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RELATORIO DE GESTAO - 31/12/2019

Senhores cooperados:

Com o término do exercicio contabil de 2019, cujos efeitos patrimoniais estao
adequadamente apresentados nas Demonstracdes Contabeis e Financeiras
(DFC)” da cooperativa, nos termos da opinidao dos auditores independentes e
do parecer do Conselho Fiscal, destacamos os principais efeitos patrimoniais
ocorridos nesse ano:

v Reducao do saldo de “Propriedade para Investimento”, no montante
aproximado de RS 7 Milhoes, ajustado pelo valor justo;

v Reducao do saldo de “Provisao de devolucao de Cooperados Ativo nao
Morando”, no montante de RS 4 Milhdes, decorrente de acordos
realizados;

v Reducao no saldo de “Estimativa de Perdas Contingentes”, no montante
de RS 9 Milhdes, decorrente de perdas provaveis segundo prognostico
dos advogados da Cooperativa.
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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracoes contabels

Grant Thornton Auditores
Independentes

Av. Eng. Luis Carlos Berrini, 105 - 12¢
andar Itaim Bibi, Sdo Paulo (SP) Brasil

T +55 11 3886-5100

Aos Administradores da
Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop
Sao Paulo — SP

Opinido com ressalvas

Examinamos as demonstragdes contabeis da Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sdo Paulo —
Bancoop (“Cooperativa”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstragdes de sobras e perdas, das mutagdes do patriménio 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, exceto pelos eventuais efeitos decorrentes dos assuntos descritos na segdo a seguir
intitulada “Base para opinido com ressalvas”, as demonstrages contabeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da Cooperativa
Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de
suas operagoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a Cooperativas.

Base para opinido com ressalvas
Provisao para realizacao do Contas a receber

Conforme demonstrado na Nota Explicativa n? 4, a Cooperativa possui registrados valores a receber de
cooperados e de terceiros no montante total de R$ 53.645 mil (R$ 76.682 mil em 2018), que incluem
basicamente valores de rateios de custos a receber junto aos cooperados. Conforme a Nota Explicativa
n® 2.2.5, a Cooperativa esta discutindo junto aos cooperados a possibilidade e a forma de recebimento
dos referidos valores, sendo que a parcela substancial se encontra vencida e com agdes judiciais em
curso. A Cooperativa efetuou uma proviséo para realizagao de créditos sobre os valores mencionados no
montante de R$ 27.634 mil (R$ 48.089 mil em 2018), o qual a Administragdo da Cooperativa entendeu
como sendo suficiente para cobrir perdas com valores nao realizaveis. Como a realizagéo do citado
montante a receber é incerta, pois dependera do sucesso do desfecho nas negociacdes e ac¢des judiciais
e de cobranga em andamento, néo foi possivel concluir sobre a adequagao da referida provisao.
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Nao confirmacao de resposta de circularizagao de construtora OAS

Conforme demonstrado na Nota Explicativa n? 16, a Cooperativa possuia até 2016, registrado no passivo
circulante o montante de R$ 1.500 referentes a adiantamento de empreendimento, baixado para o
resultado em 2017, para o qual enviamos carta de confirmagéo das operagdes a Construtora OAS, nao
tendo recebida a mesma até a finalizagdo de nossos trabalhos, ndo sendo possivel opinarmos sobre os
efeitos da referida transagéo nas demonstragdes contabeis da Cooperativa.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com estas normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”.

Somos independentes em relagdo a Cooperativa de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido com ressalvas.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atencéo, conforme comentado nas Notas Explicativas n% 8 e 9, que a Cooperativa possui,
em 31 de dezembro de 2019, saldos de empréstimos a pagar de R$ 16.025 mil (R$ 14.903 mil em 2018)
e de distratos a pagar no valor de R$ 9.741 mil (R$ 11.394 mil em 2018). Além disso, existem
empreendimentos n&o concluidos e com as obras paralisadas em decorréncia da auséncia de recursos
financeiros. O pagamento dos passivos em aberto e a continuidade das atividades regulares da
Cooperativa dependem da efetiva realizacdo da totalidade liquida dos saldos das contas a receber de
cooperados e de terceiros na prestacao de servigos de constru¢do e dos demais créditos a realizar,
anteriormente mencionados, bem como da obtencao de outras fontes de financiamento e/ou
renegociagao com credores. As demonstragdes contabeis da Cooperativa em 31 de dezembro de 2019
ndo contemplam determinados ajustes contabeis que seriam requeridos caso o seu equilibrio econémico
e financeiro n&o seja obtido. Esses eventos ou condigdes, juntamente com outros assuntos descritos nas
Notas Explicativas n° 8 e 9, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida
significativa quanto a capacidade de continuidade operacional da Cooperativa. Nossa opinido nao
contém ressalva sobre este assunto.

Enfases
Sobras ou perdas ao final do periodo

Chamamos a atengao, conforme descrito na Nota Explicativa n? 1.2. e 1.3., que a Cooperativa ao final do
periodo, conforme previsto em seu Estatuto, deve apurar as sobras ou perdas e atribui-las ou ratea-las
entre os cooperados na proporgédo das operagdes realizadas. Nossa opinidao ndo contém ressalva sobre
este assunto.

Processo de liquidacao operacional

Chamamos a atengdo conforme descrito na Nota Explicativa n® 21.4, que a Cooperativa elaborou
“proposta para dissolugao voluntaria” que seria encaminhada para deliberagdo de seus cooperados em
Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria (AGOE) convocada para 31 de julho de 2018. Contudo, em
decorréncia de decisao judicial liminar que impediu a deliberagédo dos pontos de pauta |, Il e IV
(aprovagao do balango e da destinagédo dos resultados de 2017 e da proposta de dissolugéo da
cooperativa) contidos no edital de convocagao dessa AGOE, a diretoria da Cooperativa reuniu-se em

01 de novembro de 2018, deliberando pela reversao e reapresentagdo das demonstragdes contabeis de
2018 dos efeitos contabeis decorrentes da proposta, principalmente no que se referia a unificagao na
SEDE das quatro seccionais em construgéo (Villas da Penha, Torres da Mooca, Vila Inglesa e Colina
Park). Atualmente o processo se encontra em fase recursal perante a 102 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S&o Paulo. Nossa opinido ndo contém ressalva sobre este assunto.
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Outros assuntos
Auditoria das demonstracoes contabeis do exercicio correspondente

Anteriormente auditamos as demonstragdes contabeis da Cooperativa para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018, e emitimos nosso relatério em 16 de setembro de 2019, com ressalvas e énfases
referentes aos mesmos assuntos constantes do presente exercicio de 2019, descritos na segao intitulada
“Base para opinido com ressalvas”.

Responsabilidades da administracdo e da governanga sobre as
demonstracdes contabeis

A administracdo da Cooperativa é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagéo das
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo das demonstragdes contabeis
livres de distorgao relevante, independentemente se causadas por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes contabeis, a Administragéo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de a Cooperativa continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das
demonstragdes contabeis a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar a Cooperativa ou cessar suas
operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanga da Cooperativa sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboragao das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas néao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria,
além disso:

* |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causadas por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em respostas a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo 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, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais;

* Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Cooperativa.

* Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e as respectivas divulgagdes feitas pela administragao;
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Concluimos sobre a adequagéao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condi¢gbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional da Cooperativa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragées

contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.

Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Cooperativa a ndo mais se manter em

continuidade operacional;

* Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

durante nossos trabalhos.

S3ao Paulo, 08 de dezembro de 2020

E e/rson De da Silva
C(ECR—%S ~237.439/0-9

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 25P-025.583/0-1

© 2020 Grant Thornton Auditores Independentes. Todos os direitos reservados
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Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Contas a receber
Promitentes compradores cooperados
Imoveis disponiveis para adeséo
Demais créditos a receber

Total de contas a receber

Total do ativo circulante

Ativo nao circulante
Depositos judiciais
Propriedades para investimento
Imobilizado

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

(Valores expressos em milhares de reais)

ATIVO

Notas 2019 2018
3 44 44
4 26.011 28.593
5 335 979
- 5 1
26.351 29.573
26.395 29.617
13 - 257
6 31.521 38.628
7 8 11
31.529 38.896
57.924 68.513

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracoes contabeis.



Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop

Balanc¢os patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Passivo circulante
Distratos a pagar
Empréstimos e financiamentos
Provisao devolugéo de coop. ativos ndo morando
Estimativa de gastos futuros
Obrigacdes trabalhistas e tributarias
Retengdes contratuais a pagar
Fornecedores
Outras obrigagdes

Total do passivo circulante

Passivo nao circulante
Empréstimos e financiamentos
Estimativa de perdas contingentes

Total do passivo nao circulante

Patriménio liquido

Capital social

Total do passivo e do patriménio liquido

(Valores expressos em milhares de reais)

PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

Notas 2019 2018

9 9.741 11.394
8 2.500 -
14 10.847 14.711
11 633 1.159
10 65 25
12 - 13
- 33 151
- 42 42
23.861 27.495

8 13.525 14.903
13 18.681 24.263
32.206 39.166

15 1.857 1.852
1.857 1.852

57.924 68.513

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop

Demonstragoes de sobras ou perdas

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Ato cooperado

Taxa de transferéncia/eliminagao/desisténcia
Resultado financeiro liquido (Ingressos - Dispéndios)

Outros atos cooperados

Ingressos financeiros por recuperagao de encargos

Dispéndios
Reversao (Constituigdo) de proviséo para realizagéo de créditos
Estimativa para perdas contingentes
Dispéndios revertidos (assumidos) pelos cooperados
Com pessoal — salarios e encargos e servigos prestados
Com utilidade, materiais de consumo e manutengéo
Resultado com (constituicdo) reversao dos efeitos de dissolugdo voluntaria

Outros dispéndios operacionais

Dispéndios financeiros de encargos sobre empréstimos

Sobras/(perdas) liquidas do exercicio

Notas 2019 2018
) 36 92
} 259 233
8 4.738 6.432
5.033 6.757
20.455 (12.566)
13 5.582 (11.040)
17 (29.462) 6.661
_ (1.433) (1.062)
- (100) 7
- - 11.686
R (75) (429)
(5.033) (6.757)

As notas explicativas da Administragido sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop

Demonstracées das mutacoes do patrimoénio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Capital social

Notas
Saldos em 31 de dezembro de 2018 -
Ingresso de quotas-partes de cooperados
Saldos em 31 de dezembro de 2019 15

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragoes contabeis.
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Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sao Paulo — Bancoop

Demonstracoes dos fluxos de caixa para os
exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Notas 2019 2018
Da atividade cooperativa
Sobras/(perdas) liquidas do exercicio ° - -

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pela atividade cooperativa

(Reversao) Provisao para crédito de liquidagado duvidosa 4 (20.455) 12.458

(Reversao) Provisao para contingéncias 13 (5.582) 11.040

(Reversao) Provisao devolugéo de coop. ativos ndo morando 17 (3.864) (679)

(Reversao) Propriedades para investimentos 6 7.107 -

Depreciagdes e amortizagdes 7 3 10

Desconto concedido a entidade de classe 8 (4.738) (6.431)
(Acréscimo)/ decréscimo em ativos

Contas a receber de promitentes compradores cooperados e terceiros por prestagéo de servigos - 23.036 (18.575)

Imoveis disponiveis para adesédo - 644 (211)

Depositos judiciais e outros - 254 (199)
(Decréscimo)/acréscimo em passivos

Distratos a pagar - (1.653) 51

Estimativa de gastos futuros - (526) 413

Obrigagdes trabalhistas e tributarias - 40 (24)

Retengdes contratuais a pagar - (13) -

Fornecedores - (118) 15
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (5.865) (3.201)
Das atividades de financiamento

Empréstimos - 5.860 2.340

Ingresso liquido de quotas parte de cooperados - 5 3
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamentos 5.865 2.343
Aumento (reducao) de caixa e equivalentes de caixa - (363)
Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio 44 407

No final do exercicio 3 44 44
Aumento (reducao) de caixa e equivalentes de caixa - (363)

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Notas explicativas da Administracao
as demonstragdes contabeis para
0s exercicios findos em

31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

1. Contexto operacional

A Cooperativa Habitacional dos Bancarios de Sdo Paulo — Bancoop, denominada Bancoop (ou
Cooperativa), constituida sob o CNPJ n® 01.395.962/0001-50, cuja sede social esta localizada na Rua
Tabatinguera, 192, Centro, Sdo Paulo — SP é uma Sociedade de pessoas constituida nos termos da
legislacao aplicavel e regida pela Lei n® 5.764/1971, a qual regula o sistema cooperativista brasileiro,
sendo uma entidade sem finalidade lucrativa.

Foi fundada em 18 de junho de 1996 por iniciativa de militantes e associados do Sindicato dos Bancarios
de Sao Paulo, Osasco e Regido, visando a administragdo de obras adquiridas por seus cooperados a
preco de custo.

A diretoria da cooperativa é formada atualmente pelos seguintes cooperados, com mandato até 14 de
fevereiro de 2021:

* Antonio Sérgio Ferreira Godinho (Diretor-Presidente);
* Maria Cristina Corral (Diretora Administrativo Financeira);
* Rita de Cassia Berlofa (Diretora Técnica).

Em 01 de agosto de 2019, os diretores Anténio Sério Ferreira Godinho e Rita de Céassia Berlofa, se
reuniram para deliberar sobre o afastamento da diretora Maria Cristina Corral, acatando seu pedido de
afastamento, durante o periodo de 01/08/2019 a 31/01/2020.

Em 31 de janeiro de 2020, os diretores Antonio Sérgio Ferreira Godinho e Rita de Cassia Berlofa, se
reuniram para deliberar sobre o pedido de renuncia da diretora Maria Cristina Corral, o que foi acatado,
passando a Diretora Rita de Céassia Berlofa a acumular a Diretoria Administrativa Financeira, a partir
dessa data.

As principais politicas e diretrizes operacionais da Cooperativa sao:

1.1. Politicas de adeséao

Para ingressar na Cooperativa é necessario que o interessado preencha uma ficha de inscrigéo e seja
aprovado. No ato da adeséo, € apresentada ao candidato a Lei n® 5.764/1971 (Lei do Cooperativismo), o
estatuto/regimento interno da Bancoop e o termo de adesao e compromisso de participacdo, a fim de que
ele tenha pleno conhecimento das regras legais que norteiam a atividade da Entidade da qual ele
pretende participar.



