 13.942 2516 - 89.104 - - 232.906 258 233.164
Realizacéo do ajuste de avaliagcéo
patrimonial em controladas e coligadas - - - - - (26.239) - 26.239 - - -
Ganhos por variacao na percentagem de
participacdes coligadas - - - - - - 59.373 - 59.373 3 59.376
Incorporacao controlada - - - - - - - - - (88) (88)
Reversao de dividendos néo
reclamados e prescritos - - - - - - - 1.802 1.802 - 1.802
Lucro liquido do exercicio - - - - - - - 1.464 1.464 (73) 1.391
Destinacdes propostas a assembléia
geral:
Reserva legal - - - 73 - - - (73) - - -
Reserva de lucros a realizar - - - - - - - - - - -
Reserva estatutaria - - - 29.432 - - (29.432) - - -
Dividendos propostos - - (1.537) - - - - - (1.537) - (1.537)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 127.182 162 12.405 2.589 29.432 62.865 59.373 - 294.008 100 294.108

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragdes contabeis
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Demonstragao dos Fluxos de Caixa dos exercicios findos em 31 de dezembro - Método Indireto

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo liquido do exercicio
Ajustes
Custo do imobilizado e investimentos baixados
Imposto de renda e contribuigdo social diferidos
Depreciagdo e amortizagéo
Variagéo do valor justo das propriedades para investimentos

Recuperagéo perdas esperadas e para desvalorizagdo de estoques

Provisdo das contingéncias

Resultado de equivaléncia patrimonial
Baixa de propriedades para investimentos
Caixa liquido das operagées descontinuadas
Variagdes nos ativos e passivos
Contas a receber

Estoques

Impostos a recuperar

Outros ativos

Formecedores

Impostos, taxas e contribuigdes

Outras contas a pagar

Caixa liquido da atividade operacional

Fluxo de caixa da atividade de investimentos

Em imobilizado e intangivel

Dividendos recebidos

Em propriedades para investimentos

Em investimentos

Caixa liquido atividades de investimentos descontinuadas
Caixa liquido da atividade de investimentos

Fluxo de caixa da atividade de financiamentos

Partes relacionadas

Dividendos pagos

Variagdo empréstimos e financiamentos

Caixa liquido das atividades de financiamento descontinuadas
Caixa liquido da atividade de financiamentos

Variagao de caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio
No final do exercicio
Variagao de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis

CONTROLADORA CONSOLIDADO

2020 2019 2020 2019
1.464 (102.942) 1.391 (102.972)
- 902 6.903
(94) 12.961 (20.174)

3 882 788
- (9.125) (5.698)

58 - (1.934) 14.161
160 921 (37.175) 50.027
(15.240) 86.989 (31.691) 40.561
- - 20.523 891
2.002 388

(33.053) (21.118)

- - 6.978 (1.142)
(39) (108) 52 (717)
(31) 9% (11.623) 1575

67 (22) 5.122 55
(19) 1 26.613 (134)

() 51.471 27.049
(13.675) (15.067) 4.296 (9.557)
- - (7.557) (2.312)
1.043 480 2.430 1.111
- (6.151) (642)
(66) (79)

- - (35) (429)
1,043 480 (11.379) (2.351)
9.004 4.446 - (2.379)
(317) (532) (317) (532)
11.360 7.872 15.650 10.077
- - - 2.209
20.047 11.786 15,333 9.375
7.415 (2.801) 8.250 (2.533)
4.669 7.470 5.223 7.756
12.084 4.669 13.473 5.223
7.415 (2.801) 8.250 (2.533)
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Demonstragdes do Valor Adicionado dos exercicios findos em 31 de dezembro

( Em milhares de Reais )

o O AW

7.

. RECEITAS

1.1) Vendas de mercadorias, produtos e senigos
1.2) Outras receitas
1.3 ) Provis&o para perdas esperadas

. INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS

2.1) Custo das mercadorias e senigos vendidos
2.2 ) Materiais, energia, senicos de terceiros e outros

. VALOR ADICIONADO BRUTO ( 1-2)

. DEPRECIAGAO E AMORTIZAGAO

. VALOR ADICIONADO LiQUIDO PRODUZIDO PELA ENTIDADE ( 3-4)
. VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM TRANSFERENCIA

6.1 ) Resultado de equivaléncia patrimonial

6.2 ) Receitas financeiras

6.2 ) Valor adicionado das operagdes decontinuadas
VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR ( 5+6 )

8. DISTRIBUIGAO DO VALOR ADICIONADO

8.1) Pessoal

8.1.1) - Remuneragao direta

8.1.2 ) - Beneficios

8.1.3)-F.G.TS.

8.1.4) - Outros

8.2 ) Impostos, taxas e contribuigoes

8.2.1) - Federais

8.2.2 ) - Estaduais

8.2.3 ) - Municipais

8.3 ) Remuneragdo de capital de terceiros
8.3.1) - Despesas financeiras

8.4 ) Remuneragao de capitais proprios
8.4.1) - Lucro/Prejuizo do exercicio/Lucros retidos- operagdes continuad:

8.4.2 ) -Prejuizo do exercicio/Lucros retidos - operagdes descontinuadas
8.4.3 ) -Prejuizo atribuido aos acionistas ndo controladores

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
355 15 100.794 29.970
400 - 77.210 31.098
13 40 21.650 13.182
(58) (25) 1.934 (14.310)
1.474 2.324 36.587 78.235

- - 32.519 5.833
1.474 2.324 4.068 72.402
(1.119) (2.309) 64.207 (48.265)
3 - 882 788
(1.122) (2.309) 63.325 (49.053)
15.563 (86.599) 61.166 (14.701)
15.240 (86.989) 31.606 (40.561)
323 390 35.055 28.010
- - (5.495) (2.150)
14.441 (88.908) 124.491 (63.754)
14.441 (88.908) 124.491 (63.754)
1.370 1.165 12.087 13.095
1.241 1.051 9.832 10.849
119 103 1.365 1.459

10 11 829 765

- - 61 22
225 222 49.266 (10.212)
225 222 24.975 (12.529)

- - - (2)

- - 24.291 2.319
11.382 12.647 61.747 36.335
11.382 12.647 61.747 36.335
1.464 (102.942) 1.391 (102.972)
1.464 (102.942) 6.959 (100.792)
- - (5.495) (2.150)

- - (73) (30)
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Companhia Habitasul de Participacoes — CNPJ 87.762.563/0001-03

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES CONTABEIS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2020 E DE 2019

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

NOTA 01 - CONTEXTO OPERACIONAL

A Companhia Habitasul de Participa¢des (“a Companhia”) € uma sociedade andénima de capital aberto
listada na Bolsa de Valores de Sao Paulo, com sede em Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
sendo uma Holding Company que tem por atividade preponderante a participagao no capital de outras
sociedades de ramos diversificados, abrangendo as seguintes atividades: empreendimentos imobiliarios;
hotelaria e turismo; servicos relacionados a atividades imobiliarias e crédito imobiliario; reflorestamento
e beneficiamento de madeiras, celulose, papel e embalagens.

Sua controladora direta € a Companhia Comercial de Imdveis, sociedade andnima brasileira de capital
fechado. Sua controladora final € a empresa DP-Representagdes e Participagdes Ltda.

Em maio de 2020, foi encerrada as atividades da controlada Hotel Laje de Pedra S/A e a Administragao da
Companhia possui a intengao de alienagao da operagao do hotel. Devido a decisdo de venda do investimento,
o mesmo foi classificado como “mantido para venda” e contabilizado de acordo com o pronunciamento técnico
IFRS 5 e NBC TG 31 - Ativos Nao Correntes Mantidos para Venda e Operagdes Descontinuadas.

As demonstragcbes consolidadas do resultado referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro 2020
apresentam os resultados da operacdo do hotel em uma unica linha, como resultado liquido de operacdes
descontinuadas. A demonstracao do resultado ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi reclassificada
para permitir a comparabilidade.

As principais informagdes sobre as participagdes em outras sociedades estao citadas nas Notas 3a, 11 e
28.

A autorizacdo para emissao dessas demonstragdes contabeis foi concedida pelo Conselho de
Administracao em 17 de margo de 2021.

COVID-19: Em 31 de janeiro de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude (OMS) anunciou que o
Coronavirus (COVID-19) € uma emergéncia de saude global. O surto desencadeou decisdes significativas



de governos e entidades do setor privado, que somadas ao impacto potencial do surto, aumentaram o
grau de incerteza para os agentes econémicos.

A Companhia conta com agdes de enfrentamento ao COVID-19 que sdo avaliadas periodicamente pela
Administracao, todas com objetivo de minimizar ao maximo o impacto da pandemia nas suas atividades,
e seus colaboradores.

Durante os meses subsequentes ao inicio da pandemia, a Companhia continuou tomando acées com
objetivo de melhorar as condi¢cbes de trabalho e auxiliar na qualidade de vida dos seus colaboradores,
tais como: i) afastamento de gestantes; ii) afastamento de colaboradores portadores de doengas crbnicas;
i) afastamento de colaboradores com mais de 60 anos de idade; iv) afastamento de jovens aprendizes,
(v) para os trabalhadores em home office a Companhia esta concedendo ajuda de custo para despesas
pessoais com internet e energia elétrica, além de fornecer cadeira adequada para que os colaboradores
exercam suas atividades em suas casas.

Neste periodo, as operagdbes da Companhia seguiram em ritmo normal no segmento de
Desenvolvimentos Imobiliarios, e tiveram redugéo no segmento Hotelaria, Turismo e Servigos devido a
paralisacao dos hotéis que a JI Administracdo Hoteleira Ltda. administra. As atividades dos hotéis
retornaram em julho, atuando de quinta a domingo e respeitando todos os protocolos de saude e
seguranca. A Administragao avalia periodicamente as medidas de enfrentamento ao Coronavirus.

No entendimento da nossa administracédo, as medidas tomadas até o momento e que estdo em constante
reavaliacdo buscam manter o nivel de servico e qualidade operacional que prezamos em nossas
operacgoes, além de buscar assegurar a saude e bem estar dos nossos colaboradores, fornecedores e
clientes e da sociedade como um todo, apoiando o cumprimento das medidas determinadas pelas
autoridades publicas. Vamos continuar atuando de maneira a preservar a saude de todos, sempre
vigilantes e prontos a fazer corregdes de rumo conforme a evolugao da situagao.

