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“As informacdes contidas nesse Comentdrio de Desempenho sdo apresentadas em milhares de reais (RS) e todos os

valores sdo arredondados para o milhar mais préximo, exceto se indicado de outra forma. Em certas circunstdncias, o
ajuste pode acarretar diferencas ndo significativas entre a soma dos numeros e os subtotais apresentados nos

quadros.”

COMENTARIO DE DESEMPENHO REFERENTE AO 4123

MOGI DAS CRUZES - 29 de fevereiro de 2024 — A HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A. (HBRE3), listada na
B3, em 26 janeiro de 2021, realiza a sua apresentacgdo publica ao mercado, que reporta os resultados operacionais
relativos ao 42 trimestre de 2023, em atendimento as disposi¢Ges da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios

(“CVM”) n° 457, de 13 de julho de 2007, e conforme alterada.

A estratégia da Companhia é voltada para o desenvolvimento imobilidrio de propriedades urbanas, e distribuida em
quatro principais plataformas de negdcios que abrigam as classes de ativos desenvolvidos e em desenvolvimento. As

plataformas sdo:

COM{eM HBR3A HBR Malls HBR Opportunities

= Centros de Conveniéncia (ComVem): plataforma voltada ao desenvolvimento e administragdo de centros de
conveniéncia estabelecidos majoritariamente em cidades de grande densidade demografica e econ6mica, em
especial na regido metropolitana de Sdo Paulo.

= Edificios Corporativos (HBR 3A): plataforma voltada ao desenvolvimento e administra¢do de edificios corporativos
de alto padrao nos principais eixos da cidade de S3o Paulo.

= Shopping Centers (HBR Malls): plataforma voltada a aquisicdo, desenvolvimento e administracdo de shopping
centers, fundamentalmente em cidades que apresentem potencial econdmico para exploragao e crescimento.

= Qutros Ativos (HBR Opportunities): plataforma que reune ativos de diversas classes, tais como contratos de locagdo
no formato built to suit ou sale leaseback, desenvolvimento e administra¢do de hotéis, estacionamentos, operacao

de storage conhecida como +Box Self Storage, entre outros.

Além das plataformas de negécio expostas anteriormente, a Companhia possui uma atuagao no mercado de fundos
imobilidrios, em que presta o servico de Consultoria Imobilidria, por meio da plataforma HBR Reits. Atualmente, a

Companhia atua na gestao imobilidria do Fundo de Investimento Imobilidrio Multi Renda Urbana HBRH11.
PORTFOLIO EM OPERACAO

A Companhia encerrou o periodo com um portfélio de 43 ativos em operacdo que representam 227.138 m? de area

bruta locavel, sendo 152.367 m? prdprios.
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ABL Total ABL Prépria ABL Prépria
Ativos em Operagao*
(m?) (m?) %

COM\feM 32 39.636 32.096 81%

HBR:a 2 17.533 13.037 74%

HBR... 4 119.388 65.552 55%

HBR.,sorcnties 5 50.580 41.682 82%

43 227.138 152.367 67%

PORTFOLIO EM DESENVOLVIMENTO

Além disso, dentro de sua estratégia de crescimento, a Companhia conta com relevante portfélio de
empreendimentos em variadas fases de desenvolvimento, que totalizam &rea bruta locavel adicional de 198.440 m?,

sendo 128.063 m? prépria. Estes projetos possuem previsdo de inicio de operacdo entre 2024 e 2028, divididos nas

plataformas conforme quadro abaixo:

ABL Total ABL Propria ABL Propria
Ativos em Desenvolvimento*
(m?) (m?) %
coMmvem 31 73.574 62.593 85%
HBR:a 7 82.427 42.149 51%
HBR.... 2! 10.000 4.980 50%
HBR..oe 5 32.439 18.341 57%

45 198.440 128.063 65%

Considerando a soma dos empreendimentos em operacdo e desenvolvimento, a drea bruta locavel total soma 425.578

m? sob gest3o, sendo 280.430 m? prdpria.

Ativos Totais* ABL Total ABL Prépria ABL Propria
(em Operagio + em Desenvolvimento) (m?) (m?) %
coMveMm 63 113.210 94.689 84%
HBR:a 9 99.960 55.186 55%
HBR... 4 129.388 70.532 55%
HBR..oorwniies 10 83.019 60.023 72%
88 425.578 280.430 66%

* Informag&o ndo revisada pelos auditores independentes.

1Expansdo dos Shoppings Mogi 6.000 m? e Suzano 4.000 m2.

DESEMPENHO ECONOMICO E FINANCEIRO

RECEITA BRUTA
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A receita bruta alcancou em 2023 o montante de R$171.667, expansdo de 7,4% na base comparativa com o ano
anterior. No 4T23, a variacdo positiva € mantida com a consolidacdo da receita bruta em R$44.636, 5,5% de
crescimento versus o 4T22. Como destaque, a linha de hospedagem avangou 43,2% no trimestre, e sua receita anual

totalizou mais de R$25,8 milhdes, aumento superior a 100% na base comparativa.

A receita de aluguel, por sua vez, cresceu 1,3% no 4T23 e na visdo consolidada de 2023, a linha se manteve estavel,
com redugdo de 1,1% no faturamento bruto. Importante ressaltar que a base de 2022 incorpora o resultado do
empreendimento HBR4 — Industrial Pirelli (Pirelli Pneus Ltda.), ativo que foi desinvestido no 1T23, e ao expurgar o

efeito da reciclagem do ativo, a receita de aluguel expande 4,5% no comparativo anual.

Na tabela a seguir, a abertura da receita bruta e seus respectivos periodos:

9 9

4123 4122 4T\£;74¢22 2023 2022 20\2,:;.23122
Receita de aluguel 35.844 35.368 1,3% 137.329 138.803 -1,1%
Taxa de administragao 1.444 1.467 -1,6% 5.868 5.988 -2,0%
Hospedagem 6.674 4.660 43,2% 25.849 12.346 109,4%
Outras Receitas 674 810 -16,8% 2.621 2.707 -3,2%
Receita Bruta 44.636 42.305 5,5% 171.667 159.844 7,4%

RECEITA LiQUIDA

No 4T23, a receita liquida da Companhia atingiu R$39.036, e ainda que as deducdes da receita tenham exercido maior
impacto sobre o resultado no trimestre, a receita avancou 2,6%. As dedugGes da receita sdo explicadas pelas
concessGes de descontos e periodos de caréncias para os lojistas dos empreendimentos recém-inaugurados, e que

ainda estdo em obras.

Apesar da variagdo trimestral acentuada, o fechamento anual da linha de dedug¢Ges da receita demonstra menor nivel
de concessGes ao longo de 2023. Este efeito proporcionou a expansdo da receita liquida em 8,9% neste ano, e

montante acumulado em R$153.382.

4123 4122 4T\g;.4?22 2023 2022 20\2/:;‘2?22
Receita bruta 44.636 42.305 5,5% 171.667 159.844 7,4%
Dedugdes da receita -5.600 -4.253 31,7% -18.285 -18.978 -3,7%
Receita Liquida 39.036 38.052 2,6% 153.382 140.866 8,9%

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

Ao longo dos ultimos anos, o ciclo de desenvolvimento de ativos e plataformas foi intensificado em linha com

estratégia de crescimento e geragdo de valor da Companhia. Atualmente, estdo em desenvolvimento mais de 128 mil

(S, ]
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m?2 de ABL prépria, que ao final do ciclo ird consolidar uma ABL prépria de mais de 280 mil m?, incremento de 84% na

base atual.

Em 2023, as despesas gerais e administrativas refletiram os investimentos para estruturagdo e desenvolvimento dos
novos ativos e plataformas. O nivel de G&A apresentado é suficiente para sustentar o crescimento do portfélio e a
administracdo dos ativos que se encontram em desenvolvimento, possibilitando que no decorrer dos préximos ciclos,

a relacdo comparativa entre despesa e receita seja cada vez mais saudavel.

No acumulado do exercicio de 2023, as despesas administrativas totalizaram R$41.880, o que representa aumento de

36,9% em relagdo ao ano anterior.
As principais variagdes das despesas administrativas sdo explicadas por:

(i) incremento de dissidio anual, e a ampliagdo do quadro de colaboradores para execugao da estratégia de
crescimento da Companhia, observados na linha de despesas com pessoal;

(ii) na linha de PECLD houve a incorporacdo dos recebiveis do Shopping Patteo Urupema, inaugurado em
abril de 2023, além da base de comparagdo com alto nivel de recuperagdo em 2022 e,

(iii) aumento da provisdo de contingéncias na linha de outras despesas.

Os efeitos demonstrados acima também impactaram as despesas administrativas no 4723, que por sua vez, somaram
R$11.473, crescimento de 74,4% versus o mesmo periodo do ano anterior. Importante destacar que também ha
diferencas entre as bases de comparag¢do, uma vez que o 4T22 teve seu o resultado impactado positivamente pela
reversdao de provisdes ndao recorrentes, demonstradas especialmente na variacdo das linhas de “despesas com

|n

pessoal” e “outras despesas”.

Em despesas comerciais, a variagdo positiva de 84,3% no comparativo com o ano anterior, e de 103,5% versus o0 4722
é reflexo do ritmo comercial das operagGes ativas e das que estdo em fase final de desenvolvimento. Os investimentos

realizados nesta linha contemplam além de comissOes, despesas com publicidade e propaganda e participagdo em

feiras e congressos reconhecidos do setor que proporcionam a aceleragao das comercializagGes.

Var. % Var. %
22 202 2022

4T 41T23/4T22 023 0 2023/2022
Despesas com pessoal (6.952) (3.767) 84,6% (25.910) (20.854) 24,2%
Servigos profissionais (2.089) (1.865) 12,0% (7.956) (8.192) -2,9%
Deprecia¢do e amortizagdo (459) (305) 50,5% (1.977) (915) 116,1%
Outras despesas (1.094) (159) 588,1% (4.767) (3.310) 44,0%
PECLD* (879) (482) 82,4% (1.270) 2.690 -147,2%
Despesas Administrativas (11.473) (6.578) 74,4% (41.880) (30.581) 36,9%
Despesas Comerciais (1.563) (768) 103,5% (4.112) (2.231) 84,3%
Despesas Tributarias 857 1.538 -44,3% (669) (621) 7,7%
Despesas Gerais e Administrativas (12.179) (5.808) 109,7% (46.661) (33.433) 39,6%

* Perda esperada para créditos de liquidagdo duvidosa



A linha de outras despesas e receitas ndo recorrentes foi impactada, majoritariamente, pela baixa contabil de

investimento e ndo-caixa do ativo HBR 04 — Industrial Pirelli (Pirelli Pneus Ltda.).

Var. % Var. %
4122 4723/4T22 2022 2023/2022
Outras Despesas e Receitas ndo recorrentes (29.554) (984) 2903,5% (13.629) (406) 3256,9%
Outras Despesas e Receitas ndo recorrentes (29.554) (984) 2903,5% (13.629) (406) 3256,9%

RESULTADO FINANCEIRO

O resultado financeiro no 4723 consolidou despesa em R$23.356, o que representa melhora de 3,6% no comparativo
com o mesmo periodo do ano anterior. Na composi¢ao da linha de resultado, a receita financeira capturada no periodo
totalizou R$5.684, reducdo de 33,1% em relagdo ao 4722 dado a menor posi¢do de caixa. No entanto, a despesa
financeira apresentou reducdo significativa de 11,3%, viabilizando a melhoria do resultado financeiro do periodo, e

explicada pela queda do indice de inflagdo IPCA.

Na visdo acumulada de 2023, houve reducdo de 31,5% na captura de receitas financeiras e acréscimo de 4,5% nas
despesas. Este efeito sinaliza uso de caixa para o cumprimento da agenda de desenvolvimento da Companhia alinhada

a sua estratégia e ciclo de investimento.

O quadro a seguir detalha a abertura das linhas que compde o resultado financeiro da Companhia:

Var. % Var. %
22 202 2022

4T 4123/4T22 023 0 2023/2022
Juros sobre aplicagGes financeiras 4.539 8.111 -44,1% 26.713 41.447 -35,5%
Variagdo monetaria ativa 738 40 1745,0% 1.506 1.545 -2,5%
Outras receitas financeiras 408 351 16,2% 2.167 1.373 57,8%
Receitas Financeiras 5.685 8.501 -33,1% 30.386 44.365 -31,5%
Variagdo monetaria passiva (228) (232) -1,7% (780) (3.592) -78,3%
Despesas bancdrias (46) (43) 7,0% (202) (179) 12,8%
Juros sobre empréstimos e financiamentos (27.880) (31.943) -12,7%  (122.683)  (115.760) 6,0%
Outras despesas financeiras (887) (514) 72,6% (3.527) (2.214) 59,3%
Despesas Financeiras (29.041) (32.731) -11,3%  (127.192)  (121.745) 4,5%
Resultado Financeiro (23.356) (24.229) -3,6% (96.806) (77.380) 25,1%




LUCRO LiQUIDO DO EXERCICIO

Na consolidag¢do anual, o lucro bruto reportou crescimento de 4,8% em rela¢do ao ano de 2022 e totalizou R$124.279,
especialmente impulsionado pela linha de receita. No quarto trimestre de 2023, o lucro bruto alcangou o montante
de R$31.023, o valor representa uma retracdo de 3,5% em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior. Os principais
efeitos da variagdo do indicador podem ser atribuidos a reciclagem do empreendimento HBR4 - Industrial Pirelli (Pirelli
Pneus Ltda.), a vacancia estratégica dos ativos recém-inaugurados na plataforma ComVem, além do Shopping Patteo

Urupema inaugurado em abril de 2023.

Ao final do quatro trimestre de 2023, a Companhia apresentou lucro liquido de R$274.180, que representa expansio
de 120,9% no comparativo com 2022. Na visdo do trimestre, o fator de crescimento mantém o patamar em 121,8%
YoY, totalizando um resultado de R$267.216 no periodo. A variag¢do positiva do lucro é explicada, principalmente, pela

atualizacdo do valor justo das propriedades de investimento. Este efeito demonstra a assertividade no

desenvolvimento de empreendimentos que geram valor para Companhia e acionistas.

Var. % Var. %

Rz 4723/4722 2022 2023/2022
Receita Liquida 39.036 38.052 2,6% 153.382 140.866 8,9%
(-) Custos (8.013) (5.892) 36,0%  (29.103)  (22.299) 30,5%
Lucro Bruto 31.023 32.160 -3,5% 124.279 118.567 4,8%
Despesas e receitas (12.179) (5.809) 109,7% (46.661) (33.433) 39,6%
Outras despesas e receitas ndo recorrentes (29.554) (984) 2903,5% (13.629) (406) 3256,9%
Variagdo do valor justo de PPI 388.175 159.134 143,9% 388.175 159.134 143,9%
Res. de equivaléncia patrimonial (17.751) (13.551) 31,0% (18.507) (19.283) -4,0%
Resultado antes resultado financeiro 359.714 170.950 110,4% 433.657 224.579 93,1%
Resultado Financeiro (23.356) (24.229) -3,6% (96.806) (77.380) 25,1%
Resultado antes do IR e CS 336.358 146.721 129,3% 336.851 147.199 128,8%
Imposto de Renda e Contribuigio Social (62.178) (22.620) 174,9% (69.635) (26.715) 160,7%
Lucro Liquido do Exercicio 274.180 124.101 120,9% 267.216 120.484 121,8%
EBITDA

O Lucro Antes de Juros, Impostos, DepreciacGes e Amortizacdes ou Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and
Amortization (“EBITDA”) é uma medigdo ndo contabil elaborada pela Companhia em consonancia com a Instrugdo da
CVM n° 527, de 4 de outubro de 2012 (“Instrucdo CVM 527”), revogada pela resolucdo 156/22 de 24 de junho de 2022,

conciliada com suas demonstragdes contabeis.

O EBITDA registrou o montante de R$360.173 no 4T23, crescimento de 110,3% em relagdo ao 4T22. A diferenca do
periodo se deve, principalmente, a variacdo do valor justo das propriedades, uma vez que o resultado financeiro se

manteve estdvel no comparativo entre os periodos.
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4122 Var. % 2022 Var. %

4123/4T722 2023/2022
Resultado antes de IR e CS 336.358 146.721 129,3% 336.851 147.199 128,8%
(-) Receitas Financeiras (5.685) (8.501) -33,1% (30.386) (44.365) -31,5%
(+) Despesas Financeiras 29.041 32.731 -11,3% 127.192 121.745 4,5%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 459 305 50,5% 1.977 915 116,1%
EBITDA 360.173 171.255 110,3% 435.634 225.493 93,2%
Receita Liquida 39.036 38.052 2,6% 153.382 140.866 8,9%
Margem EBITDA 922,7% 450,1% 472,6 p.p. 284,0% 160,1% 123,9 p.p.

* Informagdo n3o revisada pelos auditores independentes.

EBITDA AJUSTADO

O EBITDA Ajustado ndo é uma medida reconhecida de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e nem pela
IFRS, e que elaboramos com base no calculo do EBITDA acrescido ou reduzido de: (1) Outras Receitas e Despesas ndo

recorrentes; e (2) Resultado de equivaléncia Patrimonial.

Ao final de 2023, o EBITDA ajustado atingiu R$79.595, valor que representa redugdo de 7,5% na compara¢do com o
ano anterior. Importante ressaltar que, no ano de 2023 foi realizada a reciclagem do ativo HBR4 — Industrial Pirelli
(Pirelli Pneus Ltda.), e consequentemente reduziu o patamar da linha de receita de aluguéis a partir do 1T23. Ao
analisar o indicador expurgando o efeito do ativo HBR4 sobre o portfélio de 2022, o EBITDA ajustado se manteve em

patamar estavel.

Em relagdo ao 4T23, o EBITDA ajustado totalizou R$19.303 com retracdo de 27,6% no comparativo com o mesmo
periodo do ano anterior. A variagdo deste trimestre é determinada, principalmente, por dois fatores: (i) aumento do
custo operacional de condominio e IPTU relacionado a vacancia dos ativos recém-inaugurados e em processo de

ocupacdo dos lojistas, reduzindo as margens de lucro bruto, e (ii) incremento de despesas gerais e administrativas que

permitem a execugdo da estratégia de crescimento da Companbhia.

Var. % Var. %

LES) ar22 4T723/4T22 2022 2023/2022
(+/-) Outras Receitas e Despesas ndo recorrentes 29.554 984 2903,5% 13.629 406 3256,9%
(+/-) Resultado da Avaligdo Patrimonial (388.175)  (159.134) 143,9% (388.175) (159.134) 143,9%
(+/-) Resultado de Equivaléncia Patrimonial 17.751 13.551 31,0% 18.507 19.283 -4,0%
EBITDA Ajustado 19.303 26.656 -27,6% 79.595 86.049 -7,5%
Receita Liquida 39.036 38.052 2,6% 153.382 140.866 8,9%
Margem EBITDA Ajustado 49,4% 70,1% -20,6 p.p. 51,9% 61,1% -9,2 p.p.

* Informagdo ndo revisada pelos auditores independentes.



INDICADOR DE ALAVANCAGEM FINANCEIRA

Var. % Var. %
4123/3T723 4123/4T722

Endividamento Total 1.246.193 1.166.618 6,8% 1.169.849 6,5%
(-) Disponibilidades 188.582 175.817 7,3% 306.005 -38,4%
Divida Liquida 1.057.611 990.801 6,7% 863.844 22,4%
Total do Patrimonio Liquido 2.731.498 2.506.136 9,0% 2.473.464 10,4%
indice de Alavancagem Financeira 38,7% 39,5% -0,8 p.p. 34,9% 3,8 p.p.
Propriedades para Investimentos (PPI) 3.792.753 3.559.898 6,5% 3.435.286 10,4%
Relagéo Divida Liquida / PPI 27,9% 27,8% 0,1 p.p. 25,1% 2,7 p.p.

