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Ref te ao Ano de 2021

“As informagébes contidas nesse Comentdrio de Desempenho s&o apresentadas em milhares de reais (R$) e todos os valores sdo
arredondados para o milhar mais proximo, exceto se indicado de outra forma. Em certas circunstancias, isso pode levar a diferengas ndo
significativas entre a soma dos numeros e os subtotais apresentados nos quadros.”
COMENTARIOS DE DESEMPENHO REFERENTE AO ANO DE 2021

MOGI DAS CRUZES - 28 de marco de 2022 - A HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A. (HBRE3), listada na B3, em 26 janeiro
de 2021, realiza a sua apresentagao publica a0 mercado, que reporta os resultados operacionais relativos ao ano de 2021, em
atendimento as disposi¢cdes da Instrugdo da Comissao de Valores Mobilirios (“CVM”) n° 457, de 13 de julho de 2007, e conforme
alterada. A estratégia da Companhia é voltada para o desenvolvimento imobiliario de propriedades urbanas, distribuida em 4 principais
plataformas de negdcios que abrigam as classes de ativos desenvolvidos e em desenvolvimento. Estas plataformas sao:

en@.  HBRs HBR.. HBRewwwe

* Centros de Conveniéncia (ComVem): plataforma voltada ao desenvolvimento e administracao de centros de conveniéncia estabelecidos
majoritariamente em cidades de grande densidade demogréfica e econémica, em especial na cidade de Sao Paulo e Grande S&o Paulo.
« Edificios Corporativos (HBR 3A): plataforma voltada ao desenvolvimento e administragao de edificios corporativos de alta qualidade nos
principais eixos da cidade de Sao Paulo.* Shopping Centers (HBR Malls): plataforma voltada a aquisicao, desenvolvimento e administragao
de shopping centers, fundamentalmente em cidades que apresentem potencial econémico para exploragéo e crescimento. ® Outros
Ativos (HBR Opportunities): plataforma que retine ativos de diversas classes, tais como contratos de locagao do tipo built to suit, sale
leaseback, +Box self storage, desenvolvimento e administracdo de hotéis, estacionamentos, entre outros. Além das plataformas de
negdécio expostas anteriormente, a Companhia possui uma atuagao no mercado de fundos imobilidrios, em que presta o servigo de
Consultoria Imobiliaria, por meio da plataforma HBR Reits. Atualmente a Companhia presta este servigo para o Fundo de Investimento
Imobilidrio Multi Renda Urbana HBRH11.

PORTFOLIO EM OPERACAO

A Companhia encerrou o periodo com um portfélio de 36 ativos que representam 225.228 m? de area bruta locavel, sendo 147.176 m?
proprios.

Ativos em Operacédo Ativos | ABL Total (m?) ABL Propria (m?) ABL Propria %
Com@' 25 27.696 23.143 84%
HBR:, 2 17.533 13.037 74%
HBR... 3 114.341 59.508 52%
HBR oo 6 65.658 51.398 78%

36 225.228 147.176 65%

PORTFOLIO EM DESENVOLVIMENTO
Além disso, dentro de sua estratégia de crescimento, a Companhia conta com um relevante portfélio de empreendimentos em variadas
fases de desenvolvimento, que totalizam area bruta locavel adicional de 295.187 m2, sendo 189.441 m? prépria.

Variagao % 2021

2021 2020 x 2020

Receita de aluguel 99.520 83.572 19%
Taxa de administragao 3.503 3.384 4%
Outras receitas 2.577 2.894 -11%
Receita bruta 105.600 89.850 18%

RECEITA LIQUIDA

Ja a receita liquida em 2021 totalizou R$87.902, com aumento de 14% em relagdo ao ano de 2020. O aumento na linha de dedugdes da
receita, teve como principal motivo as dedugdes concedidas junto aos lojistas especialmente na plataforma HBR Malls devido aos
impactos da pandemia COVID-19.

Variagcao % 2021

2021 2020 x 2020

Receita bruta 105.600 89.850 18%
Deducbes da receita (17.698) (12.517) 41%
Receita liquida 87.902 77.333 14%

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

As despesas gerais e administrativas totalizaram em 2021 (R$26.842), ocasionando um aumento de 5% em comparagdo a 2020. O
aumento decorre de despesas relacionadas e alteragéo de estrutura para preparacao pés IPO, uma vez que desde o inicio do seu
processo, a Companhia veio reforgando estruturas e implementando politicas e aspectos de governanga que refletem em aumento de
despesas. Neste caso, vale destacar que os principais aumentos nas despesas s&o decorrentes da implementacao da central de servicos
compartilhados, composta por areas de suporte a Companhia, a politica de participacdo no resultado com metas corporativas,
remuneracao de érgaos de observacao e governanga como Conselho de Administragéo e Comité de Auditoria, programa de incentivo de
longo prazo para os executivos, servigos de auditoria, publicagdo de balancos e documentos.

Variagao % 2021

2021 2020 x 2020

Despesas com pessoal (14.716) (5.147) 186%

Servigos contratados (7.003) (6.054) 16%

Depreciagao e amortizagao (622) (521) 19%
Perda esperada para créditos de liquidag&o duvidosa

- PECLD (1.816) (11.650) -84%

Despesas gerais (2.685) (2.296) 17%

Despesas gerais e administrativas (26.842) (25.668) 4%

RESULTADO FINANCEIRO

No encerramento do ano de 2021, as receitas financeiras totalizaram R$24.245 frente R$4.814 no mesmo periodo de 2020, aumento de
404% decorrente das receitas financeiras sobre as aplicagdes oriundas do IPO. Ja as despesas financeiras totalizaram (R$123.436) em
2021, aumento de 64% comparado ao mesmo periodo de 2020. A despesa a maior decorre das novas operacdes contratadas neste
intervalo, além do impacto do IPCA nas operagoes indexadas. Além disso, houve ainda um impacto pontual na linha de outras despesas
financeiras, que concentram as concessoes de abatimentos de encargos financeiros por atraso de lojistas dos empreendimentos como
ComVem e HBR Malls, ambos decorrentes da pandemia COVID-19 juntamente com a necessidade de renegociagdes. O quadro a seguir
detalha a abertura de receitas e despesas financeiras:
Variacao %

(*) Projetos de expansédo dos Shoppings Mogi 10.000 nm? e Suzano 9.000 m?.

Considerando a soma dos empreendimentos em operagdo e desenvolvimento, a area bruta locavel total soma 520.415 m?2 sob gestao,
sendo 336.617 m? prépria. Estes projetos possuem previs@o de entrarem em operagao entre 2022 e 2025.

ENTREGAS

Deste portfolio em desenvolvimento, 2021 contou com a entrega de 5 novos ComVems, além do Hotel Hilton Garden Inn, na Avenida
Rebougas, em Sao Paulo, sob a HBR Opportunities. O primeiro empreendimento entregue foi o ComVem Bosque Maia em abril.
Localizado em Guarulhos, SP, o empreendimento possui drea de 3.190 m? e conta com marcas como Minuto Pao de Aclicar, Pizza Hut,
Bullguer, Stake Factory, Espaco Laser, Cacau Show e Blue Fit. Os lojistas estdo em fase de implantacéo de suas operagdes e atualmente
estamos com 95% da ABL comercializada. O ComVem Wide, situado na Avenida Rebougas, SP, dispde de uma area bruta locavel de
2.671,16 m? e entrou em operagao em outubro de 2021. O empreendimento encontra-se 100% comercializado, com marcas como
Outback, Ga-V4, Tradi, Kuna, Casa Bauducco, Espago Laser e Cinemark. ComVem Santo Amaro, situado na Avenida Santo Amaro,
1.411, conta com &rea bruta locavel de 352,32 m? e entrou em operagdo em agosto de 2021. O ComVem Santana, situado na Avenida
Voluntérios da Pétria, conta com drea bruta locavel de 1.774 m2 e entrou em operagao em novembro de 2021, ja 100% comercializado
com as operagdes do supermercado St Marché e Cobasi. O ComVem Barra Funda, situado na Avenida Marqués de Sao Vicente, 1619,
com area bruta locavel de 601,39m? e entrou em operagcdo em novembro de 2021 contando com as marcas como Spoletto, Localiza,
Domino’s e Giraffas. Ja o Hotel Hilton Garden Inn, situado na Avenida Reboucas entrou em operagdo em dezembro de 2021 com 170
suites, apresenta area total de 5.084,0 m?, sendo 1.525,2 m? de area propria.

DESTAQUES OPERACIONAIS

Extensao da Pandemia - COVID-19

O quarto trimestre 2021 foi marcado pela continuacao da retomada das atividades de varejo de uma forma geral, proporcionada pela
acelerag@o e consolidagado da vacinagao em todo o pais, que por sua vez resultou na queda acentuada da disseminagéo de novos casos
e consequente retirada das restricoes de circulagéo e horarios de funcionamento em todos os perfis de empreendimentos. A retomada
das vendas e da performance financeira dos empreendimentos vem confirmando esse cenario positivo e recolocando os empreendimentos
em seus nhiveis operacionais prévios a pandemia. A estratégia adotada pela Companhia, ao aplicar discricionaridade nas situagdes com
os locatarios caso a caso, tem refletido efeitos positivos ao impulsionar a retomada, através diminuicdo da quantidade bem como a
intensidade dos descontos e passamos a ser muito mais seletivos especificamente nas plataformas ComVem e HBR Malls. As demais
plataformas também refletiram uma melhora no ambiente de negdcios, com absorcao liquida de areas no ComVem, a manutengé@o dos
niveis de ocupag@o na plataforma HBR 3A. Em nimeros, as vendas da plataforma HBR Malls registraram crescimento de 19% no quarto
trimestre de 2021 em comparagao ao quarto trimestre de 2020, 4% em relagao ao quarto trimestre de 2019. Em relagéo a plataforma
ComVem, as vendas no quarto trimestre de 2021 representaram um crescimento de 34% ante o quarto trimestre de 2020, e 28% ante o
quarto trimestre de 2019, mantendo os destaques para as operacoes de alimentagao, servigos e farmocosméticos, consolidando a forga
deste segmento de varejo de conveniéncia e proximidade junto ao publico consumidor. No que diz respeito aos escritérios corporativos
da plataforma HBR 3A, registramos neste trimestre um aumento significativo na circulagdo e utilizacdo dos espagos por colaboradores
dos locatérios, confirmando a tendéncia de retorno da forga de trabalho aos escritérios. Isto denota uma perspectiva positiva para a
plataforma, que conta com um importante portfélio de ativos em desenvolvimento em baifros nobres da cidade de S&o Paulo. O macro
cenadrio vivido neste quarto trimestre reforca as boas perspectivas para os meses subsequentes.

Aquisicao de ativos Cyrela

Em 23 de agosto de 2021, foram celebrados instrumentos particulares de compromissos de compra e venda de iméveis e outras avengas
entre subsididrias integrais da Companhia, na qualidade de compradoras, e sociedades controladas pela Cyrela Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e Participagoes (“Cyrela”), na qualidade de vendedoras, com interveniéncia da Cyrela e da Companhia na qualidade
de garantidoras das obrigagdes assumidas por suas controladas, tendo por objeto a aquisi¢ao de unidades autdnomas néo residenciais
e fachadas ativas em empreendimentos da Cyrela localizados na Cidade de Sao Paulo, nos quais serdo desenvolvidos empreendimentos
imobilidrios de uso misto. O valor total atribuido aos iméveis € de R$284.700, que ndo estdo registrados nas demonstragdes contabeis da
Companhia devidos eles estarem em clausula suspensiva, com base nos contratos a expectativa de langamento sera de 12 meses
contados da assinatura do contrato. A transagéo faz parte da estratégia de posicionamento da Companhia no segmento de fachadas
ativas e na expanséo qualitativa do seu portfélio sob a plataforma ComVem, nos principais pontos da Cidade de Sao Paulo.
DESEMPENHO ECONOMICO E FINANCEIRO

RECEITA BRUTA

A receita bruta acumulada em 2021 totalizou R$105.600, aumento de 18% comparada ao mesmo periodo do ano anterior, provocado
por efeitos positivos nas locagdes. Na linha de Outras receitas, mostra variagdo negativa no ano em funcao de menores receitas com
locagdo de méaquinas e equipamentos no Shopping Suzano. A tabela a seguir apresenta a abertura da receita bruta, dividida entre
receitas de aluguel, receitas de taxa de administragao e outras receitas ocorridas em 2021 e 2020:

2021 2020 2021 x 2020
Ativos em Desenvolvimento Ativos | ABL Total (m?) ABL Prépria (m?) ABL Prépria % Receitas de aplicagdes financeiras 23.802 2.326 923%
m Variagdo monetéaria ativa 102 8 1177%
. Outras receitas financeiras 341 2.480 -86%
Comw 0 108.139 g8.411 86% Receita financeira 24.245 4.814 404%
HBR Juros sobre empréstimos e financiamentos (113.849) (70.985) 60%
3A 8 146.419 77.281 53% Variagdo monetéria passiva (7.250) (3.235) 124%
Despesas bancdrias (360) (165) 118%
HBR Malls . Outras despesas financeiras (1.977) (658) 200%
2 19.000 9.455 50% Despesa financeira (123.436) (75.043) 64%
HBR Resultado financeiro (99.191) (70.229) 1%
orperntes 2 26.629 14.294 54% LUCRO DO PERIODO
22 205.187 189.441 64% A Companhia registrou lucro de R$180.479 ao final de 2021. Este resultado esta diretamente ligado ao impacto positivo da variagédo do

valor justo de propriedades para investimento e melhor performance em receitas da Companhia.

EBITDA E EBITDA AJUSTADO

O Lucro Antes de Juros, Impostos, Depreciacdes e Amortizagdes ou Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization
(“EBITDA”) é uma medig&o nao contabil elaborada pela Companhia em consonancia com a Instrugéao da CVM n° 527, de 4 de outubro
de 2012 (“Instrugdo CVM 527”), conciliada com suas demonstragdes contébeis.

EBITDA AJUSTADO

O EBITDA Ajustado nao é uma medida reconhecida de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil e nem pela IFRS, e que
elaboramos com base no célculo do EBITDA acrescido ou reduzido de: (1) Outras Despesas e Receitas; (2) Resultado de Avaliagdo
Patrimonial; e (3) Resultado em Participagdes Societarias.

2021 2020
Resultado antes IR e CS 210.349 17.209
(-) Receitas Financeiras (24.245) (4.814)
(+) Despesas Financeiras 123.436 75.043
(+) Depreciagao e Amortizacao 622 521
EBITDA 310.162 87.959
Receita Liquida 87.902 77.333
Margem EBITDA 353% 114%
(+/-) Outras Receitas e Despesas (17.755) 3.227
(+/-) Resultado de Avaliagao Patrimonial (253.039) (37.911)
(+/-) Resultado em Participacdes Societdrias 5.114 (14.578)
EBITDA Ajustado 44.482 38.697
Receita Liquida 87.902 77.333
Margem EBITDA Ajustado 51% 50%
INDICADOR DE ALAVANCAGEM FINANCEIRA

2021 2020
Endividamento Total 1.067.774 884.348
() Disponibilidades (493.723) (115.017)
Divida liquida 574.051 769.331
Total do Patriménio Liquido 2.351.497 1.363.555
Indice de alavancagem financeira 24% 56%

A Companhia contou com o aumento de capital em 2021 oriundo do processo de abertura de capital na Bolsa, captando montante de
R$729.620 nesta Oferta Restrita com a subscrigéo de 38.200.000 novas de agdes ordindrias, nominativas, escriturais, sem valor nominal
de emissao da Companhia (“A¢des” e “Oferta Restrita”, respectivamente) e consequente entrada de recursos na Companhia. Com isto,
a Companhia refletiu uma relevante redugéo da alavancagem, dando ainda mais espago para investimentos e crescimento do negdcio.
Para fins de interpretag@o das posi¢des acima, informamos o seguinte: « Disponibilidades - somatério do saldo de caixa e equivalentes
de caixa e titulos e valores mobiliarios. * Endividamento Total - significa 0 somatdrio dos empréstimos e financiamentos contraidos junto
a instituicdes financeiras e terceiros de qualquer natureza e dos empréstimos e financiamentos contraidos na forma de emissao de titulos
de divida, debéntures, operagdes de mercado de capitais ou instrumentos similares, exceto aqueles realizados entre partes relacionadas.
« Divida Liquida - significa o somatério dos empréstimos e financiamentos contraidos junto a instituicdes financeiras e terceiros de
qualquer natureza e dos empréstimos e financiamentos contraidos na forma de emiss&o de titulos de divida, debéntures, operagdes de
mercado de capitais ou instrumentos similares, exceto aqueles realizados entre partes relacionadas, menos o somatério do saldo das
disponibilidades.

Relacionamento com os Auditores Independentes

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/2003 e ao Oficio Circular SNC/SEP n° 01/2007, a Companhia informa que os auditores
independentes (BDO RCS Auditores Independentes S/S., “BDO”) foram contratados apenas para realizagao dos servigos de auditoria
externa sobre as demonstragdes contdbeis individuais e consolidadas de 2021. A Companhia néo contratou nenhum outro trabalho ndo
relacionado a auditoria até 31 de dezembro de 2021. A Companhia e suas controladas, por meio dos 6rgaos de governanca, adotam
procedimento de consultar os auditores independentes no sentido de assegurar-se que a realizagao da prestagao de outros servicos nao
venha a afetar a independéncia e objetividade requeridas aos servigos de auditoria independente, destacadamente para que o auditor
nao audite seu proprio trabalho, nao exerca fungbes gerenciais na Companhia e suas controladas, bem como nao as represente
legalmente. A BDO declarou que todos os servigos prestados & Companhia e suas controladas observaram de forma estrita as normas
contdbeis e de auditoria que tratam da independéncia dos auditores independentes em trabalhos de auditoria e ndo representaram
nenhuma situagao que afeta a independéncia e objetividade ao desempenho dos servigos de auditoria externa.
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Controladora Consolidado

Ativo Notas 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 _31/12/2020
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3.1 3.854 45.713 50.645 99.051
Titulos e valores mobiliarios 3.2 421.243 2.796 443.078 15.966
Contas a receber 4 446 1.056 28.398 18.812
Adiantamentos 1.416 1.552 14.074 7.885
Tributos a recuperar 5 4.309 4.010 4.709 5.659
Outros ativos 22.741 6.783 26.229 7.418
Total do ativo circulante 454.009 61.910 567.133 154.791
Nao circulante
Tributos diferidos 141 36.783 10.398 61.088 30.484
Partes relacionadas 1141 116.802 - 2.705 -
Outros ativos 3.475 - 89.692 7.270
Investimentos 6.1e6.2 1724713  1.345.867 309.947 432.214
Participagbes em Controladas 1.099.874 941.222 - -
Participagcoes em Controladas em Conjunto 624.839 404.645 309.947 432.214
Propriedades para investimento 7 22.580 28.437  2.732.448 1.985.311
Imobilizado e intangivel liquido 2.656 376 5.349 3.619
Total do ativo néo circulante 1.907.009 1.385.078  3.201.229 2.458.898
Total do ativo 2.361.018 _1.446.988 _3.768.362 2.613.689

Controladora Consolidado

Passivo Notas 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Circulante
Empréstimos e financiamentos 8 40.828 18.201 60.952 34.682
Debéntures 9 33.063 15.277 41.530 27.156
Fornecedores 2.360 1.640 7.775 5.322
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 1.517 582 3.923 2577
Partes relacionadas 1.2 27.757 17.934 63.724 87.447
Contas a pagar de aquisi¢cao de imoveis 10 - - 36.989 43.133
Provis&o para perda de investimentos 6.1 20.000 13.424 - -
Dividendos a pagar 39 39 39 39
Outros passivos 12 1.050 22.819 22.823 53.827
Total do passivo circulante 126.614 89.916 237.755 254.183
Nao circulante
Empréstimos e financiamentos 8 14.282 55.753 491.834 482.058
Debéntures 9 322.257 190.969 473.458 340.452
Contas a pagar de aquisicao de imoveis 10 - - 57.880 57.904
Provis&o para tributos diferidos 14.2 1.815 4.287 146.049 104.643
Provisao para demandas judiciais 13.1 - - 6 83
Outros passivos 12 2.619 4.122 9.883 10.811
Total do passivo nao circulante 340.973 255.131 1.179.110 995.951
Patrimoénio liquido
Capital social 15.1 1.321.142 591.522 1.321.142 591.522
Gastos com oferta publica de agdes 15.2 (34.451) - (34.451) -
Programa de opgao compra de agoes 1.773 - 1.773 -
Ajuste de avaliagao patrimonial 15.4 106.854 103.441 106.854 103.441
Transagoes de capital 15.3 12.733 12.733 12.733 12.733
Reserva de lucros 15.5.2 485.380 394.245 485.380 394.245
Reserva legal 28.584 20.776 28.584 20.776
Reserva de lucros a realizar 135.655 98.567 135.655 98.567
Reserva de lucros 321.141 274.902 321.141 274.902
Total do patriménio liquido controladora 1.893.431 1.101.941  1.893.431  1.101.941
Participacao de acionistas nao controladores - - 458.066 261.614
Total patriménio liquido 1.893.431 1.101.941 2.351.497 _1.363.555
Total do passivo e do patriménio liquido 2.361.018 _1.446.988 _3.768.362 _2.613.689

