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1. A HBRREALTY

Fundada em 2011, a HBR Realty possui como bloco de controle as empresas Helio Borenstein S A. — Administracao,
Participacoes e Comercio e pela Dynamo Administracao de Recursos Ltda.

A estratégia da Companhia € voltada para o desenvolvimento imobiliario de propriedades urbanas, organizada em
4 principais plataformas de negocios que abrigam as classes de ativos desenvolvidos e em desenvolvimento:

.  HBR:a  HBR.. HBRwue

Centros de Conveniéncia (ComVem): plataforma voltada ao desenvolvimento e administracao de centros de
conveniéncia estabelecidos majoritariamente em cidades de grande densidade demografica e econdmica, em
especial na cidade de Sao Paulo e Grande Sao Paulo.

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

Shopping Centers (HBR Malls): plataforma voltada a aquisicao, desenvolvimento e administracao de shopping
centers.

Outros Ativos (HBR Opportunities): plataforma que relune ativos de diversas classes, tais como contratos de locacao
do tipo built-to-suit, sale leaseback, self-storage, desenvolvimento e administracao de hoteéis, estacionamentos,
entre outros.

Além das plataformas de negocio destacadas, a Companhia possui uma atuacao no mercado de fundos imobiliarios,
em que presta o servico de Consultoria Imobiliaria, por meio da plataforma HBR Reits.

Atualmente a Companhia presta este servico para o Fundo Imobiliario Multi Renda Urbana - HBRH11, aplicando sua
capacidade de originacao e administracao de propriedades comerciais sobre os ativos que compoem o fundo
atualmente.
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2. DESTAQUES 2020

O ano de 2020 apresentou importantes desafios em decorréncia da pandemia do COVID-19. No decorrer do ano, a
Companhia implementou uma gestao ainda mais proxima dos ativos e dos seus locatarios, visando minimizar os
impactos ao maximo, em paralelo reforcou as frentes de comercializacao de areas e de administracao, e
implementou renegociacao dos contratos de locacao em uma base caso a caso, buscando recuperar as
inadimpléencias inevitavelmente originadas.

Importante ressaltar que diante das incertezas postas ao longo de 2020, a HBR conseguiu junto aos bancos
parceiros diversas extensoes de prazos de financiamento, postergacao de parcelas e novas linhas de financiamento,
atestando a qualidade e capacidade de credito da Companhia.

Alem disso, a Companhia nao parou de investir no desenvolvimento de novos empreendimentos, com foco nas
principais plataformas de negocio e que deverao ancorar o crescimento da Companhia nos proximos anos.

21 INICIO DE DESENVOLVIMENTO DE 2 NOVOS COMVEMS

A Companhia deu inicio a construgcao de 2 novos ComVems, sendo um deles na cidade de Sao Paulo e o outro na
cidade de Mogi das Cruzes, com entregas previstas para 2021 e 2022. Os dois empreendimentos juntos somarao
area bruta locavel total de 11.186 m?2, sendo 100% controlados pela HBR. Estes ativos somarao investimento total da
ordem de R$ 110 milhdes, parte ja incorrida e parte a incorrer no decorrer do ciclo de construcao.

22  AQUISICAO DE 6 NOVOS COMVEMS

A Companhia firmou a aquisicao / entrada para desenvolvimento de 6 novos empreendimentos, sendo 5 deles
dentro da cidade de Sao Paulo e 1 na cidade de Curitiba, com entregas previstas entre 2021 e inicio de 2024. Ao
todo, estes empreendimentos somarao area bruta locavel total de 9.459 M2, sendo 7.782 m=? a participacao da HBR.
Estes ativos somarao investimento total da ordem de R$ 108 milhdes, parte ja incorrida e parte a incorrer no decorrer
do ciclo de construcao.

2.3 ASSINATURA DE MOU PARA NOVO DESENVOLVIMENTO HBR 3A

A Companhia firmou Memorando de Entendimentos (MOU) junto ao grupo
de proprietarios do terreno localizado na Avenida Paulista, 2678, para
aquisicao da fracao de 30% de participacao no futuro empreendimento
corporativo de padrao AAA. Trata-se de um dos ultimos terrenos
disponiveis nesta regiao.