2.731.498 2.506.136 9,0% 2.473.464 10,4%

Patrimoénio Liquido
Ratio de Gross Debt/(Gross Debt + Total Equity) 31,3% 31,8% -0,4 p.p. 32,1% -0,8 p.p.

A Divida Liquida atingiu no 4723 o montante de R$1.057.611, expansdo de 6,7% quando comparada ao trimestre
anterior. Este efeito se deve ao consumo de caixa do periodo alinhado a agenda de investimentos da Companhia. A
Relagdo Divida Liquida/PPI se manteve estavel, com incremento de 0,1 p.p. no periodo, e patamar de 27,9% nesta

relagdo.

Para fins de interpretacdo 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 institui¢Ges
financeiras de qualquer natureza e dos empréstimos e financiamentos contraidos na forma de emissao de titulos
de divida, debéntures, operacdes 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 institui¢oes
financeiras e terceiros de qualquer natureza e dos empréstimos e financiamentos contraidos na forma de
emissdo de titulos de divida, debéntures, operag¢Ges de mercado de capitais ou instrumentos similares, exceto

aqueles realizados entre partes relacionadas, menos o somatorio do saldo das disponibilidades.

A HBR ressalta que a fim de estabilizar a estrutura de capital, em especial, sua alavancagem, a Companhia devera
alienar ativos, ou realizar novas captagdes de recursos ao longo de 2024. A plataforma Opportunities é o seu principal
veiculo para transacdes de desinvestimentos, pois abriga ativos diversos que foram desenvolvidos, maturados e
possuem alto potencial de rentabilizagdo na venda. Atualmente, o portfélio da plataforma é composto por hotéis e

operacdo de Self Storage, a +BOX. Além dos beneficios financeiros, os desinvestimentos proporcionam a simplificacdo

10



HBR

REALTY

da operacdo da Companhia, permitindo concentrar esforcos nas lajes corporativas, shoppings e ComVem.
Relacionamento com os Auditores Independentes

Em atendimento a Instrucdo CVM n2 381/2003 , revogada pela resolu¢do 162/2022 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 para realizagdo dos servigos de auditoria externa sobre as demonstragdes contdbeis individuais e
consolidadas do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e revisdo especial das demonstracées contabeis
intermedidrias individuais e consolidadas referente aos trimestres de margo, junho e setembro de 2023.

A Companhia nado contratou nenhum outro trabalho relacionado a auditoria até 31 de dezembro de 2023.

A Companhia e suas controladas, por meio dos érgaos de governancga, adotam procedimento de consultar os auditores
independentes no sentido de assegurar-se que a realizacdo da prestacdo de outros servicos ndo venha a afetar a
independéncia e objetividade requeridas aos servigos de auditoria independente, destacadamente para que o auditor
nao audite seu proéprio trabalho, ndo exerga fungGes gerenciais na Companhia e suas controladas, bem como ndo as

represente legalmente.

A BDO declarou que todos os servigos prestados a 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 situacdo que afeta a independéncia e objetividade ao desempenho dos servigos de

auditoria externa.
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RELAT,(')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da
HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Sao Paulo - SP

Opinidao

Examinamos as demonstracées contabeis, individuais e consolidadas, da HBR Realty
Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”) e suas controladas, identificadas como
controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o balanco patrimonial individual e
consolidado em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracoes, individuais e consolidadas,
do resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo
das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdoes contabeis, individuais e consolidadas, acima referidas
apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira,
individual e consolidada, da Companhia em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operacoes
e os seus fluxos de caixa, individuais e consolidados, para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil e de acordo com as normas internacionais de relatorio
financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Base para opiniao

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

Principais assuntos de auditoria

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



Mensuracdo a valor justo das propriedades para
investimento

Resposta da auditoria ao assunto

Em 31 de dezembro de 2023, o saldo de
propriedades para investimento, mensuradas ao
seu valor justo, totalizava RS 23.704 mil na
Controladora e RS 3.968.890 mil no Consolidado.
As metodologias e modelagens utilizadas para a
determinacdao do valor justo envolveram
julgamento significativo e foram baseadas em
premissas adotadas pelos avaliadores externos
contratados que suportaram a Companhia, as
quais incluem o desempenho atual e historico dos
contratos com locatarios, projeces de receitas
futuras de aluguel, condicdes de mercado, taxas
de ocupacao e taxas de desconto, dentre outros.
Consideramos como um principal assunto de
auditoria devido a relevancia dos montantes
envolvidos em relacao ao total do ativo, ao
patrimonio liquido, e aos efeitos dos ajustes ao
valor justo no resultado do exercicio, além das
incertezas inerentes a estimativa de valor justo,
0 julgamento associado e a determinacao das
principais premissas descritas nas Notas
Explicativas n® 2.6.5 e 6, para as quais eventual
mudanca poderia gerar impacto relevante nas
demonstracoes contabeis individuais e
consolidadas da Companhia.

Transac¢6es com partes relacionadas

Nossos procedimentos de auditoria incluiram a
revisao da metodologia e dos modelos utilizados
na mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a analise da
razoabilidade das premissas utilizadas e da
integridade dos dados sobre as propriedades
fornecidos pela Administracao da Companhia e
pelos avaliadores externos. Adicionalmente,
avaliamos a adequacao das divulgacdes da
Companhia sobre o assunto, incluidas nas Notas
Explicativas n ® 2.6.5 e 6 as demonstracoes
contabeis individuais e consolidadas de 31 de
dezembro de 2023.

Assim, com base nas evidéncias obtidas,
considerando a incerteza inerente ao processo de
determinacao do valor justo, determinamos que
estas sao razoaveis para suportar os saldos
contabilizados como propriedade para
investimento, bem como as respectivas
divulgacdes, no contexto das demonstracoes
contabeis individuais e consolidadas tomadas em
conjunto.

Resposta da auditoria ao assunto

Conforme mencionado na Nota Explicativa n° 11,
a Companhia, por meio de sua controlada HBR 1,
celebrou contratos relevantes e acordos de
investimento com partes relacionadas que nao
fazem parte da estrutura societaria da
Companhia. Estas operacbes foram realizadas
com a Helbor Empreendimentos S.A. (“Helbor”)
e suas controladas, que € uma sociedade anénima
de capital aberto, controlada pelo mesmo
acionista controlador da Companhia.

Estes acordos e politicas internas das transacoes
com partes relacionadas, formalizados
especificamente para as transacbes com a
Helbor, tém como proposito determinar os
protocolos para aprovacao dos projetos em
conjunto, bem como as vendas de ativos entre as
companhias.

Consideramos esse assunto significativo para a
nossa auditoria devido a relevancia destas
transacoes nas demonstracdes contabeis e
respectivas divulgacoes.

Em relacdao a tais transacoes, efetuamos como
principais procedimentos:

= Leitura da politica vigente das transacoes com
partes relacionadas e leitura dos contratos e
acordos de investimentos celebrados entre as
partes;

» Indagacdes a alta administracao sobre as
transacoes realizadas no periodo;

» Testes de detalhes nas transacdes com partes
relacionadas ocorridas no exercicio corrente;

= Avaliacdo do cumprimento das exigéncias
estipuladas nos contratos e acordos de
investimentos para a realizacdo das
transacoes entre as partes relacionados;

» Avaliacdo das divulgacées em
explicativas.

notas

Com base nas evidéncias obtidas, consideramos
que as transacoes com partes relacionadas foram
adequadamente registradas e divulgadas.



Outros assuntos
Demonstra¢oes do Valor Adicionado (DVA)

As demonstracdes individuais e consolidadas do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023, elaboradas sob a responsabilidade da Administracao da Companhia, e
apresentadas como informacao suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracées contabeis da Companhia. Para
a formacao de nossa opiniao, avaliamos se essas demonstracdes estdao conciliadas com as
demonstracoes contabeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e conteldo estao
de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracao do Valor
Adicionado. Em nossa opiniao, essas demonstracées do valor adicionado foram adequadamente
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento
Técnico e sao consistentes em relacao as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas tomadas
em conjunto.

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

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informacdées que compreendem o
Relatério da Administracdo. Nossa opiniao sobre as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas ndao abrange o Relatdrio da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de
conclusao de auditoria sobre esse relatério.

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

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

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracoes
contabeis individuais de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e das demonstracoes
consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatério financeiro (IFRS), e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distorcédo relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, a Administracao é responsavel
pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao
das demonstracdes contabeis, a ndo ser que a administracao pretenda liquidar a Companhia e suas
controladas ou cessar suas operacfes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.

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



Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel
€ um alto nivel de seguranca, mas ndao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes
existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

= Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracdes contabeis individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinidao. O risco de nao deteccao de distorcao
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver
o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacdes falsas
intencionais;

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

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao;

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicoes que possam levantar dlvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em
nossa opiniao, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condicdes
futuras podem levar a Companhia e suas controladas a nao mais se manter em continuidade
operacional;

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

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

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.



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

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

Sao Paulo, 29 de fevereiro de 2024.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2SP 013846/0-1

Jairo da Rocha Soares
Contador CRC 1 SP 120458/0-6



HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Balangos patrimoniais para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

Ativo Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3.1 99 885 20.876 43.307
Titulos e valores mobiliarios 3.2 74.914 168.892 167.706 262.698
Contas a receber 4 174 235 59.369 27.790
Adiantamentos 181 222 23.684 19.443
Tributos a recuperar 12.217 8.258 15.384 9.753
Outros ativos 8 1.618 10.407 182.326 13.964
Total do ativo circulante 89.203 188.899 469.345 376.955
Nao circulante
Tributos diferidos 14.1 29.834 36.783 46.854 61.088
Contas a receber 4 - - 4.805 -
Partes relacionadas 111 106.774 103.224 2.862 2.710
Outros ativos 7 6.364 - 68.931 93.600
Investimentos 51e5.2 2.294.665 2.018.000 294.168 300.052
Participagdes em Controladas 2.034.780 1.750.574 - -
Participagdes em Controladas em Conjunto 259.885 267.426 294.168 300.052
Propriedades para investimento 6 23.704 23.586 3.792.753 3.435.286
Imobilizado e intangivel liquido 2.424 3.090 9.312 12.278
Total do ativo nao circulante 2.463.765 2.184.683 4.219.685 3.905.014
Total do ativo 2.552.968 2.373.582 4.689.030 4.281.969
"As notas explicativas sédo parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas." 17



HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Balangos patrimoniais para os exercicios findos em

31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de reais)

Passivo

Circulante

Empréstimos e financiamentos
Debéntures

Fornecedores

Obrigacdes trabalhistas e tributarias
Partes relacionadas

Contas a pagar de aquisi¢gdo de imoveis
Provisao para perdas em investimentos
Dividendos a pagar

Outros passivos

Total do passivo circulante

Nao circulante

Empréstimos e financiamentos
Debéntures

Contas a pagar de aquisigdo de imoveis
Provisao para tributos diferidos
Provisao para demandas judiciais
Outros passivos

Total do passivo nao circulante

Patrimonio liquido

Capital social

Programa de opgédo compra de agbes
Ajuste de avaliagao patrimonial
Transagbes de capital

Reserva de lucros

Acbes em tesouraria

Total do patriménio liquido controladora

Participacéo de acionistas ndo controladores

Total patriménio liquido

Total do passivo e do patriménio liquido

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
8 - 14.295 36.660 58.619
9 41.334 29.896 52.582 43.059
- 271 451 14.511 9.700
- 5.517 3.148 9.311 6.399

11.2 63.891 45.292 69.139 62.003
10 - - 87.856 105.796
5.1 13.420 13.433 - -

- 39 39 2.739 39
12 9.746 808 11.833 29.804
134.218 107.362 284.631 315.419
8 - - 660.794 596.566
9 388.975 332.928 496.157 471.605
10 - - 317.519 269.011

14.2 2.178 2.148 189.483 143.287

13.1 215 90 325 96
12 2.831 2.469 8.623 12.521

394.199 337.635 1.672.901 1.493.086
15.1 1.286.691 1.286.691 1.286.691 1.286.691
3.472 2.744 3.472 2.744

15.4 74.181 84.427 74.181 84.427

15.3 12.734 12.734 12.734 12.739

15.5.2 650.703 541.989 650.703 541.989

(3.230) - (3.230) -
2.024.551 1.928.585 2.024.551 1.928.590
- - 706.947 544.874
2.024.551 1.928.585 2.731.498 2.473.464
2.552.968 2.373.582 4.689.030 4.281.969

"As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas."



HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Demonstragoes dos resultados para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/20222
Receita liquida 16 4.008 4.383 153.382 140.866
Aluguel de imdveis préprios 972 1.042 137.329 138.803
Taxa de administragcao 3.681 3.996 5.868 5.988
Hospedagem - - 25.849 12.346
Outras Receitas - - 2.621 2.707
(- ) Dedugoes da receita (645) (655) (18.285) (18.978)
Custos 17 (1.656) (1.625) (29.103) (22.299)
Lucro bruto 2.352 2.758 124.279 118.567
Despesas e receitas
Despesas gerais e administrativas 18 (31.370) (25.260) (41.880) (30.581)
Despesas comerciais - (1.426) (478) (4.112) (2.231)
Despesas tributarias - (103) (77) (669) (621)
Outras (despesas) e receitas 19 (11.171) 444 (13.629) (406)
Variagéo do valor justo de propriedades para investimento - 90 979 388.175 159.134
Resultado de equivaléncia patrimonial 53eb54 198.170 87.452 (18.507) (19.283)
Resultado antes do resultado financeiro 156.542 65.818 433.657 224.579
Resultado financeiro
Despesas financeiras 20 (31.627) (36.248) (127.192) (121.745)
Receitas financeiras 20 13.881 33.801 30.386 44.365
Resultado antes do imposto de renda e contribuigao social 138.796 63.371 336.851 147.199
Imposto de renda e contribuigéo social correntes - - (9.679) (6.023)
Imposto de renda e contribui¢éo social diferidos 211 (6.979) (333) (59.956) (20.692)
Lucro liquido do exercicio 131.817 63.038 267.216 120.484
Lucro do exercicio atribuivel a:
Acionistas controladores 131.817 63.038
Acionistas nao controladores 135.399 57.446
267.216 120.484
Lucro basico e diluido por agao (em reais) 15.6 1,28 0,61 2,59 1,17

"As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas."
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Demonstracoes dos resultados abrangentes para os exercicios findos em

31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais)

Lucro do exercicio
Outros resultados abrangentes

Total do resultado abrangente do exercicio

Total do resultado do exercicio atribuivel a:

Acionistas controladores
Acionistas ndo controladores
Resultado abrangente do exercicio

"As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas."

Controladora

Consolidado

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/20222
131.817 63.038 267.216 120.484
10.246 22.427 10.246 22.427
142.063 85.465 277.462 142.911
142.063 85.465

135.399 57.446

277.462 142.911

20



HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Demonstragdes das mutagdes do patriménio liquido para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais)

Capital social Reserva de lucro
Ajuste de Reserva de Lucros Patriménio
Gastos com oferta Total do Capital Programa Opgéao avaliagao Transagoes de Reserva de retengao de Total de reserva Acgdes em (Prejuizos) liquido da P 4o de P oni

Notas Capital social publica de agées Social Compra Agdes il i capital Reserva legal lucros a realizar lucros de lucro i nao liquido total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 321.142 (34.451) 1.286.691 1.773 106.854 12.733 28.584 135.656 321.140 485.380 - - 1.893.431 458.066 2.351.497
Lucro liquido do exercicio - - - - - - - - - - - 63.038 63.038 57.446 120.484
Integralizagao de capital - IPO - - - - - - - - - - - - - - -
(-) Despesas Com Oferta Publica de Agdes - - - - - - - - - - - - - - -
Constituigéo de reserva legal - - - - - - 3.152 - - 3.152 - (3.152) - - -
Constituicdo de reserva de lucros a realizar - - - - - - - 14.972 - 14.972 - (14.971) 1 - 1
Transferéncia para reserva de lucros - - - - - - - - 44.915 44.915 - (44.915) - - -
Transagdes de capital - - - - - 1 - - - - - - 1 5 6
Programa de Opg&o de Compra de Agdes - - - 971 - - - - - - - - 971 - 971
Ajuste de Avaliagao Patrimonial 15.4 - - - - (22.427) - - - (6.429) (6.429) - - (28.856) - (28.856)
Participagao dos acionistas no controladores - - - - - - - - - - - - - 29.362 29.362
Saldo em 31 de dezembro de 2022 1.321.142 (34.451) 1.286.691 2.744 84.427 12.734 31.736 150.628 359.626 541.989 - - 1.928.585 544.879 2.473.464
Lucro liquido do exercicio - - - - - - - - - - - 131.817 131.817 135.399 267.216
Integralizagao de capital - IPO - - - - - - - - - - - - - - -
(-) Despesas Com Oferta Publica de Agdes - - - - - - - - - - - - - - -
Constituigéo de reserva legal - - - - - - 6.591 - - 6.591 - (6.591) - - -
Constituicdo de reserva de lucros a realizar - - - - - - - 31.307 - 31.307 - (31.307) - - -
Transferéncia para reserva de lucros - - - - - - - - 93.920 93.920 - (93.920) - - -
Transagdes de capital - - - - - - - - - - - - - - -
Programa de Opg&o de Compra de A¢des - - - 728 - - - - - - - - 728 - 728
Ajuste de Avaliagao Patrimonial 15.4 - - - - (10.246) - - - (23.104) (23.104) - - (33.350) - (33.350)
Aquisigéo de agbes em tesouraria - - - - - - - - - - (3.230) - (3.230) - (3.230)
Participagéo dos acionistas néo controladores - - - - - - - - - - - - - 26.669 26.669
Saldo em 31 de dezembro de 2023 (34.451) 1.286.691 3.472 74.181 12.734 38.327 181.935 430.442 650.703 (3.230) - 2.024.551 706.947 2.731.498