“As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées contéabeis individuais e consolidadas”

www.hbrrealty.com.br
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—% continuagédo D tracoes das Mutacoes do Patrimonio Li para os Exerci Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020 (Valores expressos em milhares de Reais)
Reserva de lucro
Gastos com Programa Ajuste de Reserva Reservade Total de Lucros Patriménio Participagdo Patrimonio
Capital oferta publica opcoes avaliacdo Transacoes Reserva de lucros retencdo reserva (Prejuizos) liquido da de nao liquido
Notas social de acdes compraacdes patrimonial de capital legal arealizar delucros delucro acumulados controladora controladores total
Saldo em 31 de dezembro de 2019 591.522 - - 103.441 2.091 20.776 98.567 295.698 415.041 - 1.112.095 272.578 1.384.673
Prejuizo do exercicio - - - - - - - - - (20.796) (20.796) (6.601) (27.397)
Absorc¢ao do prejuizo do exercicio 15.5.4 - - - - - - - (20.796)  (20.796) 20.796 - -
Transagoes de capital 15.3 - - - - 10.642 - - - - - 10.642 - 10.642
Participagao dos acionistas
n&o controladores - - - - - - - - - - - (4.363) (4.363)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 591.522 - - 103.441 12.733 20.776 98.567 274.902 394.245 - 1.101.941 261.614 1.363.555
Lucro liquido do exercicio - - - - - - - - - 156.163 156.163 24.316 180.479
Integralizacao de capital - IPO 729.620 - - - - - - - - - 729.620 - 729.620
(-) Despesas Com Oferta Publica de Agdes - (34.451) - - - - - - - - (34.451) - (34.451)
Constituicao de reserva legal - - - - - 7.808 - - 7.808 (7.808) - - -
Constituicao de reserva de lucros a realizar - - - - - - 37.089 - 37.089 (37.089) - - -
Transferéncia para reserva de lucros - - - - - - 111266  111.266 (111.266 - - -
Programa de Opgao de Compra de Agdes 15.2 - - 1.773 - - - - - - - 1.773 - 1.773
Ajuste de Avaliagéo Patrimonial 15.5.2 - - - 3.413 - - - (65.028)  (65.028) - (61.615) - (61.615)
Participagao dos acionistas ndo controladores - - - - - - - - - - - 172.136 172.136
Saldo em 31 de dezembro de 2021 1.321.142 (34.451) 1.773 106.854 12.733 28.584 135.656 321.140 485.380 - 1.893.431 458.066 2.351.497
“As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas.”
D coes dos R Itad Demonstracoes dos Fluxos de Caixa (Método indireto)
dos Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020 (Valores expressos em milhares de Reais) para os Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020 (Valores expressos em milhares de Reais)
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
Notas 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020 Notas 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Receita liquida 16 3.430 3.412 87.902 77.333  Das atividades operacionais
Aluguel de iméveis proprios 1.389 2.056 99.520 83.572  Lucro/(prejuizo) antes do imposto de renda e contribuigio social 144217  (27.590)  210.349 17.209
Taxa de administracéo 2.540 2.054 3.503 3.384  Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades
Outras Receitas - - 2577 2.894  geradas pelas atividades operacionais
(—) Dedugdes da receita (499) (698) (17.698) (12.517) Depreciagdes e amortizacdes 18 160 75 622 521
Custos 17 (1.329) (843) _ (14.049) _ (11965  Resyltado de equivaléncia patrimonial 6120622 (180.230) 2144 5114  (14.578)
B::':’e:;:t: receitas 2.101 2.569 73.853 65.368 Encargos sobre financiamentos nao liquidados 5.390 1.039 42,199 40.774
N - . Encargos sobre debéntures nao liquidados 44.559 14.918 67.548 32.495
Despesas gerais e a_ldmlnlstratlvas 18 (18.465) (9.613) (26.842) (25.668) Atualizgagéo sobre contas a pagar%e aquisicao de imoveis - - 6.091 5.449
Despesas comerciais - (695) (197) (1.287) (687) Provisa d d sditos de liquidacao duvid 359 436 1816 11.650
Despesas tributarias - (1.253) (435) (1.864) (837) rovisao para perca esperaca com creditos de fiquidagao duvidosa (859) : :
Outras despesas e receitas 19.2 17.500 (3.377) 17.755 (3.207)  Provisao para demandas judiciais - - (@7 83
Variagao do valor justo de propriedades para investimento - (7.269) 1.007 253.039 37.911 Prggrama de opgao compra ‘ie acoes 1.773 - 1.773 -
Resultado de equivaléncia patrimonial 6.1e6.2 180.230 (2.144) (5.114) 145578  Baixado Custo de Participagéo Societaria 9.791 24 231.719 -
Resultado antes do resultado financeiro 172149 (12.190) 309.540 87.438  Baixade propriedades para investimento 7 - - 50002 3.241
Resultado financeiro Variacao do valor justo de propriedades para investimento 7 7.269 (1.007) _ (208.398) _ (37.911)
Despesas financeiras 20 (49.833) (18.384)  (123.436) (75.043)  Resultado do periodo ajustado 32.570 (9.961)  408.758 58.933
Receitas financeiras 20 21.901 2.984 24.245 4.814 Decréscimo/(acréscimo) em ativos e passivos
Resultado antes do imposto de renda e contribui¢éo social 144.217 (27.590) 210.349 17.209 Contas a receber 969 530  (11.402) (14.934)
Imposto de renda e contribui¢do social correntes 21 - - (2.158) (1.469) Adiantamentos 136 (1.452) (6.189) 3.920
Imposto de renda e contribuigao social diferidos 21 11.946 6.794 (27.712) (43.137) Tributos a recuperar (299) 1.897 950 1.017
Lucro/(prejuizo) liquido do periodo 156.163 (20.796) 180.479 (27.397) Partes relacionadas ativo (116.802) - (16.491) _
Lucro/(prejuizo) do exercicio atribuivel a: Outros ativos (19.433)  (6.764)  (87.447)  (10.007)
Acionistas controladores 156.163 (20.796) Fornecedores 720 1.606 2.453 5.008
Acionistas nao controladores __ 24316 __ (6601)  QprigagGes trabalhistas e tributarias 935  (1.720) 1346 (3.180)
i . B ~ __180479 _ (27.397) Partes relacionadas passivo 9.823 - (28.728) -
Lucro (prejuizo) basico e diluido por acao (em reais) 15.6 1,51 -0,31999 Outros passivos (23.271) 38.243  (31.932) 73.973
“As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas” Caixa liquido gerados/(aplicados) pelas atividades operacionais (114.652) 22379  236.323 114.730
Imposto de renda e contribui¢ao social pagos - - (2.158) (1.469)
D coes dos R Itados Ab t Fluxo de caixa das atividades de investimentos
dos Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020 (Valores expressos em milhares de Reais) Investimentos (207.456) (114.818) (117.880) (57.678)
Controladora Consolidado T(ansa(;ées de ca_pital - 10.642 - 10.642
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020 Dividendos recebidos 5.625 623 3314 2419
Lucro/(prejuizo) do exercicio 156.163  (20.796) 180479  (27.397) [itulos e valores mobilidrios (418.447) 14911 (427.112)  56.995
(-) Dedugdes da receita Atlvg |'m~ob|I|zacljo e |nltang|vel (2.440) (182) (2.352) (485)
Outros resultados abrangentes (3.413) - (3.413) — Aquisices de iméveis - - 50192 61.149
Total do resultado abrangente do exercicio 152.750 (20.796) 177.066 (27.397)  Propriedade para investimento (63.027) — (650.356) (154.979)
Total do resultado do periodo atribuivel a: Reducao de capital - em controladas - 13.094 - =
Acionistas controladores 152.750 (20.796)  Outras movimentacoes - - - (1)
Acionistas nao controladores 24.316 (6.601) Caixa liquido aplicados nas atividades de ir imentos (685.745)  (75.730) (1.144.194)  (81.938)
Resultado abrangente do exercicio 177.066 (27.397) Fluxo de caixa de financiamento
“As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidav - Captagdo de empréstimos e financiamentos N 70.000 119.150  117.362
Pagamentos de empréstimos e financiamentos (24.235)  (20.515) (125.303) (53.282)
Notes Expicatves 5 Domonsiasies Contabors (il « oneoliatas om 1 0o Dezambrs do 2071 o 020 oo S jeze oo Leze s
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma) Pagamento de aquisigoes de iméveis 2 (4531)  (62451)  (69.625)
1. Contexto operacional: A HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. (‘HBR Realty” ou “Companhia”) ¢ uma sociedade anénima  |ntegralizagao de capital com recursos IPO 151 729.620 —  729.620 -
de capital aberto fundada em 13 de dezembro de 2011, com sede na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, 1.145, 2° andar, Jar-  pagamento de custos e comissoes IPO 152  (51.362) - (51.362) —
dim Arménia, CEP: 08580-500 - Helbor Concept - Edificio Corporate, na Cidade de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo, tendo suas  Efeito das participagées acionistas n&o controladores — — 172137 (4.363)
agdes negociadas na B3 S.A. - Brasil Bolsa Balcao - Novo Mercado - sob a sigla HBRES. Controlada pela Hélio Borenstein S.A. - Admi- - Caixa liquido gerados nas atividades de financiamentos 758.538 63.833 861.623 7.963
nistracao, Participacoes e Comércio, a HBR Realty atua no desenvolvimento e administracao de propriedades imobiliarias comerciais. Variagéo liquida do caixa e equivalentes de caixa (41.859) 10.482 _ (48.406) 30.286
Sua estratégia consiste em 4 plataformas de negacios que abrigam as classes de ativos, sendo elas: « ComVem (Centros de convenién- - Caixa e equivalentes de caixa -
cia): plataforma voltada ao desenvolvimento e administrag&o de centros de conveniéncia estabelecidos majoritariamente em cidades de  Ng inicio do exercicio 3.1 45713 35.231 99.051 59.765
grande densidade demografica e econémica, em especial a cidade de Sao Paulo e Grande S&o Paulo. « Edificios corporativos (HBR  No final do exercicio 3.1 3.854 45713 50.645 99.051
3A): plataforma voltada ao desenvolvimento e administrag&o de edificios corporativos de alta qualidade nos principais eixos da cidade  variagso liquida do caixa e equivalentes de caixa (41.859) 10.482 _ (48.406) 39.286

de Sao Paulo. * Shoppings centers (HBR Malls): plataforma voltada a aquisi¢éo, desenvolvimento e administracao de shopping centers,
fundamentalmente em cidades com apenas um Unico ativo e que demonstrem potencial econémico para exploragéo e crescimento.
« Outros ativos: plataforma que retne ativos de diversas classes, tais como contratos de locagao do tipo built to suit, sale leaseback,
+Box, self storage, desenvolvimento e administracao de hotéis, estacionamentos, dentre outras. Além das plataformas de negécio aci-
ma expostas, a Companhia possui uma atuagao no mercado de fundos imobilidrios, através da plataforma HBR Reits, onde figura como
Consultora Imobiliria para o fundo HBRH11, aplicando sua capacidade de originagao e administragao nas propriedades que compoem
o fundo atualmente.

Abaixo um resumo das propriedades para investimentos:

Valores das
Situacdo em Tipo de propriedades
Empresa Empreendimento _ 31/12/2021 Segmento Local consolidacao parainvestimento
HBR 1 Investimentos Imobilidrios Ltda. ~ Corporate Tower Operacao Corporativo  SP Controlada 407.000
Em
HBR 15 Investimentos Imobilidrios Ltda. W Sao Paulo  desenvolvimento Corporativo SP Controlada 240.011
Em
HBR 51 Investimentos Imobiliarios Ltda. Jodo Moura  desenvolvimento Corporativo  SP Controlada 137.500
Obras em

HBR 33 Investimentos Imobilidrios Ltda. Wide Andamento  Corporativo  SP Controlada 91.836

Avenida Paulista, Em Controlada
HBR 50 Investimentos Imobilidrios Ltda. 2678 desenvolvimento Corporativo SP  em conjunto 86.500
Total Corporativo 962.847

HBR 9 e CM Investimentos Shopping Patteo Controlada
Imobiliarios Ltda. Olinda Operacao Shopping PE  em conjunto 561.974
HBR 27 Investimentos Imobilidrios Ltda.  Mogi Shopping Operacao Shopping  SP Controlada 378.000
HBR 42 Investimentos Imobilidrios Ltda. Suzano Shopping Operagao Shopping  SP Controlada 173.965
Total Shopping 1.113.939
~ Valores das
Situacdo em Tipo de propriedades
Empresa Empreendimento _ 31/12/2021 Segmento Local consolidacao parainvestimento
HBR 3 Investimentos Imobilidrios S.A. Call Center Operacao Outros SP Controlada 149.900
HBR Estacionamento Ltda. Estacionamentos Operagao Outros SP  Controlada 131.608
HBR 4 Investimentos Imobiliarios S.A. Galpao Operacao Outros SP Controlada 75.400
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. Decathlon Operacao Outros SP Controlada 49.600
Total Outros 406.508

Obras em

HBR 35 Investimentos Imobilidrios Ltda.  Patteo Urupema Andamento ComVem SP Controlada 119.200
Total ComVem 119.200

Avaliacao dos impactos da COVID-19 nos negdcios e demonstragoes contabeis da Companhia: Em 10 de margo de 2020, a Co-
miss&o de Valores Mobiliarios (“CVM”) emitiu o Oficio Circular/CVM/SNC/SEP/n° 02/2020, destacando a importancia sobre os even-
tuais efeitos que a COVID-19 poderia trazer para os negdcios da Companhia e os respectivos impactos nas demonstracdes contabeis,
e destacou a importancia das Companhias Abertas e seus Auditores Independentes considerarem cuidadosamente os impactos da
COVID-19 em seus negécios e os riscos e incertezas aos quais estao expostas. Nesse sentido, dentre os diversos riscos e incertezas
aos quais a Companhia esta exposta, especial atengao foi dada aqueles eventos econémicos que tenham relagao com a continuidade
dos negdcios e/ou as estimativas contabeis levadas a efeito, como, por exemplo, nas seguintes areas: mensuragao do valor justo, recu-
perabilidade de ativos, reconhecimento de receita e provisdes para perda esperada. Medidas para assegurar a satde e aplicagdo dos
protocolos de higiene, limpeza e distanciamento social nas dependéncias das nossas atividades; manutengéo das atividades operacio-
nais em niveis necessarios para atender com seguranca os clientes e colaboradores e adogao do regime de trabalho a distancia (home
office) para os funcionarios administrativos, e; cancelamento de todas as viagens e substituicdo de reunides presenciais por ligagcoes
telefonicas ou por video conferéncia. Na frente operacional, as unidades de negdcios foram orientadas a adaptar as operagoes de forma
a implementar as medidas estabelecidas pelos Orgaos Competentes, priorizando a salide das pessoas envolvidas bem como os com-
promissos empresariais. Analisando o quarto trimestre de 2021, enxergamos uma forte e continua retomada das atividades de varejo
de uma forma geral, proporcionada pela aceleragao e consolidagéo da vacinagdo em massa, que por sua vez resultou na queda acen-
tuada da disseminacao de novos casos e consequente retirada das restricoes de circulagdo e horarios de funcionamento em todos os
perfis de empreendimentos. A retomada das vendas e da performance financeira dos empreendimentos vem desenhando este cenario
positivo e recolocando os empreendimentos em seus niveis operacionais prévios a pandemia. A estratégia adotada pela Companhia
em aplicar discricionaridade nas situacdes com os locatarios caso a caso, tem refletido efeitos positivos ao impulsionar a retomada, atra-
vés da diminuicao da quantidade bem como a intensidade dos descontos e passamos a ser muito mais seletivos especificamente nas
plataformas ComVem e HBR Malls. O curso de absorcao liquida de areas, somado a recuperagao das receitas e eliminagao de novos
descontos, tem proporcionado esse cendrio positivo. Os Shoppings passaram a ter funcionamento pleno, livre de restricoes e limitagbes
de utilizagdo de espacos, o que tem naturalmente refletido na melhor performance dos lojistas e dos empreendimentos. Em niimeros,
as vendas da plataforma HBR Malls registraram crescimento de 19% no quarto trimestre de 2021 em comparagao ao quarto trimestre
de 2020. Em relacéo a plataforma ComVem, as vendas no quarto trimestre de 2021 representaram um crescimento de 36% ante o
quarto trimestre de 2020, mantendo os destaques para as operagoes de alimentacao, servigcos e farmocosmeéticos, consolidando a for-
ca deste segmento de varejo de conveniéncia e proximidade junto ao publico consumidor. No que diz respeito aos escritdrios corpora-
tivos da plataforma HBR 3A, embora ndo houve em nenhum momento impacto financeiro ou operacional nos empreendimentos duran-
te a pandemia, registramos neste trimestre um aumento significativo na circulag&o e utilizagao dos espagos por colaboradores dos lo-
catarios, confirmando a tendéncia de retorno da forga de trabalho aos escritérios. Isto denota uma perspectiva positiva para a platafor-
ma, que conta com um importante portfdlio de ativos em curso de desenvolvimento na cidade de Sao Paulo, nos principais eixos de
escritérios de alto padrao. Os empreendimentos da Companhia em fase de construgdo encerraram o trimestre com suas obras em
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“As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes contdbeis individuais e consolidadas.”