O candidato adquire a qualidade de cooperado pelo pagamento de uma quota-parte, sendo devidamente
inscrito no quadro social apés aprovado, obrigando-se, a partir de entdo, a cumprir o estatuto social, o
regimento interno e as demais normas estabelecidas pela Cooperativa e pelas Assembleias Gerais.

Depois de inscrito o cooperado torna-se apto a participar de empreendimentos habitacionais, iniciando
aportes com a finalidade de viabilizar a construgdo de sua unidade habitacional, de modo que todos os
cooperados se tornam sécios do negdcio e sdo corresponsaveis pelo sucesso ou pelo insucesso do
empreendimento.

Desta forma, o cooperado é convidado a participar de reunides, a fim de acompanhar a aplicagédo dos
recursos no empreendimento habitacional ao qual aderiu, tendo como instrumento de verificagédo os
balancetes financeiros e demais documentos contabeis comprobatérios dos ingressos e dispéndios de
recursos, assim como a possibilidade de realizar visita ao local da construgdo para acompanhamento da
evolugao fisica da obra.

Independentemente do acordo firmado com o MPSP (vide Nota Explicativa n¢ 20.1), a Diretoria da
cooperativa optou em nao realizar novos langamentos de empreendimentos até a presente data. Em
decorréncia disso, essa politica & praticada exclusivamente nos casos de cessao de direitos e adeséo de
cooperados a unidades de empreendimentos existentes.

1.2. Repasses de dispéndios da Sede

Conforme o estatuto e regulamento interno da Cooperativa, os dispéndios gerais de manutengéo da sede
sdo custeados pelos cooperados por meio de cobranga de taxas e/ou do pagamento da quota-parte. No
caso das taxas, elas séo repassadas dos empreendimentos em construgédo a sede da seguinte forma:

* Taxa de administracao: percentual incidente sobre os ingressos de recursos (recebimentos)
realizados pelos cooperados para a efetiva realizagéo e conclusédo da seccional;

* Taxa de gerenciamento: percentual incidente sobre os dispéndios relativos ao custo de construgao;

* Taxa de adesao: percentual incidente sobre o custo estimado do imdével objeto, apurado na data da
adesao do cooperado;

* Taxa de transferéncia: percentual incidente sobre o montante relativo a transferéncia de créditos;

* Taxas de eliminagao, exclusao e demissao: percentual incidente sobre o total do crédito atualizado
pago pelo cooperado.

O resultado (positivo ou negativo) apurado pela sede no confronto dos ingressos e dispéndios do
exercicio, demonstrado no demonstrativo de sobras ou perdas é destinado para as seguintes contas
patrimoniais:

* Adiantamentos de seccionais (passivo nao circulante): quando os ingressos forem superiores aos
dispéndios;

* Dispéndios antecipados por seccionais (ativo nao circulante): quando os dispéndios forem
superiores aos ingressos.

1.3. Rateio do excedente

Conforme o estatuto e regulamento interno da Cooperativa, no ato da ades&o do cooperado ao
empreendimento habitacional escolhido, o custo total de construgao e viabilizagdo desse
empreendimento é representado por um valor estimado, constante no “Termo de adesdo e compromisso
de participagao”.

Ao término do empreendimento € apurado o custo real €, se houver diferenga entre o valor estimado e o
custo real, este montante sera rateado entre os cooperados na propor¢ao da sua participagdo no
empreendimento. Esta diferenca podera ser denominada de:

* Rateio de dispéndios (perdas), quando o custo real excede o custo estimado;

* Rateio de ingressos (sobras), quando o custo estimado excede o custo real.



O custo real compreende a totalidade dos gastos, pagos ou incorridos, necessarios a viabilizagdo de
empreendimento habitacional, como: projeto, terreno, construgéo, regularizacdo documental,
inadimpléncia de cooperados, com a¢des judiciais, repasse de dispéndios financeiros, gerenciamento e
manutengao da sede etc.

Durante a construgédo da unidade habitacional é possivel, devido a constatacdo de desequilibrio
financeiro no empreendimento objeto, a realizagdo de revisdo orcamentaria com atualizagdo dos valores
de ingressos e dispéndios a incorrer. Havendo a necessidade de recursos complementares € apurado
“reforco de caixa”, que sera devidamente aportado pelos respectivos cooperados.

1.4. Repasses de dispéndios financeiros

Conforme o estatuto e regulamento interno da Cooperativa, os dispéndios pagos ou incorridos
relativamente aos encargos decorrentes de empréstimos captados pela Sede e necessarios a
viabilizacdo de empreendimento habitacional, bem como relativos a tarifas bancarias incidentes na conta
centralizadora (comum a todos os empreendimentos), sao repassados de forma proporcional a sua
efetiva utilizagdo ao final do periodo-base (més ou ano), tendo como base de calculo 0 empréstimo
solidario. Sendo que:

* Repasse dos encargos decorrentes de empréstimos captados pela sede: a base de calculo para
o repasse € o saldo devedor constante em conta contabil/financeira individualizada relativa ao
empréstimo solidario, antes de computados esses juros;

* Repasse de tarifas bancarias: a base de calculo para o repasse é o movimento devedor (saida de
recursos) constante em conta contabil/financeira individualizada relativa ao empréstimo solidario,
antes de computados os juros referidos e as respectivas tarifas repassadas.

1.5. Procedimentos para averbagao dos empreendimentos

Conforme o estatuto e regulamento interno da Cooperativa, a unidade atribuida ao cooperado, por meio
de sorteio em assembleia ou no momento de sua ades&o, somente sera considerada uma unidade
autdbnoma apods a averbagdo de construgao no terreno, inicialmente adquirido com a finalidade de
desenvolvimento do programa habitacional da respectiva seccional. Referida averbagao da construgédo
pode ocorrer por etapas, conforme as fases da obra forem sendo concluidas. Portanto, para os
empreendimentos com etapas concluidas ou efetivamente concluidos e ainda ndo averbados, havera a
necessidade de promover a averbagao de construgao na matricula do terreno, possibilitando, enfim, a
individualizagéo da unidade habitacional atribuida ao cooperado.

A partir disto, esta passa a ser uma unidade autdbnoma. Para tanto, faz-se necessaria a apresentagéo dos
seguintes documentos:

e Habite-se ou auto de concluséo;

* Certidao Negativa de Débito (CND) do INSS (obrigatéria para todas as constru¢des concluidas apds
21 de novembro de 1966);

* Certificado de regularidade de construgao;
* Auto de regularizagido de construgao;
* Certidao de dados cadastrais;

e |PTU ou certiddo de valor venal.



1.6. Empreendimentos habitacionais

Os empreendimentos habitacionais estéo classificados em 31/12/2019 em dois grandes grupos, sendo
eles:

* Empreendimentos em construcao: foram classificados neste grupo todos os empreendimentos que
se encontram sob responsabilidade da Cooperativa e ainda ndo se encontram concluidos, os quais
estdo a seguir relacionados:

¢ Colina Park;

* Torres da Mooca;
* Vila Inglesa;

* Villas da Penha.