"As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas.”
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Demonstracées dos fluxos de caixa (Método indireto) para os exercicios findos em
31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Das atividades operacionais
Lucro liquido antes do imposto de renda e contribuigéo social 138.796 63.371 336.851 147.199
Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais
Depreciagdes e amortizagdes 18 900 344 1.977 915
Resultado de equivaléncia patrimonial 53e54 (198.170) (87.452) 18.507 19.283
Encargos sobre financiamentos n&o liquidados 8.1 9) 3.431 19.097 25.786
Encargos sobre debéntures nao liquidados 9.1 39.169 43.297 53.924 64.666
Atualizagao sobre contas a pagar de aquisicdo de iméveis - - 35.916 11.789
Provis&o para perda esperada com créditos de liquidagao duvidosa 103 (28) 1.270 (2.690)
Provisdo para demandas judiciais 125 90 229 90
Programa de opgdo compra de agdes 728 971 728 971
Baixa do Custo de Participagao Societaria 53e54 78.810 29.472 691 175
Redugéo de Capital (Cisdo) 53e54 - 10.609 - 10.609
Variacdo do valor justo de propriedades para investimento 6 (90) (979) (388.175) (159.134)
Efeito patrimonial sobre reverséo de propriedade para investimento (33.349) (28.856) 7.168 31.285
Lucro do exercicio ajustado 27.013 34.270 88.183 150.944
Decréscimo (acréscimo) em ativos e passivos
Contas a receber (42) 239 (37.654) 3.298
Adiantamentos 41 1.194 (4.241) (5.369)
Tributos a recuperar (3.959) (3.949) (5.631) (5.044)
Partes relacionadas ativo (3.550) 13.578 (152) (5)
Outros ativos 2.425 15.809 (143.693) 8.357
Fornecedores (180) (1.909) 4.811 1.925
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 2.369 1.631 2.912 2.476
Partes relacionadas passivo 18.599 17.535 7.136 (1.721)
Pagamento de aquisi¢des de iméveis - - (59.175) (74.715)
QOutros passivos 9.300 (392) (19.169) 9.619
Caixa liquido gerado (aplicado) pelas atividades operacionais 52.016 78.006 (166.673) 89.765
Imposto de renda e contribuigao social pagos - - (9.205) (29.477)
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Investimentos 53e54 (183.492) (252.790) (20.406) (26.161)
Transagdes de capital - 1 (5) 6
Dividendos recebidos 26.174 307 7.092 5.989
Titulos e valores mobiliarios 93.978 252.351 94.992 180.380
Ativo imobilizado e intangivel (234) (778) 989 (7.844)
Aquisi¢cdes de imdveis - - 53.827 342.864
Propriedade para investimento (28) (27) (9.809) (603.845)
Outras movimentacdes (3.230) - (3.230) -
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de investimentos (66.832) (936) 123.450 (108.611)
Fluxo de caixa de financiamento
Captacéo de empréstimos e financiamentos 8.1 - - 62.850 144.268
Pagamentos de empréstimos e financiamentos 8.1 (14.286) (44.246) (39.678) (67.655)
Captacéo de debéntures 70.000 - 70.000 -
Pagamentos de debéntures 9.1 (41.684) (35.793) (89.849) (64.990)
Efeito das participagdes acionistas ndo controladores - - 26.674 29.362
Caixa liquido gerado (aplicado) nas atividades de financiamentos 14.030 (80.039) 29.997 40.985
Variacao liquida do caixa e equivalentes de caixa (786) (2.969) (22.431) (7.338)
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio 3.1 885 3.854 43.307 50.645
No final do exercicio 3.1 99 885 20.876 43.307
Variagao liquida do caixa e equivalentes de caixa (786) (2.969) (22.431) (7.338)

"As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas."
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Demonstracdes do valor adicionado para os exercicios findos em

31 de dezembro de 2023 e 2022

(Valores expressos em milhares de reais)

1. Receitas

Controladora

Consolidado

1.1 Receitas com aluguel de imoveis proprios
1.2 Taxa de administragéo
1.3 Ajuste valor justo propriedades para investimentos

2. Insumos

2.1 Custo de aluguel de iméveis
2.2 Custo de mercadorias vendidas

3.Valor Adicionado Bruto

4.Retencgbes

4.1 Depreciagdo e amortizacéo

5.Valor Adicionado Liquido produzido (3-4)

6.Valor Adicionado Recebido em Transferencia

6.1 Resultado de participagdes societarias
6.2 Receitas Financeiras

7.Valor Total Adicionado a Distribuir (5+6)

8.Distribuicdo do Valor Adicionado

8.1 Pessoal

8.1.1 Remuneragao direta
8.1.2 Beneficios

8.1.3 FGTS

8.2 Impostos Taxas e Contribuigdes
8.2.1 Federais

8.2.2 Estaduais

8.2.3 Municipais

8.3 Juros e Aluguel
8.3.1 Juros
8.3.3 Outras

8.4 Remuneracgao de Capitais Préprios
8.4.1 Absorgao do lucro acumulado

8.4.3 Participagdo de acionistas ndo controladores (em controladas)

Total distribui¢ao do valor adicionado

"As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas."

3111212023 3111212022 3111212023 3111212022

971 1.017 158.627 145.384
3.681 3.996 3.690 4.008
90 979 388.175 159.134
4742 5.992 550.492 308.526
(1.316) (1.263) (17.118) (12.898)
(339) (361) (9.300) (7.067)
3.087 4.368 524.074 288.561
(900) (344) (1.977) (915)
2.187 4.024 522,097 287.646
198.170 87.452 (18.507) (19.283)
13.881 33.801 30.386 44.365
212.051 121.253 11.879 25.082
214.238 125.277 533.976 312.728
19.104 15.890 21.363 18.087
2.292 1.623 3.084 2.271
528 494 676 505
21.924 18.007 25.123 20.863
10.986 3.128 87.078 41.834

- - - 1

147 164 235 365
11.133 3.292 87.313 42.200
31.339 36.051 124.268 120.866
18.025 4.889 30.056 8.315
49.364 40.940 154.324 129.181
131.817 63.038 131.817 63.038
- - 135.399 57.446
131.817 63.038 267.216 120.484
214.238 125.277 533.976 312.728
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“HBR Realty” ou “Companhia") é uma
sociedade andnima de capital aberto, com sede na Av. Vereador Narciso Yague Guimaraes,
1.145, 2° andar, Jardim Arménia, Helbor Concept — Edificio Corporate, na Cidade de Mogi das
Cruzes - SP, tendo suas acbes negociadas na B3 S.A. — Brasil Bolsa Balcado - Novo Mercado
pela denominacdo HBRE3 e controlada pela Hélio Borenstein S/A — Administracao,
Participacoes e Comércio.

A Companhia e suas controladas atuam no desenvolvimento e administracdo de propriedades
imobiliarias comerciais e hospedagens, mediante quatro plataformas de negodcios que
abrigam as classes de ativos, sendo elas:

e ComVem (Centros de conveniéncia): plataforma voltada ao desenvolvimento e
administracdo de centros de conveniéncia estabelecidos majoritariamente em cidades de
%rande densidade demografica e econdémica, em especial a cidade de Sado Paulo e Grande

ao Paulo.

e Edificios corporativos (HBR 3A): plataforma voltada ao desenvolvimento e administracao
de edificios corporativos de alta qualidade nos principais eixos da cidade de Sao Paulo.

e Shoppings centers (HBR Malls): plataforma voltada a aquisicdo, desenvolvimento e
administracdo de shopping centers e que demonstrem potencial econbémico para
exploracao e crescimento.

e Outros ativos: plataforma que reune ativos de diversas classes, tais como contratos de
locacdo do tipo built to suit, sale leaseback, +Box, self storage, desenvolvimento e
administracdo de hotéis, estacionamentos, dentre outras.

Além das plataformas de negécio acima citadas, a Companhia atua no mercado de fundos
imobiliarios, através da plataforma HBR Reits, que opera como consultora Imobiliaria para o
fundo HBRH11, exercendo sua capacidade de administrar as propriedades que integram este
fundo.
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2023

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

Abaixo um resumo das principais propriedades para investimentos por classes de ativos, valores no percentual da Companhia nas propriedades:

Valores das propriedades

Empresa Empreendimento Situacao em 31/12/2023 Segmento Local Tipo de consolidagao para investimento

HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda HBR Corporate Tower Operacao Corporativo SP Controlada 488.986
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda Infrapev Lajes Em desenvolvimento Corporativo SP Controlada 165.844
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda Ascendino Lajes Em desenvolvimento Corporativo SP Controlada 78.631
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda Cotovia Lajes Em desenvolvimento Corporativo SP Controlada 62.611
Total Corporativo 796.072

HBR 27 Investimentos Imobiliarios Ltda Mogi Shopping Operacao Shopping SP Controlada 516.669
HBR 9 e CM Investimentos Imobiliarios Ltda Shopping Patteo Olinda Operacao Shopping PE Controlada em conjunto 489.241
HBR 42 Investimentos Imobiliarios Ltda Suzano Shopping Operacao Shopping SP Controlada 197.370
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda ShoSEL:r;%rz:tteo Operacao Shopping SP Controlada 86.771
Total Shopping 1.290.051

HBR 79 Investimentos Imobiliarios Ltda Brascan Open Mall Operacao ComVem SP Controlada 65.129
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda Pamplona Em desenvolvimento ComVem SP Controlada 58.203
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda Chacara Klabin Em desenvolvimento ComVem SP Controlada 49.332
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda Rebougas Operacao ComVem SP Controlada 46.339
Total ComVem 219.003

HBR 15 Investimentos Imobiliarios Ltda Vila Funchal Obras em Andamento Outros SP Controlada 463.337
HBR 3 Investimentos Imobiliario Ltda Pirelli S/A — TIM Celular Operacao Qutros SP Controlada 157.543
HBR Estacionamentos Ltda Estacionamentos Operacao Outros SP Controlada 142.068
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda Hotel Reboucgas Operacao Outros SP Controlada 168.965
Total Outros 931.913
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

2. Base de elaboracao, das demonstracdes e principais praticas
contabeis

2.1. Base de Preparagao

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem as praticas incluidas na legislacao
societaria brasileira e os pronunciamentos técnicos, as orientacbes e as interpretacoes
técnicas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), aprovados pelo
Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”) e pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”).

As demonstragdes financeiras foram elaboradas com base no custo histérico, exceto por
ativos e passivos oriundos de combinagdes de negdcios e/ou valorizacdo mensurados pelos
seus valores justos, quando aplicavel. Todas as informacgdes relevantes préprias das
demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo sendo evidenciadas e correspondem as
utilizadas pela Administracdo em sua gestao das atividades da Companhia.

As demonstracdes contabeis individuais e consolidadas estdo sendo 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 diferencas néo
significativas entre a soma dos niumeros e os subtotais apresentados nos quadros.

As demonstragdes contabeis individuais e consolidadas foram elaboradas com apoio nas
bases de avaliacbes utilizadas nas estimativas contabeis. As estimativas contabeis envolvidas
na preparacdo das demonstracdes contabeis foram apoiadas em fatores objetivos e
subjetivos, com base no julgamento da administracdo para determinag¢ao do valor adequado
a ser registrado nas demonstracdes contabeis. ltens significativos sujeitos a essas estimativas
e premissas incluem avaliagdes dos ativos financeiros pelo valor justo, estimativas do valor
justo das propriedades para investimento, analise do risco de crédito para determinagao da
estimada perda com créditos de liquidacédo duvidosa, analises de recuperabilidade do imposto
de renda e da contribuigdo social diferidos, e de sua recuperabilidade nas operacoes, assim
como da analise dos demais riscos para determinagao de outras provisdes.

A liquidacdo e concretizacdo das transacgdes envolvendo essas estimativas podem resultar
em valores significativamente divergentes dos registrados nas demonstracbes contabeis
individuais e consolidadas devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa. A Companhia revisa suas principais estimativas e premissas pelo menos
anualmente ou quando ha alguma mudanca significativa nessas estimativas que podem
impactar significativamente as demonstragdes contabeis da Companhia.

2.2. Aprovacao das demonstragcoes contabeis

O Conselho de Administragdo da Companhia autorizou a emissao das demonstracoes
contabeis individuais e consolidadas em 29 de fevereiro de 2024, considerando os eventos
subsequentes ocorridos até essa data, que tiveram efeito sobre estas demonstracoes
contabeis.

2.3. Continuidade operacional

A administracdo, considerando o equilibrio observado do seu capital circulante liquido, o
cumprimento de clausulas restritivas (“Covenants”) em seus contratos de empréstimos e
financiamentos, além da expectativa de geracido de caixa suficiente para liquidar os seus
passivos para os proximos 12 meses, concluiu que ndo ha nenhuma incerteza material que
possa gerar duvidas significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e, portanto,
concluiu que é adequado a utilizagao do pressuposto de continuidade operacional para a
elaboracio de suas demonstracdes contabeis.
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)

Em 31 de dezembro de 2023

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

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Ativo circulante 89.203 188.899 469.345 376.955
(-) Passivo circulante (134.218) (107.362) (284.631) (315.419)
Capital circulante liquido (45.015) 81.537 184.714 61.536

2.4. Base de consolidagao

As demonstragdes contabeis consolidadas sdo compostas pelas demonstragdes contabeis da
HBR Realty e suas controladas em 31 de dezembro de 2023 e 2022. As controladas do grupo

estdo apresentadas a seguir:

% Participacao
Razao social — Controladas 31/12/2023 31/12/2022
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda. 66,66 66,66
HBR 2 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. 90,00 90,00
HBR 4 Investimentos Imobiliarios S.A. 70,00 70,00
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 8 Investimentos Imobiliarios Ltda. 63,02 63,02
HBR 10 Investimentos Imobiliarios Ltda. 56,00 56,00
HBR 11 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 15 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,16 60,16
HBR 16 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00
HBR 17 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00
HBR 18 Investimentos Imobiliarios Ltda. 80,00 80,00
HBR 19 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 20 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100,00 100,00
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. 100,00 100,00
HBR 24 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100,00 100,00
HBR 25 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 27 Investimentos Imobiliarios Ltda. 79,37 79,37
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00
HBR 29 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 30 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 32 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda. 30,00 30,00
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 36 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 37 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. 62,50 100,00
HBR 41 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00
HBR 42 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00
HBR 43 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 45 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 47 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 51 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00
HBR 52 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 53 Investimentos Imobiliarios Ltda. 85,00 100,00
HBR 54 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 55 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00
HBR 56 Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00
HBR 57 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 59 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 100,00
HBR 60 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)

Em 31 de dezembro de 2023

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

% Participagao
Razao social — Controladas 31/12/2023 31/12/2022
HBR 61 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 62 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 66 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 67 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 70 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 71 Investimentos Imobiliarios Ltda. 70,00 70,00
HBR 72 Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00
HBR Estacionamentos Ltda. 100,00 100,00
HBR Gestao de Fundos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
Suzano Estacionamento Ltda. 100,00 100,00
Suzano Energy Equipamentos Ltda. 90,00 90,00
Suzano Water Equipamentos Ltda. 90,00 90,00
HBR 74 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda. 80,00 80,00
HBR 76 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 77 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 78 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 79 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 80 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 81 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 82 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 84 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00
HBR 85 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00

As controladas sao integralmente consolidadas a partir da data de aquisi¢do, 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 demonstracdes contabeis das controladas séo elaboradas
para o mesmo periodo de divulgagdo que o da controladora, utilizando politicas contabeis
consistentes. Todos os saldos intercompanhias, receitas e despesas e ganhos e perdas nao
realizados, oriundos de transacgdes intercompanhias, séo eliminados.

A Companhia mantém participagéo e gestao compartilhada nas empresas, nas quais 0s

contratos ou estatutos sociais e/ou acordos estabelecem controle em conjunto.

A Companhia apresenta suas participagbes em controladas em conjunto e participacao
indireta, nas suas demonstracdes contabeis consolidadas utilizando o método de equivaléncia

patrimonial.
% Participagao
Razéo social — Controladas em conjunto Tipo de consolidagado 31/12/2023 31/12/2022
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. Equivaléncia patrimonial 30,00 30,00
HBR 73 Investimentos Imobiliarios Ltda. Equivaléncia patrimonial 30,00 30,00
Hesa 159 - Investimentos Imobiliarios Ltda. Equivaléncia patrimonial / 27,33 27,33
participagéo indireta
Estacionamento do Mogi Shopping. (a) Equivaléncia patrimonial / 60,60 60,60
participagéo indireta
Estag&o Jardim Shopping. (a) Equivaléncia patrimonial / 99,99 99,99
participagéo indireta

a) Participacdo em Sociedade em Contas de Participagdo — SCP.
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HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

A Companhia também participa de empreendimentos imobiliarios por meio de Sociedades em
Conta de Participacao (“SCPs”). As operacdes das SCPs sdo efetuadas em nome do sécio
ostensivo que geralmente ¢é o lider do projeto.

2.5. Moeda funcional e moeda de apresentagao

A moeda funcional da Companhia € o Real (R$), mesma moeda da preparagdo das
demonstragdes contabeis que estao sendo apresentadas em milhares de reais exceto quando
expressamente mencionado em contrario.

2.6. Principais praticas contabeis
2.6.1. Reconhecimento da receita liquida

A receita é reconhecida na extensdo em que for provavel que beneficios econdémicos serao
gerados para a Companhia e quando possa ser mensurada de forma confiavel. A receita é
mensurada com base no valor da contraprestacdo recebida ou a receber, excluindo
descontos, abatimentos e impostos ou encargos sobre vendas. A Companhia avalia as
transagoes de receita de acordo com os critérios especificos a seguir para determinar se estao
atuando como agente ou principal e, ao final, concluiu que esta atuando como principal em
todos os seus contratos de receita.

Os critérios especificos, a seguir, devem também ser satisfatérios antes de haver
reconhecimento de receita:

Receita de aluguel

Os locatarios das unidades comerciais geralmente pagam um aluguel que corresponde ao
maior entre um valor minimo mensal, reajustado anualmente em sua maioria com base na
variacao do indice Geral de Precos - Mercado - IGP-M, e um montante obtido por meio da
aplicagao de um percentual sobre a receita bruta de vendas de cada locatario.

A Companhia registra suas operagdes com locagdes de lojas como arrendamentos mercantis
operacionais. O valor minimo do aluguel estabelecido, incluindo os aumentos fixos periddicos
previstos nos contratos e excluindo os reajustes inflacionarios, sdo reconhecidos na proporg¢ao
da participagdo da Companhia em cada shopping, e adicionalmente sdo avaliados os efeitos
das bases lineares durante os prazos dos respectivos contratos, independentemente da forma
de recebimento.

Receita com prestacio de servicos

A receita de servigos € composta por taxa de administragcao e intermediagdo de bens imdveis
provenientes dos empreendimentos das empresas administradas pela controladora. Estas
receitas sao 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 diferida

Os valores de cessao de direitos de uso (CDU), liquidos dos montantes pagos por recompra
de “pontos comerciais”, sdo contabilizados como receitas diferidas, no passivo, no momento
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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 referem, a partir do
inicio da locagéo. A diferenga entre a vigéncia dos contratos de locagdo e periodos de
pagamentos é tratada como uma receita diferida e registrada no passivo.

Receita com estacionamento

Refere-se a receita com a exploragao de estacionamentos dos shoppings centers e outros
negocios. Essas receitas sdo apropriadas ao resultado de acordo com o regime de
competéncia.

Receita de hospedagens

Refere-se as receitas com a exploragdo do setor hoteleiro. S0 mensuradas com base no
valor justo da contraprestagao recebida, reconhecidas no 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 equivalentes de caixa sao classificadas na categoria
“avaliadas ao valor justo por meio do resultado”.

Titulos e valores mobiliarios substancialmente incluem Certificados de Depdsitos Bancarios
(CDB) os quais sao classificados a valor justo por meio de resultado.

2.6.3. Contas a receber

O grupo é composto pelas contas de aluguéis a receber pelo regime de competéncia ambos
deduzidos, em conta especifica, pelas Perdas Esperadas com Créditos de Liquidacdo
Duvidosa (PECLD).

A PECLD é constituida com base em analise de risco da inadimpléncia de cada conta a
receber por cliente, da situacao financeira comprometida no mercado, do histérico de
negociacoes realizadas e dos acordos firmados que nao se cumprirem, principalmente sobre
os créditos vencidos de longa data.

A linearizacao consiste na apropriagao da receita de aluguel linear, método contabil, que tem
como objetivo retirar a volatilidade e sazonalidade das receitas de aluguéis.

A Companhia classifica todas as contas a receber conforme o titulo vencido mais antigo em
uma matriz de provisdo de perdas, com isso, a totalidade do saldo do contas a receber é
provisionado considerando o percentual desta faixa, inclusive o seu saldo a vencer e em
montante considerado suficiente pela Administracao para fazer face as provaveis perdas na
realizagcao dos créditos.

2.6.4. Investimentos em controladas
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Os investimentos da Companhia em suas controladas e controladas em conjunto sao
avaliados com base no método da equivaléncia patrimonial para fins das demonstragbes
contabeis da controladora.