D 6es do Valor Adici d
para os Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020 (Valores expressos em milhares de Reais)

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021  31/12/2020
1. Receitas
1.1 Receitas com aluguel de iméveis préprios 1.352 1.799 90.603 78.942
1.2 Taxa de administragao 2.540 2.054 2.540 2.054
1.3 Ajuste valor justo propriedades para investimentos (7.269) 1.007 253.039 37.911
(3.377) 4.860 346.182 118.907
2. Insumos
2.1 Custo de aluguel de iméveis (1.026) (490) (10.281) (8.591)
2.2 Custo de mercadorias vendidas (303) (353) (3.607) (3.374)
3. Valor Adicionado Bruto (4.706) 4.017 332.294 106.942
4. Retencoes
4.1 Depreciagao e amortizagcao (160) (75) (622) (521)
5. Valor Adicionado Liquido produzido (3-4) (4.866) 3.942 331.672 106.421
6. Valor Adicionado Recebido em Transferéncia
6.1 Resultado de participagdes societarias 180.230 (2.144) (5.114) 14.578
6.2 Receitas Financeiras 21.901 2.984 24.245 4.814
202.131 840 19.131 19.392
7.Valor Total Adicionado a Distribuir (5+6) 197.265 4.782 350.803 125.813
8. Distribuicao do Valor Adicionado
8.1 Pessoal
8.1.1 Remuneracéo direta 10.490 3.248 10.745 3.377
8.1.2 Beneficios 1.023 688 1.105 742
8.1.3FGTS 418 243 430 263
11.931 4179 12.280 4.382
8.2 Impostos Taxas e Contribuicoes
8.2.1 Federais (7.822) (5.309) 42.136 53.090
8.2.2 Estaduais - - 2 2
8.2.3 Municipais 102 82 319 257
(7.720) (5.227) 42.457 53.349
8.3 Juros e Aluguel
8.3.1 Juros 49.714 18.228 122.830 74.886
8.3.3 Outras (12.823) 8.397 (7.243) 20.591
36.891 26.625 115.587 95.477
8.4 Remuneracao de Capitais Proprios
8.4.1 Absorcéo do lucro acumulado 156.163 - 156.162 -
8.4.2 Prejuizo do exercicio - (20.795) - (20.795)
8.4.3 Participagéo de acionistas nao controladores (em controladas) - - 24.317 (6.600)
156.163 (20.795) 180.479 (27.395)
Total distribuicao do valor adicionado 197.265 4.782 350.803 125.813

“As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes contébeis individuais e consolidadas”

curso normal de execucao, sem alteragdes de cronogramas de entrega junto as construtoras contratadas, bem como seguindo os pro-
tocolos sanitarios exigidos pelas autoridades de saude. Os financiamentos para a produgéo de obras estdo todos contratados, e muitos
foram aprovados pelas institui¢des financeiras parceiras, e deverao ser firmados a medida que os projetos avancem para a etapa de
contratagdo. A Companhia permanece com uma sélida condicao financeira e de liquidez, com plena capacidade para suportar seu pla-
no de investimentos, especialmente em decorréncia da captagéo de recursos na oferta publica inicial de agdes realizado em janeiro de
2021, no montante bruto de R$ 729.620 milhdes. Além disso, continua contando com grande acesso a crédito junto as instituicoes fi-
nanceiras e ao mercado de capitais para suportar seus desenvolvimentos. 2. Base de elaboracao, apresentacao das demonstracoes
contabeis e principais praticas contédbeis: 2.1. Base de Preparacao: As demonstracdes contabeis individuais da controladora fo-
ram preparadas e estdo apresentadas conforme as préticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem as disposi¢des da legis-
lacdo societdria, previstas na Lei n® 6.404/76 com alteracdes da Lei n® 11.638/07 e Lei n° 11.941/09, e os pronunciamentos contabeis,
interpretagdes e orientagdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (“CPC”), aprovados pela Comisséo de Valores Mo-
biliarios (“CVM”). Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 as demonstragdes contabeis da controladora e do consolidado estdao em confor-
midade com as normas internacionais de contabilidade - IFRS. Adicionalmente, a Companhia considerou as orientagdes emanadas da
Orientagéao Técnica OCPC 07 - Evidenciacéo na Divulgacéo dos Relatérios Contabil-Financeiro de Propdsito Geral, e desta forma, as
informacoes relevantes préprias das demonstracoes contabeis e somente elas, estdo sendo evidenciadas, e correspondem as utiliza-
das pela Administragao na sua gestao. As demonstragoes contébeis foram preparadas com base no custo histdrico, exceto se indicado
de outra forma. As demonstragdes contébeis foram preparadas no curso normal das operagoes e no pressuposto da continuidade dos
negdcios da Companhia. A Administragao realiza uma avaliagédo da capacidade da Companhia de continuar operando ao preparar as
demonstracdes contabeis. As demonstracoes contabeis foram preparadas utilizando o custo histérico como base de valor exceto pela
valorizagao de determinados ativos e passivos, os quais s@o mensurados pelo valor justo. As demonstragdes contabeis individuais
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Contabeis (I eC lidad
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

) em 31 de Dezembro de 2021 e 2020

“Controladora” estao sendo divulgadas em conjunto com as demonstragdes contabeis
consolidadas e apresentadas lado-a-lado em um Unico conjunto de demonstracdes con-
tabeis. A Companhia esta apresentando neste conjunto de demonstragdes contabeis, o
exercicio de 31 de dezembro de 2021 comparativo ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2020, para permitir ampla comparabilidade de suas informagdes financeiras conforme
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais do relatério finan-
ceiro (“IFRS”). As demonstragdes contabeis evidenciam todas as informacoes relevantes
préprias das demonstragoes contdbeis e somente elas, as quais estdo consistentes com
as utilizadas pela Administrag@o na sua gestao. As demonstragdes contabeis individuais
e consolidadas s&o apresentadas em milhares de reais (R$) e todos os valores séo arre-
dondados para o milhar mais préximo, exceto se indicado de outra forma. Em certas cir-
cunstancias, isso pode levar a diferengas nao significativas entre a soma dos niimeros e
0s subtotais apresentados nos quadros. As demonstragées contabeis individuais e conso-
lidadas foram elaboradas com apoio em diversas bases de avaliagdo utilizadas nas esti-
mativas contabeis. As estimativas contébeis envolvidas na preparagdo das demonstra-
coes contabeis foram apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamen-
to da administrag@o para determinagéo do valor adequado a ser registrado nas demons-
tragdes contabeis. Itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem
avaliagdes dos ativos financeiros pelo valor justo, estimativas do valor justo das proprieda-
des para investimento, andlise do risco de crédito para determinacéo da estimada perda
com créditos de liquidag&o duvidosa, andlises de recuperabilidade do imposto de renda e
da contribuicao social diferidos, e de sua recuperabilidade nas operagdes, assim como da
andlise dos demais riscos para determinagédo de outras provisdes. A liquidagéo e concre-
tizac@o das transagdes envolvendo essas estimativas podem resultar em valores signifi-
cativamente divergentes dos registrados nas demonstragdes contabeis individuais e con-
solidadas devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Com-
panhia revisa suas principais estimativas e premissas pelo menos trimestralmente ou
quando ha alguma mudanca significativa nessas estimativas que podem impactar signifi-
cativamente as demonstragdes contébeis da Companhia. 2.2. Aprovacao das demons-
tragoes contabeis: O Conselho de Administragdo da Companhia autorizou a concluséao
das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas em 28 de margo de 2022, con-
siderando os eventos subsequentes ocorridos até essa data, que tiveram efeito sobre es-
tas demonstragdes contabeis. 2.3. Continuidade operacional: As normas contabeis re-
querem que ao elaborar as demonstragdes contabeis, a administragdo deve fazer a ava-
liagao da capacidade da entidade continuar em operacao no futuro previsivel. A adminis-
tracao, considerando o equilibrio observado do seu capital circulante liquido, o cumpri-
mento de clausulas restritivas (“Covenants’) em seus contratos de empréstimos e finan-
ciamentos, além da expectativa de geragéo de caixa suficiente para liquidar os seus pas-
sivos para os préximos 12 meses, concluiu que ndo ha nenhuma incerteza material que
possa gerar duvidas significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, por-
tanto, concluiu que é adequado a utilizag@o do pressuposto de continuidade operacional
para a elaboracao de suas demonstragdes contabeis.

Controladora Consolidado
Exercicio 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Ativo circulante 454.009 61910 567.133 154.791
(-) Passivo circulante (120.058) _ (89.916) _ (285.483) _ (254.183)

Capital circulante liquido 333.951 _ (28.006) _ 281.650 _ (99.392)
2.4. Base de consolidacao: As demonstracdes contabeis consolidadas sao compostas
pelas demonstragoes contabeis da HBR Realty e suas controladas em 31 de dezembro
de 2021 e 2020. As controladas do grupo estao apresentadas a seguir:

Tipo de __ % Participacao

Razao social - Controladas consolidacdo 31/12/21 31/12/20

HBR 1 Investimentos Imobilidrios Ltda. () Integral 66,66 -
HBR 2 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 60,00 60,00
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 90,00 90,00
HBR 4 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 65,00 65,00
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 100,00 100,00
HBR 8 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 10 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 56,00 56,00
HBR 11 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda.(d) Integral 100,00 99,99
HBR 15 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 60,16 60,16
HBR 16 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 17 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 18 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 80,00 80,00
HBR 19 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 20 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 99,99 99,99
HBR 24 Investimentos Imobilidrios SPE Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 25 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 50,00 50,00
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 27 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 79,37 79,37
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 60,00 99,99
HBR 29 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 30 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 32 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 33 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 30,00 30,00
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 36 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 37 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda.(c) Integral 50,00 60,00
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 41 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 42 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 43 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 45 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 47 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 49 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR 50 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) Integral 30,00 99,99
HBR 51 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 60,00 60,00
HBR 52 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 53 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 54 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 55 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b)/(c) Integral 90,00 -
HBR 56 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b)/(c) Integral 50,00 -
HBR 57 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 59 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 60 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 61 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 62 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 66 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 67 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 70 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 71 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 70,00 70,00
HBR 72 Investimentos Imobilidrios Ltda. (c) Integral 50,00 100,00
HBR Estacionamentos Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
HBR Gestao de Fundos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
Suzano Estacionamento Ltda. (d) Integral 100,00 99,99
Suzano Energy Equipamentos Ltda. Integral 90,00 40,00
Suzano Water Equipamentos Ltda. Integral 90,00 40,00
HBR 74 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 75 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 76 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 77 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 78 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 79 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 80 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 81 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 82 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 84 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 -
HBR 85 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 -

a) Em 22 de margo de 2021, a Companhia efetuou um acordo junto a Vale Azul para in-
gresso na empresa HBR 50 - 3A Avenida Paulista. O resultado da operagéo ocasionou a
diluicao da participagdo da HBR Realty e, conforme acordo realizado na mesma data, a
empresa passou a ser controlada em conjunto, com efeito na equivaléncia patrimonial;
b) Empresas constituidas durante o exercicio de 31 de dezembro de 2021, para futuras
aquisi¢des de propriedades para investimentos; c) Em 01 de junho de 2021 a Companhia
efetuou a venda de 10% de participagdo da empresa HBR 39 - Comvem Patteo Klabin e
10% de participacao da empresa HBR 55 - ComVem Conselheiro Carrdo para o sécio
Landcorp Empreendimentos e Participagdes Ltda., em 13 de julho de 2021, a Companhia
efetuou a venda de 34% de participagdo da empresa HBR 72 - ComVem Limé&o para o
socio Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda., também na mesma data, a sécia HTEC
efetuou aportes de capital na sociedade, resultado a diluicdo da participacdo da HBR
Realty, em 17 de agosto de 2021, a Companhia efetuou a venda de 50% de participagdo
da empresa HBR 56 - ComVem Freguesia do O para o sécio Empreendimentos Imobilia-
rios HTEC Ltda. d) Em 15 de margo de 2021, a Companhia efetuou a aquisi¢éo das quo-
tas que o sdcio Raimundo Romeu Felix detinha nas SPEs HBR 8 - ComVem Olinda, HBR
11 - Opportunities, HBR 12 - ComVem Link Offices, HBR Estacionamentos - Opportuni-
ties, HBR 19 - ComVem - Diversos, HBR 20 - ComVem JK, HBR 22 - Comvem Santana,
HBR 24 - Opportunities +BOX, HBR 26 - 3A Helbor Concept, HBR 28 - ComVem Window
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Moema, HBR 29 - ComVem Vila Nova, HBR 30 - ComVem Cagcapava, HBR 31 - ComVem
Patteo Mogilar, HBR 32 Mall - Shopping Caxias, HBR 34 - ComVem Power Center, HBR
35 - ComVem Urupema, HBR 36 - Mall Shopping Estacao Jardim, HBR 38 - ComVem
Unimed, HBR 40 - ComVem Elo Caminhos da Lapa, HBR 43 - ComVem Supreme Pinhei-
ros, HBR 44 - Comvem, HBR 45 - ComVem Visionist, HBR Gestao - Opportunities, HBR
47 - 3A Semp Toshiba, Suzano Estacionamento - Mall e HBR 49 - ComVem conforme ins-
trumento particular de venda e compra de quotas. e) Em 30 de setembro de 2021, a em-
presa deixou de ser controle em conjunto para controlada. As controladas sao integral-
mente consolidadas a partir da data de aquisicao, sendo essa a data na qual a HBR
Realty obtém controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que esse controle
deixe de existir. As demonstragoes contébeis das controladas s&o elaboradas para o mes-
mo exercicio de divulgagao que o da controladora, utilizando politicas contabeis consis-
tentes. Todos os saldos intercompanhias, receitas e despesas e ganhos e perdas nao rea-
lizados, oriundos de transagdes intercompanhias, sdo eliminados por completo. A Com-
panhia mantém participagéo e gestao compartilhada nas Empresas, nas quais os contra-
tos ou estatutos sociais e/ou acordos estabelecem controle em conjunto. A Companhia
apresenta suas participagées em controladas em conjunto e participagao indireta, nas
suas demonstragdes contabeis consolidadas utilizando o método de equivaléncia patri-
monial.

Razao social % Participacao
Controladas em conjunto Tipo de _consolidacdo 31/12/2021 31/12/2020

HBR 1 Investimentos

Imobiliarios Ltda. (e) Equivaléncia patrimonial - 66,66
HBR 9 e CM Investimentos

Imobiliarios Ltda. Equivaléncia patrimonial 55,00 55,00
HBR SEI Investimentos

Imobiliarios Ltda. Equivaléncia patrimonial 50,00 50,00
HBR 21 Investimentos

Imobiliarios SPE Ltda. Equivaléncia patrimonial 50,00 50,00
HBR 50 Investimentos

Imobiliarios Ltda. (a) Equivaléncia patrimonial 30,00 -
Hesa 96 - Investimentos

Imobiliarios Ltda. (b) Equivaléncia patrimonial 30,00 4,50
Hesa 159 - Investimentos Equivaléncia patrimonial/

Imobiliarios Ltda. (c) participagdo indireta 27,33 25,00
Estacionamento do Equivaléncia patrimonial/

Mogi Shopping (d) participagao indireta 60,60 60,60
Estacao Jardim Shopping Equivaléncia patrimonial/

participagao indireta 99,99 99,99

a) Em 22 de margo de 2021, a Companhia efetuou um acordo junto a Vale Azul para in-
gresso na empresa HBR 50 - 3A - Avenida Paulista. O resultado da operagéo ocasionou
a diluicdo da participacdo da HBR Realty e, conforme acordo realizado na mesma data, a
empresa passou a ser controlada em conjunto, com efeito na equivaléncia patrimonial;
b) Em 10 de fevereiro de 2021, a Companhia realizou a compra de 25,50% de participa-
Gao da parte relacionada Helbor na empresa HESA 96 - 3A Chucri Zaidan; c) Em 17 de
fevereiro de 2021, a Companhia através da sua controladora realizou a compra de
30,25% de participagé@o da parte relacionada Helbor na empresa HESA 159 - 3A Semp
Toshiba. Em 22 de dezembro de 2021, a Companhia realizou a venda de 2,92% de parti-
cipacao na HESA 159 para a Landcorp; d) Participagdo em Sociedade em Contas de Par-
ticipaga@o - SCP; e) Em 30 de setembro de 2021, a empresa deixou de ser controlada em
conjunto para controlada. A Companhia também participa de empreendimentos imobilia-
rios por meio de Sociedades em Conta de Participagéo (“SCPs”). As operagdes das SCPs
sao efetuadas em nome do sécio ostensivo que geralmente € o lider do projeto. 2.5. Moe-
da funcional e moeda de apresentacao: A moeda funcional da Companhia é o Real
(R$), mesma moeda da preparagdo das informagoes contdbeis que estdao sendo apre-
sentadas em milhares de reais exceto quando expressamente mencionado em contrario.
2.6. Principais praticas contabeis: 2.6.1. Reconhecimento da receita liquida: A recei-
ta é reconhecida na extens@o em que for provavel que beneficios econdémicos serao ge-
rados para a Companhia e quando possa ser mensurada de forma confidvel. A receita &
mensurada com base no valor da contraprestacao recebida ou a receber, excluindo des-
contos, abatimentos e impostos ou encargos sobre vendas. A Companhia avalia as tran-
sacoes de receita de acordo com os critérios especificos a seguir para determinar se es-
tao atuando como agente ou principal e, ao final, concluiu que esta atuando como princi-
pal em todos os seus contratos de receita. Os critérios especificos, a seguir, devem tam-
bém ser satisfatérios antes de haver reconhecimento de receita: Receita de aluguel: Os
locatérios das unidades comerciais geralmente pagam um aluguel que corresponde ao
maior entre um valor minimo mensal, reajustado anualmente em sua maioria com base
na variagéo do indice Geral de Precos - Mercado - IGP-M, e um montante obtido por meio
da aplicagéo de um percentual sobre a receita bruta de vendas de cada locatario. A Com-
panhia registra suas operagdes com locacao de lojas como arrendamentos mercantis
operacionais. O valor minimo do aluguel estabelecido, incluindo os aumentos fixos peri6-
dicos previstos nos contratos e excluindo os reajustes inflacionarios, sdo reconhecidos na
proporgao da participagdo da Companhia em cada shopping, e adicionalmente s&o ava-
liados os efeitos das bases lineares durante os prazos dos respectivos contratos, indepen-
dentemente da forma de recebimento. Receita com prestacéo de servigos: A receita de
servigos é composta por taxa de administragdo e intermediacéo de bens imdveis prove-
nientes dos empreendimentos das empresas administradas pela controladora. Estas re-
ceitas s@o registradas no exercicio em que os servigos sao prestados, em conformidade
com o regime de competéncia. Receita de cessao de direitos de uso - CDU - Receita di-
ferida: Os valores de cesséo de direitos de uso (CDU), liquidos dos montantes pagos por
recompra de “pontos comerciais”, sdo contabilizados como receitas diferidas, no passivo,
no momento de sua assinatura, sendo apropriado ao resultado de forma linear, com base
no prazo do contrato de aluguel (em média 60 meses) das respectivas lojas a que se re-
ferem, a partir do inicio da locag&o. A diferenca entre a vigéncia dos contratos de locagao
e periodos de pagamentos é tratada como uma receita diferida e registrada no passivo.
Receita com estacionamento: Refere-se a receita com a exploragéo de estacionamentos
dos shoppings centers e outros negdcios. Essas receitas sao apropriadas ao resultado de
acordo com o regime de competéncia. 2.6.2. Caixa e equivalentes de caixa e titulos e
valores mobiliarios: Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, saldos positivos em
conta movimento, aplicagdes financeiras com liquidez imediata e com risco insignificante
de mudanca de seu valor de mercado. As aplicagdes financeiras incluidas nos equivalen-
tes de caixa s@o classificadas na categoria “avaliadas ao valor justo por meio do resulta-
do”. A abertura destas aplicagdes por tipo esta apresentada na nota explicativa n°® 3. Titu-
los e valores mobiliarios substancialmente incluem Certificados de Depésitos Bancarios
(CDB) os quais sao classificados a valor justo por meio de resultado. 2.6.3. Contas a re-
ceber: O grupo é composto pelas contas de aluguéis a receber pelo regime de compe-
téncia ambos deduzidos, em conta especifica, pelas Perdas Esperadas para Créditos de
Liquidagao Duvidosa (PECLD). A PECLD existe para reconhecer o montante que a Com-
panhia e as suas controladas podera nao receber ou receber em parte e representar uma
possivel perda de valor nos seus titulos a receber em decorréncia de inadimpléncia. E
constituida com base em andlise de risco de inadimpléncia de cada conta a receber por
cliente, situag&o financeira comprometida no mercado, histérico de negociacoes realiza-
das, acordos firmados ndo se cumprirem, principalmente sobre os créditos vencidos de
longa data, e em montante considerado suficiente pela Administracao para fazer face as
provaveis perdas na realizagdo dos créditos. 2.6.4. Tributos a recuperar: Sao registrados
nessa conta os valores de imposto de renda retidos de aplicagdes financeiras e impostos
e contribui¢des a compensar. 2.6.5. Investimentos em controladas: Os investimentos
da Companhia em suas controladas e controladas em conjunto sao avaliados com base
no método da equivaléncia patrimonial para fins das demonstragées contabeis da contro-
ladora. Com base no método da equivaléncia patrimonial o investimento na controlada é
contabilizado no balango patrimonial da controladora ao custo, adicionado das mudancas
ap6s a aquisi¢do da participagao societaria na controlada. Os ganhos e perdas por parti-
cipacao societaria nos resultados da controlada sao apresentados na demonstragéo do
resultado da controladora como resultado de equivaléncia patrimonial, representando o
lucro liquido atribuivel aos acionistas da controlada. As informagdes contabeis das contro-
ladas séo elaboradas para o0 mesmo exercicio de divulgagao que o da Companhia. Quan-
do necessario sao efetuados ajustes para que as politicas contabeis estejam de acordo
com as adotadas pela Companhia. Apés a aplicagéo do método da equivaléncia patrimo-
nial, a Companhia determina se é necessario reconhecer perda adicional do valor recu-
peravel sobre o investimento da Companhia em sua controlada. A Companhia determina
em cada data de fechamento do balango patrimonial se ha evidéncia objetiva de que o
investimento na controlada sofreu perda por redugéo ao valor recuperdvel. Se assim for a
Companhia calcula o montante da perda por redugao ao valor recuperavel como a dife-
renca entre o valor recuperavel da controlada e o valor contabil e reconhece o montante
na demonstracao do resultado. Quando ocorrer perda de influéncia significativa sobre a
controlada, a Companhia avalia e reconhece o investimento neste momento a valor justo.
Sera reconhecida no resultado qualquer diferenca entre o valor contabil da coligada no
momento da perda de influéncia significativa e o valor justo do investimento remanescen-
te e resultados da venda. 2.6.6. Propriedades para investimento: Propriedades para in-
vestimento s&o inicialmente mensuradas ao custo incluindo custos da transagao. Apés o
reconhecimento inicial, as propriedades para investimento sdo mensuradas ao valor justo
(conforme Nivel 3 na classificagéo de Hierarquia do valor justo), apuradas de forma indi-
vidual a cada propriedade, utilizando o método de Fluxo de Caixa Descontado, atualizado
internamente e revisado a cada trimestre, com atualizagao anual preparada por empresa
especializada de avaliagao independente. As taxas de desconto, sao determinadas indivi-
dualmente, sendo considerado o custo de oportunidade de cada empreendimento, o nivel
de risco do empreendimento, a perpetuidade dos fluxos e o crescimento real esperado
pela Companhia em suas projegoes. Adicionalmente, a Administragao avalia se os indi-
ces e taxas estao consistentes e uniformes com o esperado pelo mercado. Ganhos e per-
das resultantes das variagdes do valor justo das propriedades para investimento sao in-
cluidas na demonstracao do resultado do exercicio em que forem geradas. Especifica-
mente para os terrenos, cujos projetos ainda nao se encontram em desenvolvimento, a
Companhia registrou o valor justo, com base no método comparativo direto de mercado e
método de Fluxo de Caixa Descontado considerando o periodo de obras e renda de 10
anos, para avaliacao do prego de terrenos em areas proximas, através de cotagdes e ou-
tras informagoes (Nivel 3 na classificagéo do valor justo). Propriedades para investimento
séo baixadas quando vendidas ou quando deixam de ser permanentemente utilizadas e
nao se espera nenhum beneficio econémico futuro da sua venda. Uma propriedade para
investimento também é transferida quando ha intencao de venda. Informagées sobre o
valor justo das propriedades para investimento: Para a mensuragao do valor justo das pro-
priedades para investimento dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a
Administragdo da Companhia contratou laudos técnicos de avaliagdo por meio de