NOTA 02 - APRESENTAGCAO DAS DEMONSTRAGCOES CONTABEIS

2.1. Declaragao de conformidade:

As demonstragdes contabeis individuais e consolidada sdo de responsabilidade da Administracdo da
Companhia e evidenciam todas as informacgoes relevantes préprias das demonstracdes contabeis, e
somente elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela Administracdo na sua gestdo e
compreendem:

Base de preparagao

a) Demonstragdes contabeis individuais



Foram elaboradas de acordo com as disposi¢des previstas na Lei das Sociedades por Agbes e com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem os pronunciamentos, interpretacbes e
orientagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, aprovadas pelo Conselho
Federal de Contabilidade - CFC e normas expedidas pela Comissao de Valores Mobiliarios — CVM,
aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil.

b) Demonstracdes contabeis consolidadas

Preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de
Relatdrio Financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accouting Standards Board (IASB), aplicaveis as
entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios CVM. Os
aspectos relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o
entendimento da administracdo da Companhia, alinhado a aquele manifestado pela CVM no Oficio
Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 sobre a aplicagédo da NBC TG 47 (IFRS 15).

2.2. Base de elaboracgao

As demonstracoes contabeis foram elaboradas com base no custo histérico, exceto as propriedades para
investimentos, mensuradas pelos seus valores justos, e certos ativos imobilizados, os quais foram
mensurados ao custo atribuido na data de transicdo para IFRS/CPC’s.

NOTA 03 - PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As principais praticas contabeis adotadas pela Companhia e suas controladas estdo descritas a seguir e
foram aplicadas de modo consistente nos exercicios apresentados.

a) Base de consolidagao

As controladas séo integralmente consolidadas a partir da data de aquisicdo do controle, e continuam a
ser consolidadas até a data em que esse controle deixar de existir.

As demonstragdes contabeis das controladas sao elaboradas para o mesmo periodo de divulgagao que
as da controladora, utilizando politicas contabeis consistentes com as politicas adotadas pela
controladora. Para a consolidagao, os seguintes critérios sdo adotados: (i) eliminagdo dos investimentos
em empresas controladas, bem como os resultados das equivaléncias patrimoniais, (ii) os lucros
provenientes de operagdes realizadas entre as empresas consolidadas, assim como os correspondentes
saldos de ativos e passivos sao igualmente eliminados e (ii) as parcelas do patrimdnio liquido e do
resultado referentes as participacdes dos acionistas nao controladores estdo apresentadas em destaque



no balango patrimonial e demonstracao do resultado do periodo consolidado.

As demonstragdes contabeis consolidadas abrangem as da Companhia e as de suas controladas em 31
de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019, como seguem:

Participacao - %
Empresas Consolidadas Participagao 2020 2019
Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. Direta 99,99 99,99
Habitasul Empreendimentos Imobiliarios Ltda Direta e Indireta 100 100
Vale da Ferradura Turismo Ltda Direta e Indireta 99,75 99,75
Habitasul Comércio e Representagdes S.A.(*) Direta - 95,31
Hotel Laje de Pedra S.A. Indireta 99,42 99,42
JI Negécios Imobiliarios Ltda. Direta e Indireta 100 100
JI Administracao Hoteleira Ltda. Indireta 100 100
Jureré Empreendimentos Imobilidrios e Servicos Ltda. Direta e Indireta 100 100
Consulplanes — Consultoria e Planejamento Ltda. Direta e Indireta 100 100
Resort Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (**) Indireta 98,61 -

(*) Em outubro de 2020 a controlada Habitasul Comércio e Representacdes S.A. foi extinta sendo seus
ativos e passivos incorporados pela controladora como segue.

Ativo Passivo

Circulante 23 Circulante 1.625
Caixa e equivalentes de caixa 3 Obrigacdes fiscais 21
Impostos a recuperar 20 Outras contas a pagar 27
Estoques - Dividendos a pagar 1.577

Nao Circulante 3.202 Nao Circulante 149
Créditos com partes relacionadas 3.202 Tributos diferidos 149

Imobilizado 654 Patriménio Liquido 2.109

Intangivel 4

Total do Ativo Incorporado 3.883 Total do Passivo incorporado 3.883

(**) Em janeiro de 2020 a controlada Habitasul Empreendimentos Imobiliarios Ltda. comprou quotas e fez



aumento de capital na empresa Resort Empreendimentos Imobiliarios Ltda., passou a ter percentual de
participacao de 98,61%, e assim a fazer parte do consolidado da Companhia.

b) Instrumentos financeiros

Incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicagoes financeiras, investimentos em instrumento patrimonial,
contas a receber e outros recebiveis, empréstimos e financiamentos, bem como contas a pagar e outras
dividas.

Os instrumentos financeiros s&o inicialmente registrados ao seu valor de aquisigao (valor justo) acrescido
dos custos de transacao que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao, exceto no caso
de ativos e passivos financeiros classificados na categoria ao valor justo por meio do resultado, quando
tais custos sao diretamente lancados no resultado do periodo.

Sua mensuragao subsequente ocorre de acordo com a classificagdo dos instrumentos financeiros nas
seguintes categorias de ativos e passivos financeiros: A Valor Justo por meio do Resultado - VJR, Custo
Amortizado e Valor Justo por meio de Resultados Abrangentes — VJORA. A Companhia e suas
controladas ndo possuem operagbes com instrumentos financeiros de natureza decorrente de
Derivativos.

¢) Moeda funcional e de apresentagdo das demonstragdes contabeis

As demonstragbes contabeis individuais e consolidadas estdo apresentadas em reais, sendo esta a
moeda funcional e de apresentacdo da Companhia e suas controladas.

d) Apuracao e apropriagao do resultado de incorporagcao imobiliaria e venda de iméveis

d) 1 Reconhecimento de Receita

No processo de reconhecimento da receita de contratos com clientes foram observados os procedimentos
e normas estabelecidos pelo o NBC TG 47 — “Receitas de Contratos com Clientes”, contemplando
também as orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de
2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao reconhecimento, mensuracdo e
divulgacéao de certos tipos de transagdes oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobiliaria
nao concluida nas companhias abertas brasileiras do setor de incorporagao imobiliaria.

Com a NBC TG 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



satisfagao ou ndo das denominadas “obrigacdes de performance contratuais”. A receita € mensurada pelo
valor que reflita a contraprestagcédo a qual se espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco
etapas que descrevemos a seguir com o diagndstico:

12 etapa: Identificagdo do contrato

22 etapa: |dentificacao das obrigagdes de desempenho

3?2 etapa: Determinacdo do prego da transacgéo

42 etapa: Alocagao do preco da transacao as obrigacdes de desempenho

52 etapa: Reconhecimento da receita

d) 2 Apuracao do Resultado

Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento em que a venda é efetivada
com a transferéncia do controle desses bens, independentemente do prazo de recebimento do valor
contratual.

Nas vendas de unidades nao concluidas, a Companhia adotou a metodologia de reconhecimento de
receitas pelo POC, percentual de execugao ou percentual de conclusdao” de cada empreendimento, por
entender que essa sistematica € a melhor forma de demonstrar os resultados do seguimento, pois é
possivel acompanhar os resultados durante o processo de construgao, isso permite uma analise concreta
do resultado dos empreendimentos. As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que a
construgao avanga, uma vez que a transferéncia do controle ocorre de forma continua. O método POC é
feito utilizando a razdo do custo incorrido em relagcdo ao custo total orgcado dos respectivos
empreendimentos e a receita € apurada multiplicando-se este percentual (POC) pelas vendas
contratadas. O custo orcado total dos empreendimentos € estimado incialmente quando do langamento
destes e revisado regularmente; eventuais ajustes identificados nesta estimativa com base nas referidas
revisdes sao refletidos nos resultados da Companhia. Os custos de terrenos e de construgado inerentes
as respectivas incorporagdes das unidades vendidas sao apropriados ao resultado quando incorridos.

Os montantes das receitas de vendas reconhecidos que sejam superiores aos valores efetivamente
recebidos de clientes, sao 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";



Os tributos incidentes e diferidos sobre a diferenca entre a receita auferida de incorporagéo imobiliaria e
a receita acumulada submetida a tributagao sao calculados e refletidos contabilmente por ocasiao do
reconhecimento dessa diferencga de receita.

e) Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

As estimativas contabeis foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
administragcéo para determinac&o do valor adequado a ser registrado nas demonstragdes contabeis. ltens
significativos sujeitos a estas estimativas e premissas incluem o valor justo das propriedades para
investimento, o valor residual do ativo imobilizado, provisdo perdas esperadas, estoques, imposto de
renda diferido e provisao para contingéncias. A liquidagcao das transagdes envolvendo essas estimativas
podera resultar em valores significativamente divergentes devido a imprecisdes inerentes ao processo de
sua determinacdo. A Companhia revisa as estimativas e premissas periodicamente.

f) Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem os saldos de caixa, depodsitos bancarios a vista e investimentos de curto prazo
considerados de alta liquidez, com vencimentos originais de trés meses, ou menos e com risco
insignificante de mudanca de valor.

g) Contas a receber de clientes

As contas a receber de clientes sao registradas e mantidas pelo valor nominal dos titulos decorrentes das
vendas realizadas. A provisao para perdas esperadas € constituida com base em analise individual dos
valores a receber e em montante considerado pela Administracdo necessario e suficiente para cobrir
provaveis perdas na realizagéo desses créditos. O ajuste a valor presente do saldo de contas a receber
de clientes nao indexados nao é relevante devido ao curto prazo de sua realizaco.

h) Estoques

Sao representados por imdveis prontos para a venda, areas de terras ja destinadas a elaboracao de
loteamentos com projetos ja definidos ou a parcerias para desenvolvimento imobiliario com
aproveitamento no curso dos negécios da Companhia.

Os estoques sao avaliados pelo custo especifico de aquisigao e/ou produgao, ajustado ao valor liquido
de realizacado quando este for menor.

i) Outros ativos e passivos



Outros ativos sao reconhecidos somente quando for provavel que seus beneficios econémicos futuros
serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga.