Com base no método da equivaléncia patrimonial o investimento na controlada € contabilizado
no balanco patrimonial da controladora ao custo, adicionado das mudancas apds a aquisicéo
da participagao societaria na controlada.

Os ganhos e perdas por participagao societaria no resultado da controlada sao apresentados
na demonstracao do resultado da controladora como resultado de equivaléncia patrimonial,
representando o lucro liquido atribuivel aos acionistas da controlada.

As demonstracdes contabeis das controladas sdo elaboradas para o mesmo exercicio de
divulgacdo que o da Companhia. Quando necessario sdo efetuados ajustes para que as
politicas contabeis estejam de acordo com as adotadas pela Companhia.

Apés a aplicagdo do método da equivaléncia patrimonial, a Companhia determina se é
necessario reconhecer perda adicional do valor recuperavel 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 recuperavel.
Se assim for a Companhia calcula o montante da perda por redugédo ao valor recuperavel
como a diferenga entre o valor recuperavel da controlada e o valor contabil e reconhece o
montante na demonstrag¢ao 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 diferenga entre o valor contabil da coligada no momento da perda de influéncia
significativa e o valor justo do investimento remanescente e resultados da venda.

2.6.5. Propriedades para investimento

Propriedades para investimento sdo inicialmente mensuradas ao custo incluindo custos da
transacao.

Apds o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento sdo mensuradas ao valor
justo (conforme Nivel 3 na classificagdo de Hierarquia do valor justo), apuradas de forma
individual a cada propriedade, utilizando o método de Fluxo de Caixa Descontado, atualizado
internamente e revisado a cada trimestre, com atualizagdo anual preparada por empresa
especializada de avaliagdo independente. As taxas de desconto sido determinadas
individualmente, 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 proje¢des. Adicionalmente, a Administragao avalia se os indices e
taxas estdo consistentes e uniformes com o esperado pelo mercado. Ganhos e perdas
resultantes das variagdes do valor justo das propriedades para investimento sao incluidas na
demonstragao do resultado do exercicio em que forem geradas.

Especificamente para os terrenos, cujos projetos ainda ndo 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

31



HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

e renda de 10 anos, para avaliacao do preco de terrenos em areas préximas, através de
cotacdes e outras informacgdes (Nivel 3 na classificacdo do valor justo).

Propriedades para investimento sdo baixadas quando vendidas ou quando deixam de ser
permanentemente utilizadas e ndo se espera nenhum beneficio econdmico futuro da sua
venda. Uma propriedade para investimento também é transferida quando ha intengéo de
venda.

Informacodes sobre o valor justo das propriedades para investimento

Para a mensuracao do valor justo das propriedades para investimento dos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Administracdo 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 suficiente seguranca.

2.6.6. Reducgao ao valor recuperavel (impairment) de ativos nao financeiros

Os ativos que estéo sujeitos a depreciagao ou amortizagao séo revisados para a verificagéo
de impairment sempre que eventos ou mudangas nas circunstancias indicarem que o valor
contabil pode nao ser recuperavel. Uma perda por impairment é reconhecida 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
avaliagdo do impairment, os ativos sdo agrupados nos niveis mais baixos para os quais
existem fluxos de caixa identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa (UGC)).
Os ativos nao financeiros que tenham sofrido impairment sao revisados subsequentemente
para a analise de uma possivel reversao do impairment na data de apresentacao do relatoério.

2.6.7. Tributos

Tributos indiretos (PI1S, COFINS, ISS)

Para as empresas que estdo no regime de tributacdo do Lucro Real, a Contribuicdo ao
Programa de Integragéo Social - PIS é calculada a aliquota de 1,65%, aplicada sobre o total
das receitas operacionais, ajustadas pelas dedugdes e exclusdes previstas pela legislacéo
em vigor. A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS é calculada a
aliquota de 7,60%, aplicavel sobre a mesma base de calculo do PIS. Sobre as receitas
financeiras a aliquota do PIS é calculada a 0,65% e da COFINS é calculada a 4%.

Para as empresas que estao no regime de tributacdo do Lucro Presumido, a Contribuicéo ao
Programa de Integragéo Social - PIS é calculada a aliquota de 0,65%, aplicada sobre o total
das receitas operacionais, ajustadas pelas dedugdes e exclusdes previstas pela legislacéo
em vigor. A Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS é calculada a
aliquota de 3,65%, aplicavel sobre a mesma base de calculo do PIS.

O Imposto Sobre Servigcos — ISS é calculado pelas aliquotas entre 2% e 5%, o percentual se
altera de acordo com cada municipio.

Imposto de renda e contribuicdo social

A despesa com imposto de renda e contribuigcdo social compreende os impostos de renda
correntes e diferidos, e sdo reconhecidos no resultado.
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O tributo corrente é o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do periodo/exercicio,
a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data de apresentacao
das demonstragbes contabeis e qualquer ajuste aos impostos a pagar com relagdo aos
exercicios anteriores.

Quando aplicavel, o tributo diferido é reconhecido com relagao as diferengas temporarias
entre os valores contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes
valores usados 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 apresentacao das
demonstragdes contabeis.

e Regime do Lucro Real: para a Companhia e determinadas controladas que optaram
pelo regime de tributacdo do Lucro Real, o imposto de renda e a contribuigdo social,
do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel excedente de R$240 para
imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribuigdo social sobre o lucro
liquido e consideram a compensacao de prejuizos fiscais e base negativa de
contribuicao social, limitada a 30% do lucro tributavel em cada exercicio fiscal.

e Regime de lucro presumido: aplicavel as sociedades cujo faturamento anual do
exercicio imediatamente anterior tenha sido inferior a R$78.000. Nesse contexto, a
base de calculo do imposto de renda e a contribuigdo social sao calculadas a razao de
8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente de aluguéis e prestacao de servigos e 100% quando for proveniente de
receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos respectivos
impostos e contribui¢do.

2.6.8. Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos sao reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos
custos incorridos na transagdo e sao, subsequentemente, demonstrados pelo custo
amortizado. Qualquer diferenga entre os valores captados (liquidos dos custos da transagao)
e o valor de liquidagéo é reconhecida durante o periodo em que os empréstimos estejam em
aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

Os empréstimos e financiamentos sao 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 balanco.

2.6.9. Contas a pagar de aquisicoes de iméveis

As obrigac¢des na aquisicdo de imbveis sao reconhecidas pelos valores correspondentes as
obrigacgdes contratuais assumidas. Em seguida, séo apresentados pelo custo amortizado, isto
€, acrescidos ou deduzidos, quando aplicavel, de encargos e juros proporcionais ao exercicio
incorrido até a data do balango.

2.6.10. Demais ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)
Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios

econdmicos-futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca.
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Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo.

Sao acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias
incorridas. As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagéo
€ provavel que ocorra nos préximos 12 meses, caso contrario sdo demonstrados como nao
circulantes.

2.6.11. Ajuste a valor presente (AVP) de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios sédo ajustados pelo seu valor presente no registro inicial da
transacao levando em consideracao 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
mercado para transagdes semelhantes.

Subsequentemente estes efeitos s&do realocados nas linhas de receitas, despesas e receitas
financeiras, no resultado, por meio da utilizagdo do método da taxa efetiva de juros em relagao
aos fluxos de caixa contratuais.

2.6.12. Ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgagdo de ativos e passivos contingentes sédo as
seguintes:

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

Passivos contingentes: sao provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis
e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Também séao
adicionados as provisdes os montantes estimados de possiveis acordos nos casos de
intencéo de liquidar o processo antes da conclusao de todas as instancias.

2.6.13. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

Uso de estimativa e julgamentos

Na preparacgao destas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a Administragcéao
utilizou julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagdo das politicas contabeis
do "Grupo — HBR” e os valores reportados dos ativos, passivos, receitas e despesas.

Os resultados reais podem divergir dessas estimativas. As estimativas e premissas séo
revisadas de forma continua. As revisbes das estimativas s&o reconhecidas
prospectivamente.

Estimativas e premissas
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As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras
importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balango envolvendo risco
significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no
préoximo exercicio financeiro sdo discutidas a seguir:

a) Provisdo para demandas judiciais e riscos tributarios, civeis e trabalhistas

A Companhia e suas controladas estdo sujeitas no curso normal dos negdcios a
investigagdes, auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias
civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor, entre outras.
Dependendo do objeto das investigagbes, processos judiciais ou procedimentos
administrativos que sejam movidos contra a Companhia e controladas, a Companhia pode ser
adversamente afetada independentemente do respectivo resultado final.

A avaliacdo da probabilidade de perda inclui a avaliagcdo 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 avaliagdo dos advogados externos.

As provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta altera¢gdes nas circunstancias
tais como prazo de prescricdo aplicavel, conclusdes de inspecdes fiscais ou exposicdes
adicionais identificadas com base em novos assuntos.

b) Valor justo das propriedades para investimento

Quando o valor justo de ativos e passivos apresentados no balango patrimonial ndo puder ser
obtido de mercados ativos € determinado utilizando técnicas de avaliagao.

Os dados para estes métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando possivel,
contudo, quando isso nao for viavel um determinado nivel de julgamento é requerido para
estabelecer o valor justo.

O julgamento inclui consideragdes sobre os dados utilizados como por exemplo risco de
liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudangas nas premissas sobre estes fatores poderiam
afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros.

Para a mensuragdo do valor justo das propriedades, a Companhia considerou as
metodologias abaixo, sendo que em determinados empreendimentos, foram considerados
somente uma das metodologias apresentadas, dependendo de suas circunstancias:

e Comparativos diretos de dados de mercado - Por este método, o valor de mercado
aplicavel a um imovel é definido com base em evidéncias de mercado comparaveis,
ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente. Estas
evidéncias de mercado foram homogeneizadas através de ponderagéao de fatores, de
forma a subsidiar a definicho de uma faixa de valor. Na falta de elementos
comparaveis, adotaram-se também os demais métodos para a definicdo do valor.

o Meétodo da renda | Fluxo de caixa descontado - Por essa metodologia é projetado a
receita de aluguel atual, com base no desempenho atual e historico, 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
legislacao incidente sobre os contratos de locagdo. Para os casos em que o aluguel
atual é superior ou inferior ao de mercado, sdo consideradas as revisdes a mercado,
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nas datas de revisionais de cada contrato. Além disso, no caso de haver cobranca de
aluguel percentual, as projegdes 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 sédo entado trazidos a valor presente com
taxas de desconto adequadas a percepcdo de risco do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provavel de cada cenario. Para efeitos de analise, € considerada a
continuidade dos contratos vigentes, havendo renovacédo automatica dos mesmos e foram
desconsideradas perdas de receita por inadimpléncia.

Propriedade para investimento em construgéo é avaliada pela estimativa do valor justo do
investimento completo e deduzida do montante estimado dos custos para completar a
construcédo, custo dos financiamentos e uma razoavel margem de lucro.

2.6.14. Instrumentos financeiros

a) Reconhecimento inicial e mensuracao

A Companhia determina a classificagdo dos seus instrumentos financeiros no momento do
seu reconhecimento inicial, quando se torna parte das disposicbes contratuais dos
instrumentos, que sdo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos dos custos de
transacao que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emisséo.

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicagbes
financeiras, contas a receber de clientes e outras contas a receber.

Os passivos financeiros da Companhia incluem fornecedores, empréstimos, financiamentos
e debéntures, contas a pagar de aquisicao de iméveis e outras contas a pagar.

b) Mensuracio subsequente

Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Os instrumentos financeiros mantidos pela Companhia mensurados ao valor justo por meio
do resultado sao mantidos para negociagao se forem adquiridos com objetivo de venda ou
recompra a curto prazo.

Os instrumentos financeiros a valor justo por meio do resultado sdo apresentados no balango
patrimonial a valor justo, com os correspondentes ganhos e perdas reconhecidas na
demonstragéo do resultado. A Companhia avalia como instrumentos financeiros a valor justo
por meio do resultado as aplicacdes financeiras.

Instrumentos financeiros ao custo amortizado

Os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado, sdo mantidos pela Companhia
para gerar fluxos de caixa contratuais decorrentes do valor principal e juros, quando aplicavel
aos ativos financeiros, menos qualquer reducao de valor recuperavel. O custo amortizado é
calculado levando em consideragédo qualquer desconto ou “prémio” na aquisicdo e taxas ou
custos incorridos. Sao instrumentos financeiros ndo derivativos, com pagamentos fixos e
determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo.
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Os ativos financeiros avaliados ao custo amortizado sio classificados como contas a receber
de clientes e outras contas a receber.

Os passivos financeiros avaliados ao custo amortizado séo classificados como empréstimos
e financiamentos, fornecedores e outras contas a pagar.

c) Desreconhecimento (baixa)

Ativos financeiros

Um ativo financeiro € baixado 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 obrigagcdo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos, sem demora
significativa, a um terceiro por forga de um acordo de “repasse”; e

(iii) Companhia transferir substancialmente todos os riscos e beneficios do ativo, ou a
Companhia nao transferir nem reter substancialmente 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 ativo ou
tiver executado acordo de repasse, e nao tiver transferido ou retido substancialmente 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 mensurados com base nos direitos e obrigagdes que a Companhia
manteve. O envolvimento continuo na forma de uma garantia sobre o ativo transferido é
mensurado pelo valor contabil original do ativo ou pela maxima contraprestacdo que puder
ser exigida da Companhia, dos dois 0 menor.

Passivos financeiros

Um passivo financeiro € baixado quando a obrigacao 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 substituicdo ou alteragéo é tratada como baixa do passivo
original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenga nos correspondentes
valores contabeis reconhecido na demonstracao do resultado.

d) Apresentacao liquida dos instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros sdo apresentados liquidos no balanco patrimonial se, e
somente se, houver um direito legal corrente e executavel de compensar montantes
reconhecidos e se houver a intencdo de compensagao, ou de realizar o ativo e liquidar o
passivo simultaneamente.

e) Valor justo dos instrumentos financeiros
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O valor justo de instrumentos financeiros ativamente negociados em mercados financeiros
organizados € determinado com base nos pregos de compra cotados no mercado no
fechamento dos negdcios na data do balango, sem dedugéo dos custos de transagéo.

O valor justo de instrumentos financeiros para os quais néo haja mercado ativo é determinado
utilizando técnicas de avaliacido. Essas técnicas podem incluir o uso de transacdes recentes
de mercado; referéncia ao valor justo corrente de outro instrumento similar; analise de fluxo
de caixa descontado e outros modelos de avaliagéo.

As variagdes no valor justo de qualquer instrumento derivativo s&o reconhecidas
imediatamente na demonstragdo do resultado em “resultado financeiro liquido”, quando
existentes.

f) Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros (impairment)

A Companhia constitui provisdo para perda esperada de crédito para os contratos de
arrendamento mercantil, sendo os valores provisionados com base em dados historicos,
analise de risco de inadimpléncia de cada conta a receber, situacao financeira comprometida
no mercado, histérico de negociagbes realizadas, acordos firmados ndo se cumprirem,
principalmente sobre os créditos vencidos de longa data, e em montante considerado
suficiente pela Administracdo para fazer face as provaveis perdas na realizacao dos
créditos. A analise é realizada individualmente por contrato e estda em linha com o expediente
pratico previsto pelo CPC 48/IFRS 9.

A Companhia avalia na data de cada balango se ha evidéncia objetiva de que um ativo
financeiro ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos
financeiros esta deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente se ha
evidéncia objetiva de impairment como resultado de um ou mais eventos ocorridos apés o
reconhecimento inicial dos ativos (um "evento de perda") e aquele evento (ou eventos) de
perda tem um impacto nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro ou grupo de
ativos financeiros que pode ser estimado de maneira confiavel.

Os critérios que a Companhia usa para determinar se ha evidéncia objetiva de uma perda por
impairment incluem:

(i) dificuldade financeira relevante do emissor ou devedor;

(i) uma quebra de contrato, como inadimpléncia ou mora no pagamento dos juros ou
principal;

(iii) a Companhia, por razées econdmicas ou juridicas relativas a dificuldade financeira do
tomador de empréstimo, estende ao tomador uma concessdo que um credor
normalmente ndo consideraria;

(iv) torna-se provavel que o tomador declare faléncia ou outra reorganizagao 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 (excluindo os prejuizos de
crédito futuro que nao 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 investimento mantido até o vencimento
tiver uma taxa de juros variavel, a taxa de desconto para medir uma perda por impairment é
a atual taxa efetiva de juros determinada de acordo com o contrato. Como um expediente
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pratico, a Companhia pode mensurar o impairment com base no valor justo de um instrumento
utilizando um preco de mercado observavel.

Se, num periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminuicdo puder
ser relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apos o impairment ser reconhecido
(como uma melhoria na classificagédo de crédito do devedor), a reversao dessa perda
reconhecida anteriormente sera reconhecida na demonstracao do resultado.

2.6.15. Informagdes por segmento

As informagdes por segmentos operacionais sao apresentadas de modo consistente com o
relatério interno fornecido para os principais tomadores de decisbes operacionais,
representados pela Administragdo da Companhia, os quais sao responsaveis pela alocagao
de recursos, avaliagdo de desempenho dos segmentos operacionais e pela tomada das
decisdes estratégicas.

2.6.16. Novas normas, revisoes e interpretagoes emitidas pelo IASB.

As seguintes normas ou alteragdes, emitidas/revisadas pelo IASB, tém sua adogéao prevista
para exercicios iniciando em, ou apds, 01/01/2023. Nao foram identificados impactos
significativos dessas emissdes/alteracdes em suas demonstragcées contabeis individuais e
consolidadas.

a) Alteracao na norma IAS 8/CPC 23

Altera a definicdo de estimativa contabil, que passou a ser considerada como “valores
monetarios nas demonstragdes contabeis sujeitos a incerteza na mensuragao”, efetiva para
periodos iniciados em ou apos 01/01/2023.

b) Alteragao na norma IAS 12/CPC 32

Traz excec¢ao adicional da isengao de reconhecimento inicial do imposto diferido relacionado
a ativo e passivo resultante de uma unica transacao, efetiva para periodos iniciados em ou
apo6s 01/01/2023.

c) Alteragado na norma IFRS 17/CPC 50

Inclui esclarecimentos de aspectos referentes a contratos de seguros, efetiva para periodos
iniciados em ou apés 01/01/2023.

d) Altera¢ao na norma IFRS 16/CPC 06

Trata da responsabilidade em um retro arrendamento, efetiva para periodos iniciados em ou
ap6s 01/01/2024.

e) Alteragado na norma IAS 7/CPC 03
Inclui esclarecimentos de aspectos referentes a requisitos de divulgacdo de informacdes
qualitativas e quantitativas sobre acordos de financiamento de fornecedores (risco sacado),

efetiva para periodos iniciados em ou apds 01/01/2024.

f) Alteragcao na norma IAS 21/CPC 2
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Contém orientagdes para especificar quando uma moeda € mutavel e como determinar a taxa
de cambio quando nao é. Efetiva para periodos iniciados em ou apés 01/01/2025.

g) Alteracao na norma IAS 1/CPC 26

a. Classificagdo de passivos como Circulante ou Nao-circulante - esta alteracao
esclarece aspectos a serem considerados para a classificagdo de passivos
como circulante e nao-circulante, efetiva para periodos iniciados em ou apés
01/01/2024;

Em janeiro de 2020, o IASB emitiu emendas ao IAS 1, que esclarecem os critérios
utilizados para determinar se o passivo € classificado como circulante ou nao
circulante. Essas alteragdes esclarecem que a classificacdo atual se baseia em se
uma entidade tem o direito ao final do periodo de relatério de adiar a liquidagcdo da
responsabilidade por pelo menos doze meses apds o periodo de relatério. As
alteragdes também esclarecem que o "acordo" inclui a transferéncia de dinheiro, bens,
servicos ou instrumentos de patrimbnio, a menos que a obrigagdo de transferir
dinheiro, bens, servigos ou instrumentos patrimoniais decorra de um recurso de
conversao classificado como instrumento de capital préprio separadamente do
componente de responsabilidade de um instrumento financeiro composto. As
alteragdes eram originalmente efetivas para relatorios anuais iniciados a partir de 1°
de janeiro de 2023. No entanto, em funcdo dos impactos das Covid-19, a data de
vigéncia foi adiada para periodos anuais de relatérios a partir de 1° de janeiro de 2024.

b. Alteragao na divulgacao de politicas contabeis, efetiva para periodos iniciados
em ou apoés 01/01/2023.