* OQOutros: compreendem os empreendimentos cujos ingressos e dispéndios ja foram transferidos para
a sede e ja compuseram seu resultado. Esses empreendimentos (concluidos, descontinuados,
assumidos e encerrados) ndo mais se encontram individualizados contabilmente.

1.7. Enquadramento a Lei do Cooperativismo

Nos termos do disposto no Artigo 32 da Lei n2 5.764/1971, as pessoas que reciprocamente se obrigam a
contribuir com bens ou servigos para o exercicio de uma atividade econdmica, de proveito comum, sem
objetivo de lucro, celebram contrato de sociedade cooperativa, sendo que no caso da Bancoop, esta
atividade é proporcionar a aquisi¢gdo de unidades habitacionais a prego de custo, conforme previsto no
Artigo 52 de seu estatuto.

2. Apresentagao das demonstracdes contabeis e principais praticas contabeis
2.1. Base de apresentagao das demonstragdes contabeis

Declaracao de conformidade

As demonstragdes contabeis da Cooperativa, findas em 31 de dezembro de 2019 e 2018, foram
preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a entidades cooperativas,
considerando a Norma Brasileira de Contabilidade ITG 2004 — Entidade Cooperativa, e NBC TG 1000 —
Contabilidade para Pequenas e Médias Empresas.

As presentes demonstragdes contabeis foram aprovadas pela diretoria da Cooperativa em 08 de
dezembro de 2020.

As demonstragdes dos resultados abrangentes nao estdo sendo apresentadas, pois ndo ha valores a
serem apresentados além do resultado de sobras ou perdas, ou seja, o resultado de sobras ou perdas é
igual ao resultado abrangente total.

Moeda funcional e moeda de apresentacéao

A moeda funcional da cooperativa é o Real. Todos os valores apresentados nestas demonstra¢des
contabeis estdo expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

2.2. Principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis estdo descritas a seguir:

2.2.1. Apuracgao do resultado de sobras ou perdas

O resultado é apurado em conformidade com o regime de competéncia.



2.2.2. Caixa e equivalentes de caixa

Representados por valores de liquidez imediata e com vencimento original de até 90 dias e com risco
insignificante de mudancga de valor, apresentados ao custo de aquisi¢cao, acrescidos dos rendimentos
incorridos até as datas dos balangos e ajustadas, quando aplicavel, ao seu equivalente valor de mercado,
se inferior ao saldo contabil.

2.2.3. Estimativas contabeis

As demonstragdes contabeis incluem estimativas e premissas, como a mensuragao de provisdes para
perdas com operacgbes de crédito, estimativas do valor justo de determinados instrumentos financeiros,
provisdes para passivos contingentes, estimativas da vida util de determinados ativos e outras similares.
Os resultados efetivos podem ser diferentes destas estimativas e premissas.

2.2.4. Contas a receber de cooperados

Correspondente a “Termo de Adesao e Compromisso de Participagdo” de unidades habitacionais
viabilizadas através do sistema cooperativista, decorrentes de:

* Empreendimentos concluidos: parcelas a receber relativas ao custo estimado e rateio de custos;

* Empreendimentos em construcao: parcelas a receber relativas ao custo estimado de unidades
habitacionais ja performadas (construidas) e reembolso de gastos.

2.2.5. Provisao para realizagéo de créditos

Essa provisao foi constituida conforme os critérios citados abaixo que representam a expectativa da
Administracdo quanto a realizagdo minima esperada do seu total de contas a receber de cooperados e
de terceiros por servigos prestados de construgao civil. Em 31 de dezembro de 2019 representou
aproximadamente, 52% dos créditos em aberto nesta data, e em 31 de dezembro de 2018 representou
aproximadamente, 63%.

* Contas a receber de cooperados: foram consideradas como provisao as parcelas consideradas
pela Administracdo da Cooperativa como “incertas” seu recebimento, provenientes de rateio para os
cooperados com agéo judicial com prognéstico de perda provavel e créditos a receber decorrentes de
acordos em processo final de negociagéo;

* Contas a receber de terceiros: foi considerada como provisdo 100% do contas a receber.

2.2.6. Imobilizado

E registrado pelo custo de aquisigdo. As depreciacdes foram computadas pelo método linear e
reconhecidas no resultado do exercicio, de acordo com as taxas informadas na Nota Explicativa n 7, as
quais se aproximam da vida util efetiva estimada.

2.2.7. Propriedade para investimento

Propriedade para investimento é a propriedade mantida para auferir receita de aluguel ou para
valorizagéo de capital ou para ambos, mas néo para venda no curso normal dos negdcios, utilizagdo na
produgao ou fornecimento de produtos ou servigos ou para propoésitos administrativos. A propriedade
para investimento € inicialmente mensurada pelo custo e subsequentemente ao valor justo, sendo que
quaisquer alteragdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

O valor justo foi apurado através de laudo na qual se utilizou o valor estimado de realizagdo dos imoveis
na data base do balanco, valor este, apurado pelo método comparativo direto de dados de mercado, que
foi a opgao, devido a caracteristica dos imoveis avaliados.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenga entre o
valor liquido recebido na venda e o valor contabil do item) sdo reconhecidos no resultado.



2.2.8. Empréstimos e financiamentos

Sao atualizados pelas variagbes monetarias incorridas até a data do balango e os juros respectivos
transcorridos estao reconhecidos nas demonstragdes contabeis.

2.2.9. Obrigagbes trabalhistas e tributarias

Representam os valores de tributos e contribui¢cdes incorridos até a data dos balangos. O referido grupo
contempla também os valores a pagar a funcionarios decorrentes de salarios, férias e encargos
incorridos.

2.2.10. Avaliagao do valor recuperavel de ativos

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos, com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas que possam indicar
deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas e o valor
contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida uma provisao para “Redugéo ao valor
recuperavel”, ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

2.2.11. Ajuste a Valor Presente (AVP) de ativos e passivos

A Cooperativa ndo pratica transagdes significativas de vendas a prazo com valores pré-fixados.
Assim, os saldos dos direitos e das obrigagbes estdo mensurados nas datas de encerramento dos
exercicios por valores proximos aos respectivos valores presentes.

2.2.12. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmicos
futuros serdo gerados em favor da Cooperativa e seu custo ou valor puder ser mensurado com
seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Cooperativa possui uma obrigagao legal ou
foi constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao ou liquidagéo é provavel
que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como n&o circulantes.

2.2.13. Distratos a pagar

Representados pelas obrigagdes a pagar originarias de distratos de adesdes com cooperados,
provenientes de demissdes, exclusdes ou eliminagdes, ou ainda de empreendimentos descontinuados.

As condi¢des para a liquidagdo dessas obrigacdes estédo previstas no estatuto social € no regimento
interno da Cooperativa, bem como, no caso das obras descontinuadas, foram objeto de acordo judicial
com o Ministério Publico (MP) de Sao Paulo.