O empreendimento tera area BOMA total de 10.000 m?, sendo 3.000 m?2 a
participacao da HBR, e tera investimento total da ordem de R$ 30 milhoes,
e previsao de entrega em 2023.

Os instrumentos definitivos estao sujeitos a conclusao de todo o processo
de diligéncia de forma satisfatoria.
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3. COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO

O ano de 2020 foi de muitos desafios e altos e baixos para todos os setores da economia do pais. Apos um inicio
muito positivo visto nos meses de janeiro e fevereiro, pautado pela consolidacao dos bons indicadores econdmicos
de 2019, a influéncia positiva deu lugar a preocupacao e incerteza com os primeiros impactos da ainda
desconhecida pandemia do COVID-19, que ja mostrava os impactos em outros paises do mundo.

As medidas de isolamento social e restricoes de atividades, para contencao da curva de contaminacao, provocou
inicialmente a interrupcao completa das atividades consideradas nao-essenciais. Entre os meses de marco e junho,
houve o fechamento completo destas atividades, o que trouxe impacto direto aos shopping centers,
estacionamentos, hoteis de todo o pais.

As restricoes, que inicialmente indicavam ser temporarias, acabaram se estendendo por todo o ano de 2020 e inicio
de 2021, oscilando de acordo com o comportamento das curvas da pandemia e disponibilidade de leitos no sistema
de saude nacional.

No ambiente economico, 2020 foi marcado pela reducao da taxa basica de juros do pais para o menor patamar da
historia, provocando um efeito positivo em toda a economia, tanto sob a otica do endividamento das empresas,
como na obtencao de novas linhas mais competitivas. Por outro lado, o setor imobiliario teve como tema de
destaque a escalada do indice de inflagao IGP-M, o qual atingiu patamares bastante elevados, influenciando de
forma relevante na relagcao locador e locatario. Tais impactos continuam sendo observados em 2021.

Frente a este cenario adverso, a HBR experimentou variados desafios nas diferentes plataformas. O olhar de dono
e a proximidade a operacao permitiram a Companhia lidar com os locatarios caso a caso, assegurando o equilibrio
financeiro necessario para apoio aos mesmos, sem comprometer de forma demasiada a performance dos
empreendimentos.

O ComVem sofreu impactos menores com as restricoes, uma vez que nenhum dos empreendimentos teve seu
funcionamento suspenso. Os locatarios voltados as atividades nao-essenciais enfrentaram restricoes quanto ao
funcionamento, prejudicando parte da performance dos empreendimentos. Porém, dado que estes
empreendimentos contemplam muitas atividades essenciais, como supermercados, farmacias, alimentacao e
servicos de saude, as restricoes provocaram impactos menores, refletindo nas vendas totais observadas em 2020,
que registraram uma queda de apenas -4.5%, considerado um resultado positivo frente a amplitude dos desafios
impostos pela pandemia COVID-19.

A HBR Malls foi quem sofreu o maior impacto, uma vez que as restricoes atingiram de forma mais direta as
atividades dos empreendimentos. O segundo trimestre foi o mais impactado, pois concentrou o fechamento total
dos empreendimentos. Neste periodo, observou-se uma queda nas vendas totais dos empreendimentos da ordem
de 89% frente a 2019. Com as permissoes de reabertura, ainda que em meio a restricoes de horarios e de capacidade
de publico, os empreendimentos retomaram uma consistente curva de recuperacao, ainda registrando quedas nas
vendas totais frente a 2019, mas em bases muito mais palataveis: -25,6% no terceiro trimestre e -12,3% no quarto
trimestre, encerrando 2020 com uma queda acumulada de -31.2%. Os esforcos da Companhia em assegurar a
estabilidade da sua base de locatarios foi eficiente, refletindo na taxa de vacancia da plataforma, que permaneceu
estavel frente a 2019.

No periodo, a HBR 3A apresentou a maior resiliéncia dentre as plataformas, sem impactos na ocupacao ou
necessidades de aplicacao de descontos. Ainda nesta plataforma, houve ganho nominal importante de locagao em
funcao do indexador predominante nos contratos ser o IGP-M. O principal ativo da plataforma atualmente trazia
valores de locacao contratuais defasados frente aos praticados pelo mercado. Considerando a correcao ocorrida
no més de dezembro de 2020, a plataforma se aproxima dos precos de mercado ao longo do ano de 2021,

Em relacao a HBR Opportunities, o impacto se concentrou na atividade de hotelaria e estacionamentos, por outro
lado a atividade de self-storage apresentou resultados positivos em termos de ocupagao e crescimento.