Em fevereiro de 2021, o IASB divulgou alteragdes a IAS 1, que alteram os requisitos
de divulgagao no que diz respeito as politicas contabeis substituindo o termo "politicas
contabeis significativas" por "informagdées materiais sobre politicas contabeis". As
alteragdes fornecem orientagcdes sobre quando é provavel que as informagdes sobre
a politica contabil devem ser consideradas relevantes. As alteracdées a IAS 1 sao
efetivas para os periodos de relatério anual iniciados em ou apés 1 de janeiro de 2023,
com aplicacéo anterior permitida.

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 classificagao de
seus passivos uma vez que elas sdo emitidas pelo IASB. A Companhia nao acredita que as
alteragdes a IAS 1, na sua forma atual, terdo um impacto significativo na classificacdo de seus
passivos, uma vez que o recurso de conversio em seus instrumentos de divida conversivel é
classificado como um instrumento patrimonial e, portanto, ndo afeta a classificagdo de sua
divida conversivel como passivo nao circulante.
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3. Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios

3.1. Caixa e equivalentes de caixa
Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Caixa e bancos 99 885 6.279 11.320
Aplicagdes financeiras (a) - - 14.597 31.987
99 885 20.876 43.307

(a) Aplicagdes financeiras de curto prazo sdo mantidas em instituigdes financeiras e possuem baixo risco de crédito. Sdo
remuneradas pela variagéo do Certificado de Deposito Interbancarios (CDI) entre 100% a 103,5% e estdo disponiveis
para utilizagcdo imediata sem perda de rendimento.

3.2. Titulos e valores mobiliarios
Controladora Consolidado
31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
Certificados de Depositos Bancarios 74.914 168.892 167.706 262.698
74.914 168.892 167.706 262.698

As aplicagdes financeiras em Certificado de Depodsitos Bancarios (CDB) mantidas em
instituicdes financeiras com remuneracao entre 100% a 103,5% do CDI sem prazo de resgate.
A companhia possui Certificados de Depésitos Bancarios (CDB) vinculados ao Fundo de

Reserva e Garantia, que estdo atrelados ao contrato de emissao de debéntures.

As aplicagdes financeiras estao distribuidas nas instituicdes financeiras Bradesco e Itau.

4. Contas a receber

Controladora Consolidado

31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
Aluguéis a receber 247 193 24.618 24.295
Créditos a receber 90 81 90 81
Alienacdes de propriedades (a) - - 38.367 -
Linearizagéo da receita (b) 5 33 11.704 13.513
Outras contas a receber 7 - 2.594 1.830
Total 349 307 77.373 39.719
Perda esperada para créditos de liquidagéo duvidosa (175) (72) (13.199) (11.929)
— PECLD
Total 174 235 64.174 27.790
Circulante 174 235 59.369 27.790
Néo circulante - - 4.805 -

a) Valores a receber referente a alienagdo dos empreendimentos Capoava e Wrobel.
b) Linearizagdo, conforme definido nas praticas contabeis, item 2.6.3.
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Em 31 de dezembro de 2023, a composi¢cado do contas a receber por idade de vencimento

encontra-se a seguir:

Controladora Consolidado

Aging list 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
A vencer (a) 173 249 65.792 29.983
Vencidos até 30 dias 14 14 719 630
Vencidos de 31 a 60 dias 19 11 573 308
Vencidos de 61 a 90 dias 14 1 401 174
Vencidos de 91 a 120 dias 14 2 355 209
Vencidos de 121 a 180 dias 18 - 733 327
Vencidos de 181 a 365 dias 58 21 2.225 1.618
Vencidos ha mais de 365 dias 39 9 6.575 6.470
Total 349 307 77.373 39.719
Perda esperada para créditos de liquidagéo duvidosa (175) (72) (13.199) (11.929)
— PECLD

174 235 64.174 27.790

a) A variagdo ocorre devido aos valores a receber da alienagéo de propriedades, conforme mencionado na linha “a” do

item anterior.

A movimentacao das perdas esperadas para créditos de liquidagao duvidosa - PECLD esta

demonstrada a seguir:

Controladora

Consolidado

Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2021 (100) (18.712)
Reversao 28 6.783
Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2022 (72) (11.929)
Constituicao (103) (1.270)
Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2023 (175) (13.199)
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5. Investimentos

5.1. Detalhes e composicao dos investimentos — Controladora

Lucro liquido/ (prejuizo)

Resultado de equivaléncia

% - Participacao Patriménio liquido do exercicio Investimento patrimonial
31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 31/12/2022
HBR 2 Investimentos Imobilidrios Ltda. 60,00 60,00 10.376 9.697 679 858 6.226 5.818 407 515
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. 90,00 90,00 76.103 65.672 10.431 1.284 68.493 59.104 9.388 1.155
HBR 4 Investimentos Imobilidrios S.A. 70,00 70,00 13.431 3.948 (9.432) 1.780 9.402 2.764 (6.602) 1.246
HBR 7 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 - 36.755 - (12) - 36.755 - (12)
HBR 8 Investimentos Imobilidrios Ltda. 63,02 63,02 19.336 18.641 495 (805) 12.185 11.747 312 (508)
HBR 10 Investimentos Imobilidrios Ltda. 56,00 56,00 21.476 20.922 555 1.212 12.027 11.716 311 679
HBR 11 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 (13.420) (13.433) 14 11 (13.420) (13.433) 14 11
HBR 12 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 307 8.951 (8.644) (1.076) 307 8.951 (8.644) (1.076)
HBR 15 Investimentos Imobilidrios Ltda. 60,16 60,16 494.668 271.117 205.251 17.690 297.592 163.104 123.479 10.643
HBR 16 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 8.475 7.882 93 994 7.627 7.093 84 894
HBR 17 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 10.764 10.726 (161) (11.094) 9.688 9.653 (145) (9.985)
HBR 18 Investimentos Imobilidrios Ltda. 80,00 80,00 21.434 20.123 (4.039) 1.293 17.147 16.098 (3.231) 1.035
HBR 19 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 3.610 4.444 (834) (1.607) 3.610 4.444 (834) (1.607)
HBR 20 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 17.434 18.075 (641) (159) 17.434 18.075 (641) (159)
HBR 22 Investimentos Imobilidrios SPE Ltda. 100,00 100,00 27.695 26.289 906 (1.475) 27.695 26.289 906 (1.475)
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. 100,00 100,00 11.892 8.575 (133) (538) 11.892 8.575 (133) (538)
HBR 24 Investimentos Imobilidrios SPE Ltda. 100,00 100,00 18.269 20.002 (1.783) 1.463 18.269 20.002 (1.783) 1.463
HBR 25 Investimentos Imobilidrios SPE Ltda. 50,00 50,00 15.997 15.730 268 (858) 7.999 7.865 134 (429)
HBR 26 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 19.293 18.686 607 (2.452) 19.293 18.686 607 (2.452)
HBR 27 Investimentos Imobilidrios Ltda. 79,37 79,37 247.300 197.603 69.697 44.137 196.282 156.838 55.319 35.031
HBR 28 Investimentos Imobilidrios Ltda. 60,00 60,00 19.173 13.972 3.301 (7.669) 11.504 8.383 1.981 (4.601)
HBR 29 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 1.570 2.226 (656) (838) 1.570 2.226 (656) (838)
HBR 30 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 11.065 11.025 40 (1.541) 11.065 11.025 40 (1.541)
HBR 31 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 7.729 8.580 (851) (2.213) 7.729 8.580 (851) (2.213)
HBR 32 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.137 2.139 1) (72) 2.137 2.139 1) (72)
HBR 33 Investimentos Imobilidrios Ltda. 30,00 30,00 126.320 73.062 44.258 24.116 37.896 21.919 13.277 7.235
HBR 34 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 174 30 (6) (26) 174 30 (6) (26)
HBR 35 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.665 22.854 (36.199) (35.688) 2.665 22.854 (36.199) (35.688)
HBR 36 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 61 559 (498) (2) 61 559 (498) (2)
HBR 37 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 2 3 1) 1) 2 2 1) 1)
HBR 38 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 23.949 8.210 12.160 (29) 23.949 8.210 12.160 (29)
HBR 39 Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 6.065 5.589 477 (15.950) 3.033 2.794 238 (7.975)
HBR 40 Investimentos Imobilidrios Ltda. 62,50 100,00 1.530 1.932 (1.095) (78) 956 1.932 (684) (78)
HBR 41 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 3.794 2.894 5 (2.434) 3.414 2.604 4 (2.191)
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Lucro liquido/ (prejuizo)

Resultado de equivaléncia

% - Participacao Patriménio liquido do exercicio Investimento patrimonial
31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 31/12/2022
HBR 42 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 90.557 91.591 (3.534) 14.606 81.501 82.432 (3.181) 13.147
HBR 43 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 13.097 14.460 (1.562) 8.433 13.097 14.460 (1.562) 8.433
HBR 44 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 4.923 3.423 (30) (28) 4.923 3.423 (30) (28)
HBR 45 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.414 2.098 (584) (1.013) 2.414 2.098 (584) (1.013)
HBR 47 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 33.037 30.903 584 (933) 33.037 30.903 584 (933)
HBR 49 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 28.369 9.426 14.493 (29) 28.369 9.426 14.493 (29)
HBR 51 Investimentos Imobilidrios Ltda. 60,00 60,00 122.193 149.466 43 6.145 73.316 89.680 26 3.687
HBR 52 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 6.774 6.492 (118) 2.153 6.774 6.492 (118) 2.153
HBR 53 Investimentos Imobilidrios Ltda. 85,00 100,00 12.618 9.111 115 141 10.725 9.111 98 141
HBR 54 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.559 1.162 (2) (2.793) 2.559 1.162 (2) (2.793)
HBR 55 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 15.453 15.454 (1) 2.875 13.908 13.908 (1) 2.587
HBR 56 Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 14.961 14.706 (2.496) (4.755) 7.480 7.353 (1.248) (2.378)
HBR 57 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 20.174 16.876 1 (2.323) 20.174 16.876 1 (2.323)
HBR 58 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 640 630 9 (15) 640 630 9 (15)
HBR 59 Investimentos Imobilidrios Ltda. 60,00 100,00 29.787 17.456 8 (879) 17.872 17.456 5 (879)
HBR 60 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 4.155 4.156 (1) 3.517 4.155 4.156 (1) 3.517
HBR 61 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 43.166 38.146 21 10.516 43.166 38.146 21 10.516
HBR 62 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 11.897 6.398 29 (23) 11.897 6.398 29 (23)
HBR 63 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 435 338 (3) (11) 435 338 (3) (11)
HBR 64 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 24.422 21.279 43 2.381 24.422 21.279 43 2.381
HBR 65 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 8.183 8.085 (2) 1.060 8.183 8.085 (2) 1.060
HBR 66 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 1.553 5 (2) (2) 1.553 5 (2) (2)
HBR 67 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 111 105 6 (2) 111 105 6 (2)
HBR 68 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 8.858 5.839 (1) (27) 8.858 5.839 (1) (27)
HBR 69 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 17.726 14.336 341 (6.676) 17.726 14.336 341 (6.676)
HBR 70 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 4.974 4.925 1) (56) 4.974 4.925 1) (56)
HBR 71 Investimentos Imobilidrios Ltda. 70,00 70,00 24.733 33.635 (8.902) (11.072) 17.313 23.544 (6.231) (7.750)
HBR 72 Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 10.381 15.129 (4.747) 4.139 5.191 7.563 (2.375) 2.070
HBR 74 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 841 741 (450) (1.060) 841 741 (450) (1.060)
HBR 75 Investimentos Imobilidrios Ltda. 80,00 80,00 81.092 22.779 45.312 (31) 64.873 18.223 36.250 (25)
HBR 76 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 4.360 2.791 1) (29) 4.360 2.791 1) (29)
HBR 77 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 506 7 (1) 3) 506 7 (1) 3)
HBR 78 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 4.009 2.699 10 1.309 4.009 2.699 10 1.309
HBR 79 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 18.051 7.398 9.654 (462) 18.051 7.398 9.654 (462)
HBR 80 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 8.220 7.788 (468) 3.882 8.220 7.788 (468) 3.882
HBR 81 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 10.932 10.665 17 4.644 10.932 10.665 17 4.644
HBR 82 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 4.116 3.919 3) 3.016 4.116 3.919 3) 3.016
HBR 83 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 39.009 31.352 7 12.070 39.009 31.352 7 12.070
HBR 84 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.305 7 1) 3) 2.305 7 1) 3)
HBR 85 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 12.170 6.346 24 (14) 12.170 6.346 24 (14)

44



HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis (individual e consolidadas)

Em 31 de dezembro de 2023
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Lucro liquido/ (prejuizo)

Resultado de equivaléncia

% - Participacao Patriménio liquido do exercicio Investimento patrimonial
31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 31/12/2022

HBR Estacionamentos Ltda. 100,00 100,00 145.353 138.715 6.638 6.380 145.353 138.715 6.638 6.380
HBR Gestédo de Fundos Imobilirios Ltda. 100,00 100,00 885 2.785 2.099 1.779 885 2.785 2.099 1.779
Suzano Estacionamento Ltda. 100,00 100,00 19 803 (411) 105 19 803 (411) 105
Suzano Energy Equipamentos Ltda. - - - - - 11 - - - 4
Suzano Water Equipamentos Ltda. - - - - - 7 - - - 3
HBR 1 Investimentos Imobilidrios Ltda. 66,66 66,66 607.614 584.118 19.296 105.173 405.035 389.373 12.863 70.108
HBR 9 e CM Investimentos Imobilidrios Ltda. 55,00 55,00 182.949 213.748 (47.399) (43.832) 100.622 117.561 (26.069) (24.108)
HBR SEI Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 33.534 51.023 3.435 25.155 16.767 25.511 1.716 12.577
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 23.567 21.614 (4.597) (4.812) 11.784 10.807 (2.299) (2.406)
HBR 50 Investimentos Imobilidrios Ltda. 30,00 30,00 89.074 46.937 (147) (38.089) 26.722 14.081 (44) (11.427)
HBR 73 Investimentos Imobiliarios Ltda. 30,00 30,00 168.890 161.879 (190) (39) 50.667 48.564 (57) (12)
Hesa 159 - Investimentos Imobilidrios Ltda. 27,33 27,33 95.362 86.500 2.311 (150) 26.062 23.640 632 (41)
Mais valia investimentos - - - - - - 27.261 27.261 - -
Total 2.281.245 | 2.004.567 198.170 87.452
Passivo nao circulante - Provisao para perda com investimentos (a) (13.420) (13.433)

Ativo nao circulante — Investimentos 2.294.665| 2.018.000

Total 2.281.245 | 2.004.567
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5.2. Detalhes e composicao dos investimentos — Consolidado

% - Participacao

Patrimonio liquido

Lucro liquido/ (prejuizo)
do exercicio

Investimento

Resultado de
equivaléncia patrimonial

31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
HBR 9 e CM Investimentos Imobilidrios Ltda. 55,00 55,00 182.949 213.748 (47.399) (43.831) 100.622 117.561 (26.069) (24.107)
HBR SEI Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 33.534 51.023 3.434 25.154 16.767 25.511 1.717 12.577
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 23.567 21.614 (4.596) (4.812) 11.783 10.807 (2.298) (2.406)
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda. 30,00 30,00 89.074 46.937 (147) (38.089) 26.722 14.081 (44) (11.427)
HBR 73 Investimentos Imobilidrios Ltda. 30,00 30,00 168.890 161.879 (190) (39) 50.667 48.564 (57) (12)
Hesa 159 - Investimentos Imobilidrios Ltda. 52,33 52,33 95.362 86.500 2.311 (148) 49.903 45.267 1.209 (77)
Estacionamento do Mogi Shopping 60,60 60,60 1.192 1.285 11.609 10.203 718 775 7.035 6.169
Estagéo Jardim Shopping 99,99 99,99 500 500 - - - 500 - -
Mais valia investimentos - - - - - - 36.986 36.986 - -
Total 294.168 300.052 (18.507) (19.283)
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5.3. Movimentagao dos investimentos — Controladora

31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 2.004.567 1.704.713
(+) Adigbes — Adiantamentos para futuro aumento de capital (AFAC) e integralizacdo de capital 155.937 237.610
(+) Adigbes — Aquisicdes (a) 27.555 15.180
(-) Baixas / Redugao de capital (b) (78.810) (40.081)
(-) Recebimento de dividendos (c) (26.174) (307)
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial 198.170 87.452
Saldo final 2.281.245 2.004.567

a) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, tivemos como adigdo a incorporagéo da HBR 7 na HBR 4 gerando um aumento de R$ 27.555.

b) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, tivemos as baixas devido a reclassificacdo de propriedades para investimento para imdveis a comercializar devido a mudancga de
destinacdo das propriedades. As movimentagdes foram: HBR SEI — Hotel Ibis, HBR 50 - Paulista, e HBR 51 - Corporate Tower Pinheiros. Também teve a baixa motivada pela
incorporagéo da HBR 7 na HBR 4 no valor de R$ 36.786.

c) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia recebeu dividendos das investidas: HBR 27 Mogi Shopping - R$ 15.874, HBR 4 Pirelli Pneus - R$ 6.300 e HBR Gestao —
R$ 4.000.
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5.4.

Movimentagao dos investimentos — Consolidado

31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 300.052 309.947
(+) Adigbes — Adiantamentos para futuro aumento de capital (AFAC) e integralizagdo de capital 20.247 25.230
(+) Adigbes — Aquisicdes 159 931
(-) Baixas / Reducéao de capital (691) (10.784)
(-) Recebimento de dividendos (a) (7.092) (5.989)
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial (18.507) (19.283)
Saldo final 294.168 300.052

a) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia recebeu dividendos da participagdo no Estacionamento Mogi Shopping no montante de R$ 7.092 (em 31/12/2022 o

montante de R$ 5.989).
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6. Propriedades para investimento

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 23.586 22.580 3.435.286 2.732.448
(+) Adicgoes (a) 28 27 176.474 297.420
(+) Aquisicdes (b) - - 53.930 306.425
(-) Baixas (c) - - (220.595) -
(+/-) Ajuste a valor justo (d) 90 979 347.658 98.993
Saldo final 23.704 23.586 3.792.753 3.435.286

(a) Refere-se a obras e benfeitorias nos imoveis, valores relacionados as obras em andamento e benfeitorias de imoéveis.
(b) Aquisicdes de propriedades nas investidas HBR 41 ComVem Jardins, HBR 83 ComVem Pamplona, HBR 77 Heitor Penteado.

(c) Vendas dos empreendimentos Capoava e Wrobel com impacto liquido no montante de R$ 36.786. Transferéncia de
propriedades para investimento para imoveis a comercializar, devido mudanga de destinagéo das propriedades conforme nova
expectativa da Companhia, no montante liquido de R$ 176.137.