2.2.14. Ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais

As praticas contabeis para registro e divulgagéo de ativos e passivos contingentes e obrigagdes legais
sdo as seguintes:

* Ativos contingentes: sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais
favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxitos provaveis sdo apenas
divulgados em nota explicativa;

* Passivos contingentes: séo provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis e os
montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca.



Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis s&o apenas divulgados em nota
explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas n&o séo provisionados e nem
divulgados.

2.2.15. Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros mantidos pela Cooperativa s&o classificados sob as seguintes
categorias: (1) ativos financeiros mantidos até o vencimento; (2) empréstimos e recebiveis e (3) outros
passivos financeiros. A classificagdo depende da finalidade para a qual os ativos e passivos financeiros
foram adquiridos ou contratados.

1) Ativos financeiros mantidos até o vencimento

Compreendem investimentos em determinados ativos financeiros classificados no momento
inicial da contratagédo para serem levados até a data de vencimento, os quais sdo mensurados
ao custo de aquisi¢ao, acrescido dos rendimentos auferidos de acordo com os prazos e as
condigbes contratuais.

2) Empréstimos e recebiveis

Sao incluidos nessa classificagédo os ativos financeiros ndo derivativos com recebimentos fixos
ou determinaveis, que ndo sao cotados em um mercado ativo. S&o registrados no ativo
circulante, exceto nos casos aplicaveis, aqueles com prazo de vencimento superior a 12 meses
apos a data do balango, os quais séo classificados como ativo n&o circulante.

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, no caso da Cooperativa, compreendem as contas a
receber de cooperados e de terceiros.

3) Outros passivos financeiros

Representados por empréstimos e financiamentos bancarios e saldos a pagar de conta corrente
com entidades de classe sédo apresentados pelo valor original e acrescidos nos termos dos
respectivos contratos. Os passivos financeiros s&o inicialmente mensurados pelo valor justo,
liquidos dos custos da transagao. Posteriormente, sdo mensurados pelo valor de custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos, e a despesa financeira é reconhecida com
base na remuneracéo efetiva.

Método da taxa efetiva de juros

O método de juros efetivo é utilizado para calcular o custo amortizado de um instrumento da
divida e alocar os juros ao longo do periodo correspondente. A taxa de juros efetiva é a taxa que
desconta os recebimentos de caixa futuros estimados (incluindo todos os honorarios e os pontos
pagos ou recebidos que sejam parte integrante da taxa de juros efetiva, os custos da transagao
e outros prémios ou dedugdes) durante a vida estimada do instrumento da divida ou, quando
apropriado, durante um periodo menor, para o valor contabil liquido na data do reconhecimento
inicial.

2.2.16. Demonstracao dos fluxos de caixa

A Cooperativa apresenta os fluxos de caixa as atividades operacionais usando o método indireto,
segundo o qual o resultado liquido é ajustado pelos efeitos de transagdes que nao envolvem caixa, pelos
efeitos de quaisquer diferimentos ou apropriagdes por competéncia sobre recebimentos de caixa ou
pagamentos em caixa operacionais passados ou futuros e pelos efeitos de itens de receita ou despesas
associadas com fluxos de caixa das atividades de investimento ou de financiamento.

2.2.17. Novos pronunciamentos emitidos

Nao tivemos nenhuma norma, alteragéo e interpretacéo de norma, que tenha entrado em vigor a partir de
01 de janeiro de 2019, que tenha produzido efeitos significados nas demonstragdes contabeis da
Cooperativa.



3. Caixa e equivalentes de caixa

2019 2018
Caixa e bancos 44 44
44 44

4. Promitentes compradores cooperados — Contas a receber
2019 2018
Empreendimentos habitacionais (i) 53.645 76.682
Proviséo para reducéo ao valor recuperavel (ii) (27.634) (48.089)
26.011 28.593

(i) O decréscimo no saldo dos empreendimentos habitacionais em 2019 deveu-se a acordos
formalizados durante o ano de 2019, principalmente em relacdo aos empreendimentos Village
Palmas e Horto Florestal.

(ii) A movimentagao da provisdo para realizacédo de créditos esta representada a seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2018 (48.089)
Realizagdo 20.455
Saldo em 31 de dezembro de 2019 (27.634)

* Conforme informado na Nota Explicativa n? 2.2.5, foram consideradas como provisdo as parcelas
consideradas pela Administragdo da Cooperativa como “incertas”, com relagdo ao seu recebimento,
as provenientes de rateio para os cooperados com acao judicial com progndstico de perda provavel e
créditos a receber decorrentes de acordos em processo final de negociagéo. Tal provisdo representa
52%, aproximadamente, da totalidade dos créditos a receber junto a cooperados e é considerada
pela Administragdo como suficiente para cobrir eventuais perdas, estando a totalidade dos créditos
garantidos pelas respectivas unidades habitacionais.

4.1. Contas a receber de cooperados — aging-list

2019 2018
Vencidos 99,97% 99,98%
A vencer 0,03% 0,02%
Total 100,00% 100,00%

5. Imoveis disponiveis para adesao

Referem-se a unidades construidas disponiveis para adesdo. Em 31 de dezembro de 2019 o saldo
desses imoveis é de R$ 335 e em 31 de dezembro de 2018 era de R$ 979.

Tais unidades foram avaliadas por um perito avaliador judicial. Sobre tal montante foram deduzidos
débitos existentes relacionados ao IPTU. Quanto aos valores relativos a gastos condominiais estéo
registrados em conjunto com as perdas contingentes (Nota Explicativa n® 13).

6. Propriedades para investimento

Propriedades para investimento Imével (i) Areas remanescentes (ji) IPTU Total
Saldo 31/12/2018 2.975 41.635 (5.982) 38.628
(-)Ajuste (187) (5.783) - (5.970)
Obrigacdes (iii) - - (1.137) (1.137)

Saldo 31/12/2019 2.788 35.852 (7.119) 31.521




Foram firmados em 01 de novembro de 2015 contratos de cessao de uso oneroso de conjunto
comercial, de propriedade da Cooperativa, com prazo de vigéncia de 36 (trinta e seis) meses,
posteriormente prorrogada;

As areas remanescentes foram avaliadas ao valor justo. Elas possuem como origem as areas nao
finalizadas dos empreendimentos em construgéo intitulados de Colinas Park, Torres da Mooca, Vila
Inglesa e Villas da Penha;

Do saldo referente as areas remanescentes, foram deduzidos as taxas e tributos municipais,

principalmente IPTUs em aberto correspondentes;

7. Imobilizado

Os detalhes do ativo imobilizado da Cooperativa estdo demonstrados na tabela a seguir:

2019 2018
% —Taxas de Depreciacao/
depreciacao/ Custo amortizacao

Descricao amortizacao corrigido acumulada Liquido  Liquido
Moveis e utensilios 10% 28 (27) 1 -
Instalagbes 10% 18 (18) - -
Veiculos 20% 115 (115) - -
Maquinas e
equipamentos 20% 107 (103) 4 7
Direito de uso de
software 20% 416 (413) 3 4

684 (676) 8 11

8. Empréstimos e financiamentos
2019 2018

Circulante
Entidade de classe (b) — mutuo 2.000 -
Entidade de classe (c) — mutuo 500 -
Soma 2.500 -
Nao circulante
Entidade de classe (a) — mutuo 13.525 12.403
Entidade de classe (b) — mutuo - 2.000
Entidade de classe (¢) — matuo - 500
Soma 13.525 14.903
Saldo 31/12/2019 16.025 14.903

Referem-se a contratos firmados com entidades de classe, para fins de recomposigéo do capital de giro
da Cooperativa, possuindo as seguintes caracteristicas:

* Entidades de classe (a): mutuo formalizado sem atualizagdo monetaria. Prorrogado vencimento do
instrumento para 31/12/2021. Durante o exercicio de 2019, foi concedido desconto no montante de

R$ 4.738 Mil.