Um passivo é reconhecido quando a Companhia possui uma obrigagdo legal ou constituida como
resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja requerido para liquida-
lo. As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagéo ou liquidagao é provavel
que ocorra nos préximos doze meses, caso contrario ou quando requerido por pronunciamento especifico,
sdo demonstrados como n&o circulantes.

j) Investimentos em controladas e coligadas

Sao avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial, incluindo a participagdo da Companhia no
resultado do exercicio e outros resultados abrangentes das investidas, conforme demostrado na nota 11.

k) Propriedades para investimento

Referem-se as propriedades em que se espera beneficio econdmico continuo e permanente,
representado por areas de terras destinadas a futuro aproveitamento no curso normal dos negécios da
empresa e imoveis alugados, mantidos para renda, os quais estdo demonstrados pelo valor justo, apurado
através de avaliagdOes feitas por empresas especializadas.

1) Imobilizado

Registrado ao custo de aquisicdo ou construgao corrigido monetariamente até 31 de dezembro de 1995
e deduzido das respectivas depreciagbes calculadas pelo método linear as taxas mencionadas na Nota
12 e leva em consideragcdo o tempo de vida util remanescente estimado, de acordo com a avaliagao
efetuada das taxas de depreciagao dos bens integrantes do seu ativo imobilizado.

Os valores residuais e a vida util dos ativos séo revisados e ajustados, se necessario, ao final de cada
exercicio.

A avaliagao da vida util dos iméveis foi efetuada com auxilio de especialistas no assunto a qual foi
aprovada pela Administragao da Companhia.



A Companhia optou na adogéo inicial dos novos pronunciamentos técnicos emitidos pelo CPC, pela
atribuicdo de custo ao ativo imobilizado relativos a terrenos e prédios, e a realizacao de ajuste de
avaliagdo patrimonial ndo é adicionada a base do calculo dos dividendos.

Os ganhos e as perdas de alienagbes sao determinados pela comparagéo dos resultados com o valor
contabil e sao reconhecidos na demonstragao do resultado em "Outras receitas (despesas) operacionais
liquidas”.

m) Reduc¢ao do valor recuperavel de ativos ("impairment")

A administragdo revisa anualmente o valor contabil dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou
mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnologicas que possam indicar deterioragéo
ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil exceder o valor
recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizagdo ajustando o valor contabil liquido ao valor
recuperavel. O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é definido
como sendo o maior valor entre o valor em uso e o valor liquido de venda.

n) Provisoes

As provisdes sao reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacao presente ou nao formalizada
como resultado de eventos passados, sendo provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacdo e que o valor tiver sido estimado com seguranca.

As provisdes para riscos tributarios, civeis e trabalhistas sdo reconhecidas tendo como base as melhores
estimativas de risco envolvidas, sendo analisada a natureza de cada risco, com base no parecer dos
advogados da Companhia, atualizados nas datas de balangos.

o) Empréstimos e financiamentos

Sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transagao e sao,
subsequentemente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores captados
(liquidos dos custos da transagao) e o valor de liquidagao € reconhecida na demonstragao do resultado
durante o periodo em que os empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva de
juros.



p) Imposto de renda e contribui¢gao social

O imposto de renda e a contribuigéo social, do exercicio corrente e diferido, sdo calculados sobre o lucro
tributavel as aliquotas de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel, conforme legislacao
aplicavel, para imposto de renda e 9% para contribuicdo social e consideram quando aplicavel a
compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de contribuigdo social, limitada a 30% do lucro
tributavel.

Conforme facultado pela legislagdo tributaria, algumas investidas optaram pelo regime de lucro
presumido. Para essas investidas, a base de calculo do imposto de renda e a contribuicdo social &
calculada a razdo 32% sobre a receita proveniente da prestagdo de servicos e 100% das receitas
financeiras, sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e contribui¢cao social.

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de renda correntes e
diferidos.

O imposto corrente é o imposto a pagar ou a receber esperado sobre o lucro ou prejuizo tributavel do
periodo, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data de apresentacao das
demonstragdes contabeis e qualquer ajuste aos impostos a pagar com relacao aos exercicios anteriores.

O imposto diferido é reconhecido com relagao as diferencas temporarias entre os valores contabeis de
ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usados para fins de tributagdo. O
imposto diferido € mensurado pelas aliquotas que se espera serem aplicadas as diferengas temporarias
quando elas revertem, baseando-se nas leis que foram decretadas ou substantivamente decretadas até
a data de apresentagcado das demonstracdes contabeis.

Os ativos e passivos fiscais diferidos sao apresentados pelo liquido no balango patrimonial, caso haja um
direito legal de compensar passivos e ativos fiscais correntes, e eles se relacionam a impostos de renda
lancados pela mesma autoridade tributaria sobre a mesma entidade sujeita a tributacao.

Um ativo de imposto de renda e contribuicao social diferido é reconhecido por perdas fiscais, créditos
fiscais e diferengas temporarias dedutiveis nao utilizados, quando é provavel que lucros futuros sujeitos
a tributacao estarao disponiveis e contra os quais serao utilizados.

Ativos de imposto de renda e contribui¢cao social diferido s&o revisados e serdo reduzidos na medida em
que sua realizagdo nao seja mais provavel.



q) Resultado por acao

O resultado por acgao basico é calculado por meio do resultado do periodo atribuivel aos acionistas da
Companhia e a média ponderada das agdes ordinarias e preferenciais em circulagao no respectivo
periodo. A Companhia apresenta o resultado por agao diluido em mesmo montante que o calculo basico,
pois nao existem acdes ordinarias ou preferenciais potenciais diluidoras.

r) Informagao por segmento

Um segmento operacional € um componente da Companhia e suas controladas que desenvolve
atividades de negdcio das quais pode obter receitas e incorrer em despesas.

Os resultados de segmentos incluem itens diretamente atribuiveis ao segmento, bem como aqueles que
podem ser alocados em bases razoaveis.

s) Demonstragoes de valor adicionado

A Companhia elaborou demonstrag¢des do valor adicionado (DVA) individual e consolidada nos termos da
NBC TG 09 — Demonstragao do Valor Adicionado, as quais sao apresentadas como parte integrante das
demonstragdes contabeis conforme praticas contabeis aplicaveis as companhias abertas, enquanto para
IFRS representam informagéo financeira adicional.

NOTA 04 — CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Conta corrente 1 3 1.390 554
Aplicacgdes financeiras 12.083 4.666 12.083 4.669
Total 12.084 4.669 13.473 5.223

As aplicagdes estao representadas por CDB-Certificado de Depdsito Bancario.



NOTA 05 - CLIENTES

A composicao é a seguinte:

Consolidado

2020 2019
Venda de iméveis 47.484 31.106
Créditos vinculados ao SFH -FCVS 289.671 272.520
Outros 2.863 3.971
Total 340.018 307.597
Provisao para perdas esperadas (32.936) (30.543)
Total liquido de provisao 307.082 277.054
Parcela do circulante 13.927 7.367
Parcela do n3o circulante 293.155 269.687

Os Créditos Vinculados SFH-FCVS referem-se a saldos de clientes, operagdes de crédito SFH,
habilitados junto ao FCVS — Fundo de Compensacgdes de Variagdes Salariais.

A movimentag&o da provis&o para perdas esperadas encontra-se no quadro a seguir:

Consolidado

Saldos em 31 de dezembro de 2019 (30.543)
Acréscimos (6.226)
Baixa 3.833

Saldos em 31 de dezembro de 2020 (32.936)




NOTA 06 - OUTROS CREDITOS

A composicao é a seguinte:

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Créditos por atividades imobiliarias 741 711 12.763 17.146
Adiantamentos - - 1.289 243
Créditos SFH - - 15 15
Valores a recuperar - - 3.872 2.959
Outros (*) 34 34 17.244 3.807
Total 775 745 35.183 24.170
Provisdo para perdas esperadas (116) (59) (12.879) (17.381)
Total liquido de proviséo 659 686 22.304 6.789
Parcela do circulante 150 185 21.795 6.288
Parcela do n3o circulante 509 501 509 501

(*) Contempla o Precatério devido pela Prefeitura de Alvorada no valor R$ 12.348 na controlada Habitasul
Desenvolvimentos Imobilidrios S.A., do qual sera utilizado para quitacdo de IPTU conforme descrito na
nota 15.

NOTA 07 - ESTOQUES

A composicao é a seguinte:

Consolidado

2020 2019
Imoveis a comercializar 120.392 127.370
Outros estoques - 2
Total 120.392 127.372
Provisao para ajuste ao valor realizavel liquido (3.955) (3.960)
Total liquido de provisao 116.437 123.412
Parcela do circulante 116.437 113.134
Parcela do nao circulante (*) - 10.278

(*) Em junho de 2020 foi proferida pelo TRF 4° Regido a decisdo determinando o levantamento da
indisponibilidade sobre bens do empreendimento Il Campanario conforme mencionado na nota 21, sendo
o valor transferido para ativo circulante.



NOTA 08 - PARTES RELACIONADAS

a) Os montantes com partes relacionadas estdo sumariados a seguir:

Controladora

2020 2019
Ativo
Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. 8.697 -
Total 8.697 -
Passivo
Habitasul Emprendimentos Imobiliarios Ltda. 14.499 -
Total 14.499 -

b) Remuneracao do pessoal-chave da administragcao

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a remuneragao dos administradores e beneficios totalizou
o montante de R$ 1.231 na Controladora e R$ 6.299 no Consolidado (R$ 1.010 na Controladora e R$
3.541 no Consolidado, no exercicio de 2019) que estdo apresentados na rubrica “Despesas gerais e
administrativas”, na demonstracdo do resultado. A remuneracdo no Consolidado contempla outros
administradores com atribuicoes especificas para as empresas controladas, além dos administradores da
Controladora.

NOTA 09 — ATIVOS MANTIDOS PARA VENDA

Os ativos nao circulantes ou grupos (contendo ativos e passivos) mantidos para venda sao classificados
como mantidos para venda se for altamente provavel que serdo recuperados primariamente por meio de
venda ao invés do seu uso continuo.

Os ativos, ou grupo de ativos, mantidos para venda, sdo geralmente mensurados pelo menor valor entre
0 seu valor contabil e o valor justo menos as despesas de venda.