empresas qualificadas e sem qualquer tipo de vinculo. Os laudos obtidos foram revisados
pela Companhia para que os valores dos ajustes pudessem ser reconhecidos com sufi-
ciente seguranga. 2.6.7. Reducgao ao valor recuperavel (impairment) de ativos nao fi-
nanceiros: Os ativos que estdo sujeitos a depreciacdo ou amortizagao sdo revisados
para a verificagdo de impairment sempre que eventos ou mudangas nas circunstancias
indicarem que o valor contabil pode n&o ser recuperavel. Uma perda por impairment é re-
conhecida pelo valor ao qual o valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel. Este
ultimo é o valor mais alto entre o valor justo de um ativo menos os custos de venda e o
seu valor em uso. Para fins de avaliacao do impairment, os ativos sao agrupados nos ni-
veis mais baixos para os quais existem fluxos de caixa identificaveis separadamente (Uni-
dades Geradoras de Caixa (UGC)). Os ativos nado financeiros que tenham sofrido
impairment sao revisados subsequentemente para a analise de uma possivel reversao do
impairment na data de apresentacao do relatério. 2.6.8. Tributos: Tributos indiretos (PIS
COFINS, ISS): Para as empresas que estao no regime de tributagao do lucro real, a Con-
tribuicdo ao Programa de Integragéo Social - PIS é calculada a aliquota de 1,65%, aplica-
da sobre o total das receitas operacionais, ajustadas pelas dedugdes e exclusoes previs-
tas pela legislagdo em vigor. A Contribui¢ao para Financiamento da Seguridade Social -
COFINS é calculada a aliquota de 7,60%, aplicavel sobre a mesma base de calculo do
PIS. Para as empresas que estao no regime de tributacdo do presumido, a Contribuicao
ao Programa de Integragao Social - PIS ¢ calculada a aliquota de 0,65%, aplicada sobre
o total das receitas operacionais, ajustadas pelas dedugdes e exclusoes previstas pela
legislagdo em vigor. A Contribui¢do para Financiamento da Seguridade Social - COFINS
€é calculada a aliquota de 3,65%, aplicavel sobre a mesma base de calculo do PIS. O Im-
posto Sobre Servigos - ISS é calculado pelas aliquotas entre 2% a 5%, o percentual alte-
ra de acordo com cada municipio. Imposto de renda e contribuicdo social: A despesa com
imposto de renda e contribuicao social, compreende os impostos de renda correntes e
diferidos, e sao reconhecidos no resultado. O tributo corrente é o imposto a pagar espera-
do sobre o lucro tributavel do periodo/exercicio, a taxas de impostos decretadas ou subs-
tantivamente decretadas na data de apresentag@o das demonstracdes contabeis e qual-
quer ajuste aos impostos a pagar com relagéo aos exercicios anteriores. Quando aplica-
vel, o tributo diferido é reconhecido com relagéo as diferengas temporérias entre os valo-
res contdbeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes valores usa-
dos para fins de tributagao. O tributo 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 apresentagéo das
demonstracoes contabeis. * Regime do Lucro Real: para a Companhia e determinadas
controladas que optaram pelo regime de tributagéo do Lucro Real, o imposto de renda e
a contribuigdo social, do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas ali-
quotas de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel excedente de
R$240 para imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributével para contribuicao social sobre
o lucro liquido e consideram a compensagéo de prejuizos fiscais e base negativa de con-
tribuicao social, limitada a 30% do lucro tributavel em cada exercicio fiscal. « Regime de
lucro presumido: aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do exercicio imediata-
mente anterior tenha sido inferior a R$78.000. Nesse contexto, a base de calculo do im-
posto de renda e a contribui¢o social sao calculadas a razdo de 8% e 12% respectiva-
mente, sobre as receitas brutas (32% quando a receita for proveniente de aluguéis e pres-
tacao de servicos e 100% quando for proveniente de receitas financeiras), sobre as quais
se aplicam as aliquotas regulares dos respectivos impostos e contribuicdo. 2.6.9. Em-
préstimos e financi 1tos: Os empréstimos e financiamentos sao reconhecidos, ini-
cialmente, pelo valor justo, liquido dos custos incorridos na transacéo e séo, subsequen-
temente, demonstrados pelo custo amortizado. Qualquer diferenca entre os valores cap-
tados (liquidos dos custos da transacgao) e o valor de liquidacao é reconhecida durante o
periodo em que os empréstimos estejam em aberto, utilizando o método da taxa efetiva
de juros. Os empréstimos e financiamentos séo classificados como passivo circulante, a
menos que a Companhia e suas controladas tenham um direito incondicional de diferir a
liquidacao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds a data do balango. 2.6.10. Contas
a pagar de aquisicoes de iméveis: As obrigacoes na aquisicao de iméveis séo reconhe-
cidas pelos valores correspondentes as obrigagdes contratuais assumidas. Em seguida,
sdo apresentados pelo custo amortizado, isto &, acrescidos ou deduzidos, quando aplica-
vel, de encargos e juros proporcionais ao exercicio incorrido até a data do balango.
2.6.11. Demais ativos e passivos (circulantes e nao circulantes): Um ativo é reconhe-
cido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econémicos-futuros
serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com
seguranca. Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia pos-
sui uma obrigagao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo pro-
vavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos quando
aplicavel dos correspondentes encargos e das variagbes monetarias incorridas. As provi-
s0es sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ati-
Vvos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao ou liquidagao é
provavel que ocorra nos préximos 12 meses, caso contrario séo demonstrados como nao
circulantes. 2.6.12. Ajuste a valor presente (AVP) de ativos e passivos: Os ativos e
passivos monetarios s@o ajustados pelo seu valor presente no registro inicial da transacao
levando em consideragao os fluxos de caixa contratuais, a taxa de juros explicita ou em
certos casos implicita, dos respectivos ativos e passivos e as taxas praticadas no merca-
do para transagoes semelhantes. Subsequentemente estes efeitos séo realocados nas
linhas de receitas, despesas e receitas financeiras, no resultado, por meio da utilizacao do
método da taxa efetiva de juros em relagao aos fluxos de caixa contratuais. 2.6.13. Ativos
e passivos contingentes: As praticas contabeis para registro e divulgacao de ativos e
passivos contingentes sao as seguintes: Ativos contingentes: sao reconhecidos somente
quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em julgado. Os ati-
vos contingentes com éxitos provaveis sdo apenas divulgados em nota explicativa. Passi-
vos contingentes: s&o provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis e
os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Também sao adi-
cionados as provisdes os montantes estimados de possiveis acordos nos casos de inten-
¢do de liquidar o processo antes da conclusao de todas as instancias. 2.6.14. Julgamen-
tos, estimativas e premissas contébeis significativas: Julgamentos: A elaboragéo das
demonstracoes contabeis requer a adogao, por parte da Administragao, de estimativas e
julgamentos que afetam os valores reportados de ativos e passivos, a divulgagdo dos ati-
Vos e passivos contingentes na data das demonstragdes contdbeis e receitas e despesas
nos exercicios demonstrados. Estimativas e premissas: As principais premissas relativas
a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes fontes de incerteza em
estimativas na data do balanco envolvendo risco significativo de causar um ajuste signifi-
cativo no valor contabil dos ativos e passivos no préximo exercicio financeiro séo discuti-
das a seguir: a) Provisao para demandas judiciais e riscos tributarios, civeis e trabalhistas:
A Companhia e suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos nossos negdcios a
investigacoes, auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em maté-
rias civel, tributéria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor, entre outras.
Dependendo do objeto das investigagdes, processos judiciais ou procedimentos adminis-
trativos que sejam movidos contra a Companhia e controladas, a Companhia pode ser
adversamente afetada independentemente do respectivo resultado final. A avaliagdo da
probabilidade de perda inclui a avaliagao das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis,
as jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia
no ordenamento juridico, bem como a avaliagao dos advogados externos. As provisdes
sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteragdes nas circunstancias tais como
prazo de prescricdo aplicavel, conclusdes de inspegdes fiscais ou exposicdes adicionais
identificadas com base em novos assuntos. b) Valor justo das propriedades para investi-
mento: Quando o valor justo de ativos e passivos apresentados no balango patrimonial
nao puder ser obtido de mercados ativos é determinado utilizando técnicas de avaliag&o.
Os dados para estes métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando pos-
sivel, contudo, quando isso n&o for viavel um determinado nivel de julgamento é requerido
para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui consideragdes sobre os dados utiliza-
dos como por exemplo risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas pre-
missas sobre estes fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos
financeiros. Para a mensuragéo do valor justo das propriedades, a Companhia na avalia-
G&o considerou as metodologias abaixo, sendo que em determinados empreendimentos,
foram considerados somente uma das metodologias apresentadas, dependendo de suas
circunstancias: « Comparativos diretos de dados de mercado - Por este método, o valor de
mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado compara-
veis, ou seja, imdveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente. Estas evi-
déncias de mercado foram homogeneizadas através de ponderagéo de fatores, de forma
a subsidiar a definiao de uma faixa de valor. Na falta de elementos comparaveis, adota-
ram-se também os demais métodos para a definicdo do valor. « Método da renda | Fluxo
de caixa descontado - Por essa metodologia é projetado a receita de aluguel atual, com
base no desempenho atual e histdrico, por um periodo de 10 anos, considerando taxas
de crescimento apropriadas e os eventos de contrato (reajustes, revisdes e renovagdes),
ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislagao incidente sobre os contratos
de locagao. Para os casos em que o aluguel atual € superior ou inferior ao de mercado,
s&o consideradas as revisdes a mercado, nas datas de revisionais de cada contrato. Além
disso, no caso de haver cobranca de aluguel percentual, as proje¢des consideram a maior
entre as receitas auferidas. Para refletir a perpetuidade das operagdes, ao final do 10°
ano, a receita é capitalizada, sendo que o fluxo de receitas e o valor da perpetuidade sao
entdo trazidos a valor presente com taxas de desconto adequadas & percepgao de risco
do mercado, levando em conta o risco/desempenho provavel de cada cenario. Para efei-
tos de andlise, é considerada a continuidade dos contratos vigentes, havendo renovagao
automatica dos mesmos e foram desconsideradas perdas de receita por inadimpléncia.
Propriedade para investimento em construcao é avaliada pela estimativa do valor justo do
investimento completo e deduzida do montante estimado dos custos para completar a
construgao, custo dos financiamentos e uma razoavel margem de lucro. As principais pre-
missas adotadas para determinar o valor justo da propriedade para investimento estao
detalhadas na nota explicativa n° 7. 2.6.15. Instrumentos financeiros: a) Reconheci-
mento inicial e mensuracéo: A Companhia determina a classificagéo dos seus instrumen-
tos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial, quando se torna parte das
disposicdes contratuais dos instrumentos, que s@o reconhecidos inicialmente ao valor jus-
to, acrescidos dos custos de transagao que sejam diretamente atribuiveis a aquisicao ou
emissao. Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, apli-
cagdes financeiras, contas a receber de clientes e outras contas a receber. Os passivos
financeiros da Companhia incluem fornecedores, empréstimos, financiamentos e debén-
tures, contas a pagar de aquisi¢do de iméveis e outras contas a pagar. b) Mensuracdo
subsequente: Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado: Os instru-
mentos financeiros mantidos pela Companhia mensurados ao valor justo por meio do re-
sultado sao mantidos para negociagao se forem adquiridos com objetivo de venda ou re-
compra a curto prazo. Os instrumentos financeiros a valor justo por meio do resultado sé@o
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apresentados no balanco patrimonial a valor justo, com os correspondentes ganhos e
perdas reconhecidas na demonstragao do resultado. A Companhia avalia como instru-
mentos financeiros a valor justo por meio do resultado as aplicagoes financeiras. Instru-
mentos financeiros ao custo amortizado: Os instrumentos financeiros avaliados ao custo
amortizado, sdo mantidos pela Companhia para gerar fluxos de caixa contratuais decor-
rentes do valor principal e juros, quando aplicavel aos ativos financeiros, menos qualquer
reducao de valor recuperavel. O custo amortizado é calculado levando em consideracao
qualquer desconto ou “prémio” na aquisicao e taxas ou custos incorridos. Sao instrumen-
tos financeiros nao derivativos, com pagamentos fixos e determinaveis, nao cotados em
um mercado ativo. Os ativos financeiros avaliados ao custo amortizado sao classificados
como contas a receber de clientes e outras contas a receber. Os passivos financeiros ava-
liados ao custo amortizado sao classificados como empréstimos e financiamentos, forne-
cedores e outras contas a pagar. Instrumentos financeiros ao valor justo por meio de ou-
tros resultados abrangentes: Para os instrumentos de divida ao valor justo por meio de
outros resultados abrangentes, quando existentes, a receita de juros, a reavaliagao cam-
bial e as perdas ou reversoes de redugéo ao valor recuperavel sdo reconhecidas na de-
monstracao do resultado e calculadas da mesma maneira que para os ativos financeiros
mensurados pelo custo amortizado. As alteragoes restantes no valor justo sao reconheci-
das em outros resultados abrangentes. No momento do reconhecimento, a mudanga acu-
mulada no valor justo reconhecida em outros resultados abrangente € reclassificada para
resultado. c) Desreconhecimento (baixa) - Ativos financeiros: Um ativo financeiro é baixa-
do quando: (i) Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expirarem; (i) A Companhia
transferir os seus direitos de receber fluxo de caixa do ativo ou assumir uma obrigacéo de
pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos, sem demora significativa, a um terceiro
por forca de um acordo de “repasse”; e (i) Companhia transferir substancialmente todos
0s riscos e beneficios do ativo, ou a Companhia nao transferir nem reter substancialmen-
te todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transferir o controle sobre o ativo.
Quando a Companhia tiver transferido seus direitos de receber fluxos de caixa de um ati-
vo ou tiver executado, acordo de repasse, e nao tiver transferido ou retido substancialmen-
te todos os riscos e beneficios relativos ao ativo, um ativo é reconhecido na extensao do
envolvimento continuo da Companhia com o ativo. Nesse caso, a Companhia também
reconhece um passivo associado. O ativo transferido e o passivo associado, sdo mensu-
rados com base nos direitos e obrigagdes que a Companhia manteve. O envolvimento
continuo na forma de uma garantia sobre o ativo transferido € mensurado pelo valor con-
tabil original do ativo ou pela méxima contraprestagdo que puder ser exigida da Compa-
nhia, dos dois 0 menor. Passivos financeiros: Um passivo financeiro € baixado quando a
obrigag&o for revogada, cancelada ou expirar. Quando um passivo financeiro existente for
substituido por outro do mesmo montante com termos substancialmente diferentes, ou os
termos de um passivo existente forem significativamente alterados, essa substituicao ou
alterag&o é tratada como baixa do passivo original e reconhecimento de um novo passivo,
sendo a diferenga nos correspondentes valores contébeis reconhecido na demonstragéo
do resultado. d) Apresentacéo liquida dos instrumentos financeiros: Os ativos e passivos
financeiros s@o apresentados liquidos no balango patrimonial se, e somente se, houver
um direito legal corrente e executavel de compensar montantes reconhecidos e se houver
a inteng@o de compensacao, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.
e) Valor justo dos instrumentos financeiros: O valor justo de instrumentos financeiros ati-
vamente negociados em mercados financeiros organizados é determinado com base nos
pregos de compra cotados no mercado no fechamento dos negécios na data do balanco,
sem deducao dos custos de transagao. O valor justo de instrumentos financeiros para os
quais nao haja mercado ativo é determinado utilizando técnicas de avaliacao. Essas téc-
nicas podem incluir o uso de transagdes recentes de mercado (com isencédo de interes-
ses); referéncia ao valor justo corrente de outro instrumento similar; andlise de fluxo de
caixa descontado e outros modelos de avaliagéo. As variagdes no valor justo de qualquer
instrumento derivativo sao reconhecidas imediatamente na demonstragéo do resultado