Ainda em 2020, um aspecto positivo para a HBR foi o inicio da atividade de consultoria imobiliaria, conduzida sob a
plataforma HBR Reits, na qual assumiu este servico para o Fundo Imobiliario Multi Renda Urbana - HBRH11. Atravées
deste primeiro fundo, a Companhia passa a atuar de forma efetiva em um mercado que tem crescido de forma
consistente no pais, atraindo muitos investidores e alcancando volumes representativos de capital investido.
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Por fim, no més de dezembro de 2020, dentro do processo com o objetivo de realizar sua abertura de capital, a
Companhia transformou-se em uma S.A. de capital aberto com registro na CVM.

Este foi um importante passo para viabilizar a oferta publica de acoes da Companhia, concretizada em janeiro de
2021 com captacao bruta primaria de R$ 729.6 milhdes. Desde entdo, a Companhia passou a ter suas acoes
negociadas em bolsa de valores sob o codigo HBRE3, a partir do dia 26 de janeiro de 2021,

Os recursos provenientes desta captacao servirao para suportar a Companhia no seu plano de crescimento voltado
para o desenvolvimento de novas propriedades, com énfase nas plataformas de maior oportunidade de expansao:
ComVem e HBR 3A.
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4. PRINCIPAIS INDICADORES FINANCEIROS E OPERACIONAIS

Ocupacao Fisica (100% Ativos) R$ mil
2020 2019 VAR. %
Comp.- 81% 83% -2,4%
HBR:a 100% 95% 5,3%
HBR... 93% 90% 3,3%
HBR o-oorunies 91% 93% 2,2%
92% 91% 1,1%
Receita Liquida Gerencial (% HBR) R$ mil
2020 2019 VAR. %
ComGp. 9.788 9.483 3,2%
HBR:a 13.336 12.378 7,7%
HBR... 42.457 39.087 8,6%
HBRoortunes 23.693 26.555 -10,8%
Outras Receitas Holding 1.509 1.999 -24,5%
90.783 89.502 1,4%
NOI Gerencial (% HBR) R$ mil
2020 2019 VAR. %
ComGp- 7.840 7.182 9,2%
HBR:a 12.338 10.811 14,1%
HB . 31.656 30.888 2,5%
HBR oo 18.874 20.010 -5,7%
Outras Receitas Holding 739 1.647 -55,1%
71.447 70.538 1,3%
Margem Liquida (NOI Gerencial X Receita Liquida Gerencial) 78,7% 78,8% -0,1%

As informacoes nesta secao referem-se a dados exclusivamente gerencials, elaborados pela Administracao da Companhia, eliminando ajustes
aas regras contabeis IFRS para refletir as participacoes em todos os empreendimentos.

(@]
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5. ABERTURA DO PORTFOLIO

A abertura do portfolio da Companhia ao final de 2020 contempla os ativos em operacao e em desenvolvimento,
alocados por cada plataforma de negocio, com a area total e as participacoes da HBR nos empreendimentos.

Ativos em Operacao

A G e Ativos ABL Total ABL Prépria ABL Prdpria
(m?) (m?) %
Ccm@- 19 18.732 16.723 89%
HBR:a 2 17.386 12.899 74%
HBR... 3 113.364 59.107 52%
HBR oo 5 60.340 49.782 83%
29 209.822 138.511 66%
Ativos em Desenvolvimento
Ativos ABL Total ABL Propria ABL Propria
(m?) (m?) %
ComGy- 25 87.074 66.039 76%
HBR:a 5 136.590 65.674 48%
HB . 2 19.000 9.455 50%
HBR.oownte: 3 31.713 15.819 50%
35 274.376 156.987 57%
Ativos Totais (Em Operacao + Em Desenvolvimento)
Ativos ABL Total ABL Propria ABL Propria
(m?) (m?) %
Cm@. 44 105.806 82.762 78%
. . (]
3A 7 153.976 78.573 51%
HB . 5 132.364 68.562 52%
HBR Opportunities 8 92053 65601 71%
64 484.198 295.498 61%

Especificamente sobre a plataforma HBR 3A. a Cormpanhia considera a area BOMA ao inves da ABL, urma vez que a receita de locacao e baseada
pela area BOMA deste perfil de ermpreendimento.