Uma vez classificados como mantidos para venda, ativos intangiveis e imobilizado ndo s&o mais
amortizados ou depreciados, e qualquer investimento mensurado pelo método da equivaléncia
patrimonial ndo € mais sujeito a aplicacao do método.



Em 07 de maio de 2020, o Conselho de Administracdo, por unanimidade, aprovou a paralisacdo das
atividades do Hotel Laje de Pedra S/A. Em fung¢ao dessa decisao a operagao e suas instalagdes ficaram
a disposi¢ao para negociagao.

Em 31 de dezembro de 2020, o grupo de ativos e passivos mantidos para venda estava apresentado
conforme o quadro abaixo e compreendia os seguintes ativos e passivos:

Propriedades para investimento/Imobilizado/intangivel 27.969
Contas a receber de clientes e outros recebiveis 603
Ativos mantidos para venda 28.572
Fornecedores e outras contas a pagar 11.175
Passivos mantidos para venda 11.175

Em janeiro de 2021 foi efetivado a venda do Complexo Hoteleiro Laje de Pedra, vide nota 30.

NOTA 10 - TRIBUTOS DIFERIDOS

a) Composicao dos tributos diferidos

A base para constituicdo é a seguinte:



Consolidado

2020 2019
Ativo
Provisdo para perdas esperadas 45.467 47.454
Proviséo sobre estoques 3.955 3.960
Provisao para contingéncias 146.158 172.002
Base de calculo 195.580 223.416
Aliquota nominal 34% 34%
Total tributos diferidos ativos 66.497 75.961
Passivos
Custo atribuido e valor justo 503.088 515.529
Outros 29.068 15.836
Total 532.156 531.365
Aliquota nominal 34% 34%
IRPJ e CSLL diferidos 180.933 180.664
Receita Diferida 35.957 20.214
Aliquota nominal 9,25% 9,25%
PIS e COFINS diferidos 3.326 1.870
Total tributos diferidos passivos 184.259 182.534
Tributos diferidos passivos liquido 117.762 106.573

b) Estimativa das parcelas de realizagédo do ativo fiscal diferido — Consolidado

As controladas, fundamentadas na expectativa de geragéo de lucros tributaveis futuros, reconheceram
créditos tributarios sobre as diferengas temporarias, que ndo possuem prazo prescricional.

c¢) Prejuizos fiscais — controladora

A Companhia possui em 31 de dezembro de 2020 prejuizos fiscais e base negativa de contribuigédo social
sobre os quais ndo foi registrado o valor de R$ 17.622 (R$ 10.307 em 2019) de tributos diferidos ativos.

NOTA 11 — PARTICIPAGOES EM CONTROLADAS E COLIGADAS

A seguir demonstramos as informacgoes relativas as participagcdées em Controladas e Coligadas:



Jureré

. Habitasul Habitasul Vale da JI Irani Papel .
Habitasul Empred Consulplan P Total Irani
Empreen Com.e Ferradura Negécios e . Total
Desenvol Imob es Cons e . Controlad P articip. . Total
Imob. S.A d. Imob. Serv Repres. Planej. Ltda Turismo Imob. as Embalagem S.A Coligadas
T Ltda. ’ S.A. (b) ) Ltda Ltda. S.A. )
Ltda

Em 31de dezembro de 2018 #4622 75.453 82 1835 1458 5972 6 229428 40425 30.741 7166 300.594
Resultado da equivaléncia
patrimonial (73239 (3.880) 9.24 1763 94 98 (259) (66.291) (10.282) (10.4%) (20.698) (86.989)
Comprade quotas 29.335 1484 - 38.230 69.049 69.049
Dividendos recebidos - (480) (480) (480)
Hedge Accounting de fluxo de
caixa de coligadas 26.281 - 26.281 1B.741 13.934 27.675 53.956
Em 31de dezembro de 2019 97.672 100.908  10.690 3.598 1.552 6.070 37.977 258.467 43.404 34.259 77.663 336.130
Resultado da equivaléncia
patrimonial (147) 434 (200) (85) 03 03 (3) (795) 9.103 6.932 6.035 15.240
Ganhos por variacao na
percentagem de participagoes (a) 28.046 - 28.046 “.500 6.827 31327 59.373
Dividendos recebidos - (1043) (1043) (1043)
Incorporagéo (b) (3.51) - (35M) (351)
Em 31de dezembro de
2020 124.571 101.342  10.490 1.655 6.173 37.974 282.205 65.964 58.018 123.982  409.700
Ativo 874.191 435.340 66.532 1688 6.678 38.460 181.064 334.194
Passivo 749.607 %3321 31095 - 7 80 482 1032910 76.491
Patriménio liquido 120.971 292.00 35.437 1681 6.598 37978 786.164 257.703
Dividendos provisionados 361 676
Receita operacional liquida 37542 27.758 58 57 1025.551 2093
Resultado do periodo (146) 1250 (677) 105 10 (3) 92.761 30.634
Participagdo no capital 99,99% 34,70% 29,60% 98,44% 93,56% 99,99% 821% 2245%

Os saldos das participagdes em coligadas das demonstragdes consolidadas no montante de R$ 241.599
(R$ 152.962 em dezembro 2019) refere-se as participagdes nas coligadas Irani Participagoes S.A. e Irani

Papel e Embalagem S/A.

a) A coligada Irani Papel e Embalagem S.A (anteriormente com a razdo social de Celulose Irani S.A.) efetuou
aumento de capital, mediante a oferta publica de agdes ordinarias, adquiridas por terceiros. Consequentemente
houve a redugéao de participagao (12,64% para 8,21%) na coligada Irani Papel e Embalagem S.A. e um ganho sobre
a participagdo no patriménio liquido da coligada. Da mesma forma a controlada Habitasul Desenvolvimentos

Imobiliarios S.A. e a coligada Irani Participagdes S.A. alteraram suas participagdes e geraram ganho.

b) Em outubro de 2020 a companhia incorporou a sua controlada extinta Habitasul Comércio e

Representagdes S.A.

NOTA 12 - PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTOS



Consolidado Glebas Bens de renda Total

Saldos em 31 de dezembro de 2018 499.468 52.004 551.472
Acréscimo 642 - 642
Baixa - (891) (891)
Variagao do valor justo 5.823 (125) 5.698
Saldos em 31 de dezembro de 2019 505.933 50.988 556.921
Acréscimos (1) 4.371 1.780 6.151
Baixa (4.709) (15.814) (20.523)
Variagao do valor justo 8.419 706 9.125

Efeito das operagdes Descontinuadas :
Movimentagdes liquidas do exercicio
transferéncia para mantidos para venda (5.043) - (5.043)

Saldos em 31 de dezembro de 2020 508.971 37.660 546.631

(1) O acréscimo se refere substancialmente ao ingresso da controlada Resort Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

As avaliagbes das propriedades para investimento sdo efetuadas nas datas anuais de reporte por
empresas especializadas e consistem basicamente na aplicagdo do método evolutivo para bens de renda
e método involutivo para as glebas, conforme descrito abaixo:

a) Método comparativo de dados de mercado (Evolutivo)

Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagao dos pregos
e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica,
respeitados os Graus de Fundamentacgao preconizados pela NBR 14.653-2/2004.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa
ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

b) Método Involutivo

O método Involutivo, definido pela NBR 14.653-1:2001, baseia-se em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdémica de um potencial aproveitamento, onde, a partir da capitalizagao das receitas, das
despesas de transformacgéo e do lucro do empreendedor, em um periodo de transformacgao (projeto,
execugao e comercializagdo) compativel, mediante taxas financeiras operacionais reais, € obtido o valor
que um empreendedor estaria disposto a pagar pela gleba urbana de forma a garantir sua taxa minima
de atratividade.



NOTA 13 - IMOBILIZADO - CONSOLIDADO



M aquinas e

Moéveis e Equipamentos

Iméveis equipamentos utensilios Instalagées de informatica Outros Total
Saldos em 31de dezembro de
2018 53.992 458 382 2.256 381 642 58.111
Aquisicdes 1625 440 3 106 42 512 2.740
Baixas (1145) (22) (48) - (128) (1343)
Depreciagao (1385) (121 (53) (#40) (85) (43) (1827)
Saldos em 31de dezembro de 2019 53.087 755 296 2.222 338 983 57.681
Custo 67.295 4.031 3.076 2783 1569 2016 80.769
Depreciagdo acumulada (14.208) (3.276) (2.780) (561) (1231 (1032) (23.088)
Saldos em 31de dezembro de 2019 53.087 755 296 2.222 338 983 57.681
Aquisigdes 21 866 21 29 215 1342
Transferencias - - 265 (265) -
Baixas (902) - - - - (902)
Depreciagéo (356) (99) (31 (165) (5 (115) (81)
Lteito das Uperagoes Descontinuadas:
Movimentagdes liquidas do exercicio
transferéncia para mantidos para venda (21688) (217) 77) (1036) (6) (241) (23.265)
Saldos em 31de dezembro de 2020 30.352 1.305 209 1.050 546 577 34.039
Custo 34.198 3.780 2073 1776 1666 1706 45.199
Depreciagdo acumulada (3.846) (2.475) (1864) (726) (1120) (1129) (11.160)
Saldos em 31de dezembro de 2020 30.352 1.305 209 1.050 546 577 34.039

A tabela abaixo demonstra as taxas médias de depreciagdo do imobilizado:

Taxa média depreciagao (a.a.)

Imoveis prédios

Maquinas e equipamentos
Moveis e utensilios
Instalacbes

Equipamentos de informatica

Veiculos

3,60%
10 a 20%
10,00%
10,00%
20,00%
20,00%

NOTA 14 - EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS



Sao registrados pelos valores originais de captacao, atualizados monetariamente pelos indexadores
pactuados contratualmente com os credores, acrescidos de juros apropriados até as datas dos balangos.