m “resultado financeiro liquido”, quando existentes. f) Reducéo ao valor recuperavel de
ativos financeiros (impairment): A Companhia constitui proviséo para perda esperada de
crédito para os contratos de arrendamento mercantil, sendo os valores provisionados com
base em dados histdricos, andlise de risco de inadimpléncia de cada conta a receber, si-
tuagéo financeira comprometida no mercado, histérico de negociagoes realizadas, acor-
dos firmados néo se cumprirem, principalmente sobre os créditos vencidos de longa data,
e em montante considerado suficiente pela Administragao para fazer face as provaveis
perdas na realizagao dos créditos. A andlise é realizada individualmente por contrato e
esta em linha com o expediente pratico previsto pelo CPC 48/IFRS 9. A Companhia avalia
na data de cada balanco se ha evidéncia objetiva de que um ativo financeiro ou grupo de
ativos financeiros esté deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros esta deterio-
rado e as perdas por impairment sao incorridas somente se ha evidéncia objetiva de
impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apés o reconhecimento ini-
cial dos ativos (um “evento de perda”) e aquele evento (ou eventos) de perda tem um im-
pacto nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos finan-
ceiros que pode ser estimado de maneira confidvel. Os critérios que a Companhia usa
para determinar se ha evidéncia objetiva de uma perda por impairmentincluem: (i) dificul-
dade financeira relevante do emissor ou devedor; (i) uma quebra de contrato, como ina-
dimpléncia ou mora no pagamento dos juros ou principal; (i) a Companhia, por razes
econdmicas ou juridicas relativas a dificuldade financeira do tomador de empréstimo, es-
tende ao tomador uma concessao que um credor normalmente nao consideraria; (iv) tor-
na-se provavel que o tomador declare faléncia ou outra reorganizacao financeira; (v) o
desaparecimento de um mercado ativo para aquele ativo financeiro devido as dificuldades
financeiras. O montante da perda por impairment € mensurada como a diferenca entre o
valor contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluin-
do os prejuizos de crédito futuro que né@o foram incorridos) descontados a taxa de juros
em vigor original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do
prejuizo é reconhecido na demonstragdo do resultado. Se um empréstimo ou investimen-
to mantido até o vencimento tiver uma taxa de juros variavel, a taxa de desconto para me-
dir uma perda por impairment é a atual taxa efetiva de juros determinada de acordo com
o contrato. Como um expediente pratico, a Companhia pode mensurar o impairment com
base no valor justo de um instrumento utilizando um prego de mercado observavel. Se,
num periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminuicao puder
ser relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apds o impairment ser reco-
nhecido (como uma melhoria na classificacao de crédito do devedor), a reversao dessa
perda reconhecida anteriormente sera reconhecida na demonstracdo do resultado.
2.6.16. Informacdes por segmento: As informacGes por segmentos operacionais sao
apresentadas de modo consistente com o relatério interno fornecido para os principais
tomadores de decisdes operacionais, representados pela Administragdo da Companhia,
0s quais sao responsaveis pela alocacao de recursos, avaliagdo de desempenho dos
segmentos operacionais e pela tomada das decisdes estratégicas. 2.6.17. Novos pro-
nunciamentos técnicos, revisoes e interpretagées adotados em 2021: Novas nor-
mas, revisoes e interpretagdes emitidas que ainda ndo estavam em vigor em 31 de de-
zembro de 2021: a) Contratos onerosos - Custo de cumprimento de contrato (Altera-
¢oes a IAS 37); Aplicam-se a periodos anuais com inicio em ou ap6s 01 de janeiro de
2022 para contratos existentes na data em que as alteracoes forem aplicadas pela primei-
ra vez. A alteragao determina de forma especifica quais custos devem ser considerados
ao calcular o custo de cumprimento de um contrato. A Companhia n@o espera impactos
significativos quando da adogao desta norma. b) Outras normas: Para as seguintes nor-
mas ou alteragbes a administragéo ainda ndo determinou se havera impactos significati-
vos nas demonstracoes contabeis da Companhia, a saber: ¢ Alteragdo na norma IAS 16
Imobilizado - Classificagéo do resultado gerado antes do imobilizado estar em condigoes
projetadas de uso. Esclarece aspectos a serem considerados para a classificagao de itens
produzidos antes do imobilizado estar nas condigoes projetadas de uso. Esta alteragao de
norma é efetiva para exercicios iniciados em/ou apés 01 de janeiro de 2022; « Melhorias
anuais nas Normas IFRS 2018-2020 efetiva para periodos iniciados em/ou apés 01 de
janeiro de 2022. Efetua alteragdes nas normas IFRS 1, abordando aspectos de primeira
adog@o em uma controlada; IFRS 9, abordando o critério do teste de 10% para a reversao
de passivos financeiros; IFRS 16, abordando exemplos ilustrativos de arrendamento mer-
cantil e IAS 41, abordando aspectos de mensuragao a valor justo. Estas alteragbes de
norma sao efetivas para exercicios iniciados em/ou apés 01 de janeiro de 2022; » Altera-
G&o na norma IFRS 3 - inclui alinhamentos conceituais com a estrutura conceitual das
IFRS, efetivas para periodos iniciados em/ou apés 01 de janeiro de 2022; * Alteragao na
norma IAS 8 - altera a definico de estimativa contabil, que passou a ser considerada
como “valores monetarios nas demonstragoes contabeis sujeitos a incerteza na mensu-
racao”, efetiva para periodos iniciados em/ou ap6s 01 de janeiro de 2023;  Alteracéo na
norma IAS 12 - traz excegéao adicional da iseng&o de reconhecimento inicial do imposto
diferido relacionado a ativo e passivo resultante de uma Unica transacao, efetiva para pe-
riodos iniciados em/ou ap6s 01 de janeiro de 2023; * Alteragdo na norma IFRS 17 - inclui
esclarecimentos de aspectos referentes a contratos de seguros, efetiva para periodos ini-
ciados em/ou apds 01 de janeiro de 2023; * Alteracdo na norma IFRS 4 - Extensao das
isengdes temporarias da aplicacao da IFRS 9 para seguradoras. Esclarece aspectos re-
ferentes a contratos de seguro e a isengé@o temporaria de aplicagdo da norma IFRS 9 para
seguradoras, efetiva para periodos iniciados em/ou apés 01 de janeiro de 2023; e * Alte-
ragao na norma IAS 1 - Classificacao de passivos como Circulante ou Nao-circulante.
Esta alteragao esclarece aspectos a serem considerados para a classificagao de passivos
como circulante e nao-circulante, efetiva para periodos iniciados em/ou apds 01 de janei-
ro de 2023. Em janeiro de 2020, o IASB emitiu emendas ao IAS 1, que esclarecem os cri-
térios utilizados para determinar se o passivo é classificado como atual ou ndo atual. Es-
sas alteragbes esclarecem que a classificagao atual se baseia em se uma entidade tem o
direito ao final do periodo de relatério de adiar a liquidagao da responsabilidade por pelo
menos doze meses apds o periodo de relatério. As alteragoes também esclarecem que o
“acordo” inclui a transferéncia de dinheiro, bens, servigos ou instrumentos de patriménio,
a menos que a obrigagao de transferir dinheiro, bens, servicos ou instrumentos patrimo-
niais decorra de um recurso de conversao classificado como instrumento de capital pré-
prio separadamente do componente de responsabilidade de um instrumento financeiro
composto. As alteragdes eram originalmente efetivas para relatérios anuais iniciados a
partir de 01 de janeiro de 2022. No entanto, em maio de 2020, a data de vigéncia foi adia-
da para periodos anuais de relatérios a partir de 01 de janeiro de 2023. Atualmente, a
Companhia esta avaliando o impacto dessas novas normas e alteragdes contabeis.
A Companhia avaliara o impacto das alteragdes finais a IAS 1 na classificagdo de seus
passivos uma vez que as mesmas sa@o emitidas pelo IASB. A Companhia nao acredita
que as alteragdes a IAS 1, na sua forma atual, terdo um impacto significativo na classifi-
cagao de seus passivos, uma vez que o recurso de conversao em seus instrumentos de
divida conversivel é classificado como um instrumento patrimonial e, portanto, nao afeta
a classificacao de sua divida conversivel como passivo néo circulante. A Companhia ndo
espera impactos significativos nas suas demonstragdes contabeis.
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3. Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios: 3.1. Caixa e equiva-
lentes de caixa:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Caixa e bancos 3.854 45.713 25.394 73.658
Aplicagdes financeiras (a) - - 25.251 25.393
3.854 45.713 50.645 99.051

(a) Aplicagdes em Fundos de Investimentos Financeiros (FIF) - Bradesco Empresas FIC
de FI Referenciado DI TOP com o CNPJ: 007.192.409/0001-04, nao exclusivo, com liqui-
dacéo imediata, sem vinculag&o a determinado prazo e remuneradas com base na varia-
Gao do CDI. As aplicagoes financeiras sao resgataveis em um prazo inferior a 90 dias da
data das respectivas operagoes e estao sujeitas a um insignificante risco de mudanca de
valor. 3.2. Titulos e valores mobiliarios:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Aplicacoes financeiras (a) 389.693 — _407.993 -
Aplicacoes financeiras (b) 1.142 - 1.142 9.507
Aplicagoes financeiras (c) - - 3.534 -
Aplicacdes financeiras (d) 30.408 2.796 30.409 6.459
421.243 2.796 _ 443.078 15.966

(a) Aplicagcdes em Certificados de Depésitos Bancarios (CDBs Banco Bradesco S.A.),
com remuneragao entre 102 e 103% do CDI com prazos de resgate entre 90 e 180 dias;
(b) Aplicag@o em Certificados de Depdsitos Bancarios (CDBs Banco Itati S.A.) com remu-
neragéo de 99% do CDI e prazo de resgate 30 dias; (c) CDBs para composi¢ao do Fundo
de Reserva e Garantia, vinculados ao Contrato de Emissao de Debéntures; (d) Aplicagao
em Certificados de Depésitos Bancéarios (CDBs Banco Safra S.A.) com remuneragao de
101,5% do CDI e prazo de resgate 30 dias.

4. Contas a receber: Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Aluguéis a receber (a) 128 485 9.504 8.306
Créditos a receber (b) 311 639 311 639
Contas a receber - Mogi Shopping (c) - - 16.798 15.711
Contas a receber - Suzano Shopping (d) 2 220 6.617 4.573
Linearizagdo da receita (e) 69 162 13.282 5.440
Outras contas a receber 36 10 598 1.039
Total 546 1.516 47.110 35.708
Perda esperada para créditos de
liquidagao duvidosa - PECLD (100) (460) _ (18.712) _ (16.896)
Total 446 1.056 28.398 18.812
Circulante 446 1.056 28.398 18.812

(a) Aluguéis a receber de imdveis proprios; (b) Taxa de administragéo pela gestao finan-
ceira e contabil da HBR9 e CM - Mall Shopping Patteo Olinda; (c) Refere-se aos aluguéis
a receber dos lojistas do Mogi Shopping; (d) Na controladora valores correspondentes a
reembolso de despesas com o Suzano Shopping. No consolidado valores proporcionais
de aluguel a receber Suzano Shopping; (e) Adequagao ao regime de competéncia do alu-
guel de acordo CPC 06 (R2) - Arrendamentos. Os contratos vigentes sao atualizados pelo

IGP-M de acordo com a vigéncia do contrato. Em 31 de dezembro de 2021, os montantes
de contas a receber tém o seguinte cronograma de vencimento:

Controladora Consolidado

Aging list 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
A vencer 299 1.260 28.669 19.315
Vencidos até 30 dias 5 1 1.652 1.675
Vencidos de 30 a 60 dias 2 4 1.061 1.347
Vencidos de 61 a 90 dias - - 788 1.222
Vencidos de 91 a 120 dias - 4 598 1.299
Vencidos de 121 a 180 dias - 31 954 2.690
Vencidos de 181 a 365 dias 42 5 10.511 4.230
Vencidos ha mais de 365 dias 198 211 2.877 3.930
Total 546 1.516 47.110 35.708

Perda esperada para créditos de
liquidagao duvidosa - PECLD (100) (460) _ (18.712) _ (16.896)
446 1.056 28.398 18.812

A movimentacdo das perdas esperadas para créditos de liquidagdo duvidosa - PECLD
esta demonstrada a seguir:
Controladora Consolidado

Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2019 (24) (5.246)
Constituigdo (nota 18) (436) (11.650)
Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2020 (460) (16.896)
Constituigao / reversao (nota 18) 360 (1.816)
Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2021 (100) (18.712)

As alteragbes introduzidas pelo CPC 48 (IFRS 9) - Instrumentos financeiros definem que
sejam consideradas as perdas esperadas para a determinagao do aumento do risco de
crédito, além de mencionar que existe uma presuncao refutavel de que o risco de crédito
de ativos financeiros aumenta significativamente desde o reconhecimento inicial quando
0s pagamentos contratuais estiverem vencidos ha mais de 30 dias. Dessa forma, a Com-
panhia classificou todas as contas a receber conforme o titulo vencido mais antigo em uma
matriz de provisé@o de perdas, com isso, a totalidade do saldo do contas a receber é provi-
sionado considerando o percentual desta faixa, inclusive o seu saldo a vencer. A Adminis-
tragdo da Companhia entende que o saldo de proviséo constituido é suficiente em 31 de
dezembro de 2021. A Administracao acredita que o risco relativo as contas a receber de
clientes € minimizado pelo fato de a carteira de clientes da Companhia ser diversificada.
5.Tributos a recuperar: Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Tributos retidos a recuperar (a) 1.251 275 1.429 501

IRPJ e CSLL - Pagos
antecipadamente (b) - - 61 1.207
IRPJ e CSLL - Saldo negativo (c) 3.058 3.735 3.219 3.951
4.309 4.010 4.709 5.659

(a) Referem-se a IRRF, PIS, COFINS e CSLL retidos na fonte, para futura compensa-
cado de impostos federais a recolher ou composicao de saldo negativo; (b) Saldos de
tributos pagos antecipadamente durante o periodo pelas empresas tributadas pelo lu-
cro real; (c) Saldo negativo de exercicios anteriores que vem sendo utilizado mediante
PERD/COMP.

6. Investimentos: 6.1. Detalhes e composicao dos investimentos - Controladora:

Lucro liquido/(prejuizo) Resultado de equivaléncia

% - Participacédo Patriménio liquido do exercicio Investimento patrimonial

31/12/21 31/12/20 _31/12/21 31/12/20 _ 3112/21 _ 31/12/20 _31/12/21 _31/12/20 31/12/21 31/12/20
HBR 2 Investimentos Imobilidrios Ltda. 60,00 60,00 9.193  5.261 4.593 550 5.516 3.156 2.755 330
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. 90,00 90,00 63.388 76.048 (12.659) (14.823)  57.051  68.443 (11.394) (13.340)
HBR 4 Investimentos Imobilidrios S.A. 65,00 6500 22.743 34.573 (11.830) (13.233) 14.783 22472 (7.689) (8.601)
HBR 7 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 21.416 58.774 9) 546 21416 58774 ) 546
HBR 8 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 5946  5.968 (72) (724) 5.946 5.967 (72) (724)
HBR 10 Investimentos Imobiliarios Ltda. 56,00 56,00 19.881 16.489 4177 62  11.133 9.234 2.339 35
HBR 11 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) 99,99 99,99 157 (13.424) 3 1 (13.444) (13.424) 3 1
HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 10.027 10.014 12 768  10.027  10.013 12 768
HBR 15 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,16 60,16 253.427 200.886 9.939 (440) 152.462 120.853 5.979 (265)
HBR 16 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 6.388  4.218 1.670 (678) 5.749 3.796 1.502 (610)
HBR 17 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 21.820 20.919 601 1.628 19.638  18.827 540 1.465
HBR 18 Investimentos Imobiliarios Ltda. 80,00 80,00 17.629 22.734 (6.205) (5.011)  14.104  18.187 (4.964) (4.008)
HBR 19 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 6.051  4.450 602 (1.406) 6.051 4.450 601 (1.406)
HBR 20 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 18.234 10.028 7.957 2.042 18234  10.027 7.957 2.042
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100,00 99,99  26.494 24.191 (897) (1.928) 26.494  24.189 (897) (1.928)
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. 100,00 99,99 21.004 14.539 6.465 1.247 21.004 14.538 6.465 1.247
HBR 24 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100,00 99,99 18.339 14.426 3.663 (680) 18.339  14.425 3.663 (680)
HBR 25 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 16.588 12.921 3.667 (1.135) 8.294 6.460 1.833 (567)
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 21.137 22.859 (2.522) 1.325 21.137 22.857 (2.522) 1.325
HBR 27 Investimentos Imobiliarios Ltda. 79,37 79,37 153.466 140.181 18.185 (793) 121.806 111.262 14.434 (629)
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 99,99  25.253 147 21.956 (1) 15.152 147 13.174 (1)
HBR 29 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 99,99 3.065 694 1.571 1.809 3.065 694 1.571 1.809
HBR 30 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 12,536 13.319 (22) (658) 12536  13.317 (22) (558)
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 10.792 11.383 (1.991) (3.817) 10793  11.382 (1.992) (3.817)
HBR 32 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 561 102 (61) 3) 561 102 (61) (3)
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda. 30,00 30,00 31.046 34.149 (30.253) (5.544) 9.314  10.245 (9.076) (1.663)
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) 100,00 99,99 (6.451) 29.425 (6.972) 14.876 (6.451) 29.422 (6.972) 14.875
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99  41.925 40.756 1.169 (11.457) 41925  40.751 1.169 (11.456)
HBR 36 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 560 562 ) (1) 560 562 2) (1)
HBR 37 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 4 5 2) (1) 3 5 (1) (1)
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 9 10 2) (1) 9 10 ) (1)
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda. (c) 50,00 60,00 18.189 17.220 (1.781) 13.213 9.094  10.332 (890) 7.928
HBR 40 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 99,99 1.810 6 1.454 (1) 1.810 6 1.454 (1)
HBR 41 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 3.693 190 403 (30) 3.324 171 362 27)
HBR 42 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00  46.933 25.660 21.273 838 42239  23.094 19.145 754
HBR 43 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 99,99 5.027 7 2.555 (1) 5.027 7 2.555 (1)
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 11 14 3) 2) 11 14 3) 2)
HBR 45 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 2611 5 (544) (1) 2,611 5 (544) (1)
HBR 47 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 99,99 24736  8.801 (3.265) (607) 24.736 8.800 (3.265) (607)
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 45 49 (4) 9) 45 49 (4) 9)
HBR 51 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00 142.121 190.339 (68.717) (1.023) 85273 114.202 (41.230) (614)
HBR 52 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 3.639 - 3.029 - 3.639 - 3.029 -
HBR 53 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 85 - 75 - 85 - 75 -
HBR 54 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 3.955 - 3.745 - 3.955 - 3.745 -
HBR 55 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d)/(c) 90,00 - 12.579 - 3.474 - 11.321 - 3.127 -
HBR 56 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d)/(c) 50,00 - 13.662 - 2.942 - 6.831 - 1.471 -
HBR 57 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 19.199 - 18.639 - 19.199 - 18.639 -
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 1.569 - 1.559 - 1.569 - 1.559 -
HBR 59 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 12.865 - 12.855 - 12.865 - 12.855 -
HBR 60 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 589 - 579 - 589 - 579 -
HBR 61 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 26530 - 320 - 26530 - 320 -
HBR 62 Investimentos Imobilirios Ltda. (d)/(b) 100,00 - (105) - (465) - (105) - (465) -
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 148 - (212) - 148 - (212) -
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10.198 - 5.138 - 10.198 - 5.138 -
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 3.646 - 136 - 3.646 - 136 -
HBR 66 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 7 - 3) - 7 - 3) -
HBR 67 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 7 - 3) - 7 - 3) -
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 7 - 3) - 7 - 3) -
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 18.112 - 17.252 - 18112 - 17.252 -
HBR 70 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 3.575 - 1.815 - 3.575 - 1.815 -
HBR 71 Investimentos Imobiliarios Ltda. 70,00 70,00 35.907 1.612 27.755 - 25135 1.128 19.428 -
HBR 72 Investimentos Imobilidrios Ltda. (c) 50,00 100,00 8.230 593 5.066 - 4115 593 2.533 -
HBR 74 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 1.400 - 640 - 1.400 - 640 -
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 76 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 77 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 78 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 79 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 80 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 2.306 - 6 - 2.306 - 6 -
HBR 81 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 82 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 12.752 - 12.542 - 12752 - 12.542 -
HBR 84 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - - - - - - - - -
HBR 85 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 100,00 - 10 - - - 10 - - -
HBR Estacionamentos Ltda. 100,00 99,99 132.035 128.240 1.045 2762 132.035 128.227 1.049 2.762
HBR Gestao de Fundos Imobiliarios Ltda. 100,00 99,99 1.007  1.091 815 1.083 1.007 1.091 815 1.083
Suzano Estacionamento Ltda. 100,00 99,99 698 599 99 36 698 599 99 36
Suzano Energy Equipamentos Ltda. 40,00 40,00 85 51 35 4 34 20 14 16
Suzano Water Equipamentos Ltda. 40,00 40,00 34 25 9 15 14 10 4 6
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda. (f) 66,66 66,66 474.445 326.658 130.273 44636 316.265 217.750 94.715 29.754
HBR 9 e CM Investimentos Imobiliarios Ltda. 55,00 55,00 253.733 272.640 (24.108) (19.598) 139.553 149.952 (13.259) (10.779)
HBR SEI Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 27.679 25.764 (3.385) (5.897) 13.839  12.882 (1.693) (2.948)
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 19.626 17.850 (4.544) (7.353) 9.813 8.925 (2.272) (3.677)
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda. (c) 30,00 99,99  71.451 7 25.120 (1) 21435 7 703 (1)
HESA 96 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (a) 30,00 4,50 153518 152.393 (136) - 46.055 6.858 (41) -
Hesa 159 - Investimentos Imobiliarios Ltda. (g) 27,33 - 79.150 77.982 (32) - 21632 - 9) -
Mais valia investimentos (e) - - - - - — __26.990 6.578 - -
Total 1.704.713 1.332.443 180.230 (2.144)
Passivo nao circulante - Provisao para perda

com investimentos (b) (20.000) _ (13.424)

Ativo n&o circulante - Investimentos
Total
(a) Aumento de participagéo societaria em empresas controladas: Em 10 de fevereiro de

1.724.713 1.345.867
1.704.713 1.332.443
2021, a Companhia realizou a compra de 25,50% de participagao da parte relacionada