~
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6. PLATAFORMAS DE NEGOCIO

A seguir, as plataformas serao detalhadas conforme algumas metricas operacionais consideradas relevantes pela
Companhia.

6.1. COMVEM

a) Curva de Ocupacao Historica

Ocupacao Media 2019: 81.1% OcupacaoMedia2020:81.7%

85,0%

84,0%

83,3%

83,0%

82,0%

81,0%

80,0%

79,0%

78,0%
=

GG
oy Yy . %5
& P

O ]} O
&

S

) (8} (\) (3} QS S (3] (V)
AU GO G R A
S @ & & & @

9 )
\ 3 "y 1z
A W A\ \
e & o @(\

)
.2
&

o
AN
i

&

AN
@& S & $ Y e

o>
&
No periodo acima nao houve acrescimo de area bruta locavel, dado que os novos ComVems comecarm a ser entregues em 2021,

A queda marginal de ocupacao € um reflexo do impacto da pandemia COVID-19 sobre uma parcela de locatarios
ligados as atividades nao-essenciais que encerraram suas atividades neste periodo. A Companhia vem ampliando
0s esforcos na comercializacao de novos espacos, e encerrou 2020 Com uma serie de novos locatarios, que iniciarao
operacoes no decorrer dos primeiros meses de 2021.

b) Vendas Totais — 2020 x 2019

1T 2T 3T 4T

11,0%

15,0%
10,0%
5,0%

-5,0%
e -4.0%

-4.5%
-10,0%

-15,0%

-16.8%

-20,0%

Vendas Totais 2020 x 2019: -4,0%

Quanto a performance de vendas, analisando os impactos nos demais segmentos de varejo, a Companhia entende
que o desempenho do ComVem foi positivo no balanco geral, reforcando a resiliéncia desta plataforma.
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6.2. HBR3A

A plataforma HBR 3A conta com o primeiro empreendimento em
Sao Paulo desenvolvido pela Companhia, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, o HBR Corporate Tower Faria Lima, localizado no
numero 4.055 da principal avenida para escritorios corporativos
padrao AAA em Sao Paulo. Entregue em 2019, empreendimento
conta com as mais modernas certificacoes LEED e € um dos ativos
mais modernos da regiao.

O empreendimento encerrou 0 ano de 2020 com 100% de
ocupacao, e durante o periodo da pandemia COVID-19, embora
tenha registrado reducao na circulacao de usuarios e visitantes,
manteve-se com performance financeira sem impactos.

Em dezembro de 2020, este empreendimento contou com a
correcao do contrato pelo IGP-M, tendo sido repassado o indicador
integralmente, uma vez que o mesmo apresentava precificacao de
aluguel abaixo da meédia de mercado para a regiao. Esta correcao
passa a se refletir nas receitas de locagao a partir de janeiro de 2021,

A Companhia conta com 5 novos empreendimentos nas fases de
desenvolvimento ou aprovacao de projetos, com previsao de
entrega entre 2023 e 2024, distribuidos nas principais regioes para
escritorios corporativos padrao AAA em Sao Paulo.

6.3. HBR Malls

A Companhia conta com 3 empreendimentos em operacao nesta plataforma, com caracteristicas similares: unicos
e dominantes nas cidades em que estao situados. De todos os ativos, 2 foram objeto de aquisicao e 1
desenvolvimento. Em 2020, a HBR Malls contou com os efeitos integrais do Shopping Suzano, ante apenas 4 meses
em 2019 (aquisicao realizada em agosto de 2019). Isto contribuiu para que a performance fosse linear em relacao a
2019, mesmo em meio aos impactos provocados pela pandemia COVID-19.

a) Curva de Ocupacao Historica

Ocupacao Meédia2019: 88.7% Ocupacao Media2020:89.8%
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A Companhia foi bem sucedida no trabalho pela manutencao da boa ocupacao dos empreendimentos, atraves de
renegociacoes e acordos junto aos lojistas, alem da rapida substituicao de locatarios com maior risco de
inadimplemento e continuidade das atividades.
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Alem disto, um outro aspecto que proporcionou essa positiva evolucao entre 4T19 e 4T20 foi o empreendimento
Shopping Patteo Olinda. Por ser um desenvolvimento que entrou em operacao em abril de 2018, tem demonstrado
uma curva positiva de ocupagao, com muitas inauguracoes durante o ano de 2020.