Controladora Controladora
2020 2019
Parcela Parcela Parcela Parcela Vencimento Indexador
Tipo de Divida Indexador| Total . Nao Total . Nao . Garantias
Circulante| .. Circulante | .. Final acrescido de
Circulante Circulante
Alienacéo Fiduciaria em
Empréstimos | op; | 495.062 | 115.062 - | 103.702 - | 103702 abr2021 | cCDI+8%aa |93rANIAdeIMOwI €
Capital de Giro (**) Alienacédo Fiduciaria de
Agdes.
Total 115.062 | 115.062 - 103.702 - 103.702
Consolidado Consolidado
2020 2019
= Parcela .
Tipo de Divida Indexador Total _Parcela Pa_r cela Nao Total I.’arcela Nao Vencimento Index.ador Garantias
Circulante | Circulante Circulante| .. Final acrescido de
Circulante
Empréstimos SFH (*) TR 11.977 11.977 - 11.977 11.977 - *) Caugéo de Créditos
S - =
Capital de Giro Prefixada | 9.337 3.660 5677 | 5.047 2.441 2606 | dez2024 | '402%aa.e jAvl Holding/Caucdode
18,86% a.a. créditos
Embréstimos Capital Alienacao Fiduciaria em
p' . P CDI 115.062 115.062 - 103.702 - 103.702 | abr-2021 CDI+8% a.a. |garantia de Iméveis e
de Giro (**) " o STy o
Alienacdo Fiduciaria de Agoes.
Total 136.376 130.699 5.677 | 120.726 14.418 106.308

(*) Refere-se a demanda judicial — Agao de Consignagéao - entre Habitasul e CEF conforme descrito na
nota 15 (1), e para o mesmo a Companhia possui depdsito em garantia registrado no seu ativo no mesmo
valor, desta forma a divida liquida do endividamento de 2020 é de R$ 124.399 (2019 R$ 108.749).

(**) Em janeiro de 2021 foi repactuado as condi¢des do empréstimo conforme nota 30.

NOTA 15 - PROVISAO DE CONTINGENCIAS

A Companhia e suas controladas possuem agdes judiciais e administrativas de natureza trabalhista, civeis
e tributarias, decorrentes das atividades normais de seus negécios.

Com base na opinido dos assessores juridicos, a Administragdo da Companhia e das controladas entende
que a provisao para contingéncias esta constituida em montantes considerados suficientes para cobrir as
perdas provaveis esperadas no desfecho das agbes em curso, conforme demonstrado a seguir:



Consolidado CEF Trabalhistas Civeis Tributarias

(1) (2) (3) (4) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2019  300.326 2.681 40.272 90.446 433.725
Nowos processos/complementos _ 337 2.238 2.966 5.541
Atualizagbes monetarias 12.834 42 2.538 3.265 18.679
Operagdes descontinuadas - (500) - - (500)
Condenagdes/acordos (*) - (110) (585) (46.614) (47.309)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 313.160 2.450 44.463 50.063 410.136

(1) Em 01/10/1993, a entdo denominada Habitasul Crédito Imobiliario S/A ajuizou na Justica Federal de
Porto Alegre - RS, acédo de consignacdo em pagamento n°® 93.00.12019-0 contra a Caixa Econdmica
Federal, para quitagao de obrigacao do “Instrumento Particular de Consolidagédo e Confissdo de Dividas,
com Assuncgéao de Obrigagbes e Outras Avengas”, firmado em 23/12/1991 que teve por objeto créditos
hipotecarios. Em 24/10/1994 a Caixa aforou contra a Habitasul a agdo anulatéria n°® 94.00.15685-5,
também na Justica Federal de Porto Alegre, com pretensao de ver desconstituido referido “Instrumento
Particular de Consolidagéo e Confissdo de Dividas, com Assungéo de Obrigagdes e Outras Avengas”, por
entender presente erro substancial, dado que o valor transacionado e confessado seria inferior ao valor
que seria devido. Em segundo grau, por maioria de votos, foi mantida a procedéncia da agao anulatéria,
devolvendo as partes a situagao anterior, e foi julgada extinta, por perda de objeto, a acdo consignatéria,
determinando-se, todavia, que os créditos consignados ficassem com a CEF, a titulo de pagamento
parcial.

Em relagdo a agao consignatéria, foram interpostos embargos infringentes, que nao foram conhecidos.
Esta decisdo € objeto de recurso ao Superior Tribunal de Justiga, nos autos do Recurso Especial n°
1.581.225-RS, no qual se busca nao apenas a anulag¢ao da decisido para que sejam conhecidos e providos
os embargos infringentes, mas que , apds e uma vez a conhecidos e providos os embargos, seja
reconhecida a quitacdo do contrato pela consignagao realizada, ou, se mantida a decisdo de extingdo da
consignatoria por perda de objeto, sejam devolvidos todos os valores consignados para a Habitasul.

A sentenga que anulou o contrato entre Habitasul e a Caixa Econémica Federal reconheceu a existéncia
de um crédito a favor da CEF superior ao valor transacionado no negdcio juridico anulado. Todavia, os
créditos hipotecarios consignados possuiam taxa media de juros superior a taxa de juros do contrato
anulado e a taxa média de juros dos contratos que tinham sido consolidados na transag¢ao de 1991. Deste
modo, as relagdes de débito e crédito entre as partes deverdo ser apuradas administrativamente ou
judicialmente.

Nesse sentido, a CEF ajuizou o processo n° 5023874-87.2018.4.04.7100, perante a Justica Federal de
Porto Alegre, RS, para cobranga dos valores que entende devidos. Em que pese a prejudicialidade do
resultado da acéo consignatéria objeto do Recurso Especial n° 1.581.225-RS em relagao a esta tentativa
de cobranga, a Administragdo da companhia decidiu por efetuar provisdo no valor de R$ 309.976. A
Companhia possui R$ 290.743 em créditos (Nota 5) junto ao FCVS que podem ser utilizados na liquidagao
deste passivo.



(2) Reclamatérias trabalhistas movidas por ex-funcionarios pleiteando, dentre outros itens, pagamento de
horas extraordinarias, equiparacao salarial e danos morais;

(3) Agdes envolvendo questdes na area civel tais como rescisao e revisdo de contratos, usucapiao,
reivindicatérias, cumprimento de termo de acordo judicial (TAJ) e outras; neste exercicio houve um
acréscimo significativo oriundo do progndstico avaliado dos assessores juridicos quanto ao desfecho dos
processos civeis relacionados a indenizacdo com terceiros.

(4) Representa preponderantemente as questdes relativas ao Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana — IPTU. A Companhia e suas controladas estdao em discussdes dos valores do IPTU,
visando a regularizagao através de acordos com as prefeituras.

(*) Em 09 de outubro de 2020 através do “Instrumento de Confissdo de Divida”, a controla Habitasul
Desenvolvimentos Imobiliarios S.A., assumiu uma obrigacao a pagar de IPTU, reconhecida em Impostos
Taxas e Contribuicdes a Recolher gerando uma redugéo significativa em suas contingéncias, que seréo
pagos com dacao de iméveis, moeda corrente e precatorios.

Contingéncias Possiveis

Para as contingéncias avaliadas pela Administracdo em conjunto com seus assessores juridicos como
perdas possiveis, nao foram registradas provisdes. Em 31 de dezembro o montante estimado, com base
no valor atualizado das causas, ja descontado o acordo de IPTU mencionado no item (4), dessas
contingéncias classificadas como de perdas possiveis, a composicao € a seguinte:

Contingéncias Consolidado

2020 2019
Trabalhistas 2.482 2.362
Civeis 18.238 7.061
Tributarias (1) 41.352 60.488
Ambiental (2) 22.888 37.094
Total 84.960 107.005

(1) Representa as demandas relacionadas ao IPTU.

(2) Refere-se aos efeitos da sentenga mencionada na nota explicativa 21.



NOTA 16 - IMPOSTOS, TAXAS E CONTRIBUIGOES

O saldo corresponde a impostos, contribuicdes e parcelamentos. Os parcelamentos s&o corrigidos pela
taxa Selic e TJLP, refere se ao Parcelamento Excepcional Lei n® 11.941/09 e Parcelamento Simplificado.

Controladora

Consolidado

2020 2019 2020 2019
Impostos correntes 2 1 2.840 1.184
Encargos sociais e impostos retidos 59 58 1.226 758
Impostos parcelados (*) - - 44.812 11.703
Impostos municipais - IPTU - - 3.252 4.147
Total 61 59 52.130 17.792
Parcela circulante 61 59 27.651 11.516
Parcela nao circulante - - 24.479 6.276
(*) Contempla basicamente o acordo firmado e mencionado na nota 15 no valor de R$ 32.980.
NOTA 17 - OUTRAS CONTAS A PAGAR

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
EMGEA - Empresa Gestora de Ativos (1) - - 275.686 254 557
Créditos de terceiros por administragao de bens - - 293 1.190
Adiantamentos de clientes - - 12.266 9.857
Cobrancga por conta de terceiros 173 - 455 483
Despesas de Condominio - - 2.709 2.333
Outras - - 5.284 4.800
Total 173 - 296.693 273.220
Parcela circulante 173 - 181.870 121.409
Parcela nao circulante - - 114.823 151.811

(1) Refere-se a Instrumento Particular de Condi¢des Especiais para Satisfagdo de Divida, firmado em 17
de maio de 2017, entre EMGEA-Empresa Gestora de Ativos, Habitasul Negdcios Imobiliarios e
Administracdo de Bens S.A. (empresa incorporada em 29 de dezembro de 2017 pela HDI), e Habitasul
Desenvolvimentos Imobiliarios S.A., com vencimento final em 17 de maio de 2023. A divida é atualizada
mensalmente com taxa efetiva de juros de 8,30% a.a., desde 28 de setembro de 2018 conforme o
segundo aditivo firmado com a EMGEA-Empresa Gestora de Ativos em decorréncia da antecipagéo de
pagamento. A operagao esta com pagamentos em atraso e a Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios
S.A. estd em negociagao de alongamento do acordo e, os encargos financeiros estédo registrados na

rubrica Despesas Financeiras, nota 26.