Helbor na empresa HESA 96 - 3A Chucri Zaidan; (b) Reclassificado para o passivo circulante (Provisdo para perda com investimentos); (c) Reducao de participagao societaria em
empresas controladas: Em 22 de marco de 2021, a Companhia efetuou um acordo junto a Vale Azul para ingresso na empresa HBR 50 - 3A Av. Paulista. O resultado da operagao
ocasionou a dilui¢do da participacao da HBR Realty e, conforme acordo realizado na mesma data, a empresa passou a ser controlada em conjunto, com efeito na equivaléncia pa-
trimonial, em 01 de junho de 2021 a Companhia efetuou a venda de 10% de participagado da empresa HBR 39 - ComVem Patteo Klabin e 10% de participagdo da empresa HBR 55
- ComVem Conselheiro Carrao para o sécio Landcorp Empreendimentos e Participacdes Ltda., em 13 de julho de 2021, a Companhia efetuou a venda de 34% de participagdo da
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empresa HBR 72 - ComVem Limao para o sécio Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda., também na mesma data, a sécia HTEC efetuou aportes de capital na sociedade, resul-
tando a diluigao da participagao da HBR Realty, e em 17 de agosto de 2021, a Companhia efetuou a venda de 50% de participagdo da empresa HBR 56 - ComVem Freguesia do O
para o sécio Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda. (d) Aquisicdo de novas participagdes societarias: Empresas constituidas durante o exercicio de 31 de dezembro de 2021,
para futuras aquisicdes de propriedades para investimentos. (e) Mais valia gerada na aquisicao de empresas e negdcios, classificados como investimento na Companhia conforme
CPC 18 (R2) - Investimento em Coligada, em Controlada e Empreendimento Controlado em Conjunto e ICPC 09 (R2) - Demonstragdes Contébeis Individuais, Demonstracdes Se-
paradas, Demonstracdes Consolidadas e Aplicagao do Método de Equivaléncia Patrimonial. (f) A partir do quarto trimestre, em acordo firmado com os sdcios, a Companhia passou
a exercer o poder de participagéo nas decisdes, politicas, financeiras e operacional, passando a consolidar esta empresa. (g) Em 17 de fevereiro de 2021, a Companhia realizou a
compra de 30,25% de participagao da parte relacionada Helbor na empresa HESA 159 - 3A Semp Toshiba; Em 22 de dezembro de 2021, a Companhia realizou a venda de 2,92%
de participacao para Landcorp. 6.2. Detalhes e composicao dos investimentos - Consolidado:

Lucro liquido/(prejuizo) Resultado de equivaléncia

% - Participacao Patriménio liquido do exercicio Investimento patrimonial

31/12/21 31/12/20 _31/12/21 31/12/20 31/12/21 31/12/20 31/12/21 31/12/20 31/12/21 31/12/20
HBR 1 Investimentos Imobilidrios Ltda. (e) 66,66 66,66 474.445 326.658 (11.814) 44.636 - 217.750 7.876 29.754
HBR 9 e CM Investimentos Imobilidrios Ltda. 55,00 55,00 253.733 272.640 (24.108) (19.598) 139.553 149.952 (13.259) (10.779)
HBR SEI Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 27.679 25.764 (3.385) (5.897) 13.839 12.882 (1.693) (2.948)
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 19.626 17.850 (4.544) (7.353) 9.813  8.925 (2.272) (3.677)
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda. (a) 30,00 - 71.451 - 25.120 - 21435 - 703 -
HESA 96 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (b) 30,00 4,50 153518 152.393 (136) — 46.055 6.858 (41) -
Hesa 159 - Investimentos Imobiliarios Ltda. (c) 52,33 25,00 79.150 77.982 (32) (82) 41.435 19.496 9) (21)
Estacionamento do Mogi Shopping 60,60 60,60 3.287 413 3.300 2836 36.721 327 3581  2.249
Estagéo Jardim Shopping 99,99 99,99 500 500 - - 500 500 - -
Mais valia investimentos (d) 0,00 0,00 - - - - 596 _15.524 - -
Total 309.947 432.214 (5.114) _ 14.578

(a) Em 22 de margo de 2021, a Companhia efetuou um acordo junto a Vale Azul para in-
gresso na empresa HBR 50 - 3A Av. Paulista. O resultado da operagéo ocasionou a dilui-
Gao da participacdo da HBR Realty e, conforme acordo realizado na mesma data, a em-
presa passou a ser controlada em conjunto, com efeito na equivaléncia patrimonial; (b)
Em 10 de fevereiro de 2021, a Companhia realizou a compra de 25,50% de participacao
da parte relacionada Helbor na empresa HESA 96 - 3A Chucri Zaidan; (c) Em 17 de feve-
reiro de 2021, a Companhia através da sua controladora realizou a compra de 30,25% de
participac@o da parte relacionada Helbor na empresa HESA 159 - 3A Semp Toshiba; Em
22 de dezembro de 2021, a Companhia realizou a venda de 2,92% de participagéo para
Landcorp. (d) Mais valia gerada na aquisicdo de empresas e negdcios, classificados como
investimento na Companhia conforme CPC 18 (R2) - Investimento em Coligada, em Con-
trolada e Empreendimento Controlado em Conjunto e ICPC 09 (R2) - Demonstragdes
Contabeis Individuais, Demonstragoes Separadas, Demonstragbes Consolidadas e Apli-
cagao do Método de Equivaléncia Patrimonial. (¢) A Companhia passou a consolidar a
partir do quarto trimestre, vide nota explicativa 6.1, item “f”.

6.3. Movimentacao dos investimentos - Controladora:

31/12/2021 31/12/2020
Saldo inicial 1.332.443 1.233.510
(+) Adicoes - Adiantamentos para futuro aumento de
capital (AFAC) e integralizagdo de capital 168.013 74.774
(+) Adigoes - Aquisicoes (a) 39.443 40.044
(-) Baixas (b) (9.791) (24)
(-) Redugao de capital (c) - (13.094)
() Recebimento de dividendos (d) (5.625) (623)
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial 180.230 (2.144)
Saldo final 1.704.713 _1.332.443

(a) Aquisigoes de participagdes societarias em empresas controladas: Em 10 de fevereiro
de 2021, a Companhia efetuou a compra de 25,50% de participagdo na empresa HESA
96 - 3A Chucri Zaidan do sécio Helbor (parte relacionada) pelo montante de R$ 54.000,
em 17 de fevereiro de 2021, a Companhia efetuou a compra de 30,25% de participagéao
da empresa HESA 159 - 3A Semp Toshiba da Helbor (parte relacionada) no montante de
R$ 30.000, em 22 de marco de 2021, a Companhia efetuou a compra de 30% de partici-
pac@o na empresa HBR 50 - 3A Av. Paulista do sdcio Vale Azul, pelo montante de
R$ 17.000 e adicionalmente a Companhia efetuou a integralizagéo do capital social das
SPEs constituidas no primeiro trimestre. Em 19 de novembro de 2020, a Companhia efe-
tuou a aquisicdo de 10% de participagao que o sécio 11B Holdings Administragcao de
Bens detinha da HBR 7 - ComVem Wrobel no montante de R$ 167, contabilizado a valor
de custo por R$ 5.791, em 09 de dezembro de 2020, a Companhia efetuou a aquisi¢ao
de 10% de participagdo que o sécio Eduardo Vieira Motta detinha da HBR 51 3A Joao
Moura no montante de R$ 14.100, contabilizado a valor de custo de R$ 19.118, em 23 de
dezembro de 2020, a Companhia efetuou a aquisi¢ao de 100% de participagao que a em-
presa Helbor Empreendimentos S.A. detinha da empresa HESA 204 - ComVem Nossa
Senhora do O no montante de R$ 2.950, em 30 de dezembro de 2020, a Companhia efe-
tuou a aquisic@o de 70% de participacédo que a empresa Helbor Empreendimentos S.A.
detinha da empresa HESA 205 - ComVem Harmonia no montante de R$ 1.385 e 4,5% de
participagao que a empresa Toledo Ferrari S.A. detinha da empresa HESA 96 - 3A Chucri
Zaidan no montante de R$ 10.800. (b) Vendas de participagdes societarias em empresas
controladas: Em 01 de junho de 2021, a Companhia efetuou a venda de 10% de partici-
pacéao da empresa HBR 39 - ComVem Patteo Klabin pelo montante de R$ 457 com mo-
vimentagao do custo de investimentos no valor de R$ 1.708 e 10% de participagdo da
empresa HBR 55 - ComVem Conselheiro Carrao pelo montante de R$ 907 com custo de
investimentos no valor de R$ 900 para o sécio Landcorp Empreendimentos e Participa-
Goes Ltda. Em 13 de julho de 2021, a Companhia efetuou a venda de 34% de participagao
da empresa HBR 72 - ComVem Limao pelo montante de R$ 1.769 com movimentacao do
custo de investimento de R$ 626 para o sécio Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda.,
Em 17 de agosto de 2021, a Companhia efetuou a venda de 50% de participagéo da em-
presa HBR 56 - ComVem Freguesia do O pelo montante de R$ 2.420 com movimentagao
do custo de investimento de R$ 2.352 para o sdcio Empreendimentos Imobiliarios HTEC
Ltda., Em 22 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a venda de 2,92% de partici-
pacao da empresa Hesa 159 - 3A Semp Toshiba, pelo montante de R$ 23.810 com movi-
mentacéo do custo de investimento de R$ 2.896 para Landcorp Empreendimentos e Par-
ticipages Ltda. Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a venda de 40% de
participagao da empresa HBR 28 - ComVem Window Moema, pelo montante de R$ 1.499
com movimentagao do custo de investimento de R$ 1.309 para TF Patrimonial, HB1 Em-
preendimentos Imobilidrios Ltda., e NG Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Em 16 de
setembro de 2020, a Companhia efetuou a venda de 39,99% de participacéo da empresa
HBR 39 - ComVem Patteo Klabin para o sécio Toledo Ferrari Patrimonial S.A. pelo valor
de R$ 5 com movimentag&o do custo de investimento no valor de R$ 2, em 28 de setem-
bro de 2020, a Companhia efetuou a venda de 10,00% de participacdo da empresa HBR
41 - ComVem 9 de Julho, para o sécio Toledo Ferrari Patrimonial S.A. no montante de
R$ 45 com movimentagao do custo de investimento no valor de R$ 22. (c) Redugao de
capital em empresas controladas: A Companhia efetuou a redugéo de capital em 31 de
julho de 2020 da empresa HBR 2 - ComVem Pannunzio com redug&o do investimento de
R$ 226, em 10 de fevereiro de 2020 da empresa HBR 4 - Opportunities Pirelli com
redugdo do investimento em R$ 3.569 e em 29 de junho de 2020 da empresa HBR 23 -
ComVem Wide com redugéo do investimento em R$ 9.299. (d) Recebimento de dividen-
dos: No exercicio de 31 de dezembro de 2021 a Companhia recebeu dividendos das in-
vestidas HBR 27 - Mall - Mogi Shopping de R$ 3.889, HBR Gestao de Fundos Imobilidrios
- Opportunities de R$ 900, HBR 10 - ComVem Downtown de R$ 440 e HBR 2 - ComVem
Pannunzio de R$ 397, HBR Estacionamentos - de R$ 66. No exercicio de 2020 a Compa-
nhia recebeu dividendos das investidas HBR 2 - ComVem Pannunzio no montante de
R$ 292 e HBR 4 - Opportunities Pirelli no montante de R$ 331. 6.4. Movimentacao dos
investimentos - Consolidado:

31/12/2021  31/12/2020
Saldo inicial 432.214 362.377
(+) Adigoes - Adiantamentos para futuro aumento de
capital (AFAC) e integralizagao de capital 17.299 15.827
(+) Adigoes - Aquisicoes (a) 100.581 41.851
(-) Baixas (c) (231.719) -
() Recebimento de dividendos (b) (3.314) (2.419)
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial (5.114) 14.578
Saldo Final 309.947 432.214

(a) Aquisicdes de participagoes societarias: Em 10 de fevereiro de 2021, a Companhia
efetuou a compra de 25,50% de participagao na empresa HESA 96 - 3A Chucri Zaidan do
socio Helbor (parte relacionada) pelo montante de R$ 54.000, em 17 de fevereiro de
2021, a Companhia através da sua Controladora HBR Realty realizou a compra de
30,25% de participacdo da empresa HESA 159 - 3A Semp Toshiba da Helbor (parte rela-
cionada) no montante de R$ 30.000 e em 22 de margo de 2021, a Companhia efetuou a
compra de 30% de participag@o na empresa HBR 50 - 3A Av. Paulista do sécio Vale Azul,
pelo montante de R$ 17.000. Em 26 de agosto de 2020, a Companhia efetuou a compra
da participagéo que a Monteiro Aranha Participagdes Imobilidrias S.A. detinha na HESA
159 - 3A Semp Toshiba, de 25% equivalente a 19.230.000 agdes no montante de R$
31.051 e em 30 de dezembro de 2020, a Companhia efetuou a compra de 4,50% de par-
ticipaga@o da Toledo Ferrari na empresa HESA 96 - Investimentos Imobilidrios no montan-
te - 3A Chucri Zaidan de R$ 10.800. (b) Recebimento de dividendos: No exercicio de
2021, a Companhia recebeu dividendos da participagao no Estacionamento Mogi Sho-
pping no montante de R$ 3.314, em 2020 foi de R$ 2.419. (c) No quarto trimestre de 2021
a Companhia adquiriu o controle da empresa HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda., pas-

sando assim a consolidar. 7. Propriedades para ir ito:
Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Saldo inicial 28.437 27.430 1.985.311 _1.795.662
(+) Adicoes (a) 1.412 - 456.519 84.058
(+) Aquisicoes (b) - - 132.222 70.921
(-) Baixas (c) - - (94.643) (3.241)
(+/-) Ajuste a valor justo (d) (7.269) 1.007 253.039 37.911
Saldo final 22.580 28.437 _2.732.448 _1.985.311

(a) Refere-se a obras e benfeitorias nos iméveis: No exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021, os principais impactos foram nos empreendimentos HBR 22 - ComVem Santana
R$ 11.050, HBR 33 - ComVem / Hotel Wide R$ 32.723, HBR 35 - ComVem Urupema
R$ 58.886, HBR 51 - 3A - Jodo Moura R$ 25.764, HBR 7 - ComVem Wrobel R$ 9.446,
HBR 71 - ComVem Harmonia R$ 5.660, HBR 39 - Comvem Patteo Klabin R$ 3.931, HBR
18 - ComVem Bosque Maia R$ 2.587 e HBR 56 - ComVem Patteo Sao Paulo R$ 5.423,
HBR 1 - Corporate Tower R$ 280.102 (empresa era controlada em conjunto passou a ser
controlada) além das capitalizagoes de juros sobre empréstimos conforme nota explicati-
va n® 8. Em 2020 os principais impactos foram nos empreendimentos HBR 18 - ComVem
Bosque Maia no montante de R$ 19.034, HBR 22 ComVem Santana no montante de
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R$ 3.477, HBR 33 - ComVem/Hotel Wide no montante de R$ 40.021 e HBR 35 ComVem
Urupema no montante de R$ 18.769 referentes a benfeitorias e obras. (b) Aquisi¢des de
propriedades: No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a
aquisicao das seguintes propriedades, HBR 64 - Franga Pinto R$ 10.192, HBR 83 - Com-
Vem Pamplona R$ 8.653, HBR 62 - Osasco R$ 5.544, HBR 70 - Rua Alvarenga R$ 4.642,
HBR 74 - ComVem Ibirapuera R$ 4.204, HBR 56 - ComVem Patteo Sao Paulo R$ 4.257,
HBR 26 - Helbor Concept R$ 1.300, HBR 41 - ComVem Nove de Julho R$ 1.581, HBR 52
- ComVem Ecoville R$ 3.500, HBR 53 - ComVem Enxovia R$ 7.664, HBR 54 - ComVem
Chapéus Cury R$ 263, HBR 55 - ComVem Conselheiro Carrdo R$ 8.995, HBR 57 - Com-
Vem Dom Jaime R$ 3.465, HBR 58 - ComVem Brigadeiro R$ 1.500, HBR 59 - ComVem
Rua Canario R$ 8.000, HBR 60 - ComVem Taquaral R$ 150, ambas aquisicoes compra-
das da Helbor conforme nota explicativa n® 11, HBR 65 ComVem Av. Santo Amaro
R$ 3.978, HBR 69 ComVem Itacolomi R$ 15.960, HBR 61 Pedroso Alvarenga R$ 26.000,
HBR 80 Led Barra Funda R$ 10.100. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a
Companhia efetuou a aquisicao das seguintes propriedades, HBR 39 - ComVem Patteo
Klabin aquisicao de 13,51% do terreno localizado na Rua Vergueiro em S&o Paulo pelo
montante de R$ 11.810 e reembolso de custas iniciais no montante de R$ 467, HBR 40
- ComVem Elo Caminhos da Lapa aquisicao unidades no empreendimento Caminho da
Lapa pelo montante de R$ 2.672, HBR 43 - ComVem Supreme Pinheiros aquisicéo de
unidades no empreendimento Supreme Pinheiros no montante de R$ 16.242 adquiridos
da Helbor conforme nota explicativa n® 11, HBR 28 - ComVem Window Moema aquisi¢ao
de unidades no empreendimento Window Moema no montante de R$ 22.387 adquiridos
da Helbor conforme nota explicativa n® 11, HBR 45 ComVem Visionist aquisi¢do de unida-
des no empreendimento Visionist Cabral no montante de R$ 6.442 adquiridos da Helbor
conforme nota explicativa n® 11, aquisicdo por meio do investimento nas empresas HESA
204 - ComVem Nossa Senhora do O no montante de R$ 2.684 e HESA 205 - ComVem
Harmonia no montante de R$ 6.049 ambos referente a participagédo comprada da Helbor
conforme nota explicativa n° 11 e reconhecimento de Mais Valia sobre os investimento da
HESA 204 e HESA 205 no total de R$ 2.636 sobre a compra de investimentos. (c) Baixas:
Em 30 de dezembro de 2021 a Companhia reclassificou para estoque os empreendimen-
tos HBR 7 Wrobel e HBR 30 ComVem Cagapava, devido nova expectativa da Administra-
G&o quanto aos empreendimentos. HBR 7 - R$ 36.873 e HBR 30 - R$ 12.520. Devido a
reclassificacdo para estoque teve uma reversao de valor justo de R$ 44.642. (d) Ajuste a
valor justo das propriedades para investimento reconhecidas no resultado. Em 23 de
agosto de 2021, foram celebrados instrumentos particulares de compromissos de compra
e venda de iméveis e outras avengas entre subsidiarias integrais da Companhia, na qua-
lidade de compradoras, e sociedades controladas pela Cyrela Brazil Realty S.A. Em-
preendimentos e Participagdes (“Cyrela”), na qualidade de vendedoras, com intervenién-
cia da Cyrela e da Companhia na qualidade de garantidoras das obrigagdes assumidas
por suas controladas, tendo por objeto a aquisicao de unidades autbnomas n&o residen-
ciais e fachadas ativas em empreendimentos da Cyrela localizados na Cidade de Sao
Paulo, nos quais serdo desenvolvidos empreendimentos imobilidrios de uso misto. O valor
total atribuido aos iméveis é de R$ 284.700, que ndo estdo registrados nas demonstra-
coes contabeis da Companhia devidos eles estarem em clausula suspensiva, com base
nos contratos a expectativa de lancamento sera de 12 meses contados da assinatura do
contrato. A transagéo faz parte da estratégia de posicionamento da Companhia no seg-
mento de fachadas ativas e na expans&o qualitativa do seu portfélio sob a plataforma
ComVem, nos principais pontos da Cidade de Sao Paulo. As propriedades para investi-
mento s&o registradas a valor justo, que foi determinado com base em avaliagoes realiza-
das por avaliadores externos e independentes. As metodologias para a determinacao do
valor justo dos iméveis estao divulgadas nas notas explicativas n° 2.6.6 e 2.6.14 b). A taxa
de desconto foi elaborada por avaliadores independentes do mercado imobiliario, os quais
calcularam a taxa partindo de uma taxa de juros em uma aplicacao livre de risco, mais
prémios de risco de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatério do imével
entre outros). Adicionalmente, as taxas de capitalizagdo também foram fornecidas pelos
avaliadores independentes, os quais consideraram a perpetuidade de cada imével.
A Companhia calculou os fluxos de caixa pelo método de taxa real e com isso nao foram
consideradas premissas de inflagdo nos célculos. Abaixo a Companhia demonstra as ta-
Xas e descontos, crescimento real na perpetuidade e prazo do fluxo de caixa utilizados

para o calculo do valor justo pelo método do fluxo de caixa descontado.

31/12/2021  31/12/2020
Taxa de crescimento real/perpetuidade 7,46% 3,95%
Prazo do fluxo de caixa 10 anos 10 anos
Taxa média de desconto 9,02% 8,36%
Taxa média de “Cap rate” 7,46% 6,99%

Abaixo a Companhia demonstra uma anélise de sensibilidade dos valores dos ativos e
0os respectivos ajustes no resultado caso houvesse alteragoes nas taxas de descontos
utilizadas para o célculo do valor justo, sendo variagdes de 0,5 pontos percentuais para
cima e 0,5 pontos percentuais para baixo.
Valor justo em __Efeitos de variacdes no valor justo
31/12/2021 Efeito no Efeito no
Consolidado _-0,5 p.p. resultado _+0,5 p.p. resultado

Valor justo das

propriedades

para investimento 2.732.448 2.848.100 115.652 2.621.940 (110.508)

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia efetuou a mudanga de
metodologia de célculo do valor justo da empresa HBR 8 - ComVem Olinda, que era ava-
liada pelo método de fluxo de caixa descontado e passou a ser avaliada pelo método
comparativo de mercado, e HBR 3 - Opportunities Tim/Pirelli que era avaliada pelo méto-
do comparativo de mercado e passou a ser avaliada pelo método fluxo de caixa descon-
tado. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia nao realizou mu-
dancas de metodologia de célculo de valor justo.