(d) Reconhecimento do ajuste a valor justo das propriedades para investimento reconhecidas no exercicio, registradas contra
resultado o valor liquido de R$ 388.175, e contra patriménio liquido o valor de R$ (40.517). No exercicio findo, tivemos uma
variagao positiva, motivada principalmente por conta das avaliagbes de empreendimentos proximos as entregas.

31/12/2022 31/12/2023
Prazo do fluxo de caixa médio 10 anos 10 anos
Taxa media de desconto 8,52% 8,93%
Taxa média de "Cap rate" 7,65% 7,44%

A Companhia demonstra uma analise de sensibilidade dos valores dos ativos e os respectivos
ajustes no resultado caso houvesse alteragbes nas taxas de descontos utilizadas para o
calculo do valor justo, sendo variacées de 0,5 pontos percentuais para cima e 0,5 pontos
percentuais para baixo.

Efeitos de variagdes no valor justo

Valor justo em

31/12/2023 Efeito no Efeito no
Consolidado -0,5 p.p resultado  +0,5 p.p resultado
Valor justo das propriedades para investimento 3.792.753  3.942.548 149.795 3.649.194 -143.559

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia nao realizou mudancgas de
metodologia de calculo de valor justo.

7. Outros Ativos

Controladora Consolidado

31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
Alienacdes de participacdes societarias 1.494 10.279 1.494 10.279
Despesas reembolsaveis 3 2 1.163 331
Incentivos a locatarios - - 20.506 23.959
Cesséo de créditos imobiliarios - - 31.829 22.512
Imdveis a comercializar - - 196.120 49.802
Dividendos a receber 6.300 - - -
Demais ativos 185 126 145 681
Total 7.982 10.407 251.257 107.564
Circulante 1.618 10.407 182.326 13.964
Nao circulante 6.364 - 68.931 93.600
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8. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
ndexador
Indexad (Taa;a) de juros | 341122023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
. . TRe o o 400.949

Financiamento (a) Poupanca 3,90% a 11,80% - 401.210
Capital de giro (b) CDI 1,90% - 14.295 220 15.393
Financiamento de obras TR e 3.90% a 9,80% ) ) 298.801 240.206
(c) Poupancga
Custos antecipados a amortizar (d) - - (2.516) (1.624)
Total - 14.295 697.454 655.185
Circulante - 14.295 36.660 58.619
Nao circulante - - 660.794 596.566

(a) Financiamento para aquisi¢cdes e desenvolvimento de propriedades para investimento com taxas contratadas de TR mais
taxas de juros de 8,70% a 11,80% e poupanga mais taxas de juros de 3,90% a 5,19% para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023.

(b) Empréstimo para capital de giro atrelado a corre¢ao de 100% CDI mais taxa de juros de 1,90% a.a. Este empréstimo esta
alocado somente em uma das controladas.

(c) Contratos de financiamentos firmados com taxas contratuais de TR mais taxa de juros de 9,80%a.a. e contratos firmados
com taxas de poupanca mais juros entre 3,9% e 4,65% a.a.

(d) Assessorias, consultorias e demais despesas relacionadas com a captagdo de empréstimos e financiamentos que sao
amortizadas mensalmente de acordo com a vigéncia do contrato.

A Companhia capitalizou juros sobre empréstimos e financiamentos para construgéo dos
projetos em andamento e expansdes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 no
montante de R$ 21.606, (R$ 26.671 em 31 de dezembro de 2022).

8.1. Movimentacgao do exercicio
Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 14.295 55.110 655.185 552.786
Captagoes (a) - - 62.850 144.268
Pagamento do principal + Juros (b) (14.286) (44.246) (39.678) (67.655)
Encargos sobre financiamentos (9) 3.431 19.097 25.786
Saldo final - 14.295 697.454 655.185

(a) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia por meio de suas controladas realizou as principais
liberagdes: HBR 51 - HBR Corporate Tower Pinheiros - R$ 34.288, HBR 56 — Patteo S&o Paulo - R$ 9.594, HBR 39
ComVem Chacara Klabin - R$ 6.690, HBR 35 Shopping Patteo Urupema - R$ 4.518 e HBR 62 — ComVem Osasco R$
5.133.

(b) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companbhia realizou as principais amortizagdes: HBR Realty — R$
14.286, HBR 42 - Suzano Shopping - R$ 5.122, HBR 27 — Mogi Shopping - R$ 8.518, HBR 33 — ComVem Rebougas -
R$ 1.849, HBR 35 — Shopping Patteo Urupema - R$ 3.008; HBR 16 — ComVem Jardim Europa - R$ 846.

8.2. Garantias, fiangas, hipotecas concedidas em favor dos credores

Os imoveis adquiridos (propriedades para investimento) foram alienados fiduciariamente
como garantia principal dos financiamentos.

8.3. Vencimentos
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As parcelas do nao circulante tém o seguinte cronograma de vencimentos:

Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
2024 - 44758
2025 36.440 44,541
2026 36.440 44,541
2027 em diante 587.914 462.726
660.794 596.566

8.4. Clausulas restritivas

Os respectivos empréstimos e financiamentos possuem clausulas restritivas que exigem a
liquidagao antecipada “Covenants” nao atreladas com os indices financeiros da Companhia,
relacionados principalmente ao ndo pagamento das obrigagdes contratuais nas datas de
vencimento.

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023, ndo foram observadas evidéncias de
descumprimentos das clausulas contratuais.

9. Debéntures

Controladora Consolidado
Indexador | . 12%X3de | 341512023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/112/2022
juros (a.a.)
0,

Debéntures () IPCA 5(,3035/5% a 365.609| 557 074 493.765| 531.309
CDI 3,50% 71.727 - 71.727 -

(-) Custos a amortizar (b) (7.027) (4.250) (16.753) (16.645)
Total 430.309 | 362.824 548.739| 514.664
Circulante 41.334 29.896 52.582 43.059
Nao circulante 388.975| 332.928 496.157 | 471.605

(a) Emisséo de debéntures simples, emitidas em 2019, 2020, 2021 e 2023, ndo conversiveis em agdes, destinados a realizagéo
de novos investimentos, construgao, expansdo, manutengéo e reformas.

(b) Assessorias, consultorias e demais despesas relacionadas com a emissao de debéntures sdo amortizadas mensalmente de
acordo com o periodo de vigéncia do contrato.

9.1. Movimentacgao do exercicio

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Saldo inicial 362.824 355.320 514.664 514.988
Captagbes 70.000 - 70.000 -
Pagamento do principal + juros (41.684) (35.793) (89.849) (64.990)
(amortizacao) (a)

Encargos sobre financiamentos 39.169 43.297 53.924 64.666
Saldo final 430.309 362.824 548.739 514.664

a) Captagdes
No més de novembro de 2023, a Companhia realizou uma nova operagéo de CRI, no valor de R$ 70.000.

b) Amortizagdes

No periodo de janeiro a dezembro de 2023, a Companhia e suas controladas realizaram as principais amortizagdes:
HBR 3 — Pirelli S/A — Tim Celulares S/A - R$ 13.158, HBR 4 — Pirelli Pneus Ltda - R$ 32.600, HBR Realty R$ 38.559.
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9.2. Alienagao Fiduciaria de Iméveis - Debéntures

Alienagao fiduciaria dos iméveis da controladora HBR Realty ComVems Sao Gongalo, Sao
Caetano, Adolfo Pinheiro, Vila Rica, Gonzaga e Taubaté, e do imével da controlada em
conjunto HBR 1 — 3A Corporate Tower e dos imoveis das controladas HBR 3 Pirelli S/A — Tim
Celulares S/A — Opportunities, HBR 4 Pirelli Pneus Ltda — Opportunities, HBR 23 Centro
Empresarial Tamboré — Opportunities, HBR 12 ComVem Barra da Tijuca, HBR 19 ComVem
Pereira Barreto, HBR 20 ComVem JK, HBR 26 Helbor Concept, HBR 29 ComVem Villa Nova
e HBR 31 ComVem Patteo Mogilar, HBR Estacionamentos (Helbor Dual Patteo Mogilar,
Helbor Patteo Mogilar Sky Mall, Offices Sao Paulo | e Il, Square offices mall, em favor das
Securitizadoras.

9.3. Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios — Debéntures

Garantia fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contrato de locagdo comercial dos
imoveis da controladora HBR Realty ComVems Sao Gongalo, Sdo Caetano, Adolfo Pinheiro,
Vila Rica, Gonzaga e Taubaté, e do imovel da controlada em conjunto a HBR 1 3A Corporate
Tower e dos imdveis das controladas: HBR 3 Pirelli S/A — Tim Celulares S/A — Opportunities,
HBR 4 Pirelli Pneus Ltda — Opportunities, HBR 23 Centro Empresarial Tamboré —
Opportunities, HBR 12 ComVem Barra da Tijuca, HBR 19 ComVem Pereira Barreto, HBR 20
ComVem JK, HBR 26 Helbor Concept, HBR 29 ComVem Villa Nova e HBR 31 ComVem
Patteo Mogilar, HBR Estacionamentos (Helbor Corporate Tower, Helbor Cityplex Osasco,
Helbor Dual Business Cuiaba, Helbor Dual Patteo Mogilar, Helbor Offices Savassi, Helbor
Patteo Mogilar Sky Mall, Helbor Stay Santos, Helbor Trilogy, Offices Imperatriz Leopoldina,
Offices Jardim das Colinas, Offices Norte e Sul, Offices S0 Caetano, Offices Sdo Paulo |, Il
e lll, Offices Sao Vicente, Offices Vila Rica, Square offices mall, Offices Barao de Teffé, Helbor
Saty Batel, Comercial Casa das Caldeiras, One Eleven By Helbor, Helbor UP Offices Berrini,
Helbor UP Offices Carrao, Link Offices, Mall & Stay, Aquarius by Helbor, Lead offices Faria
Lima), HBR 10 (vagas do Helbor DownTown Offices e Mall) e HBR 20 (vagas do Helbor Mall
JK) em favor das Securitizadoras.

9.4. Alienacgao Fiduciaria de A¢oes — Debéntures

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 e as agdes detidas pelos acionistas das controladas
HBR 3 Pirelli S/A — Tim Celulares S/A — Opportunities, HBR 4 Pirelli Pneus Lida —
Opportunities e HBR 23 Centro Empresarial Tamboré — Opportunities, HBR 10 — ComVem
Donwton e HBR Estacionamentos, correspondente a 100% do capital social.

9.5. Vencimentos

As parcelas do nao circulante tém o seguinte cronograma de vencimentos:

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
2024 - 24.763 - 36.322
2025 41.335 21.253 52.582 32.813
2026 41.335 21.253 52.582 32.813
2027 em diante 306.305 265.659 390.993 369.657
388.975 332.928 496.157 471.605
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9.6. Clausulas restritivas

As respectivas debéntures possuem clausulas restritivas que exigem a liquidagéo antecipada
“Covenants” nao atreladas com os indices financeiros da Companhia, relacionados
principalmente ao ndo pagamento das obriga¢des contratuais nas datas de vencimento.

Para o pagamento das emissdes, o agente fiduciario devera declarar antecipadamente
vencidas as obrigac¢des 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 operagoes realizadas com empresas
do seu grupo econémico;

Na ocorréncia de qualquer alteragcdo do controle societario da Emissora, sem prévia e
expressa anuéncia da Securitizadora, salvo no caso de reorganizagdo societaria, em
decorréncia da qual os soécios da Emissora se mantenham, direta ou indiretamente, no
controle desta;

Mudanca adversa relevante na situagdo econémico-financeira da Emissora que cause uma
reducéo igual ou superior a 30% (trinta por cento) de seu patriménio liquido apurado na data
da captacado, de modo a prejudicar sua capacidade de adimplir as obriga¢cdes assumidas nos
termos da Escritura;

Se houver o descumprimento da Legislacdo Socioambiental aplicavel a Obra, assim como
das demais obrigac¢des de natureza socioambiental relativas ao Contrato;

Se houver infragao a qualquer clausula ou condigdo do Contrato ou de obrigacao prescrita em
lei.

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2023, n&o foram
observadas evidéncias de descumprimentos das clausulas contratuais.

10. Contas a pagar de aquisicao de iméveis

Consolidado

Descrigao 31/12/2023 31/12/2022

HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. 18.073 17.468
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. - 92
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. - 4.709
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda. 17.230 17.230
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda. 10.632 17.329
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. 38.680 37.220
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda. 11.371 11.889
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. 2.780 2.185
HBR 41 Investimentos Imobiliarios Ltda. 9.816 260
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. 22.410 21.773
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda. 50.318 48.969
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda. 5.205 4.665
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda. 9.077 8.934
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. 2.410 4.579
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda. 25.679 25.661
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda. 17.564 15.966
HBR 72 Investimentos Imobiliarios Ltda. 1.833 2.640
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda. 84.822 85.994
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HBR 76 Investimentos Imobiliarios Ltda. 16.044 15.480
HBR 77 Investimentos Imobiliarios Ltda. 9.262 -
HBR 78 Investimentos Imobiliarios Ltda. 13.072 13.072
HBR 82 Investimentos Imobiliarios Ltda. 1.105 1.105
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda. 6.401 2.483
HBR 84 Investimentos Imobiliarios Ltda. 21.864
HBR 85 Investimentos Imobiliarios Ltda. 9.727 15.104
Total 405.375 374.807
Circulante 87.856 105.796
Nao circulante 317.519 269.011
10.1. Movimentagao do exercicio
Consolidado
Descrigao 31/12/2023 31/12/2022
Saldo inicial 374.807 94.869
(+) Adicdes e atualizacdes 35.916 11.789
(+) Aquisicdes 53.827 342.864
(-) Baixas (59.175) (74.715)
Saldo Final 405.375 374.807
10.2. Atualizagdes e corregcoes
Atualizacbes monetarias de acordo com cada contrato firmado:
Consolidado
Indicadores 31/12/2023 31/12/2022
IPCA 835 15.196
INPC 18.073 17.468
INCC 331.910 287.751
CDI 9.816 -
FIXO 44,741 54.392
405.375 374.807

11. Partes relacionadas

A Companhia celebrou um contrato de Compartilhamento de Custos e Despesas, celebrado
entre HBR Realty, Helbor Empreendimentos S.A. e a controladora Hélio Borenstein S.A., em
que estabelece os termos e condi¢des que deverao ser observados pelas Partes no contexto
do compartilhamento de custos e despesas comuns referentes a atividades de apoio
administrativo, incluindo, sem limitacéo, custos e despesas de pessoal, materiais e servigos
administrativos e de suporte (“Contrato de Compartilhamento”).

Por ser uma transacdo entre partes relacionadas, o Contrato de Compartilhamento foi
aprovado por ambas as Companhias na forma da legislacdo e da regulamentagao aplicaveis,
em linha com as respectivas Politicas de Transagdes com Partes Relacionadas e com as
melhores praticas de governanga aplicaveis a transagdes dessa natureza, e sem o voto dos
acionistas controladores das Companhias.

A Companhia possui contratos de coincorporagdo com a Helbor Empreendimentos S.A. nos
empreendimentos HBR 15 Via Funchal — Opportunities, HBR 18 - ComVem Bosque Maia,
HBR 33 — Empreendimento Reboucgas, HBR 39 — ComVem Chacara Klabin, HBR 62 —
ComVem Osasco, HBR 56 — Patteo Sao Paulo, HBR 57 — ComVem Dom Jaime, HBR 71 -
ComVem Vila Madalena, HBR 78 — ComVem Joao Lourencgo, HBR 58 - ComVem Brigadeiro,
onde os investimentos s&o proporcionais a parcela do empreendimento de sua titularidade.
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A Companbhia, por meio de sua controlada HBR 26 — 3A Helbor Concept, celebrou em 04 de
fevereiro de 2015, contrato de locagao comercial com a Helbor Empreendimentos S.A. O valor
recebido de aluguel no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi de R$ 3.462 (R$ 2.969
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022) e a vigéncia é até 02 de junho de 2025, com
reajuste anual pelo IGP-M e o saldo a receber esta incluso na nota explicativa n° 4.

A Companbhia, por meio de sua controlada HBR 1 — 3A Corporate Tower, celebrou em 01 de
julho de 2020 e aditivo em 29 de setembro de 2020, contrato de locagdo comercial com a
Helbor Empreendimentos S.A. O valor recebido de aluguel no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023 foi de R$ 1.058 (R$ 994 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022).
Vigéncia de vinte anos a partir de 01 de julho de 2020, com reajuste anual pelo IGP-M e o
saldo a receber esta 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

Parte Relacionada 31/12/2023 | 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda 14.762 16.524 - -
HBR 19 Investimentos Imobiliarios Ltda 13.560 12.926 - -
HBR 20 Investimentos Imobiliarios Ltda 7.015 6.908 - -
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda 520 520 - -
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda 16.230 17.368 - -
HBR 29 Investimentos Imobiliarios Ltda 9.308 8.738 - -
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda 29.776 28.947 - -
HBR Estacionamentos Ltda 4.159 - - -
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda 4.680 4.680 - -
HBR 52 Investimentos Imobiliarios Ltda 110 110 - -
HBR 54 Investimentos Imobiliarios Ltda 263 263 - -
HBR 57 Investimentos Imobiliarios Ltda 3.465 3.465 - -
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda 1.515 1.515 - -
HBR 60 Investimentos Imobiliarios Ltda 150 150 - -
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda 178 178 - -
HBR 74 Investimentos Imobiliarios Ltda 425 425 - -
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda 487 487 - -
HESA 170 Investimentos Imobiliarios Ltda (a) - - 2.690 2.690
Helbor Empreendimentos Imobiliarios S.A (b) 6 20 6 20
Condominio — Mogi Shopping (b) 13 - 13 -
Condominio - Suzano Shopping (b) 19 - 19 -
Condominio - Shopping Patteo Urupema (b) 133 - 134 -
Total 106.774 103.224 2.862 2.710

(a) Valores areceber da Hesa 170, referente empreendimento HBR 18 ComVem Bosque Maia;
(b)  Valores a receber referente reembolso do CSC (centro de servicos compartilhados).

11.2 Contas a pagar com partes relacionadas

A Companhia demonstra os saldos a pagar entre partes relacionadas:
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Controladora

Consolidado

Parte Relacionada 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
Alden 2 Investimentos Imobiliarios Ltda.(i) - - 1.064 921
GAIO Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) - - 17.002 16.725
HBR 1 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) 63.639 45.011 - -
HELBOR Empreendimentos S.A.(g) 252 281 253 282
HESA 158 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) - - - 468
HESA 172 Investimentos Imobiliarios Ltda. (c) - - 3.986 4.738
HESA 184 Investimentos Imobiliarios Ltda. (e) - - 28.011 23.364
HESA 185 Investimentos Imobiliarios Ltda. (h) - - 5.713 5.621
HESA 189 Investimentos Imobiliarios Ltda. (k) - - 287 287
TF 57 Empreendimento Imobiliario Ltda. (f) - - 11.491 8.265
HESA 213 Investimentos Imobiliarios Ltda. (j) - - 1.332 1.332
Total 63.891 45.292 69.139 62.003

(a) HBR Realty referente a saldo a pagar para HBR 1 - 3A Corporate Tower sobre a cessao de direitos de créditos de aluguel para
captagéo das debéntures, conforme cada contrato celebrado com a liquidagéo no final do prazo das debéntures.

(b) HBR 7 — ComVem Wrobel referente a aquisigéo do terreno para o empreendimento Wrobel conforme confisséo de divida de 30

de junho de 2021, quitado em 2023.

(c) HBR 33 - Rebougas referente a gastos com construgéo do empreendimento.
(d) HBR 43 - ComVem Joaquim Antunes referente a aquisigéo de 4 unidades no empreendimento Supreme Pinheiros.