NOTA 18 — PATRIMONIO LiQUIDO

a) O Capital Social é autorizado até o limite de 60.000.000 de a¢des sem valor nominal, € o capital
integralizado é de R$ 127.182, representado por 3.152.764 agdes Ordinarias Nominativas e 5.980.923
Acbes Preferenciais Nominativas, sendo estas 5.950.327 da Classe “A” e 30.596 da Classe “B”.

b) Reserva legal — constituida pela destinagdo de 5% do lucro liquido do exercicio, até o limite de 20% do
capital integralizado. A reserva legal pode ser utilizada para aumentar o capital ou para absorver prejuizos.

c) Reserva de lucros a realizar — constituida com base em lucros nao realizados relativos aos efeitos na
adocéo inicial dos pronunciamentos técnicos do CPC traduzidos para normas brasileiras contabeis (NBC)
e IFRS em decorréncia dos efeitos do valor justo das propriedades para investimento da Companhia e do
resultado liquido positivo da equivaléncia patrimonial sobre investimentos em controladas e coligadas. A
Companhia optou por constituir uma reserva de lucros a realizar, a qual é utilizada para absorver prejuizos
ou pagar dividendos.

d) Ajustes de avaliagao patrimonial - constituida com base na avaliagéo de certos ativos imobilizados, ao
custo atribuido no balango de abertura para adogéo inicial do IFRS. Também estéo registrados os efeitos
por equivaléncia patrimonial em coligadas, dos valores dos instrumentos financeiros designados como
hedge de fluxo de caixa liquidos dos efeitos tributarios.

NOTA 19 - DIVIDENDOS

a) E garantida estatutariamente aos acionistas detentores de agdes preferenciais classe B, dividendos
equivalentes a 10% do lucro liquido.

Os dividendos obrigatorios séo calculados a razdo no minimo de 25% sobre o lucro liquido ajustado,
assegurando-se as agdes preferenciais de classe A e B, o direito a percepcéo de dividendos 10% maior
que o atribuido as a¢des ordinarias.

b) Para o exercicio de 2020 além dos dividendos calculados sobre o lucro liquido do exercicio, esta
sendo proposta a distribuicao integral dos dividendos recebidos pela Companhia de coligadas, no total de
R$ 1.043. Aos acionistas detentores das agbes preferenciais classe B, foram destinadas 10% do valor
total recebido. O saldo remanescente sera destinado aos detentores de agbes ordinarias e preferenciais
classe A e B, sendo que as agdes preferenciais tém garantido o direito a percepgéo de dividendos 10%
mais que o atribuido as ac¢des ordinarias.



c) Os calculos de formacgéao de base dos dividendos estdo demonstrados a seguir:
d)

2020 2019
Resultado do exercicio 1.464 (102.942)
Reserva legal 5% (73) -
Base calculo do dividendo 1.391 (102.942)
Dividendo minimo obrigatério (25%) e dividendo agdes PNB (10%) 494 -
Dividendo recebidos de controladas e coligadas 1.043 480
Dividendos propostos a pagar 1.537 480
Acdes Ordinarias Nominativas 464 140
Acdes Preferenciais Classe A 964 291
Acdes Preferenciais Classe B 109 49

NOTA 20 - COBERTURA DE SEGUROS

As apdlices de seguros mantidas pela Companhia e suas controladas proporcionam coberturas
suficientes para eventuais sinistros em seus respectivos iméveis.

NOTA 21 - ACOES JUDICIAIS

Nos autos da acao penal n® 5036273-81.2014.4.04.7200/SC, apés julgamento dos recursos pelo Tribunal
Regional Federal da Quarta Regido, foi decretada extinta a punibilidade do ex-administrador da
Companhia, Hélio Chevarria, em razdo da prescricao. O processo prossegue por forgca do recurso
interposto pelo Ministério Publico Federal ao Superior Tribunal de Justigca, contra a decisdo que absolveu
ou declarou extinta a punibilidade em relagdo a Andrea Pereira Druck, a Carlos Berenhauser Leite. Em
relacdo a Habitasul Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e ao Jureré Praia Hotel Ltda, recorre o Ministério
Publico buscando reestabelecer a decisdo de demolicao do Il Campanario, dentre outros aspectos. A
Administracdo da Companhia e suas Controladas baseada na opinido dos seus assessores juridicos
atribuiu a chance de perda como possivel. O empreendimento |l Campanario atualmente opera
obedecendo as restricbes decorrentes do estado de calamidade publica ora vigente. O tribunal Regional
Federal da Quarta Regido também revogou a indisponibilidade imposta as unidades do Il Campanario,
restando livres para eventuais alienagées.

NOTA 22 - GESTAO DE RISCO
22.1 Fatores de risco

a) Riscos Econdémicos

A exemplo do ocorrido na crise originaria no mercado imobiliario norte americano, eventos semelhantes
podem afetar diretamente os resultados da Companhia e suas afiliadas devido a alta interagcdo nos
mercados de todo o mundo. E comum em crises desta magnitude enfrentarmos periodos de escassez
de crédito, que resulta numa queda da atividade econdmica como um todo, especialmente no mercado
imobiliario que é fortemente impulsionado pelo volume de crédito ofertado no mercado.



b) Riscos com Taxas de juros

A Companhia e suas Controladas possuem parte dos seus Ativos e Passivos atrelados a taxas flutuantes
conforme abaixo:

- INCC: parte dos custos e as carteiras de recebimentos de empreendimentos nao finalizados séo
atualizados por este indice;

- IGP-M: a carteira de recebimentos de empreendimentos finalizados € atualizada por este indice.

- TR: A carteira de clientes — SFH, créditos junto ao FCVS e FGTS, bem como os passivos vinculados ao
SFH sao atualizados por este indice; e

- CDI — As aplicacdes financeiras e aproximadamente 85,11% do endividamento da Companhia e suas
Controladas estéo atrelados a este indice.

¢) Riscos Cambiais

A Companhia e suas Controladas ndo possuem passivos, ativos ou custos relevantes denominados em
Moeda Estrangeira.

d) Analise de sensibilidade adicional requerida pela CVM

Devido ao fato da Companhia e suas controladas nao carregarem instrumentos derivativos, ndo ha
necessidade de realizar a analise de sensibilidade adicional requerida pela CVM.

22.2 Gestao de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de
continuidade da Companhia e proporcionar retorno aos acionistas.

O endividamento liquido em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019 é de:

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Divida atualizada (principal e encargos) 115.062 103.702 136.376 120.726
(-) Caixa e equivalentes de caixa (12.084) (4.669) (13.473) (5.223)

Total 102.978 99.033 122.903 115.503




NOTA 23 - RESULTADO POR AGAO

O calculo do resultado basico por agéo é feito através da divisdo do lucro (prejuizo) liquido do periodo
atribuivel aos detentores de acgdes ordinarias - ON e preferenciais — PN da Companhia, pela quantidade
meédia ponderada de agdes ordinarias e preferenciais disponiveis durante o exercicio. No caso da
Companhia, o lucro diluido por agao é igual ao lucro basico por agéo, pois esta ndo possui agdes
ordinarias ou preferenciais potenciais diluidoras.

2020 2019
Lucro(prejuizo) do exercicio atribuivel aos acionistas 1.464 (102.942)
Resultado atribuivel as agdes PN classe "A" 886 (62.313)
Quantidade de agdes PN classe "A" 5.950.327 5.950.327
Resultado por agao atribuivel as agdes PN classe "A" 148,9524 (10.472,1790)
Resultado atribuivel as agdes PN classe "B" 151 (10.615)
Quantidade de a¢des PN classe "B" 30.596 30.596
Resultado por agao atribuivel as agdes PN classe "B" 4.934,5926  (346.929,0951)
Resultado atribuivel as agdes ordinarias nominativas 427 (30.014)
Quantidade de agdes ordinarias nominativas 3.152.764 3.152.764
Resultado por agao atribuivel as agdes ordinarias nominativas 135,4113 (9.520,1627)

* As acgdes preferenciais nominativas classe "B" tem direito a dividendos de 10% sobre o lucro
liquido antes de qualquer destinacéo.

** As agbes preferenciais nominativas classe "A" e "B" tem direito a dividendos 10% superiores as
acgdes ordinarias nominativas.

NOTA 24 - RECEITA LIQUIDA DAS VENDAS E RESULTADO DAS PARTICIPAGOES

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Resultado de participagdes societarias 15.240 (86.989) 31.606 (40.561)
Vendas brutas de produtos e servigos 400 - 77.875 32.189
Impostos sobre vendas (37) - (8.571) (4.001)

Total 15.603 (86.989) 100.910 (12.373)




NOTA 25 - DESPESAS POR NATUREZA

Controladora

Consolidado

Despesas com vendas 2020 2019 2020 2019
Despesas com publicidade e propaganda - - (958) (756)
Comissodes e corretagens - - (342) (325)
Outras despesas com vendas - - (12) -
Total - - (1.312) (1.081)
Despesas administrativas

Despesas com pessoal e servigos de terceiros (2.637) (2.493) (25.984) (24.532)
Provisao para contingéncias e condenacgdes (*) (159) (925) 36.227 (51.396)
Depreciagao e amortizagao (3) - (882) (788)
Consumo de energia elétrica , gas, agua, telefone

e internet - - (1.664) (1.815)
Manutencdo em ativos imobilizados (13) (12) (1.275) (1.140)
Despesas com viagens e veiculos 2 (25) (867) (1.052)
Aluguéis e condominios - - (378) (300)
Outras despesas (293) (237) (2.124) (1.334)
Total (3.107) (3.692) 3.053 (82.357)

(*) Refere-se substancialmente a reversao de contingéncias tributarias conforme acordo na controlada
Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. firmado com a Prefeitura de Alvorada e mencionado na

nota 15.

NOTA 26 - RECEITAS E DESPESAS FINANCEIRAS

Controladora

Consolidado

2020 2019 2020 2019
Receitas financeiras
Juros 60 64 1.888 2.522
Rendimento de aplicagdes financeiras 115 288 115 290
Variacdes monetarias ativas 147 37 32.415 25.092
Outras 1 1 637 106
Total 323 390 35.055 28.010
Despesas financeiras
Juros (11.367) (12.565) (15.943) (15.304)
Variagbes monetarias passivas - (8) (45.471) (20.079)
Outras (15) (76) (333) (955)
Total (11.382) (12.649) (61.747) (36.338)




NOTA 27 - OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS, LIQUIDAS

Controladora Consolidado

2020 2019 2020 2019
Remuneragao do Pool hoteleiro - - 1.603 1.267
Condominios e IPTU (*) (17) (18) (27.617) (5.224)
Recuperagéo proviséo para perdas esperadas e
desvalorizagao de estoque (58) (24) 1.934 (14.105)
Perda/recuperagao de créditos irrecuperaveis - - (7.791) (1.806)
Manutengao, seguranca e conservagao (4) - (1.088) (797)
Resultado c/alienag&o de imoblizado - - 314 (357)
Variagéo do valor justo - - 9.125 5.580
Outras 12 40 (815) 3.625
Total (67) (2) (24.335) (11.817)
Outras receitas operacionais 12 40 22.315 12.701
Outras (despesas) operacionais (79) (42) (46.650) (24.518)

(*) Refere-se substancialmente o reconhecimento de IPTU conforme acordo firmado na controlada
Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios S.A., mencionado na nota 15.