8. Empréstimos e financiamentos: Controladora _ Consolidado
3112/ 3112/ 3112/ 3112/
Indexador _ Taxa de juros _ 2021 _ 2020 _ 2021 2020

Financiamento (a) TR 8,70% a 10,80% — 913 357.337 364.840

Capital de giro (b) CDI 1,99% a3,95% 55.110 73.085 57.081 75.940
Financiamento
de obras (c) TR 11,80% - — 140.135 77.807

Custos antecipados a

amortizar (d) - (44) (1.767) (1.847)
Total 55.110 73.954 552.786 516.740
Circulante 40.828 18.201 60.952 _34.682
Nao circulante 14.282 55.753 491.834 482.058
(a) Financiamento para aquisicdes e desenvolvimento de propriedades para investimento
com taxas e condi¢des conforme cada contrato celebrado, com taxas contratadas de TR
mais taxas de juros de 8,70% a 10,80% para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2021 e taxas de juros de 8,37% a 15% para o exercicio de 2020; (b) Empréstimo para ca-
pital de giro atrelado a correcéo de 100% CDI mais taxa de juros de 1,99% a 3,95% a.a.;
(c) Referem-se aos contratos de financiamentos para as obras do ComVem Bosque Maia
e ComVem Wide, ambos com taxas contratadas de TR mais a taxa de juros de 11% a.a.,
contratos de financiamento do ComVem Santana com taxa de Poupanca + 4,50% a.a., +
Box com taxa de TR + 11,80% a.a. e ComVem Urupema com taxa de Poupanga +
4,90% a.a.; (d) Assessorias, consultorias e demais despesas relacionadas com a capta-
cao de empréstimos e financiamentos que sdo amortizadas mensalmente ao longo da
vigéncia do contrato. Adicionalmente, conforme o CPC 20 - Custos de Empréstimos, a
Companhia capitalizou juros sobre empréstimos e financiamentos para construcéo dos
projetos em andamento e expansdes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 no
montante de R$ 25.655, com a taxa de 10,48% (R$ 3.624 em 31 de dezembro de 2021)
conforme nota explicativa n° 7. 8.1. Movimentagao do exercicio:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Saldo inicial 73.954 23.430 _ 516.740 _ 411.886
Captacoes (a) - 70.000 119.150 117.362
Pagamento do principal + juros (b) (24.235)  (20.515) (125.303) (53.282)
Encargos sobre financiamentos 5.391 1.039 42.199 40.774
Saldo final 55.110 73.954 _ 552.786 _ 516.740

(a) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia por meio de suas con-
troladas HBR 18 - ComVem Bosque Maia R$ 7.424, HBR 22 - ComVem Santana
R$ 7.799, HBR 33 - ComVem/Hotel Wide R$ 11.180 e HBR 35 - ComVem Urupema
R$ 30.700, obtiveram captagdo para financiamento de obra junto ao Banco Bradesco.
Também obtiveram empréstimos para aquisicdo de iméveis por meio das controladas
HBR 33 - Wide R$ 44.427, HBR 45 ComVem Visionist R$ 5.410, e HBR 74 - ComVem
Ibirapuera R$ 3.780 e HBR 80 Led Barra Funda R$ 8.429. No exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020, Companhia por meio de sua Controladora HBR Realty contratou em-
préstimos para capital de giro junto ao Banco BTG Pactual no montante de R$ 50.000 e
Banco Safra no montante de R$ 20.000, e as empresas HBR 18 - ComVem Bosque Maia,

HBR 33 - ComVem/ Hotel Wide e HBR 35 - ComVem Urupema obtiveram captagao para
financiamento de obra junto ao Banco Bradesco nos montantes de R$ 9.880, R$ 14.722
e R$ 22.759, respectivamente. (b) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Com-
panhia efetuou a quitacao antecipada do financiamento do empreendimento da Controla-
dora ComVem Parque das Aguas Empresarial, no montante de R$ 779, e dos financia-
mentos das controladas HBR 31 - ComVem Patteo Mogilar R$ 25.397, HBR 12 - Com-
Vem Link Office R$ 16.987, HBR 26 - Helbor Concept Corporate Tower R$ 15.445,
HBR 29 - ComVem Nun Vila Nova R$ 8.185, HBR 20 - ComVem Mall JK R$ 6.874, HBR
19 pelos ComVems Offices Sao Vicente R$ 11.894, HBR 27 - Shopping Mogi R$ 9.426,
HBR Realty (capital de giro) R$ 23.311,Trilogy R$ 4.098, Dual Patteo Mogilar R$ 1.465 e
Offices Imperatriz Leopoldina R$ 1.261. 8.2. Garantias, fiancas, hipotecas concedidas
em favor dos credores: Os imdveis adquiridos (propriedades para investimento) foram
alienados fiduciariamente como garantia principal dos financiamentos. 8.3. Vencimentos:
As parcelas do nao circulante tém o seguinte cronograma de vencimentos:
Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

2022 - 41.031 - 58.806
2023 14.282 14.523 34.406 34.722
2024 - 199 20.124 34.722
2025 - - 20.124 34.722
2026 em diante - — _ 417.180 _ 319.086

14.282 55.753 _ 491.834 _ 482.058

8.4. Clausulas restritivas: Os respectivos empréstimos e financiamentos possuem clau-
sulas restritivas que exigem a liquidagéo antecipada “Covenants” néo atreladas com os in-
dices financeiros da Companhia, relacionados principalmente ao ndo pagamento das obri-
gagbes contratuais nas datas de vencimento. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2021, nao foram observadas evidéncias de descumprimentos das clausulas contratuais.

9. Debéntures: _Controladora  _ Consolidado
3112/ 3112/ 3112/ 3112/
Indexador Taxa de juros 2021 2020 _ 2021 2020

Debéntures (a) IPCA
(—) Custos a amortizar (b)
Total

5,00% a 6,25% 357.848 209.846 531.120 380.938

(2.528) (3.600) (16.132) (13.330)

355.320 206.246 514.988 367.608

Circulante 33.063 _15.277 _41.530 _27.156

Nao circulante 322.257 190.969 473.458 340.452
(a) Emissao de debéntures simples nao conversiveis em agoes, destinados a realizagcao
de novos investimentos, construgdo, expansao, manutencao e reformas. (b) Assessorias,
consultorias e demais despesas relacionadas com a emissao de debéntures sdo amorti-
zadas mensalmente ao longo da vigéncia do contrato. 9.1. Movimentacao do exercicio:

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Saldo inicial 206.246 _ 152.449 _ 367.608 _ 317.242
Captagoes (a) 118.276 50.000 _ 118.276 50.000
Pagamento do principal

(amortizag&o) (b) (13.761) _ (11.121) _ (38.444) _ (32.129)
Encargos sobre financiamentos 44.559 14.918 67.548 32.495
Saldo final 355.320 _ 206.246 _ 514.988 __ 367.608

(a) Em 7 de julho de 2021, a Companhia por meio de sua controladora efetuou a emissao
de debéntures simples n&o conversiveis em agoes denominada CRI ComVem no mon-
tante de R$ 125.000, com a liberagao até 30 de setembro de 2021 do valor de R$ 118.276.
(b) Durante o exercicio de 2021, a Companhia e suas controladas tiveram como principais
amortizagdes, HBR Realty - R$ 13.761, HBR 23 Centro Empresarial Tamboré - R$ 4.098,
HBR 4 Pirelli Pneus - R$ 8.712, HBR 3 Pirelli S/A - R$ 11.873. Em 18 de dezembro de
2020 a Companhia por meio da sua controladora efetuou a emisséo de debéntures sim-
ples néo conversiveis em agdes denominado Lead Faria Lima no montante de R$ 50.000.
9.2. Alienacao Fiduciaria de Imével - Debéntures: Alienagéo fiducidria dos iméveis da
controladora HBR Realty ComVems Parque das Aguas Empresarial, Offices Sao Caeta-
no, Office Sao Paulo Il, Office Vila Rica, Office Washington Luis e Square Office Taubaté,
e do imével da controlada em conjunto HBR 1 - 3A Corporate Tower Faria Lima e dos im6-
veis das controladas HBR 3 - Opportunities TIM/Pirelli, HBR 4 - Opportunities Pirelli, HBR
23 - Opportunities Decathlon, HBR 12 ComVem Link Office, HBR 19 ComVem Trillogy,
HBR 20 ComVem Mall JK, HBR 26 Concept Corporate Tower, HBR 29 ComVem Villa
Nova e HBR 31 ComVem Patteo Mogilar em favor das Securitizadoras. 9.3. Cessao Fidu-
ciaria de Direitos Creditérios - Debéntures: Garantia fiduciaria de direitos creditérios
decorrentes de contrato de locagdo comercial dos imdveis da controladora HBR Realty
ComVems Parque das Aguas Empresarial, Offices Sao Caetano, Office Sao Paulo II, Of-
fice Vila Rica, Office Washington Luis e Square Office Taubaté, e do imével da controlada
em conjunto HBR 1 - 3A Corporate Tower Faria Lima e dos iméveis das controladas HBR
3 - Opportunities TIM/Pirelli, HBR 4 - Opportunities Pirelli, HBR 23 - Opportunities Deca-
thlon, HBR 12 ComVem Link Office, HBR 19 ComVem Trillogy, HBR 20 ComVem Mall JK,
HBR 26 Concept Corporate Tower, HBR 29 ComVem Villa Nova e HBR 31 ComVem Pat-
teo Mogilar em favor das Securitizadoras. 9.4. Alienagao Fiduciaria de Ac¢oes - Debén-
tures: Adicionalmente, e sem prejuizo das demais garantias, foi alienada fiduciariamente
como garantia a favor das Securitizadoras as quotas detidas pelos sécios da emissora da
controlada em conjunto HBR 1 - 3A Corporate Tower Faria Lima e as a¢des detidas pelos
acionistas das controladas HBR 3 - Opportunities TIM/Pirelli, HBR 4 - Opportunities Pirel-
li e HBR 23 - Opportunities Decathlon, correspondente a 100% do capital social. 9.5. Ven-
cimentos: As parcelas do néo circulante tém o seguinte cronograma de vencimentos:
Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

2022 - 14.858 26.497
2023 605 14.858 3.869 26.497
2024 24.662 14.858 36.301 26.497
2025 21.396 14.858 33.035 26.497
2026 em diante 275.594  131.587 _ 400.253 _ 234.464

322.257 _ 190.969 _ 473.458 _ 340.452

9.6. Clausulas restritivas: As respectivas debéntures possuem clausulas restritivas que
exigem a liquidacao antecipada “Covenants’ nao atreladas com os indices financeiros da
Companhia, relacionados principalmente ao nao pagamento das obrigagdes contratuais
nas datas de vencimento. Para o pagamento das emissoes, o agente fiduciario devera de-
clarar antecipadamente vencidas as obrigagbes decorrentes das Debéntures, e exigir o
imediato pagamento, quando na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos em lei e/ou
certos eventos previstos contratualmente, sendo os mais relevantes os seguintes: * Se a
Emissora tiver, direta ou indiretamente, o seu controle acionario cedido, transferido ou por
qualquer forma alienado ou alterado, excetuadas as operacoes realizadas com empresas
do seu grupo econémico; * Na ocorréncia de qualquer alteragéo do controle societario da
Emissora, sem prévia e expressa anuéncia da Securitizadora, salvo no caso de reorgani-
zacao societéria, em decorréncia da qual os sécios da Emissora se mantenham, direta ou
indiretamente, no controle desta; * Mudanca adversa relevante na situagao econémico-fi-
nanceira da Emissora que cause uma redugéo igual ou superior a 30% (trinta por cento)
de seu patriménio liquido apurado na data da captacéo, de modo a prejudicar sua capa-
cidade de adimplir as obrigacdes assumidas nos termos desta Escritura; ® Se houver o
descumprimento da Legislacao Socioambiental aplicavel & Obra, assim como das demais
obrigacdes de natureza socioambiental relativas ao Contrato; « Se houver infragéo a qual-
quer clausula ou condi¢do do Contrato ou de obrigagao prescrita em lei. Para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021, ndo foram observadas evidéncias de descumprimen-
tos das clausulas contratuais.

10. Contas a pagar de aquisicao de iméveis: Consolidado

Descricdo 31/12/2021  31/12/2020
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. (i) 16.375 14.800
HBR 7 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) 459 215
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) - 48.639
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda.(a) 11.652 11.652
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda.(a) 10.014 10.014
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda. (j) 11.024 9.986
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. (k) 2.365 2.672
HBR 41 Investimentos Imobilidrios Ltda.(a) 1.445 1.445
HBR 62 Investimentos Imobilirios Ltda. (c) 5.544 -
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 5.982 -
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda.(e) 1.786 -
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda.(f) 15.476 -
HBR 70 Investimentos Imobilirios Ltda. (g) 2.595 -
HBR 72 Investimentos Imobiliarios Ltda.(a) 1.615 1.614
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda. (h) 8.537 -
Total 94.869 101.037
Circulante 36989 __ 43.133
Nao circulante 57.880 57.904

(a) Contratos sem incidéncia de atualizagdo monetaria e com pagamento do principal
apos a conclusdo da obra; (b) Em 15 de junho de 2021, a Companhia contratou o finan-
ciamento do saldo a pagar pelo Banco Bradesco, transferindo a divida para empréstimos
e financiamentos conforme nota explicativa n°® 8; (c) Aquisicao de parte dos terrenos em
Osasco pelo montante total de R$ 5.544; (d) Aquisi¢ao de parte dos terrenos na Rua Fran-
¢a Pinto e Domingos de Moraes pelo montante total de R$ 10.192, pagamentos efetuados
até presente data no valor R$ 4.210, permanecendo um saldo a pagar de R$ 5.982;
(e) Aquisicéo de parte dos terrenos na Avenida Santo Amaro e Rua Sao Sebastido, pelo
montante de R$ 3.978, pagamentos efetuados até presente data no valor R$ 2.192, per-
manecendo um saldo a pagar de R$ 1.786; (f) Aquisicéo de parte do terreno na Rua Piaui
de esquina com a Rua Itacolomi pelo montante total de R$ 15.960, pagamentos efetua-
dos até presente data no valor R$ 484, permanecendo um saldo a pagar de R$ 15.476;
(g) Aquisi¢ao de um prédio na Rua Alvarenga pelo montante total de R$ 4.052, pagamen-
tos efetuados até presente data no valor de R$ 1.457, permanecendo um saldo a pagar
de R$ 2.595; (h) Aquisicao de um terreno na Rua Pamplona pelo montante total de
R$ 8.653, pagamentos efetuados até presente data no valor de R$ 116, permanecendo
um saldo a pagar de R$ 8.537; (i) Aquisigéo de um terreno na Avenida Alexandre Gusméao
pelo montante de R$ 90.000, pagamentos efetuados até presente data no valor de
R$ 73.625, permanecendo um saldo a pagar de R$ 16.375; (j) Aquisicdo de um imével
TAG GR IV pelo montante de R$ 7,653, pagamentos efetuados até presente data no valor
de R$ 3.371, permanecendo um saldo a pagar de R$ 11.024; (k) Aquisicdo de iméveis
TGSP pelo montante de R$ 2.672, pagamentos efetuados até presente data no valor de
R$ 307, permanecendo um saldo a pagar de R$ 2.365;
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(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)
10.1. Movimentagéo do exercicio: Consolidado referente a aquisi¢@o de 10 lojas no empreendimento Visionist Cabral conforme nota ex- Descricdo Valor
Descricdo 31/12/2021 31/12/2020 Plicativan®7, o saldo a pagar foi financiado junto ao banco Bradesco em 15 de junho de  ga1d0 em 01 de janeiro de 2016 103.441
Saldo inicial 101.037 173577 2021, conforme nota explicativa n° 8. (d) HBR 43 - ComVem Supreme Pinheiros referente Realizagdo do valor justo das propriedades para
(+) Adigdes e atualizagdes (a) 6.091 5449 @ aquisicdo de 4 unidades no empreendimento Supreme Pinheiros conforme nota expli- i estimento das investidas da Controladora 3.413
(+) Aquisicoes (b) 50.192 61.149 cativa n° 7, com vencimento final em 25 de julho de 2023. () HBR 28 - ComVem Window Saldo em 31 de dezembro de 2021 106.854
(-) Baixas (c) (62.451) (69.625) referente a aquisicao de 4 lojas e 2 salas no empreendimento Window Moema conforme - 5 yeserva de reavaliagéo é reconhecida no momento inicial de acordo com o CPC 46, 6 &
(-) Outros (d) - (69.513) ota explicativa n® 7, com vencimento final em 30 de novembro de 2023. (f) HBR 39 - a4 ate a realizacéo total ou parcial dos bens que foram objeto de sua constituicao,
Saldo Final 94.869 101.037 ComVem Patteo Klabin referente reembolso das custas de aquisicao do terreno na Rua ou quando ha mudanca de expectativa da Companhia em relagéo a propriedade para in-

(a) Juros e atualizagcao monetdria: Atualizagdo monetaria pelo INPC referente aquisicao
do imével comercial situado em Santo André pela HBR 3 - Opportunities TIM/Pirelli. Atua-
lizagdo monetaria pelo INCC referente aquisi¢do do imével pela HBR 33 - ComVem/Hotel
Wide, HBR 39 - ComVem Patteo Klabin e pela HBR 69 - ComVem Itacolomi. Atualizagao
monetaria pelo IGPM referente aquisicao de imével Visionist em Sao Paulo pela HBR 45
- Comvem Visionist. Atualizagao monetaria pelo IPCA referente aquisicao do imével pela
HBR 42 - Mall Suzano Shopping. (b) Aquisi¢ées: Em 27 de agosto de 2021, a Compa-
nhia por meio da empresa HBR 83 - Rua ComVem Pamplona efetuou a aquisi¢ao de um
imével na Rua Pamplona pelo montante total de R$ 8.653. Em 19 de julho de 2021, a
Companhia por meio da empresa HBR 62 - Osasco efetuou a aquisi¢do de um imével na
cidade de Osasco pelo montante de R$ 5.544. Em 22 de julho de 2021, a Companhia por
meio da empresa HBR 64 - Franca Pinto efetuou a aquisi¢do de um imével na Rua Franga
Pinto e Domingos de Moraes pelo montante total de R$ 10.192. Em 17 de julho de 2021,
a Companhia por meio da empresa HBR 69 - ComVem Itacolomi efetuou a aquisi¢éo de
um imével na Rua Piaui com esquina com a Rua Itacolomi pelo montante de R$ 15.960.
Em 15 de junho de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 70 - Rua Alvarenga
efetuou a aquisicao de um imével na Rua Alvarenga pelo montante total de R$ 4.642. Em
4 de maio de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 65 - ComVem Avenida San-
to Amaro efetuou a aquisicdo de um terreno na Avenida Santo Amaro pelo montante de
R$ 2.300 e em 05 de maio de 2021 efetuou a aquisicao do terreno na Avenida Sao Se-
bastiao pelo montante de R$ 678. Em 29 de dezembro de 2020 a Companhia por meio da
empresa HBR 40 - ComVem Elo Caminhos da Lapa efetuou a aquisicao de 7 lojas no
empreendimento Caminhos da Lapa pelo montante de R$ 2.672. Em 23 de dezembro de
2020 a Companhia efetuou a aquisicdo da empresa HESA 204 - Comvem Nossa Senho-
ra do O incorporando o saldo de R$ 1.615 no consolidado do exercicio (nota explicativa
n° 11). Em 18 de dezembro de 2020 a Companhia por meio da empresa HBR 28 - Com-
Vem Window Moema efetuou a aquisicao de 4 lojas e 2 salas comerciais no empreendi-
mento Helbor Window Moema pelo montante de R$ 22.387 (nota explicativa n° 11). Em
18 de dezembro de 2020 a Companhia por meio da empresa HBR 43 - ComVem Supre-
me Pinheiros efetuou a aquisi¢do de 4 lojas no empreendimento Helbor Supreme Pinhei-
ros pelo montante de R$ 16.242 (nota explicativa n® 11). Em 18 de dezembro de 2020 a
Companhia por meio da empresa HBR 45 - ComVem Visionist efetuou a aquisicao de 4
lojas no empreendimento Helbor Visionist Cabral pelo montante de R$ 6.442 (nota expli-
cativa n° 11). Em 09 de outubro de 2020 a Companhia por meio da empresa HBR 39 -
ComVem Patteo Klabin efetuou a aquisicao da fragao de 13,58% do terreno situado na
Rua Vergueiro pelo montante de R$ 11.791. (c) Histdrico de baixas mais relevantes: No
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia efetuou o pagamento anteci-
pado em relagao a compra do imével do Shopping Suzano no montante de R$ 58.603,
sendo R$ 24.531 pela HBR Realty e R$ 34.072 pela HBR 42, amortizac&o parcial referen-
te ao saldo a pagar da empresa HBR 33 - ComVem Wide no montante de R$ 8.403, amor-
tizagdo parcial do saldo a pagar da empresa HBR 39 - ComVem Patteo Klabin no mon-
tante de R$ 2.744 e amortizag&o parcial do saldo a pagar da empresa HBR 7 - ComVem
Wrobel no montante de 215. No periodo findo em 30 de junho de 2021, a Companhia efe-
tuou o financiamento pelo Banco Bradesco referente ao saldo a pagar dos iméveis da em-
presa HBR 33 - ComVem Wide no montante de R$ 44.262 conforme nota explicativa n° 8.
(d) Reclassificagao partes relacionadas: Reclassificacdo saldo a pagar HBR 7 - Com-
Vem Wrobel com a HESA 158 no montante de R$ 23.975, HBR 28 - ComVem Window
com a HESA 184 no montante de R$ 22.387, HBR 43 - ComVem Supreme com GAIO no
montante de R$ 16.242, HBR 45 - ComVem Visionist com a HESA 164 no montante de
R$ 6.442 e HBR 39 - ComVem Patteo Klabin com a TF 57 no montante de R$ 467, con-
forme nota explicativa n° 11.2. 10.2. Atualizag6es e corregoes: Atualizagdes e correcoes
monetarias de acordo com cada contrato firmado:

Consolidado
Indicadores 31/12/2021 31/12/2020
IPCA 459 -
INPC 16.375 14.800
INCC 49.157 58.625
FIXO 28.878 27.612
94.869 101.037

11. Partes relacionadas: Em 17 de agosto de 2020, a Companhia celebrou um contrato
de Compartilhamento de Custos e Despesas, celebrado entre HBR Realty, Helbor Em-
preendimentos S.A. e a controladora Hélio Borenstein S.A., no qual estabelece os termos
e condigdes que deverao ser observados pelas Partes no contexto do compartilhamento
de custos e despesas comuns referentes a atividades de apoio administrativo, incluindo,
sem limitagao, custos e despesas de pessoal, materiais e servigos administrativos e de
suporte (“Contrato de Compartilhamento”). Por ser uma transagao entre partes relaciona-
das, o Contrato de Compartilhamento foi aprovado por ambas as Companhias na forma
da legislacéo e da regulamentacao aplicaveis, em linha com as respectivas Politicas de
Transagdes com Partes Relacionadas e com as melhores praticas de governanca aplica-
veis a transagdes dessa natureza, e sem o voto dos acionistas controladores das Compa-
nhias. A Companhia possui contratos de coincorporagao com a Helbor Empreendimentos
S.A. nos empreendimentos HBR 18 - ComVem Bosque Maia; HBR 33 - ComVem/Hotel
Wide; HBR 7 - ComVem Wrobel; HBR 15 - Opportunities Hotel W Sao Paulo Funchal;
HBR 71 - Comvem Harmonia e HBR Harmonia; e HBR 39 - Comvem Patteo Klabin onde
os investimentos sdo proporcionais a parcela do empreendimento de sua titularidade.
A Companhia, por meio de sua controlada HBR 26 - 3A Helbor Concept, celebrou em
04 de fevereiro de 2015, contrato de locag&o comercial com a Helbor Empreendimentos
S.A. O valor recebido de aluguel no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi de
R$ 2.619 (R$ 3.044 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020) e a vigéncia é até 02
de marco de 2025, com reajuste anual pelo IGP-M e o saldo a receber esta incluso na
nota explicativa n® 4. A Companhia, por meio de sua controlada HBR 1 - 3A Corporate To-
wer, celebrou em 01 de julho de 2020 e aditivo em 29 de setembro de 2020, contrato de
locacao comercial com a Helbor Empreendimentos S.A. O valor recebido de aluguel no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi de R$ 465 (ndo houve pagamentos no
exercicio de 2020, devido periodo de caréncia firmado no contrato). Vigéncia de vinte
anos a partir de 01 de julho de 2020, com reajuste anual pelo IGP-M e o saldo a receber
estd incluso na nota explicativa n° 4. 11.1 Contas a receber com partes relacionadas:
Abaixo a Companhia demonstra os saldos a receber entre partes relacionadas:
Controladora Consolidado
3112/ 3112/ 3112/ 3112/

Parte Relacionada 2021 2020 _2021 2020
HBR 12 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 17.743 - - -
HBR 19 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 12.458 - - -
HBR 20 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 7.167 - - -
HBR 22 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 520 - - -
HBR 26 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 16.880 - - -
HBR 29 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 8.332 - - -
HBR 31 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 27.551 - - -
HBR 35 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 4.680 - - -
HBR 52 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 110 - - -
HBR 53 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 7.664 - - -
HBR 54 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 263 - - -
HBR 57 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 3.465 - - -
HBR 58 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.515 - - -
HBR 59 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 7.200 - - -
HBR 60 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 150 - - -
HBR 65 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 178 - - -
HBR 74 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 425 - -
HBR 83 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 486 - - -
HESA 170 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) - - 2.690 -
Helbor Empreendimentos Imobiliarios S/A (b) 15 - 15 -
Total 116.802 - 2.705 -

(a) Valores a receber da Hesa 170, referente empreendimento Patteo Bosque Maia;
(b) Valores a receber da Helbor, referente reembolso do CSC (centro de servigos com-
partilhados). Valores referentes a reembolsos para a HBR devidos pelas suas contro-
ladas. Os valores sdo eliminados no balanco consolidado. 11.2 Contas a pagar com
partes relacionadas: Abaixo a Companhia demonstra os saldos a pagar entre partes
relacionadas:

Controladora Consolidado

3112/ 3112/ 3112/ 3112/

Parte Relacionada 2021 2020 2021 _ 2020

Alden 2 Investimentos Imobilidrios Ltda.(l) - - 733 -
GAIO Investimentos Imobilirios Ltda. (d) - — 16.081 16.242
HBR 1 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) 27.593 13.599 - 13.599
HELBOR Empreendimentos S.A.(g) 164 4335 545 4.335
HESA 123 Investimentos Imobilidrios Ltda. (m) - - 39 -
HESA 134 Investimentos Imobilidrios Ltda. (h) - - 3319 -
HESA 158 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) - — 13.422 23.975
HESA 164 Investimentos Imobilidrios Ltda. (c) - - - 6.442
HESA 184 Investimentos Imobilidrios Ltda. (e) - — 22.325 22.38

HESA 185 Investimentos Imobilidrios Ltda. (k) - - 4.236 -
HESA 189 Investimentos Imobilidrios Ltda. (j) - - 287 -
HESA 56 Investimentos Imobilidrios Ltda. (n) - - 409 -
HESA 57 Investimentos Imobiliarios Ltda. (o) - - 678 -
HESA 66 Investimentos Imobilidrios Ltda. (i) - - 200 -
TF 57 Empreendimento Imobiliario Ltda. (f) - - 298 467
HESA 213 Investimentos Imobilidrios Ltda. 800 -

Total 27.757 17.934 63.724 87.447

(a) HBR Realty referente a saldo a pagar para HBR 1 sobre a cessao direitos créditos alu-
guel para captagao das debéntures conforme cada contrato celebrado com liquidagao no
final do prazo das debéntures; (b) HBR 7 - ComVem Wrobel referente a aquisi¢éo do ter-
reno para o empreendimento Wrobel conforme confissao de divida de 30 de junho de
2021, com vencimento final em 15 de abril de 2022. (c) HBR 45 - ComVem Visionist

DocuSigned by:
0 ESTADO DE SAO PAULO

Assinado por A O ESTADO DE S PAULO61533949000141
U ceromisnien

e s vt 9042021231848 687
ICP:
IGho=

E1FDIC243A074BCCACF482D820CD5368

Vergueiro conforme nota explicativa n° 7. (g) HBR Realty referente ao reembolso de CSC
no montante de R$ 207, e compra de unidades do Varandas saldo a pagar no valor de R$
338. (h) HBR 52 - ComVem Landscape referente a aquisicao de unidades no empreendi-
mento Landscape Ecoville conforme nota explicativa n° 7, com vencimento final em 25 de
abril de 2022. (i) HBR 26 - Helbor Concept Tower referente aquisicdo de um imével no em-
preendimento Helbor Concept conforme nota explicativa n° 7, com vencimento final em 25
de janeiro de 2023. (j) HBR 41 - ComVem Nove de Julho referente a reembolso de despe-
sas no empreendimento conjunto a Hesa 189, conforme nota explicativa n° 7, com data
de vencimento a definir. (k) HBR 71 - ComVem Harmonia referente a reembolso de custas
no empreendimento conjunto a Hesa 185, conforme nota explicativa n® 7, com data de
vencimento a definir. () HBR 72 - ComVem Lim&o referente a reembolso de custas no em-
preendimento conjunto com Alden 2, com data de vencimento a definir. (m) HBR 7 - Com-
Vem Wrobel referente a aquisicao de unidades Cittyplex para o empreendimento Wrobel
conforme confissdo de divida de 28 de dezembro de 2021, com data de vencimento a
definir. (n) HBR 7 - ComVem Wrobel referente a aquisicdo de unidades Verano | para o
empreendimento Wrobel conforme confiss@o de divida de 28 de dezembro de 2021, com
data de vencimento a definir. (0) HBR 7 - ComVem Wrobel referente a aquisi¢ao de unida-
des Verano Il para o empreendimento Wrobel conforme confissao de divida de 28 de de-
zembro de 2021, com data de vencimento a definir. A Companhia mantém contrato de
sublocagao de imoveis para fins comerciais, com a Helbor Empreendimentos S.A. assina-
do em 01 de margo de 2018, onde esta localizada sua filial de Sao Paulo. O valor pago de
aluguel no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi de R$ 52 (R$ 204 no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2020) e a vigéncia do contrato é de até 28 de fevereiro de
2021, no qual sendo renegociado a renovagao com reajuste anual pelo IGP-M.(Contrato
distratado no primeiro trimestre de 2021). 11.3. Remuneracao dos administradores:
Remuneragao global: A remuneragéo global da Companhia para o exercicio de 2021, foi
definida na Assembleia Geral Ordinaria de 28 de abril de 2021 no montante de até
R$ 17.127. Remuneragao fixa: As remuneracdes fixas dos principais executivos e admi-
nistradores sao registradas no resultado da Companhia na rubrica de “Despesas gerais e
administrativas” e podem ser assim demonstradas:
Controladora e Consolidado

31/12/2021 31/12/2020

Salarios e honorarios dos administradores 2.707 719
Encargos sociais dos administradores 896 143
Conselho de administragdo e COAUD (a) 910 -
4.513 862

(a) Conselho de administragcao e Comité de Auditoria Estatutario: Remuneragao variavel:
A Companhia possui planos de opcédo de compra de agdes (“stock options”). As perdas/
ganhos relacionados aos contratos em andamento (em periodo de vesting) sao registra-
das em rubrica especifica de “Despesas gerais e administrativas”. As praticas adotadas
pela Companhia estdo divulgadas na nota explicativa n° 23 b). No exercicio findo em
31 de dezembro de 2021 os montantes das amortizagdes registradas como despesa, nas
demonstragdes financeiras, em contrapartida ao patriménio liquido da Companhia, estao
descritos a seguir:

Preco médio Datada Despesas acumuladas
Plano de exercicio outorga até 31/12/2021
2021 17,29 21/01/2021 1.773
12. Outros passivos:
Controladora Consolidado

Descricao 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Receitas de cesséo de direitos

antecipadas - 3 13.221 4.271
Aquisicoes de participagoes

societarias (a) 1.045 23.815 8.081 46.393
Outras contas a pagar (b) 2.624 3.123 11.404 13.975
Total 3.669 26.941 32.706 64.638
Circulante 1.050 22.819 22.823 53.827
Nao circulante 2.619 4.122 9.883 10.811

(a) Na Controladora saldo a pagar para empresa Toledo Ferrari de R$ 4.106 referente a
aquisicao de 4,5% de participagao societaria na empresa HESA 96 - 3A Semp Toshiba
operagao realizada em 30 de dezembro de 2020, na Controlada HBR 47 - 3A Semp Toshi-
ba, saldo a pagar para Monteiro Aranha de R$ 10.785 referente a aquisicao de 25% de
participagéo societaria na empresa HESA 159 - 3A Chucri Zaidan operacéo realizada em
26 de agosto de 2020. (b) No Consolidado temos registrado como as principais linhas re-
tengao contratual no montante de R$ 4.350, e incentivos a locatdrios no montante de R$
3.652. 13. Provisdo para demandas judiciais: 13.1. Provaveis: A Companhia e suas
controladas, com base em informacdes de seus advogados externos responsaveis pela
condugao dos processos, constitui provisdo para agoes judiciais com risco de perda pro-
vavel em montante considerado suficiente para cobrir as perdas estimadas com as agoes
em curso.

Consolidado
Natureza 31/12/2021 31/12/2020
Civel (a) 6 83
Total 6 83

a) Redugao de R$ 77 decorrente da atualizagao das estimativas dos advogados externos
(constituicao de R$ 83 em 31 de dezembro de 2020). Vide nota explicativa 19.2. 13.2. Pos-
siveis: A Companhia e suas controladas sao parte de agdes cujo risco de perda é consi-
derado possivel pela Administrag@o e corroborado pelos advogados externos responsa-
veis pela condugao dos processos.

Controladora Consolidado
Natureza 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Trabalhista (a) 487 431 1.108 431
Civel (a) 34 - 147 -
Total 521 431 1.255 431

(a) Variacao decorrente das atualizagbes das estimativas e classificagdo dos processos
realizadas pelos advogados externos. 14. Tributos diferidos: 14.1. Imposto de renda e
contribuicao social sobre prejuizos fiscais e base negativa:
Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Imposto de renda sobre

prejuizos fiscais 26.857 7.646 44.729 22.415
Contribuicao social sobre
base negativa 9.926 2.752 16.359 8.069
Total 36.783 10.398 61.088 30.484
14.2. Imposto de renda e contribuicao social sobre ajuste a valor justo:
Controladora Consolidado

31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020

Imposto de renda sobre ajuste

a valor justo 1.334 3.152  107.388 76.943
Contribuicao social sobre ajuste

a valor justo 481 1.135 38.661 27.700
Total 1.815 4.287 _ 146.049 _ 104.643

15. Patrimonio liquido: 15.1. Capital social: Em 31 de dezembro de 2021 o capital so-
cial subscrito e integralizado da Companhia é de R$ 1.321.142, dividido em 103.188.981
acgoes, todas ordinarias, nominativas e sem valor nominal. Em 26 de janeiro de 2021 foi
aprovado o aumento de capital no valor de R$ 729.620 em decorréncia da Oferta Restrita
com a subscri¢ao de 38.200.000 novas de agdes ordindrias, nominativas, escriturais, sem
valor nominal de emissao da Companhia (‘A¢des” e “Oferta Restrita”, respectivamente).
Em 31 de dezembro de 2020 o capital social subscrito e integralizado da Companhia é de
R$ 591.522, dividido em 64.988.981 agdes, todas ordindrias, nominativas e sem valor no-
minal. Em 26 de outubro de 2020 foi realizado uma assembleia para deliberagéo do agru-
pamento da totalidade das acdes de emissao da Companhia, na proporgao de trés agoes
existentes para cada uma nova agéo, sem alteragéo do valor do capital. 15.2. Gastos com
oferta publica de ag6es: Os custos de transagao incorridos na captagao de recursos por
meio de Oferta Publica de Agdes realizada em 26 de janeiro de 2021, foram contabiliza-
dos em conta redutora destacada no Patriménio liquido, conforme deliberagao da CVM
n° 649/10 e determinagdo do CPC 08(R1).

Valor
Gastos com oferta publica de agoes 51.362
Imposto de renda sobre gastos com a oferta publica de agoes (12.841)
Contribuicao social sobre gastos com a oferta publica de acoes (4.070)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 34.451

15.3. Transacodes de capital: Durante o exercicio de 2020 a Companhia adquiriu partici-
pagdes societarias conforme demonstrado no quadro abaixo:
Compra de participacdes societarias

Data da % da Valorda |
transacdo Investida Compra Custo compra _ Agio Vendedor
11B Holdings

19/11/2020 HBR7 10 5.791 167 5.624 Administracao de Bens Ltda.
09/12/2020 HBR 51 10 19.118 _14.100 _5.018 Eduardo Vieira Motta
Total das aquisicoes de 2020 24.909 _ 14.267 10.642

A Companhia néo teve transacdes de capital no exercicio findo em 31 de dezembro de
2021, portanto, o saldo da conta permaneceu em R$ 12.733. (R$ 12.733 em 31 de de-
zembro de 2020). 15.4. Ajuste de avaliagao patrimonial: O saldo € composto pelas va-
riagdes de ajuste a valor justo das propriedades para investimento.

Descricdo Valor
Saldo em 31 de dezembro de 2015 -
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento da Controladora 829
Tributos diferidos sobre ajuste a valor justo da Controladora (282)
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento das investidas

da Controladora 147.658
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento das investidas

da Controladora (44.764)
Saldo em 01 de janeiro de 2016 103.441

vestimento transferida para estoque, a partir 2017 o AVJ esta sendo ajustado no resultado
de cada exercicio. 15.5. Reserva de lucro - Destinacéo do resultado: 15.5.1 Reserva
legal: E constituido & razao de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, em
conformidade com o artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social ou
facultado a constitui¢@o no exercicio em que o saldo dessa reserva, acrescido do montan-
te das reservas de capital de que trata o § 1° do artigo 193, exceder de 30% do capital
social. 15.5.2 Reserva de lucro: Corresponde a parcela do lucro nao realizado referente
a variagao do valor justo de propriedade para investimento, liquido dos tributos. Conforme
previsto no Estatuto Social da Companhia, no exercicio em que o montante do dividendo
minimo obrigatério, for superior a parcela realizada do lucro liquido do exercicio, a parce-
la excedente deve ser registrada na reserva de lucros a realizar. O lucro liquido realizado
no exercicio é representado pela parcela que exceder a soma de (i) resultado liquido po-
sitivo de equivaléncia patrimonial, (ii) ganho com valor justo das propriedades para inves-
timento, sendo que esses ajustes estéo liquidos dos impostos. Segue o demonstrativo da
reserva de lucros para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020:

Reserva Reserva Total

Reserva de lucros de Reserva

legal arealizar _ lucros de lucros

Saldo em 31 de dezembro de 2019 20.776 _ 98.567 295.698 _415.041
Constituicao da reserva legal - 5% (a) - - - -
Constituigao do dividendo minimo

obrigatério - 25% (a) - - - -
Transferéncia para reserva de lucros (a) - - - -
Absorcao do prejuizo do exercicio - — (20.796) _(20.796)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 20.776 _ 98.567 274.902 _394.245
Constituicao da reserva legal - 5% 7.808 - - 7.808
Constituigao do dividendo minimo

obrigatério - 25% - 37.089 - 37.089
Transferéncia para reserva de lucros - - 111.266 111.266
Ajuste de avaliagao patrimonial (b) - — (65.028) _(65.028)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 28.584 _135.656 321.140 _ 485.380

(a) Nao ocorreu constituicao de reserva de lucros devido ao prejuizo no exercicio. (b) Valor
da realizagao da avaliag&o a valor justo, devido mudanca de expectativa da Administragao
em relagéo as propriedades de investimento, transferindo para estoque. Vide nota explica-
tiva nimero 7. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 a Administragao da
Companhia néo efetuou a distribuicao de dividendos devido ao prejuizo do exercicio.
15.5.3 Reserva para retencao de lucro: Corresponde ao lucro remanescente, apés a
destinag&o para reserva legal e da proposta de distribuicao de dividendos. 