* Entidades de classe (b) e (c): Instrumento vencido em 31/12/2019, sem cobranga de juros.
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9. Distratos a pagar

Os valores a serem pagos decorrem de distratos de adesdes (demissdo, exclusdo ou eliminagdo) ou
descontinuidade do empreendimento, estando estes em consonancia ao estatuto social e ao regimento
interno da Cooperativa. Em 31 de dezembro de 2019 totalizavam R$ 9.741 mil e em 31 de dezembro de
2018, R$ 11.394.

10. Obrigagbes trabalhistas e tributarias

2019 2018

Tributos incidentes sobre folha de pagamento 20 14
Tributos incidentes sobre servigos prestados 18 7
Imposto sobre a propriedade de veiculos automotores 27 4
65 25

11. Estimativa de gastos futuros

Considerando que o custo real do empreendimento habitacional compreende a totalidade dos gastos,
pagos ou incorridos, inclusive os relativos a: (i) projeto; (ii) construcgao; e (iii) regularizagdo documental e
outros, durante o exercicio de 2019 foi realizado um levantamento técnico pela Administragao e o valor
contabilizado nesta rubrica, no montante de R$ 633 (R$ 1.159 em 2018), representa uma estimativa
destes desembolsos futuros.

12. Retengdes contratuais a pagar

Sao representadas por obrigagdes a pagar junto a empreiteiros. Decorrem de retengbes contratuais
efetuadas sobre as notas fiscais pagas nos periodos de 2005 a 2011, com o principal objetivo de garantir
que o contrato assumido pelo respectivo empreiteiro seja devidamente cumprido, sob pena de ndo
liberagéo dos valores retidos, cabendo ainda sua utilizagao para reembolso de eventuais perdas
decorrentes de reclamagoes trabalhistas. O saldo dessa rubrica, em 31 de dezembro de 2019, por
recomendagao dos assessores juridicos da Cooperativa, foi transferido para resultado. Sendo que em 31
de dezembro de 2018 ele era de R$ 13 mil.

13. Estimativas de perdas contingentes

A Cooperativa, no curso normal de suas atividades, esta sujeita a processos judiciais de natureza
trabalhista e civel, decorrentes principalmente de: (a) cobranga do rateio de dispéndios; (b) cobranga do
reforgo de caixa; e (c) pagamento das devolugdes aos cooperados, decorrentes de distratos de termos
de adesao e compromisso de participagao.

A Administracéo, apoiada na opinido de seus assessores legais e, quando aplicavel, fundamentada em
pareceres especificos emitidos por especialistas, avalia a expectativa do desfecho dos processos em
andamento e determina a necessidade ou ndo de constituicdo de provisédo para contingéncias. Em 31 de
dezembro de 2019 as contingéncias estavam representadas da seguinte forma, tendo sido constituida
uma proviséo para estimativa de perdas contingentes no montante de R$ 18.681:

(i) Deposito judicial Processos Civeis
Saldo em 31/12/2018 257 24.263
Adicéo - -
Baixas (257) (5.582)
Saldo em 31/12/2019 - 18.681

(i) Segundo levantamento realizado anualmente pelos advogados responsaveis pelos respectivos
processos judiciais, o saldo da conta contabil representativa dos depdsitos judiciais, € ajustado pelo
montante apurado nesse levantamento. Em 31/12/2019 tal levantamento constatou que a totalidade
depositada até 31/12/2018 foi integralmente utilizada.
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14. Provisao de devolugao de cooperados ativos ndo morando

O montante recebido pela Cooperativa, referente aos cooperados que aderiram a unidades habitacionais
nao performadas (ndo construidas) dos empreendimentos em construgdo (Colina Park, Torres da Mooca,
Vila Inglesa e Villas da Penha), atualizado monetariamente, até 31 de dezembro de 2019, foi
provisionado como obrigagéo, perfazendo o montante de R$ 10.847 mil. Em 31 de dezembro de 2018
esse montante era de R$ 14.711 mil.

Saldo em 31/12/2018 14.711
(-) Baixa referente a acordos, deduzidos da atualizagdo monetéria (3.864)
Saldo em 31/12/2019 10.847

15. Patriménio liquido

Capital social 2019 2018
Capital social (R$ Mil) 1.857 1.852
Custo médio das quotas (R$) 282 278
Total de cooperados ativos 6.591 6.671

Composicao dos cooperados (em quantidade de cooperados)

Cooperados ativos 6.591 6.671
Cooperados demitidos/eliminados 7.489 7.409
Total de cooperados 14.080 14.080

Conforme previsto na clausula 25 do Estatuto Social da Cooperativa, com as alteragdes devidamente
aprovadas na Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 28 de fevereiro de 2003, o capital social da
Cooperativa é indeterminado e ilimitado quanto ao maximo, e variavel, de acordo com o nimero de
associados e de cotas partes, sendo que:

* A unidade de divisdo do capital é a cota parte, cujo valor é de R$ 1,00;

* Cada cooperado devera subscrever e integralizar, no ato de sua admissao na Cooperativa, cotas
partes no valor de 50% (cinquenta por cento) do salario-minimo vigente;

* Para aumento de capital ou para um fim predeterminado, e por proposta da diretoria, podera ser feita
chamada de capital, que devera ser aprovada em assembleia geral.

16. Adiantamento de empreendimentos

Foi firmado em 02 de outubro de 2014, entre a Cooperativa e a OAS Empreendimentos S.A., “Contrato
de Cesséo de Direitos Construtivos” relativo aos projetos arquitetonicos e de construgdo objeto dos
alvaras de aprovagéo e execugao de obras n2 2003/38216-00 e 2005/199997-00. Tal acordo previa o
pagamento de R$ 2.000 em quatro parcelas de R$ 500, sendo que até 31 de dezembro de 2016, a
Cooperativa recebeu o montante de R$ 1.500, registrado na rubrica contabil “Adiantamento de
empreendimentos”. A Administragdo da Cooperativa, por entender que tal montante ndo sera cobrado,
transferiu tal valor para o resultado em 31 de dezembro de 2017.

17. Dispéndios revertidos (assumidos) pelos cooperados

Dispéndios revertidos (assumidos) pelos cooperados referem-se aos dispéndios pagos ou incorridos
durante o exercicio, ja deduzidos dos ingressos também pagos ou incorridos no exercicio, relativos aos
empreendimentos denominados de “outros” (vide nota explicativa 1.6 - Empreendimentos Habitacionais),
cujos ingressos e dispéndios ja foram transferidos para a sede e ja compuseram seu resultado.