NOTA 28 - INFORMAGOES SOBRE SEGMENTO

Os segmentos da companhia estao divididos em Desenvolvimentos Imobiliarios e Hotelaria, Turismo e
Servigos:

Desenvolvimentos Hotelaria , Turismo e

Imobiliarios Servigos Consolidado

2020 2019 2020 201 2020 2019
OPERAGOES CONTINUADAS
RECEITA LIQUIDA 81.347 a) 3.058 19.563 b) (15.431) 100.910 (12.373)
Custo das Mercadorias Vendidas e Servigcos
Prestados (31512) (4.233) - Q)] (3151) (4.234)
LUCRO BRUTO 49.835 a) (1.175) 19.563 b) (15.432) 69.398 (16.607)
Despesas com Vendas (798) (579) (54) (502) (1312) (1.081)
Despesas Administrativas 12.101 (72.423) (8.166) (9.46) 3.935 (81569)
Depreciagcdes e Amortizagdes (818) (720) (64) (68) (882) (788)
Qutras Receitas (Despesas) Operacionais
Liquidas (24.474) (14.104) 139 2287 (24.335) (n8)
RESULTADO ANTES DO RESULTADO
FINANCEIRO E DOS TRIBUTOS 35.846 (89.001) 10.958 (22.861) 46.804 (111.862)
RESULTADO FINANCEIRO
Receitas Financeiras 34.540 27313 5% 697 35.055 28.010
Despesas Financeiras (50.232) (23.571) (11.515) (2.767) (61747) (36.338)
RESULTADO ANTES DOS TRIBUTOS
SOBRE O LUCRO 20.154 (85.259) (42) (34.931) 20.112 (120.190)
IR e CSLL Corrente (231 2N (34) (595) (265) (806)
IR e CSLL Diferido (13.024) 20.1093 63 (19) (12.961) 20.174
RESULTADO LiQUIDO DO EXERCICIO 6.899 (65.277) (13) (35.545) 6.886 (100.822)
DAS ATIVIDADES CONTINUADAS
RESULTADO LIQUIDO DO EXERCICIO B R (5.495) (2.150) (5.495) (2.150)

DAS ATIVIDADES DESCONTINUADAS

a) Inclui resultado positiva de equivaléncia patrimonial em sociedades coligadas no valor de R$ 15.656
(negativa valor R$ 19.863 em 2019).

b) Inclui resultado positiva de equivaléncia patrimonial em sociedades coligadas no valor de R$ 15.950
(negativa no valor de R$ 20.698 em 2019).

NOTA 29 - OPERAGAO DESCONTINUADA

Hotel Laje de Pedra S/A.: Em 07 de maio de 2020 o Conselho de Administragédo, nos termos do artigo 3°
do seu Estatuto Social, aprovou, por unanimidade, paralisar, a partir de 08 de maio de 2020, as atividades
da filial do Hotel Laje de Pedra S/A, localizada, na cidade de Canela, RS. autorizando a Diretoria da
Sociedade, diretamente ou através de seus procuradores a realizar todos os atos necessarios a
concretizagado da deliberagao aprovada, bem como, a informagéo e registro nos 6rgédos competentes.



Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, os resultados e fluxo de caixa das atividades operacionais da
operagao descontinuada estao apresentados conforme segue:

Resultado da operagao descontinuada

2020 2019
Receita liquida 975 5.546
Custo dos produtos vendidos (3.763) (4.337)
Resultado bruto (2.788) 1.209
Despesas com vendas, gerais e administrativas (2.495) (3.883)
Resultado financeiro (138) (180)
Outras receitas e despesas operacionais (170) 584
Prejuizo operacional antes dos efeitos tributarios (5.591) (2.270)
Imposto de renda e contribuicao social 96 120
Prejuizo da operagao descontinuada (5.495) (2.150)

2020 2019

Fluxo de caixa
Prejuizo da operagao descontinuadas (5.495) (2.150)
Imposto de renda e contribuigdo social diferidos (95) (120)
Depreciacao e amortizagcao 1.086 1.067
Variagao do valor justo das propriedades para investimer (710) (56)
Provisdo das contingéncias 205 255
Variagoes nos ativos e passivos
Contas a receber 549 (201)
Estoques 2 1
Impostos a recuperar 18 -
Outros ativos (14) (277)
Fornecedores 355 379
Impostos, taxas e contribuicbes (25) (146)
Outras contas a pagar 631 (514)
Caixa liquido da atividade operacional
descontinuada (3.493) (1.762)
Em imobilizado e intangivel (35) (429)
Caixa liquido da atividade de investimento
descontinuada (35) (429)
Partes relacionadas 3.484 (5.215)
Adiantamento futuro aumento de capital - 7.594
Variagao empréstimos e financiamentos - (170)
Caixa liquido da atividade de financiamento
descontinuada 3.484 2.209

Caixa liquido consumido na atividade
descontinuada (44) 18




Nota 30 - EVENTOS SUBSEQUENTES

Venda Laje de Pedra

Em 25 de janeiro de 2021, através do “Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda de
Iméveis”, a controlada Hotel Laje de Pedra S.A. vendeu seus iméveis que integram o Complexo Hoteleiro
denominado Laje de Pedra, pelo montante de R$ 52 milhdes, dos quais R$ 10 milhdes pagos no ato e o
restante a longo prazo corrigidos monetariamente.

Renegociagao dos Empréstimos

Em 14 de janeiro de 2021 conforme os aditivos referente as CCBs Cédulas de Crédito Bancario junto ao
Banco BTG Pactual, a Companhia firmou a alteragdo da taxa para 7,5% a.a. e o prolongamento do prazo
para vencimento final em Outubro de 2022.



CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

Péricles Pereira Druck — Presidente do Conselho
Eurito de Freitas Druck — Vice-Presidente
Paulo Sérgio Viana Mallmann - Conselheiro
Andrea Pereira Druck — Conselheira
Paulo Iserhard — Conselheiro-Independente
Roberto Faldini — Conselheiro-Independente

Carlos Berenhauser Leite-Conselheiro

DIRETORIA

Sérgio Luiz Cotrim Ribas — Diretor Presidente
Odivan Carlos Cargnin - Diretor de Administragao,
Finangas e Relagdes com Investidores
Fabiano Alves de Oliveira — Diretor de Pessoas, Estratégia e Gestéao

José Roberto Mateus Junior — Diretor de Negécios

Paulo Ricardo Franco da Silva — Técnico Contabil CRC/RS 50.449
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HABITASUL

Uma relagéo de vida

Companhia Habitasul de Participagoes

RELATORIO DA ADMINISTRAGAO
31/12/2020

Apresentamos aos Senhores Acionistas e ao publico em geral as Demonstragdes Contdbeis Individuais e
Consolidadas e o Relatdrio do Auditor Independente sobre o exame das Demonstra¢cdes Contabeis referente ao
exercicio 2020 encerrado em 31 dezembro de 2020 da Companhia Habitasul de Participag¢des, holding das empresas
que compdem a area imobilidria da HABITASUL relacionadas na nota explicativa n. 3(a). Estes numeros,
consolidados na controladora, contemplam a situagdo patrimonial e o resultado das empresas operacionais
controladas pela Companhia. Os demonstrativos também apresentam os resultados obtidos através da participacdo
societdria que a Companhia e suas controladas possuem nas coligadas Irani Participacbes S/A e Irani Papel e
Embalagem S/A (Anteriormente Celulose Irani S/A).

Destaques 2020

As incertezas geradas pela pandemia no ano de 2020 impactaram significativamente nos negécios, especialmente
no segmento de Hotelaria, turismo e servigos. Apesar do impacto negativo em alguns negdcios, a receita liquida
consolidada dos segmentos da Companhia, exceto pelo resultado da participacdo societaria em coligadas,
apresentou aumento de 145,87% no exercicio 2020 em comparagdo com 2019, decorrente principalmente pelas
vendas no segmento de Desenvolvimento Imobiliario.

1. Desempenho Econdmico-Financeiro

Principais Indicadores

Dados Consolidados - RS mil m 2020 x 2019

1. Receitas

Receita Operacional Liquida 100.910 (12.373) 915,54%
Desenvolvimentos Imobilidrios 65.691 22.921 186,59%
Hotelaria, Turismo e Servigos 3.613 5.267 -31,41%
Equivaléncia Patrimonial (*) 31.606 (40.561) 177,92%
2. Resultados

Resultado Operacional antes dos tributos 20.112 (120.190) 116,73%
Desenvolvimentos Imobiliarios 20.154 (85.259) 123,64%
Hotelaria, Turismo e Servigos (42) (34.931) 99,88%
IR e CSLL (13.226) 19.368 -168,29%
Desenvolvimentos Imobiliarios (13.255) 19.982 -166,33%
Hotelaria, Turismo e Servigos 29 (614) 104,72%
Resultado Liquido das Atividades Continuadas 6.886 (100.822) 106,83%
Desenvolvimentos Imobilidrios 6.899 (65.277) 110,57%
Hotelaria, Turismo e Servigos (13) (35.545) 99,96%
Resultado Liquido das Atividades Descontinuadas (5.495) (2.150) -155,58%
Desenvolvimentos Imobilidrios - - -
Hotelaria, Turismo e Servigos (5.495) (2.150) -155,58%
Resultado Liquido 1.391 (102.972) 101,35%

(*) resultados obtidos através da participagdo societdria que a Companhia e suas Controladas possuem nas coligadas Irani
ParticipagBes S/A e Irani Papel e Embalagem S/A (Anteriormente Celulose Irani S/A).
Hotelaria, Turismo e Servigos: Excluido operagdo descontinuada no exercicio 2020 e 2019 para efeito comparativo.