b) Vendas Totais 2020 x 2019

1T 2T 3T 4T
40%
20% .
0% ——
- - W
-20%
-40%
-60%
-80%
-100%
-1.8% -89.4% -25.6% -12.3%

B Mogi Shopping M Suzano Shopping W Patteo Olinda Shopping

Vendas Totais 2020 X 2019: -31.20%

Vendas Totais 2020: R$ 780.367 mil| Vendas Totais 2019: R$ 1.133.874 mil

Em relacao as vendas, a Companhia optou por apresentar Vendas Totais uma vez que o empreendimento Shopping
Patteo Olinda registrou importante adicao de novas areas comercializadas. Deste modo, a comparacao 2020 x 2019
ficou mais uniforme para fins de analise.

Um exercicio feito pela Companhia em relacao ao comportamento de 2020 x 2019, excluindo o 2T20, periodo que
compreendeu a suspensao temporaria do funcionamento dos 3 empreendimentos, as vendas totais teriam
registrado uma queda de apenas -13.6% no ano, indice bastante razoavel para um ano com inumeros desafios
economicos.

6.4. HBR Opportunities

Esta plataforma conta com ativos de variadas classes, que se mostraram importantes e com bons niveis de
rentabilidade no momento em que foram realizados os investimentos. De toda forma, a Companhia nao vislumbra
realizar investimentos e novos ativos nesta classe, mas sim maturar e realizar a sua reciclagem ao longo dos
proximos anos para o reinvestimento nas demais plataformas.

Como destaque o investimento no iconico projeto Hotel W SP. Atualmente em desenvolvimento, em um dos
melhores enderecos de Sao Paulo, no coracao do Itaim, vizinho ao Parque do Povo, o empreendimento contara
com 179 quartos de hotel, e ira inaugurar um novo padrao de servicos em hotelaria de alto nivel em Sao Paulo.

6.5. HBR Reits

A partir de janeiro de 2020, a Companhia passou a participar do mercado de fundos imobiliarios como consultora
imobiliaria, onde aplica o seu conhecimento e capacidade de administracao de propriedades e relacionamento com
locatarios.

Atualmente a Companhia presta este servico para o fundo imobiliario HBRH11, que conta com um patrimonio liquido
de R$ 220 milhdes. O objetivo é crescer neste mercado, que vem se consolidando como uma importante plataforma
de investimentos para investidores pessoas fisicas, bem como uma importante alternativa para alocacao de ativos
imobiliarios ja estabilizados.

10
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7. DESEMPENHO FINANCEIRO (IFRS)

A seguir, serao apresentadas as principais aberturas financeiras com referéncia aos dados exclusivamente
contabeis, com consolidacao de acordo com os criterios IFRS.

71. RECEITA (IFRS)

A receita bruta apresentou crescimento frente a 2019, tanto no 4T2020 quanto no acumulado do exercicio social [,
registrando R$ 89.850 mil, crescimento de 19%. Como reflexo, a receita liquida também registrou crescimento da
ordem de 14% no ano, porem com marginal reducao no 4T20 frente ao mesmo periodo de 2020.

4720 4T19 VAR % 2020 2019
Aluguel de iméveis proprios 23.354 24.157 -3% 83.572 74.810 12%
Taxa de administracao 1.256 318 295% 3.384 929 264%
Outras receitas 707 2 35250% 2.894 6 48133%
Receita bruta 25.317 24.477 3% 89.850 75.745 19%
(- ) Deducdes da receita (3.456) (2.490) 39% (12.517) (7.795) 61%
Receita liquida 21.861 21.987 42% 77.333 67.950 14%