Em 31 de dezembro de 2019 o montante de dispéndios revertidos (assumidos) pelos cooperados, ja
deduzido dos ingressos, totalizou o montante de R$ 18.298 composto conforme abaixo, sendo que em 31
de dezembro de 2018 esse montante era de R$ 6.661.
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Descricao 2019 2018
Reverséo do Contas a Receber de Promitentes Compradores Cooperados e

T . (29.126) 7.927
erceiros

Reverséao de proviséo para distratos com cooperados e estimativa de gastos futuros 458 (263)
Dispéndios e ingressos realizados (794) (1.003)
Saldo em 31 de dezembro (29.462) 6.661

18. Partes relacionadas

Administragdo da Cooperativa declarou que em 31 de dezembro de 2019 e 2018, ndo possuia operagdes
entre partes relacionadas, assim consideradas pela Resolugao CFC n2 1.297/2010 que aprova a NBC TG
05(R1):

a) A Cooperativa ndo pertence a nenhum grupo econdmico e nao ¢ inter-relacionada com
nenhuma outra entidade;

b) A Cooperativa ndo é coligada nem controlada em conjunto (joint venture) por outra entidade
membro do mesmo grupo econdmico;

c) A Cooperativa nédo esta sob o controle conjunto (joint venture) de uma terceira entidade e a
outra entidade coligada dessa terceira entidade;

d) A Cooperativa ndo é um plano de beneficio pés-emprego cujos beneficiarios sao os
empregados de ambas as entidades, ndo esta relacionada com outra entidade que possui plano
de beneficios pds-emprego vinculada direta ou indiretamente com a Cooperativa;

e) A Cooperativa ndo é controlada, de modo pleno ou sob controle conjunto, por outra entidade;

f) A Cooperativa ndo sofre influéncia significativa de outra entidade, e seu pessoal-chave nao
ocupa cargo-chave em outra entidade que possa influenciar a Cooperativa.

Os cooperados, conselheiros e instituidores ndo sdo remunerados por suas fungdes e nem
recebem vantagens ou beneficios.

A Cooperativa ndo concede planos de beneficio pds-emprego, beneficios de rescisdo de
contrato de trabalho, outros beneficios de longo prazo ou remuneragao baseada em agdes para
a diretoria e Administragao.

19. Instrumentos financeiros e derivativos
Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Cooperativa incluem, principalmente: caixa, bancos, contas a receber,
fornecedores, distratos a pagar, retengbes contratuais a pagar, empréstimos e financiamentos e impostos
a recolher. Os valores contabeis dos instrumentos financeiros aproximam-se dos seus valores de
mercado. A Administracéo e a gestao desses instrumentos financeiros séo realizadas por meio de
politicas, definicdo de estratégias e estabelecimento de sistemas de controle, devidamente monitorados
pela Administracdo da Cooperativa.

Instrumentos financeiros derivativos

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018, a Administragdo da Cooperativa ndo
executou transagdes envolvendo instrumentos financeiros na forma de derivativos.

20. Gestao de riscos
a) Consideragoes gerais e politicas

A Cooperativa possui uma politica formal para gerenciamento de riscos, cujo controle e gestéo
sdo responsabilidade da diretoria, que se utiliza de instrumentos de controle por meio de
sistemas adequados e de profissionais capacitados na mensuragao, analise e gestao de riscos.
Adicionalmente, ndo sdo permitidas operagbes com instrumentos financeiros de carater
especulativo.
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b)

Empréstimos e financiamentos e matuos a pagar

Os empréstimos e financiamentos s&o registrados com base nos juros contratuais de cada
operagéo, conforme demonstrado na Nota Explicativa n2 8.

Gestéo de riscos
Fatores de risco financeiro

As atividades da Cooperativa as expdem a diversos riscos financeiros: risco de mercado
(incluindo risco de moeda e de taxa de juros), risco de crédito e risco de liquidez. A gestao de
risco da Cooperativa concentra-se na imprevisibilidade dos mercados financeiros e busca
minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho financeiro.

A gestéo de risco é realizada pela Administracdo da Cooperativa. Esta identifica, avalia e
contrata instrumentos financeiros com o intuito de proteger a Cooperativa contra eventuais
riscos financeiros, principalmente decorrentes de taxas de juros.

b.1) Risco de mercado

A Cooperativa esta exposta a riscos de mercado decorrentes das atividades de seus
negocios. Esses riscos de mercado envolvem principalmente a possibilidade mudancgas
nas taxas de juros.

Risco de taxa de juros

O risco de taxa de juros da Cooperativa decorre de empréstimos e financiamentos de
curto e longo prazo. A Administracdo da Cooperativa tem como politica manter os
indexadores de suas exposi¢des as taxas de juros ativas e passivas atrelados a taxas
pos-fixadas. Os empréstimos e financiamentos s&o corrigidos pelo Certificado de
Depdsito Interbancério (CDI) ou IPCA pés-fixado, conforme contratos firmados com
instituicdes financeiras e nao financeiras.

b.2) Risco de crédito

O risco de crédito € o risco que surge da possibilidade de prejuizo resultante do ndo
recebimento, de cooperados, dos valores contratados. O risco de crédito é reduzido em
virtude da grande pulverizacdo da carteira de clientes e pelos procedimentos de
avaliagdo e concesséao de crédito e contas correntes mantidas em instituicdes
financeiras.

O resultado dessa gestéo esta refletido nas rubricas de “Caixa e equivalentes de caixa”
e “Provisdo para realizagéo de créditos”, conforme demonstrado nas Notas Explicativas
n%=3,4,5e6.

b.3) Risco de liquidez

E o risco que a Cooperativa ir4 encontrar em cumprir com as obrigagbes associadas
com seus passivos financeiros que séo liquidados com pagamentos a vista ou com
outro ativo financeiro. A gestao prudente do risco de liquidez implica em manter caixa,
titulos e valores mobiliarios suficientes, disponibilidades de captagédo por meio de linhas
de crédito compromissadas e capacidade de liquidar posi¢cdes de mercado.

21. Outras informagdes
21.1. Acordo judicial — Ministério Publico Estadual (MPE)

Atualmente as clausulas do Acordo judicial foram integralmente cumpridas e devidamente informadas ao
Ministério Publico Estadual (MPE), sendo que:

Em 31 de outubro de 2007, foi distribuida a Agéo Civil Publica n? 2007.245877-1 pelo Ministério
Publico Estadual (MPE) contra a Cooperativa, que teve os seguintes desdobramentos:

Em 24 de marco de 2009: o referido acordo judicial foi homologado em 12 instancia pelo judiciario;
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* Em 13 de marco de 2012: foi ratificado, pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo, por unanimidade, o
acordo judicial firmado com o MPE, sendo que, apenas no caso do ndo cumprimento do acordo pela
Administracdo da Bancoop no prazo estipulado, podera ocorrer a desconsideragéo da personalidade
juridica da Cooperativa;

* Em 24 de novembro de 2018: transitou em julgado a Agao Civil Publica n2 2007.245877-1.

* Em 29 de agosto de 2019: foi iniciado o Cumprimento Definitivo de Sentenga pela Promotoria do
Consumidor (autos n? 0062439-77.2019.8.26.0100), o qual pende de emenda a inicial desde
21 de novembro de 2019 e de consequente recebimento da inicial pelo juiz.