(e) HBR 28 - ComVem Moema referente a aquisicao de 4 lojas e 2 salas no empreendimento Window Moema,

(f) HBR 39 - ComVem Chacara Klabin referente reembolso das custas de aquisicdo do terreno na Rua Vergueiro.

(9) HBR Realty referente ao reembolso de CSC (centro de servigos compartilhados).
) HBR 71 — ComVem Vila Madalena referente a reembolso de custas no empreendimento conjunto com a Hesa 185.

(i) HBR 72 — ComVem Limao referente a reembolso de custas no empreendimento conjunto com Alden 2.
(i) HBR 59 — Refere-se aquisigao complementar de 10% do empreendimento da Rua Canario.
(k) HBR 41 — ComVem Jardins referente a reembolso de despesas no empreendimento conjunto com a Hesa 189.

11.3. Remuneragao dos administradores

Remuneracgéo global

A remuneracao global da Companhia para o exercicio de 2023, foi definida na Assembleia
Geral Ordinaria em 24 de abril de 2023 no montante de até R$ 8.000, comparado com o
exercicio de 2022, que foi deliberado R$ 7.760.

Remuneracao fixa

As remuneracgdes fixas dos principais executivos e administradores sao registradas no
resultado da Companhia na rubrica de “Despesas gerais e administrativas” e podem ser assim

demonstradas:
Controladora e Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
Salarios e honorarios dos administradores 4.299 2.515
Encargos sociais dos administradores 1.048 697
Conselho de administracéo e Fiscal e COAUD (a) 1.285 716
6.632 3.928

(a) Remuneracao dos conselheiros do Conselho de Administragéo e Fiscal e membros do Comité de Auditoria e Gestéo de

Riscos Estatutario.
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Remuneragéo variavel

A Companhia possui plano de opgédo de compra de agdes (“stock options”). As perdas e/ou
ganhos relacionados aos contratos em andamento (em periodo de vesting) sao registradas
em rubrica especifica de “Despesas gerais e administrativas”.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e também no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, os montantes registrados nas demonstra¢des contabeis, estdo descritos
a seguir:

Montantes acumulados até
31/12/2023
2021 15,93 21/01/2021 2.744

Plano Preco médio de exercicio Data da outorga

A Companhia também possui um plano de incentivo de longo prazo, em 2023 foi instituido o
1° programa. As provisdes relacionadas ao programa estao registradas em rubrica especifica
de “Despesas gerais e administrativas”.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 os montantes registrados como despesa, nas
demonstragdes contabeis, em contrapartida ao patriménio liquido da Companhia, estao
descritos a seguir:

Montantes acumulados até
31/12/2023
2023 4,18 728

Plano Preco médio de exercicio

A Companhia outorgou aos administradores, devidamente aprovado pelo Conselho de
Administragao, plano de remuneragéo com base em agdes (“stock options”), segundo o qual,
os administradores terdo opgdes de compra de agdes outorgadas em contraprestagdo dos
servigos prestados.

O valor justo das opgoes ¢ estabelecido na data da outorga, sendo reconhecido como despesa
no resultado do exercicio (em contrapartida ao patrimonio liquido), a medida que os servigos
sdo prestados (vesting period) pelos administradores. Os custos de remuneragao foram
estimados com base no modelo de valorizagao de opgbes denominado Black & Scholes.

Em caso de cancelamento de um plano de op¢des de compra de agdes sera tratado como se
tivesse sido outorgado na data do cancelamento, e qualquer despesa ndo reconhecida &
reconhecida imediatamente. Porém, se um novo plano substitui o cancelado sera designado
um novo substituto na data de outorga, o cancelado e o novo, seréo tratados como se fossem
uma modificagéo ao original, conforme mencionado anteriormente.

Em 21 de janeiro de 2021 a Companhia celebrou contrato de outorga de opc¢des de compra
de agdes (“stock options”) para os administradores. A apuragao dos valores e o registro
contabil das opg¢oes de acdes (“stock options”) estao de acordo com os critérios estabelecidos
na Deliberagcdo CVM n° 650/10 - Pagamento Baseado em Agdes (CPC 10 (R1)).

As quantidades de opg¢bes de acdes outorgadas, prazos de caréncia e exercicio, aprovados
em Assembleia de Acionistas da Companhia, estdo comentados a seguir:
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Quantidades, valores e prazos dos planos

Planos outorgados em:

2021
Data da outorga 21/01/2021
Quantidade de agdes 1.123.918

5 (cinco) anos
4 (quatro) anos

Prazo de caréncia para o exercicio 3 (trés) anos

21/01/2026

21/01/2025
Vencimento para o exercicio 21/01/2024
Preco médio de exercicio 17,29

Plano de incentivo de longo prazo, 1° programa.

O Conselho da Administragdo aprovou o 1° programa em 21 de margo de 2023, nos termos
do Plano de Incentivo de Longo Prazo aprovado pela Assembleia em 26 de agosto de 2020.

As quantidades de opc¢bes de acdes outorgadas, prazos de caréncia e exercicio, aprovados
em Assembleia de Acionistas da Companhia, estdo comentados a seguir:

Plano Outorgado em:
2023

Data da outorga 21/03/2023
Quantidade de ac¢des previstas no 1° ano 176.767
Prazo maximo para a entrega das acdes 21/03/2026

Preco médio de exercicio (valor em reais) 4,18

12. Outros passivos

Controladora Consolidado

Descrigao 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022

Receitas de cesséo de direitos antecipadas 10 - 3.576 25.192
Aquisicdes de participagdes societarias - - 2.780 2.780
Outras contas a pagar 12.567 3.277 14.100 14.353
Total 12.577 3.277 20.456 42.325
Circulante 9.746 808 11.833 29.804
Nao circulante 2.831 2.469 8.623 12.521

13. Provisao para demandas judiciais

13.1. Provaveis

A Companhia e suas controladas, com base em informagbes de seus advogados externos
responsaveis pela condugéo dos processos, constitui provisdo para agdes judiciais com risco
de perda provavel em montante considerado suficiente para cobrir as perdas estimadas com
as agbes em curso.
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Controladora Consolidado
Natureza 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Trabalhista 215 90 325 90
Civel - - - 6
Total 215 90 325 96

13.2. Possiveis

A Companhia e suas controladas sao parte de agdes cujo risco de perda é considerado
possivel pela Administracao e corroborado pelos advogados externos responsaveis pela
condugao dos processos.

Controladora Consolidado
Natureza 31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
Trabalhista (a) 1.845 274 2.485 582
Civel (a) 12 10 1.020 19
Total 1.857 284 3.505 601

a) Variagdo decorrente das atualizagbes das estimativas de perdas e classificagdo dos processos realizadas pelos
advogados externos.

13.3 Supremo Tribunal Federal (STF)

Em 08 de fevereiro de 2023 o Supremo Tribunal Federal (STF) julgou os Temas 881 —
Recursos Extraordinario n® 949.297 e 885 — Recurso Extraordinario n° 955.227.

Os ministros que participaram destes temas concluiram, por unanimidade, que decisées
judiciais tomadas de forma definitiva a favor dos contribuintes devem ser anuladas se, depois,
o Supremo tiver entendimento diferente sobre o tema. Ou seja, se anos atras uma empresa
conseguiu autorizagdo da Justica para deixar de recolher algum tributo, essa permissao
perdera a validade automaticamente se, e quando, o STF entender que o pagamento € devido.

A Administragdo avaliou com os seus assessores juridicos internos os possiveis impactos
desta decisdo do STF e concluiu que a decisdo do STF néo resulta, baseada em avaliagcdo
da administracdo suportada por seus assessores juridicos, € em consonancia com o
CPC25/IAS37 Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes e o CPC24/IAS10
Eventos Subsequentes, em impactos significativos em suas demonstragdes contabeis de 31
de dezembro de 2023.

14. Tributos diferidos

14.1.Imposto de renda e contribuicao social sobre prejuizos fiscais e base

negativa
Ativo Diferido Controladora Consolidado
31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 31/12/2022
Imposto de renda sobre prejuizos fiscais 21.747 26.857 34.262 44.729
Contribuigdo social sobre base negativa 8.087 9.926 12.592 16.359
Total 29.834 36.783 46.854 61.088
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14.2. Imposto de renda e contribuigao social sobre ajuste a valor

Passivo Diferido Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022
Imposto de renda sobre ajuste a valor justo 1.601 1.579 139.326 105.358
Contribuigcdo social sobre ajuste a valor justo 577 569 50.157 37.929
Total 2.178 2.148 189.483 143.287

15. Patrimoénio liquido

15.1. Capital social
Em 31 de dezembro de 2023 o capital social subscrito e integralizado da Companhia é de R$
1.321.142, dividido em 103.188.981 a¢des, todas ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

15.1.1. Gastos com oferta publica de a¢oes

Os custos de transacgao incorridos na captagao de recursos por meio de Oferta Publica de
Acdes realizada em 26 de janeiro de 2021, foram contabilizados em conta redutora destacada
no Patriménio liquido, conforme deliberacdo da CVM n° 649/10 e determinacdo do CPC
08(R1).

Valor
Gastos com oferta publica de agdes 51.362
Imposto de renda sobre gastos com a oferta publica de acdes (12.841)
Contribuigcdo social sobre gastos com a oferta publica de acdes (4.070)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 34.451

15.2. Transagoes de capital

A Companhia realizou transagbes de capital no terceiro trimestre de 2022 referente a
aquisicdo de participacdo da controlada HBR 42 da HBR Realty, referente as investidas
Suzano Energy e Suzano Water. Saldo em 31 de dezembro de 2023 R$ 12.734 (R$ 12.734
em 31 de dezembro de 2022).

15.3. Ajuste de avaliagao patrimonial

O saldo é composto pelas variagbes de ajuste a valor justo das propriedades para
investimento.

Descrigao Valor

Saldo em 31 de dezembro de 2021 106.854
Realizagao do valor justo das propriedades para investimentos das investidas da (22.427)
controladora )
Saldo em 31 de dezembro de 2022 84.427
Realizagao do valor justo das propriedades para investimentos das investidas da (10.246)
controladora )
Saldo em 31 de dezembro de 2023 74.181

A reserva de reavaliagdo é reconhecida no momento inicial de acordo com o CPC 46, e é
mantida até a realizagéo total ou parcial dos bens que foram objeto de sua constituigao, ou
quando ha mudanga de expectativa da Companhia em relagcdo a propriedade para
investimento.
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15.4. Reserva de lucro - Destinagao do resultado

15.4.1 Reserva legal

E constituido & razdo 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 constituicdo no exercicio em que o saldo dessa reserva, acrescido do montante
das reservas de capital de que trata o § 1° do artigo 193, exceder de 30% do capital social.

15.4.2 Reserva de lucro

Corresponde a parcela do lucro nao realizado referente a variacdo 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 parcela 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 positivo de equivaléncia patrimonial, (ii) ganho
com valor justo das propriedades para investimento, sendo que esses ajustes estao liquidos
dos impostos.

No final de 31 de dezembro de 2023 o saldo da reserva de lucro é R$ 650.703 (Em 31 de
dezembro de 2022 — R$ 541.989).

15.4.3 Reserva para retencao de lucro
Corresponde ao lucro remanescente, apos a destinagdo para reserva legal e da proposta de

distribuigdo de dividendos. Visa principalmente, atender aos planos de investimento previstos
em orgamento de capital para o desenvolvimento de novos negdcios.

15.4.4 Politica de distribui¢cao de dividendos

Aos acionistas é garantido o direito de receber, em cada exercicio, a titulo de dividendos, um
percentual minimo obrigatério de 25% (vinte e cinco por cento) sobre o lucro liquido do
exercicio, com 0s seguintes ajustes:

— O decréscimo das importancias destinadas, no exercicio, a constituicdo da reserva
legal, de reservas para contingéncias e da parcela do lucro a realizar.

— O acréscimo das importancias resultantes da reversao, no exercicio, de reservas para
contingéncias, anteriormente formadas.

15.5. Lucro por agao

Basico e diluido

A Companhia apresenta a seguir as informagdes sobre o lucro por agédo para o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023.

O resultado por agao, basico e diluido, foi calculado com base no lucro do exercicio findo em
31 de dezembro de 2023 e a respectiva quantidade média de acdes ordinarias em circulacao,
comparativamente com o mesmo periodo de 2022.
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31/12/2023 31/12/2022
Lucro atribuivel aos acionistas da Companhia 131.817 63.038
Quantidade de acdes ordinarias final do periodo 103.188.981 103.188.981
Lucro por agio - R$ 1,28 0,61

15.6. Programa de recompra de agoes

Em 04 de maio de 2023, foi aprovado pelo Conselho da Administragcdo, o Programa de
Recompra de A¢des com o objetivo principal de garantir a entrega de agdes aos eventuais
beneficiarios do Plano de Incentivo de Longo Prazo, 1° programa. As recompras deverao
ocorrer no periodo de até 18 (dezoito) meses, contados a partir de 04 de maio de 2023, até o
montante total de 650.000 agbes ordinarias. Ao longo do exercicio findo de 31 de dezembro
de 2023, a Companhia adquiriu o total de 650.000 ac¢des pelo prego médio de R$ 5,47 (cinco
reais e quarenta e sete centavos) e transferiu ao programa de incentivo de longo prazo a
quantidade de 59.808, restando um saldo de 590.192 ac¢des.

16. Receita liquida

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/20222

Receita de aluguel de iméveis 1.001 1.078 134.539 132.114
Estacionamento - - 4.600 6.567
Prestagdo de servigo - Taxa de 3.681 3.996 5.868 5.988
administracéo
Linearizagéo da receita (a) (29) (36) (1.810) 122
Hospedagem - - 25.849 12.346
Outras receitas - - 2.621 2.707
Descontos concedidos (1) (25) (5.787) (6.518)
Tributos sobre as receitas (644) (630) (12.498) (12.460)

4.008 4.383 153.382 140.866

a) linearizagdo da receita conforme mencionado na nota 2.6.3 dentro de praticas contabeis.

17. Custos
Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Aluguel de iméveis (973) (840) (973) (3.295)
Gastos com consumo e IPTU (124) (114) (5.292) (4.293)
Condominio (220) (310) (8.299) (3.658)
Comissoes (260) (240) (3.937) (3.004)
Outros Custos (79) (121) (3.833) (2.377)
Custos de cessao de direitos - - (1.903) (1.572)
Locacdo de maquinas e equipamentos - - (743) (1.199)
Servigos de manutengéo - - (913) (521)
Custos de Pessoal - - (3.210) (2.380)

(1.656) (1.625) (29.103) (22.299)
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18. Despesas gerais e administrativas

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Despesas com pessoal (25.424) (20.340) (25.910) (20.854)
Servigos consultoria (3.750) (3.184) (7.956) (8.192)
Depreciacdo e amortizacdo (900) (344) (1.977) (915)
PECLD (103) 28 (1.270) 2.690
Despesas gerais (1.193) (1.420) (4.767) (3.310)
(31.370) (25.260) (41.880) (30.581)

19. Outras receitas e despesas

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Outras provisdes (103) 6 (125) 6
Outras receitas e despesas (a) (11.068) 438 (13.504) (412)
(11.171) 444 (13.629) (406)

a) Impacto das vendas dos empreendimentos Capoava e Wrobel no montante liquido da operagéo de R$ 12.758.

20. Resultado financeiro

Controladora Consolidado
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022

Juros sobre aplicagdes 13.373 33.670 28.010 43.567
financeiras

Variagcdo monetaria ativa 336 1.535 1.506 1.545
Outras receitas financeiras 850 245 2.167 1.373
Tributos sobre receita financeira (678) (1.649) (1.297) (2.120)
Receita financeira 13.881 33.801 30.386 44.365
Juros sobre empréstimos e (31.319) (36.013) (122.683) (115.760)
financiamentos

Variagdo monetaria passiva - (12) (780) (3.592)
Despesas bancarias (14) (12) (202) (179)
Outras despesas financeiras (294) (211) (3.527) (2.214)
Despesa financeira (31.627) (36.248) (127.192) (121.745)
Resultado financeiro (17.746) | (2.447) | (96.806) | (77.380)

21. Imposto de renda e contribuigao social corrente e diferidos

21.1 Impostos e contribuicdées correntes e diferidos

Controladora

Consolidado

31/12/2023 | 31/12/2022 | 31/12/2023 | 31/12/2022

Imposto de renda e contribui¢éo social correntes - - (9.679) (6.023)
Imposto de renda e contribuicdo social diferidos (6.979) (333) (59.956) (20.692)
(6.979) (333) (69.635) (26.715)
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21.2 Reconciliagao das despesas de imposto de renda e contribuigao social

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 | 31/12/2022
Resultado antes do imposto de renda e da contribui¢ao social 138.796 63.371 336.851 147.199
Aliquota nominal 34% 34% 34% 34%
Despesas de imposto de renda e contribuicdo social (47.191) (21.546) (114.529) (50.048)
Efeitos Tributarios Sobre:
Resultado de equivaléncia patrimonial 67.378 29.734 (6.292) (6.556)
Variagdo do valor justo de propriedades para investimento 31 333 40.524 20.692
Adicdes e exclusdes permanentes e outros (27.197) (8.853) 10.662 9.197
Total da despesa de imposto de renda e contribui¢do social (6.979) (333) (69.635) (26.715)
Aliquota efetiva (5%) (0,5%) (20,7%) (18,1%)

22. Instrumentos financeiros e analise da sensibilidade dos ativos e

passivos financeiros

As atividades da Companhia e de suas controladas as expdem a diversos riscos financeiros:
risco de mercado (incluindo taxa de juros dos financiamentos, risco de taxa de juros de fluxo
de caixa e risco de preco de determinados ativos avaliados ao valor justo), risco de crédito e
risco de liquidez. O programa de gestdo de risco se concentra na imprevisibilidade dos
mercados financeiros e busca minimizar potenciais efeitos adversos no desempenho
financeiro da Companhia e de suas controladas. A Companhia nado realiza operagdes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Os riscos sdo administrados por meio de politicas de controle, estratégias especificas
determinacgao de limites, segue abaixo o quadro com a categoria dos instrumentos financeiros
referente a Companhia em 31 de dezembro de 2023:

Controladora Consolidado

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022
Custo Custo Custo Custo

Amortizado Amortizado Amortizado Amortizado
Ativos
Aplicagbes financeiras (a) - - 14.597 31.987
Titulos e valores mobiliarios (a) 74.914 168.892 167.706 262.698
Contas a receber, liquido 174 235 64.174 27.790
Total dos instrumentos ativos 75.088 169.127 246.477 322.475
Passivos
Fornecedores 271 451 14.511 9.700
Empréstimos e Financiamentos, liquido - 14.295 697.454 655.185
Debéntures 430.309 362.824 548.739 514.664
Contas a pagar de aquisi¢cao de imoveis - - 405.375 374.807
Total dos instrumentos passivos 430.580 377.570 1.666.079 1.554.356

(a) Mensurado a valor justo por meio do resultado

Metodologia de calculo do valor justo dos instrumentos financeiros

Definigao do valor justo € a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo
liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transagao sem favorecimento. O
valor justo dos ativos e passivos financeiros é incluido no valor pelo qual o instrumento poderia
ser trocado em uma transagao corrente entre partes dispostas a negociar, € ndo em uma
venda ou liquidacao forgada.

Hierarquizacdo em 3 niveis para a mensurag¢ao do valor justo, sendo que a mensuragao do
valor justo € baseada nos inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem
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dados de mercado obtidos de fontes independentes, enquanto inputs n&o observaveis
refletem as premissas de mercado da Companhia. Esses dois tipos de inputs criam a
hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

Nivel 1 - Precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados nao ativos e modelos de avaliagao
para os quais inputs sdo observaveis; e

Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo sao observaveis.
Os valores dos principais ativos e passivos financeiros consolidados ao valor justo
aproximam-se ao valor contabil, conforme demonstrado abaixo, em 31 de dezembro de 2023.