VAR %
ComVem 3.414 3.209 6% 13.009 12.812 2%
HBR 3A 960 970 -1% 3.804 3.390 12%
HBR Malls 12.633 12.250 3% 42.865 31.315 37%
HBR Opportunities 7.433 6.728 10% 28.066 25.655 9%
Outras Receitas Holding 877 1.320 -34% 2.106 2.573 -18%
Receita bruta 25.317 24.477 3% 89.850 75.745 19%
Deducdes da receita (3.456) (2.490) 39% (12.517)  (7.795) 61%
ComVem 2.968 2.587 15% 10.768 10.338 4%
HBR 3A 767 833 -8% 3.054 2.905 5%
HBR Malls 10.722 11.229 -5% 36.663 28.554 28%
HBR Opportunities 6.711 6.294 7% 25.339 24.154 5%
Outras receitas Holding 693 1.044 -34% 1.509 1.999 -25%

Receita liquida 21.861 21.987 -1% 77.333 67.950 14%
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7.2. CUSTOS (IFRS)

Os custos apresentaram crescimento de R$ 4.421 mil em 2020, 59% superior a 2019, grande parte pelos impactos
da pandemia COVID-19 nos ativos da HBR Malls.

4T19 VAR % VAR %
Gasto com locacao (4.022) (1.539) 161% (9.507) (4.771) 99%
Outros custos (594) (990) -40% (2.458) (2.773) -11%
Custos (4.616) (2.529) 83% (11.965) (7.544) 59%

VAR %
ComVem (461) (732) -37% (2.246) (2.606) -14%
HBR 3A 2 1 -300% (18) (35) -49%
HBR Malls (3.230) (654) 394% (5.706) (1.896) 201%
HBR Opportunities (701) (925) -24% (3.225) (2.655) 21%
Outras Custos Holding (222) (219) 1% (770) (352) 119%
Custos (4.616) (2.529) 83% (11.965) (7.544) 59%

7.3. NOI(IFRS)

O NOI da HBR atingiu R$ 65.368 mil em 2020, crescimento de 8% frente a 2019. Em contrapartida, no 4T20 houve
uma reducao da ordem de -11%, atingindo R$ 17.245 mil. No ano, o NOI teve como contribuicao positiva o Shopping
Suzano, em seu primeiro ano integralmente no balanco da Companhia, visto que sua aquisicao se deu em agosto

de 2019
RS$ mil 4720 4T19 VAR % 2020 2019 VAR %
Receita liquida 21.861 21.987 -1% 77.333 67.950 14%
Custos (4.616) (2.529) 83% (11.965) (7.544) 59%
NOI 17.245 19.458 -11% 65.368 60.406 8%

VAR %
ComVem 2.507 1.855 35% 8.5622 7.732 10%
HBR 3A 765 834 -8% 3.036 2.870 6%
HBR Malls 7.492 10.575 -29% 30.957 26.658 16%
HBR Opportunities 6.010 5.369 12% 22.114 21.499 3%
Holding 471 825 -43% 739 1.647 -55%

NOI 17.245 19.458 -11% 65.368 60.406 8%
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7.4. EBITDA E EBITDA AJUSTADO (IFRS)

O EBITDA ajustado da Companhia apresentou reducao frente ao desempenho de 2019, atingindo R$ 38.697 mil no
ano. Os principais impactos estao relacionados a pandemia COVID-19, que provocou queda nas receitas e aumento
nas despesas financeiras do periodo.

4720 4T19 VAR % 2020 2019 VAR %
Lucro / Prejuizo liquido (29.708) 287.463 -110% (27.397) 278.495 -110%
(-/+) IRPJ / CSLL - Corrente e diferido 43.529 21.762 100% 44606  (1.243) -3689%
(-/+) Resultado financeiro 24.805 11.884 109% 70.229 46.961 50%
(+) Depreciacdo e amortizacao 134 359 -63% 521 1.356 -62%
EBITDA 38.760 21.468 -88% 87.959 25.569 -73%
Receita liquida 21.861 21.987 -1% 77.333 67.950 14%
Margem EBITDA 177,3% 1462,1% 113,7%  479,1%
(+/-) Outras receitas e despesas 2.612 (20.322) -113% 3.227 (10.086) -132%
(+/-) Resultado de avali¢do patrimonial (37.911) (193.456) -80% (37.911) (193.456) -80%
(+/-) Resultado em part. societarias 4.701 (89.973) -105% (14.578) (77.127) -81%
EBITDA Ajustado 8.162 7.717 -54% 38.697 44.900 -14%
Receita liquida 21.861 21.987 -1% 77.333 67.950 14%
Margem EBITDA Ajustado 37,3% 80,6% -43% 50,0% 66,1% -16%

7.5. LUCRO LiQUIDO (IFRS)

O Lucro Liquido de 2020 foi impactado pelos efeitos da pandemia COVID-19, que reduziram receitas esperadas e
trouxeram alguns aumentos de despesas como gerais e administrativas e resultado financeiro. Porem o exercicio
de 2020 foi pontualmente impactado por um efeito nao caixa, decorrente da alteracao no regime de tributacao de
determinadas empresas controladas, passando de lucro presumido para lucro real.