2. Desempenho Operacional
2.1. Desenvolvimento Imobiliario
2.1.1. Receitas

Neste segmento estdo contempladas as empresas que predominantemente operam no desenvolvimento de
produtos imobilidrios. Abaixo a participacdo das empresas na Receita Liquida:
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m Habitasul Desenvolvimentos Imobilidrios S/A - HDI

® Habitasul Empreendimentos Imobilidrios Ltda - HEI

® Resort Empreendimentos Imobilidrios Ltda - RST
Jureré Empreendimentos Imobilidrios e Servigos - JEIS

A Receita Operacional Liquida do segmento de Desenvolvimento Imobilidrio no exercicio de 2020 apresentou
aumento de 186,59% comparado com o exercicio 2019 resultado do aumento das vendas no segmento.

Quanto a comercializacdo de imdveis, o exercicio de 2020 apresentou aumento de 149,94% comparado com o
exercicio 2019, conforme apresentado no quadro abaixo:

Empresa Empreendimento | 2020 | 2019 | 2020x2019
Porto verde — Alvorada/RS - 284
Porto verde Etapa 4 — Alvorada/RS - Fase A - 385
Porto verde Etapa 4 — Alvorada/RS - Fase B 195 551
Porto verde Etapa 4 —Alvorada/RS - Fase C 2.765 615
Porto verde Etapa 4 —Alvorada/RS - Fase D 9.331 5.505
Habitasul Desenvolvimentos Gualba - - 73
Imobiliarios /A Dona Leopoldina - 153
Outros Porto Alegre - 180
Cond. Vale dos Lirios — Gravatai/RS - 60
Granja Esperanga 11.652 504
Imdveis Avulsos - RS 189 1.812
Laje de Pedra Mountain Village - Canela/RS 1.320 -
SPA Mason Mirelli 932 -
Sub Total 26.384 10.122 160,66%
Habitasul Empreendimentos Lotes Jureré InternachionaI/SC : 1.216 6.890
Imobilisrios Ltda. Apartamentos Jureré Beac’h.Vlllage 3.736 1.027
Apartamentos IL Campanario 13.751 -
Sub Total 18.703 7.917 136,23%
Total 45.087 18.039 149,94%

2.1.2. Custos

Os Custos dos Bens e Servicos Vendidos do exercicio de 2020 totalizaram 31.512 mil ante RS 4.233 mil do exercicio
2019, representando aumento de 644,44%, justificado pelo aumento das vendas neste segmento.
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2.1.3. Despesas Administrativas

As Despesas Administrativas do exercicio 2020, apresentaram reducdo de 115,42% em comparagao com o exercicio
2019, ambos os exercicios apresentaram impacto de contingéncias e condenagdes provisionadas pela companhia,
sendo elas: civeis, trabalhistas e tributarias. Em 09 de outubro de 2020 através do “Instrumento de Confissdo de
Divida”, a controlada Habitasul Desenvolvimentos Imobilidrios S.A., assumiu uma obrigacdo a pagar de IPTU,
reconhecida em Impostos taxas e Contribuicdes a Recolher gerando uma redugdo significativa em suas
contingéncias, que serdo pagos com dacdo de imdveis, moeda corrente e precatérios. Excluindo o efeito das
contingéncias e condenacdes, as despesas administrativas do exercicio 2020 seriam RS 25.061 mil ante a RS 22.676
mil obtido no exercicio de 2019, representando um aumento de 10,52% devido as restruturagdes realizadas no
guadro realizadas no exercicio 2020.

Despesas Administrativas
RS mil 73.143

(11.283)
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2.1.4. Investimentos

Os investimentos em obras e empreendimento realizados no exercicio 2020 referem-se principalmente a aplicagdo
nos imoéveis de Porto Verde — Alvorada/RS, e nos ativos de desenvolvimento localizados em Jureré Internacional/SC.
Apresentando aumento de 36,79% comparado com o exercicio 2019.

Empresa Empreendimento | 2020 x 2019
Habitasul Empreendimentos Imobiliarios Ltda|Etapas Jureré Internacional/SC 681 1.041
Total SC 681 1.041 -34,54%
Cond. Vale das Cerejeiras — Gravatai/RS - 4
Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios S/A |Porto verde - Alvorada/RS 4.023 2.435
Qutros Imdveis —RS 71 11
Total RS 4.094 2.450 67,10%
| Total de Investimentos 4.775 3.491 36,79% |

2.2. Segmento de Hotelaria, Turismo e Servigos
2.2.1. Receitas

No exercicio de 2020 a Companhia encerrou as atividades do Hotel Laje de Pedra S.A, localizado em Canela, RS,
conforme deliberado pelo Conselho de Administracdo em 07 de maio. As informagdes aqui apresentadas sdo das
operagdes continuadas.

A Receita Operacional Liquida do segmento de Hotelaria, Turismo e Servigos no exercicio 2020 apresentou reducgado
de 31,40% comparado com o exercicio 2019, impactado pelo fechamento das operagdes hoteleiras devido a
pandemia.
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2.2.3. Despesas Administrativas

As Despesas Administrativas do exercicio de 2020 apresentaram redugdo de 10,67% comparado com o exercicio de
2019, devido as restruturacdes realizadas no quadro realizadas no exercicio 2020.
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3. Endividamento Bancario Consolidado e Outras Contas a Pagar

Endividamento 2019 2020 x 2019
Curto Prazo 118.722 2.441 4763,66%
Longo Prazo 5.677 106.308 -94,66%
Total Bruto 124.399 108.749 14,39%
Caixa e Equivaléncia de caixa 13.473 5.223 157,96%
Total Liquido 110.926 103.526 7,15%

Conforme demonstrado no quadro acima, o endividamento bancario liquido consolidado do exercicio
2020 apresentou aumento de 7,15% comparado com o exercicio 2019. Em abril de 2020 a divida com o
Banco BTG foi reclassificada para curto prazo e em junho de 2020 foi contratada operagéo de capital de
giro no valor de R$ 2.000 mil junto ao Banco Banrisul e contratada operagbes de antecipacdo de
recebiveis no total de R$ 2.619 mil.
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A Companhia tem ainda operagcado de divida classificada como Outras Contas a Pagar no valor de
R$ 275.686 mil junto a EMGEA-Empresa Gestora de Ativos. A operagdo estd com pagamentos em atraso
e a Habitasul Desenvolvimentos Imobiliarios S.A. estd em negociagcédo de alongamento do acordo.

4. Mercado de Capitais

O capital social da Companhia é composto por 9.133.687 agbes, sendo 3.152.764 ordindrias e 5.980.923
preferenciais, divididos em 5.950.327 PN’A” e 30.596 PN’'B’.

5. Prestacdo de outros servigos pelo Auditor Independente



A Diretoria da Companhia, em atencdo ao que disp&e a Instrucdo n2 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios,
informa que a Baker Tilly Brasil RS Auditores Independentes, na qualidade de firma responsavel pela auditoria
externa das demonstracdes contdbeis da Companhia e de suas controladas, ndo prestou outros servigos nio-
relacionados aos trabalhos tipicos dos auditores independentes durante o exercicio de 2020 e até a emissdo do seu
Relatério sobre as Demonstragdes Contabeis relativas ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2020.

A relacdo da Companhia com os auditores independentes esta baseada nos principios que regem uma auditoria
independente: a) o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho; b) o auditor ndo deve ter nenhuma participagado
na administracdo da Companhia; c) o auditor ndo pode ter participacdo em ag¢des que possam trazer interesse a
Companhia.

6. Revisdo, Discussdo e Aprovagao do Relatério do Auditor Independente

Atendendo ao que dispde o Art. 25 da Instrucdo n® 480/09 da Comissdo de Valores Mobilidrios, a Diretoria da
Companhia declara que revisou, discutiu e concordou com a conclusdo expressa no Relatério do Auditor
Independente, emitido em 26 de margo de 2021, com as Demonstra¢des Contdbeis relativas ao exercicio encerrado
em 31 de dezembro de 2020 (Controladora e Consolidado).

7. Perspectivas

Para o exercicio de 2021, acreditamos na recuperacdo da economia, especialmente no segundo semestre, em
funcdo do avanco da vacinacdo no Brasil.

A Companhia esta concentrando todos os esforcos para minimizar os impactos da pandemia, cuidando primeiro da
vida dos colaboradores e das demais pessoas envolvidas e adequando as estratégias de negdcio para superar os
desafios trazidos e, também, aproveitando as oportunidades que surgem.

Porto Alegre/RS, 26 de marco de 2021.

A Administragao.
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HABITASUL
e Declaragao da Diretoria

Para fins do Artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480/09

Na qualidade de Diretores da Companhia Habitasul de Participacdes, sociedade por agcdes com sede na
Rua General Jodo Manoel, n° 157, 17° andar, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,
inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 87.762.563/0001--03, DECLARAMOS nos termos do paragrafo 1° do artigo
25 da Instrugao CVM n°. 480, de 7 de dezembro de 2009, que revimos, discutimos e concordamos com
a opinido expressa no relatério dos auditores independentes da Companhia referente as demonstragdes
financeiras do exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020.

Porto Alegre, RS, 26 de margo de 2021.

Sérgio Luiz Cotrim Ribas — Diretor Presidente

Odivan Carlos Cargnin- Diretor — Diretor de Administragao,

Financas e Relagdes com Investidores

Fabiano Alves de Oliveira — Diretor de Pessoas, Estratégia e Gestéao

José Roberto Mateus Junior — Diretor de Negdécios
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HABITASUL )
Urnarelacao ce vide. DECLARAGAO DA DIRETORIA

Para fins do Artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480/09

Na qualidade de Diretores da Companhia Habitasul de Participacdes, sociedade por agdes com sede na
Rua General Joao Manoel, n° 157, 17° andar, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 87.762.563/0001--03, DECLARAMOS nos termos do paragrafo 1° do artigo
25 da Instrugao CVM n°. 480, de 7 de dezembro de 2009, que revimos, discutimos e concordamos com
as demonstracgdes financeiras da Companhia referente ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro
de 2020.

Porto Alegre, 26 de margo de 2021.

Sérgio Luiz Cotrim Ribas — Diretor Presidente

Odivan Carlos Cargnin- Diretor — Diretor de Administragao,

Financas e Relagdes com Investidores

Fabiano Alves de Oliveira — Diretor de Pessoas, Estratégia e Gestéao

José Roberto Mateus Junior — Diretor de Negécios