21.2. Agao interventoria proposta pelo Ministério Publico do Estado de Sao
Paulo

Em 21 de junho de 2012, foi proposta pelo Ministério Publico do Estado de S&o Paulo agéo interventoria
em face da Bancoop, a referida agao foi EXTINTA sem resolugdo do mérito sob o fundamento de que a
acao civil publica proposta no ano de 2007 detém objeto similar ao da presente demanda. O Ministério
Publico do Estado de Sao Paulo ingressou com recurso de apelagédo, alegando que a agdo em questéo
trata de questionamentos ndo abarcados na agéo anterior. Aos 18 de abril de 2018 a medida recursal no
TJSP, determinando-se que a demanda na origem retome o curso regular, realizando-se dilagao
probatéria, bem como procedendo-se a reapreciagao do pleito cautelar. Aos 29 de novembro de 2018,
foram interpostos pela Bancoop Recursos Excepcionais.

Os recursos excepcionais da Bancoop nesta Agéo Civil Publica ja tramitam no Superior Tribunal de
Justica, porém ainda nao foram apreciados definitivamente.

21.3. Denuncia do Ministério Publico do Estado de S&o Paulo contra os ex-
administradores da Bancoop

Os ex-administradores da Bancoop foram denunciados em duas agdes penais, sendo ABSOLVIDOS em
ambas as demandas. Referidas agdes penais transitaram em julgado, ndo havendo qualquer pendéncia
na area criminal em relagédo aos ex-diretores da Bancoop.

21.4. Efeitos da constituicdo/reversao de proposta de dissolugéo voluntaria

No que diz respeito aos Processos n% 1078225-81.2018.8.26.0100, 1077897-54.2018.8.26.0100,
1077657-65.2018.8.26.0100 e 1077460-13.2018.8.26.0100, demandas em que a associagao dos
adquirentes de apartamentos do Condominio Residencial Vila Inglesa: Consuelita Rodrigues Vargas e
outros, Flavio Emboava Ramos e outros, e Maria Regina Macedo e outros, objetivaram determinagao
judicial que impedisse a Bancoop de realizar a assembleia geral para deliberagao sobre sua dissolugao
voluntaria, convocada para 31 de julho de 2018. Atualmente o processo se encontra em fase recursal
perante a 102 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justigca de Sdo Paulo.

Em sentencga, os pedidos foram julgados parcialmente procedentes para determinar a Bancoop que nio
colocasse em votagdo em assembleia os itens |, Il e IV da pauta do dia 31/07/2018 (Aprovagao das
contas, relatérios da diretoria e balango geral do exercicio de 2017; Destinagédo dos resultados do
exercicio de 2017; e dissolugao da cooperativa, respectivamente).

A Cooperativa interpds os competentes recursos de apelagao contra as sentengas na data de
05/04/2019, os quais tiveram seu provimento negado em agosto de 2019. Os embargos de declaragao
opostos na sequéncia foram rejeitados.

Em 13 de fevereiro de 2020 a Bancoop interpds recursos especiais contra os acérdaos do Tribunal de
Justica, ndo tendo sido realizado o exame de admissibilidade de todos os apelos excepcionais pela
Presidéncia de Direito Privado da Corte de Sao Paulo até a presente data.
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22. Eventos subsequentes
22.1. Covid 19

Desde o dia 11 de margo de 2020 foi decretado pela Organizagdo Mundial da Saude (OMS) estado de
pandemia em razdo do Covid-19, que teve origem na China no final de 2019 e se espalhou pelo mundo,
resultando no aumento significativo nas restricbes de viagens nacionais e internacionais, paralisagao de
diversos negdcios e servicos em praticamente todos os paises, ordens governamentais de isolamento
social para retardar a propagacgéo do virus, dentre outras restricbes, gerando um ambiente de forte
volatilidade financeira e aumento das incertezas, além da instabilidade social, econémica e laboral.

A pandemia de Covid-19 trouxe grandes desafios e incertezas ao mundo todo, sendo considerada a
maior pandemia ja vista, segundo a OMS.

A crise provocada pela decretagdo da pandemia pode ser observada a partir do inicio do més de marco
de 2020 gerando alguns impactos negativos sobre a economia brasileira, como (i) maior aversdo ao
risco, com pressodes sobre o cambio; (ii) maiores dificuldades no comercio exterior; e (iii) aumento das
incertezas dos agentes econdmicos.

Com o intuito de mitigar os impactos dessa crise, governos e bancos centrais do mundo todo vem
intervindo na economia de seus paises e tem adotado medidas pouco convencionais em momentos de
normalidade, como o fechamento de atividade econdmica ndo essencial, agbes de estimulos monetarios,
com a pratica de juro zero, além da expansao fiscal.

O monitoramento de todos os possiveis impactos relacionados a pandemia continuara sendo apurado de
forma continua, muito embora, possuam um certo grau de incerteza, dependendo do desenvolvimento da
pandemia, que pode, em caso de agravamento continuar impactando negativamente a economia global e
local. Entretanto, até o momento, a Administracdo da Cooperativa ndo identificou a existéncia de
impactos negativos relevantes em sua atividade operacional.

22.2. Bancoop X OAS

Em 13 de outubro de 2020 foi contratado o escritorio de advocacia Berto Galdiano e Costa Azevedo
(BGCA) para prestar servigos de assessoria juridica relacionada a defesa dos interesses da Bancoop em
relacdo aos empreendimentos imobiliarios transferidos a OAS, excluindo atuagéo na esfera judicial.

Em 28 de outubro de 2020 a Bancoop foi notificada, em conjunto com a OAS, pelo escritério de
advocacia Barros Filho e Almeida Prado Sociedade de Advogados (BFAP) de sua renuncia na
representacao juridica da OAS nos processos relativos aos empreendimentos transferidos.

Em 11 de novembro de 2020 o escritério BFAP encaminhou carta a OAS respondendo a notificagéo
datada de 28 de outubro, manifestando formalmente o entendimento da Cooperativa sobre a
responsabilidade da OAS, no que se refere a eventuais contingéncias decorrentes dos empreendimentos
transferidos.
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ACORDO

TRANGUILIDADE PRA
VOCE E SUA FAMILIA

PARECER DO CONSELHO FISCAL

Senhores Cooperados:

Examinamos as Demonstracdes Contabeis da Cooperativa Habitacional
dos Bancarios de Sao Paulo (Bancoop), elaboradas em 31 de dezembro de 2019,
bem como o “Relatério do Auditor Independente sobre as Demonstragcdes
Contabeis” emitido em 08 de dezembro de 2020, pela empresa GRANT
THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES.

ApoOs a totalidade de nossas duvidas terem sido sanadas e com base em
nossa responsabilidade legal e estatutdaria concluimos que referidas
Demonstragdes Contabeis representam adequadamente a posi¢ao patrimonial e
financeira da Bancoop em 31 de dezembro de 2019 recomendamos a aprovagao
dessas demonstragdes pelos SENHORES COOPERADOS.

"ADOZINDA PRAGA DE ALMEIDA

Prrcc Lo dos St
ANA LAURA DOS SANTOS

RANCISCO
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