31/12/2023 31/12/2022
Nivel
hierarquico
do valor Valor Valor Valor Valor

justo contabil justo contabil justo
Ativos
Aplicagdes financeiras 2 14.597 14.597 31.987 31.987
Titulos e valores mobiliarios 2 167.706 167.706  262.698 262.698
Contas receber, liquido de PECLD 2 64.174 64.174 27.790 27.790
Passivos
Fornecedores - 14.511 14.511 9.700 9.700
Empréstimos e financiamentos, liquido (a) - 697.454 697.454  655.185 655.185
Debéntures (a) - 548.739 548.739  514.664 514.664
Contas a pagar de aquisicao de imoveis (a) - 405.375 405.375  374.807 374.807

(a) Mensurado pelo custo amortizado
A gestao de risco é realizada pelo departamento de tesouraria da Companhia, a qual identifica,
avalia e protege a Companhia contra eventuais riscos financeiros em cooperagdo com as
sociedades controladas.

(a) Risco de mercado

Risco cambial

Considerado praticamente nulo em virtude da Companhia e suas controladas n&o possuirem
ativos ou passivos denominados em moeda estrangeira, bem como nao possuir dependéncia
significativa de materiais importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Companhia
e suas controladas nao efetuam vendas indexadas em moeda estrangeira.

Risco do fluxo de caixa

O saldo de contas a receber sobre aluguel minimo é atualizado sobre o IGP-M ou IPCA de
acordo com a vigéncia do contrato. As taxas de juros contratadas sobre aplicagdes financeiras
estdo mencionadas na nota explicativa n° 3.

As taxas de juros sobre empréstimos, financiamentos estdo mencionadas na nota explicativa
n° 8, e sobre a debéntures estdo mencionados na nota explicativa n® 9.

A Companhia analisa sua exposicéo a taxa de juros de forma dinamica. Sdo simulados
diversos cenarios levando em consideracdo refinanciamento, renovacao de posicdes
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existentes e financiamento. Com base nesses cenarios, a Companhia define uma mudanca
razoavel na taxa de juros e calcula o impacto sobre o resultado.

Os passivos sujeitos a taxas variaveis de juros sao (i) financiamento para aquisicdo de
propriedades, o qual esta sujeito a variagdo das taxas para Certificados de Deposito
Interbancario (CDI) e (ii) debéntures, as quais estdo sujeitas a variacdo das taxas para
Certificados de Depésito Interbancario (CDI) e para as quais existe um hedge natural nas
aplicagdes financeiras, minimizando impactos relacionados com os riscos de volatilidade; e
(iii) contas a pagar por aquisi¢gao de imoveis, o qual esta sujeito a variagao dos indices: IPCA,
INCC e para o qual existe um hedge natural no contas a receber de clientes de arrendamento
mercantil.

(b) Risco de crédito

O risco de crédito é administrado corporativamente. O risco de crédito decorre de contas a
receber de clientes, depdsitos em bancos e ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado.

Com relagcao ao risco de crédito do contas a receber de clientes, esses riscos sao
administrados por normas especificas de analise de crédito por ocasido de cada contrato com
clientes. Os riscos de crédito sdo minimizados pois nao ha concentragdo de clientes. A
Companhia constitui provisdo para perda esperada de crédito.

A Companhia e suas controladas mantém parcela substancial dos recursos disponiveis de
caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios em Certificados de Depdsito
Bancario em papéis de conglomerado financeiro, avaliado como de primeira linha.

(c) Risco de liquidez

A previsao de fluxo de caixa é realizada por empreendimento e agregada pelo departamento
financeiro. Este departamento monitora as previsdes continuas das exigéncias de liquidez da
Companhia e de suas controladas para assegurar que ele tenha caixa suficiente para atender
as necessidades operacionais.

Também mantém espaco livre suficiente em suas linhas de crédito compromissadas
disponiveis a qualquer momento, a fim de que a Companhia ndo quebre os limites ou
clausulas do empréstimo (quando aplicavel) em qualquer uma de suas linhas de crédito. Essa
previsdo leva em consideracdo os planos de financiamento da divida da Companhia e
cumprimento de clausulas contratuais.

A tabela abaixo analisa os passivos financeiros nao derivativos da Companhia, por faixas de
vencimento, correspondentes ao periodo entre a data do balanco patrimonial e a data
contratual do vencimento. Os passivos financeiros estdo incluidos na analise se seus
vencimentos contratuais forem essenciais para um entendimento dos fluxos de caixa. Os
valores divulgados na tabela sdo os saldos contabeis em 31 de dezembro de 2023:

Menos de Entre um e Acima de
X L Total
um ano dois anos dois anos
Empréstimos e financiamentos 36.660 72.880 587.914 697.454
Debéntures 52.582 105.164 390.993 548.739
Contas a pagar aquisicdo de imdveis 87.856 83.037 234.482 405.375
Total 177.098 261.081 1.213.389 1.651.568
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(d) Analise de sensibilidade

A Companhia apresenta a seguir os impactos que seriam gerados por mudangas nas variaveis
de riscos pertinentes as quais esta exposta ao final do periodo. Os demais fatores de riscos
foram considerados irrelevantes para o resultado de instrumentos financeiros.

Essas variagdes estdo apresentadas na tabela a seguir:

Taxas (%) e valores R$ mil - para 2023
Consolidado Risco Provavel Deterioragdo | Deterioracio
31/12/2023 25% 50%
Ativo
o ' Queda do 12,29% 9,22% 6,15%
Aplicagbes financeiras 14.597 cDI
16.391 15.942 15.494
- Queda do 12,29% 9,22% 6,15%
Titulos e valores mobiliarios 167.706 CDI
188.317 183.164 178.012
(3,18%) (4,24%) (6,36%)
Contas a receber 64.174 Q:Jggiv? °
62.133 61.453 60.093
Passivo
o ' ' Alta do 3,44% 4,30% 5,16%
Contas a pagar aquisigdo de imodveis 331.910 INCC
343.328 358.091 361.043
o o Alta do 3,45% 4,31% 5,18%
Contas a pagar aquisi¢do de iméveis 18.073 INPC
18.697 19.503 19.664
0,00% 0,00% 0,00%
Contas a pagar aquisigdo de imodveis 44.741 Fixo
44.741 44.741 44.741
0, o, o,
Contas a pagar aquisi¢do de iméveis 835 Algacio 4’5:7?; 5‘652/2" 6‘853/2"
N N Alta do 12,29% 15,36% 18,44%
Contas a pagar aquisi¢cdo de iméveis 9.816 cDI 11.022 12 716 13.054
0, 0, o,
Empréstimos e financiamentos 697.234 AI?Rda 70;’;%? 722 418892 72276929/;
Empréstimos e financiamentos 220 Alta do 12,29% 15,36% 18,44%
CDI 247 285 293
o, 0, 0,
Debéntures 477.012 Alace 4,53% 5.66% 6,80%
498.621 526.855 532.502
Alta do 12,29% 15,36% 18,44%
Debéntures 71.727 CDI
80.542 92.916 95.390

(e) Gestao de Capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital, sdo os de salvaguardar a capacidade
de sua continuidade para oferecer retorno aos acionistas e beneficios as outras partes
interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para reduzir custos.
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Para manter ou ajustar a estrutura do capital a Companhia pode rever a politica de
pagamentos de dividendos, devolver capital aos acionistas, solicitar aporte de capital, ou,
ainda, vender ativos para, por exemplo, reduzir o nivel de endividamento.

A Companhia, condizente com outras do setor, monitora o Capital com base no indice de
alavancagem financeira. Esse indice, corresponde a divida liquida, dividida pelo capital total.

A divida liquida por sua vez, é representada pelo total de empréstimos (incluindo empréstimos
e debéntures, ambos de curto e longo prazo, conforme demonstrado no balango patrimonial
consolidado), subtraido do montante de caixa e equivalentes de caixa, dos ativos financeiros
valorizados ao valor justo por meio do resultado e das contas vinculadas. O capital total &
apurado através da soma do patrimbénio liquido, conforme demonstrado no balango
patrimonial consolidado, com a divida liquida

Os indices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de
2022, de acordo com as demonstragdes contabeis consolidadas estao assim representadas:

Consolidado
31/12/2023 31/12/2022
Total dos empréstimos, financiamentos e debéntures 1.246.193 1.169.849
(-) Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores imobiliarios (188.582) (306.005)
Divida liquida 1.057.611 863.844
Total do patrimdnio liquido 2.731.498 2.473.464
Indice de alavancagem financeira 38,72% 34,92%

23. Beneficios a diretores e empregados

Os beneficios aos empregados e administradores sao todos na forma de remuneragao paga,
e/ou a pagar, proporcionada pela Companhia, em troca de servigos que Ihes sao prestados.

a) Programa de Participagao nos Resultados — PPR

Em janeiro de 2021, a Companhia adotou o programa de participagdo nos resultados para os
colaboradores, conforme politica interna aprovada pelos Administradores, registrada no
resultado na rubrica “Despesas gerais e administrativas” e no passivo “Obrigagdes
trabalhistas e tributarias”, com base nos indicadores e parametros definidos no programa
firmado.

b) Programa de opc¢ao de compra de agoes - “stock options” — Plano detalhado na nota
explicativa 11.3.

24. Seguros

A Administragdo da Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para os
bens sujeitos a riscos por montantes considerados como suficiente para cobrir eventuais
sinistros considerando a natureza de sua atividade.

O seguro atual foi contratado junto a AIG Seguros Brasil S.A., com vigéncia até 08 de outubro
de 2024.
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As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, e os totais segurados nao fazem parte
do escopo de uma revisdo das demonstragcdes contabeis, consequentemente nao foram

examinadas pelos auditores independentes.

25. Informacgao por segmento

Critério de identificacdo dos segmentos operacionais

A Companhia definiu a segmentacao de sua estrutura operacional levando em consideragao

a forma com a qual a Administragao gerencia o negocio.

O saldo patrimonial de cada segmento é extraido dos registros contabeis da Companhia e

esta segregado conforme abaixo:

Ativo

Alivo circulante

Outros ativos ndo circulantes
Propriedades para investimento
Total do ativo

Passivo

Passivo circulante
Passivo ndo circulante
Patriménio liquido
Total do passivo

Receita

Custos

Despesas Gerais e Administrativas

Resultado Financeiro

Variacdo do valor justo de propriedades para investimento
Resultado de equivaléncia patrimonial

Imposto de renda e contribuicdo social correntes e diferidos
Lucro liquido do exercicio

Consolidado
3112/2023
ComVem Malls 3A Outros Ativos Eliminag ao Total
57.347 23.531 204980 183487 469.345
144 206 27.846 180239 2492780 (2.418.139) 426.932
1222548 800.809 900535 849275 19.586 3.792.753
1424101 852.186 1.285.754 3.525.542 (2.398.553) 4.689.030
240555 26.725 148522 192229 (323.400) 284631
477 593 484732 209250 541330 (40.004) 1.672.901
705953 340.729 927982 2791983 (2.035.149) 2731498
1424101 852.186 1.285.754 3.525.542 (2.398.553) 4.689.030
Consolidado
3112/2023
21.040 48.935 29.786 53.621 153.382
(7.063) (4407) (2.019) (15614) (29.103)
(3.045) (4.118) (88) (53.039) (60290)
(26.034) (38.940) (1211) (30.621) (96.806)
50.858 50259 69.390 217.668 388175
(19.035) 2826 222.016 (224 314) (18.507)
(22.599) (29211) (3.926) (13.899) (69.635)
13.157 3483 94.758 380.132 (224 314) 267216
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Ativo

Alivo circulante

Outros ativos néo circulantes
Propriedades para investimento
Total do ativo

Passivo

Passivo circulante
Passivo néo circulante
Patriménio liquido
Total do passivo

Receita

Custos

Despesas Gerais e Administrativas

Resultado Financeiro

Variagéo do valorjusto de propriedades para investimento

Resultado de equivaléncia patrimonial

Imposto de renda e contribuicdo social correntes e diferidos
Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio

Consolidado
31122022
ComVem Malls 3A Outros Ativos Eliminagao Total
50.005 56.943 25415 244592 376955
47 291 114.975 142270 2241863 (2.076 671) 469.728
1.106.883 745485 949628 632301 989 3435286
1204179 917.403 1.117.313 3.118.756 (2075682) 4281969
232918 139.261 92308 151731 (300.799) 315419
373933 465.126 163268 514743 (23984) 1493086
597 328 313.016 861737 2452282 (1.750899) 2473464
1204179 917.403 1.117.313 3.118.756 (2075682) 4281969
Consolidado
3111212022
17252 47.241 29077 47296 140866
(5.008) (4292) (1.676) (11.323) (22 299)
(4.917) 1.107 (1.182) (28.847) (33.839)
(23872) (29.969) (2.374) (21.165) (77.380)
(20.824) 59.029 96.165 24764 159134
(17939) 1062 110499 (112.905) (19283)
(2.7115) (20.428) (1616) (1.956) (26.715)
(40.084) 34.749 119456 119.268 (112.905) 120484
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PARECER DO CONSELHO FISCAL

O Conselho Fiscal da HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia” ou
“HBR”), no exercicio de suas atribuicdes e responsabilidades legais e, especialmente, nos
termos do artigo 163, VI, da Lei n° 6.404/76, conforme alterada, em analise as
Demonstragbes Contabeis individuais e consolidadas da Companhia, relativas ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, acompanhadas das correspondentes Notas
Explicativas, do Relatério da Administragao e do Relatério dos Auditores Independentes,
opinaram pela emissao de parecer favoravel, no sentido de que nao tiveram conhecimento
de fato ou evidéncia que indiqguem que as informacgdes incluidas na documentacéo
supracitada, na forma apresentada, ndo estejam em condi¢des de serem divulgadas.

Sé&o Paulo, 29 de fevereiro de 2024.

José Henrique Longo

Evandro Rezera

Leda Maria Deiro Hahn
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RELATORIO RESUMIDO DO COMITE DE AUDITORIA E GESTAO DE RISCOS
ESTATUTARIO

O Comité de Auditoria e Gestdo de Riscos Estatutario da HBR Realty Empreendimentos
Imobilidrios S.A. no exercicio de suas atribui¢cGes, e com base nos trabalhos realizados ao longo
das seis reunides realizadas entre o periodo de maio de 2023 e fevereiro de 2024, sendo que
dessas seis reunides, quatro foram realizadas com a presenca dos auditores externos da
Companbhia.

Os membros do comité procederam as seguintes analises:

a)

b)

c)

d)

e)

Informacgdes contabeis trimestrais individuais e consolidadas, encerradas nos periodos
de 31 de margo de 2023, 30 de junho de 2023 e 30 de setembro de 2023, acompanhadas
dos comentarios da administracdo da Companhia e do Relatdrio de revisdo especial dos
Auditores Independentes, emitidos sem modificacdo pela BDO RCS Auditores
Independentes SS,

Relatérios decorrentes dos trabalhos de auditoria interna realizados pela IRKO
Hirashima;

DemonstracGes contdbeis individuais e consolidadas relativas ao exercicio findo
encerrado em 31 de dezembro de 2023, acompanhadas do Relatério da administracdo
da Companhia e do Relatério dos Auditores Independentes, emitido sem modificagdo
pela BDO RCS Auditores Independentes SS;

Durante as reunides os auditores externos e internos efetuaram apresentagdes aos
membros do comité dos relatérios mencionados, bem como foram indagados pelos
membros, em relacdo aos trabalhos realizados e itens identificados em vossos trabalhos
e relatérios;

Durante as reunides os representantes da Companhia apresentaram informacgdes
complementares aos membros do comité, em relacdo as informagdes contdbeis
trimestrais e anuais mencionadas acima, bem como informacdes operacionais e
financeiras da Companhia, em especial a questdes das propriedades para investimentos,
e em relagcdo ao endividamento e fluxo de caixa dos projetos e da Companhia como um
todo;

Com base nos documentos examinados e nas informagdes prestadas, reunides realizadas
com representantes da Administracdo da Companhia e com Auditores Independentes:
internos e externos, os membros do Comité de Auditoria Estatuario opinaram, por
unanimidade, em cada encerramento de trimestre no encerramento anual, recomendar as
devidas aprovacbes pelo Conselho de Administracdo da Companhia das informacdes
contdbeis intermedidrias individuais e consolidadas, bem como as demonstragdes contdbeis
individuais e consolidadas nas respectivas reunidoes do conselho de administracao realizadas
para esse fim.
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Mogi das Cruzes, 29 de fevereiro de 2024.

Djalma Soares dos Santos Junior

Coordenador

Rodolpho Amboss

Membro

José Luiz Acar Pedro

Membro
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PARECER DO COMITE DE AUDITORIA E GESTAO DE RISCOS ESTATUTARIO

O Comité de Auditoria e Gestdo de Riscos Estatutario da HBR Realty Empreendimentos
Imobiliarios S.A. no exercicio de suas atribuicdes, e com base nos trabalhos realizados
procederam a andlise das demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas relativas ao
exercicio findo encerrado em 31 de dezembro de 2023, acompanhadas do Relatério da
administracdo da Companhia e do Relatério dos Auditores Independentes, emitido sem
modificacdo pela BDO RCS Auditores Independentes SS. Com base nos documentos examinados
e nas informacbes prestadas pela Administragdo da Companhia e pelos Auditores
Independentes, os membros do Comité de Auditoria e Gestdo de Riscos Estatuario opinam, por
unanimidade, recomendar a sua a aprovacdao pelo Conselho de Administracdo e o seu
encaminhamento a Reunido do Conselho de Administragdo a ser realizada nessa data.

Mogi das Cruzes, 29 de fevereiro de 2024.

Djalma Soares dos Santos Junior

Coordenador

Rodolpho Amboss

Membro

José Luiz Acar Pedro

Membro
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Pareceres e Declaragdes / Declaracdo dos Diretores sobre as Demonstragbes Financeiras

Os Diretores da HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A., declaram, nos termos do art. 25
da Instrucdo CVM 480, de 7 de dezembro de 2009, que:

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstracdes financeiras da Companhia
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023; e

(ii) reviram, discutiram e concordam, sem quaisquer ressalvas, com as opinides expressas no
parecer emitido em 29 de fevereiro de 2024 por BDO RCS Auditores Independentes SS.,
auditores independentes da Companhia, com relagdo as demonstragdes financeiras referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

Mogi das Cruzes, 29 de fevereiro de 2024.

Luiz Henrique Rodrigues Costa

Diretor presidente

Daniel Viterbo

Diretor Financeiro e de RelagGes com Investidores

75



Declaragdo dos Diretores sobre o Relatério do Auditor Independente

Os Diretores da HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A., declaram, nos termos do art. 25
da Instrucdo CVM 480, de 7 de dezembro de 2009, que:

(i) reviram, discutiram e concordam com as Demonstracdes Financeiras da Companhia
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023; e

(ii) reviram, discutiram e concordam, sem quaisquer ressalvas, com as opinides expressas no
parecer emitido em 29 de fevereiro de 2024 por BDO RCS Auditores Independentes SS,
auditores independentes da Companhia, com relagcdo as demonstragdes financeiras referentes
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.

Mogi das Cruzes, 29 de fevereiro de 2024.

Luiz Henrique Rodrigues Costa

Diretor presidente

Daniel Viterbo

Diretor Financeiro e de RelagGes com Investidores
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