Com isto, a Companhia destacou um imposto diferido em 2020 da ordem de R$ 49.772 mil. Abaixo apresentamos a
reconciliacao destes efeitos, para refletir o real desempenho da Companhia em 2020.

4720 4T19 VAR % 2020 2019 VAR %

Lucro/Prejuizo liquido (29.708) 287.463 -110%  (27.397) 278.495 -110%
Efeito mudanca de regime de tributacdo sobre

variacdo do valor justo das propriedades para 49.772  (3.678) -1453% 49.772  (3.678) -1453%
investimento

Lucro liquido ajustado 20.064 283.785 -93% 22.375 274.817 -92%
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7.6. FFO(IFRS)

O FFO Ajustado tambem apresentou impactos negativos observados no Lucro lliquido,, atingindo -36.228 mil em
2020, fruto do peso das despesas operacionais e financeiras maiores no periodo, alem da contracao das receitas

por conta dos efeitos da pandemia COVID-19.

4T19 VAR %

2019 VAR %

Lucro / Prejuizo liquido (29.708) 287.463 -110% (27.397) 278.495 -110%
Depreciagcdo e amortizacéo 134 359 -63% 521 1.356 -62%
Resultado equivaléncia patrimonial 4,701 (89.973) -105% (14.578) (77.127) -81%
Resultado avaliag&o patrimonial (37.911)  (193.456) -80% (37.911)  (193.456) -80%
Provisao impostos diferidos 43.444 17.275 151% 43.137 (8.133) -630%
FFO Ajustado (19.340) 21.668 -189% (36.228) 1.135 -3292%
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7.7. DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS (IFRS)

As despesas gerais e administrativas apresentaram impacto negativo na Companhia, registrando crescimento de
79.6%. Isto deve-se ao aumento de provisoes esperadas para credito de liquidacao duvidosa PECLD (devedores
duvidosos) oriundas dos shopping centers. Importante destacar que a Companhia mantéem um trabalho muito
proximo aos lojistas para renegociacao, com objetivo de reverter o maximo possivel deste volume financeiro. Parte
dele ja vem sendo enderecada e 0s recebimentos ocorrerao ao longo do ano de 2021.

4720

4T19 VAR % 2020 2019 VAR %

Despesas com pessoal (1.652) (1.289) 28% (5.147) (4.468) 15%
Servicos profissionais (1.910) (874) 119% (6.054) (6.015) 1%
Depreciagdo e amortizacdo (135) (359) -62% (521) (1.356) -62%
Despesas gerais 224 (1.262) -118% (2.295) (2.075) 11%
PECLD (5.407) 391 -1483% (11.651) (380) 2966%
Despesas Gerais e Administrativas (8.880) (3.393) 162% (25.668) (14.294) 80%

7.8. RESULTADO FINANCEIRO (IFRS)

O resultado financeiro foi impactado negativamente pelo aumento das despesas financeiras, decorrente de dois
fatores: (i) efeito integral em 2020 das debéntures/CRI emitidos pela Companhia em meados de junho de 2019, (ii)
obtencao de caréncia nos financiamentos dos shopping centers para enfrentamento de forma conservadora os
impactos da pandemia COVID-19, e (i) das liberacoes de financiamentos ora contratados para suportar os
empreendimentos em desenvolvimento pela Companhia.

VAR % 2020

2019

Juros sobre aplicacdes financeiras 194 1.314 -85% 2.326 3.474 -33%
Variacdo monetaria ativa - 3.250 -100% 8 3.296 -100%
Outras receitas financeiras 66 83 -20% 2.480 452 449%
Receita financeira 260 4.647 -94% 4.814 7.222 -33%
Variacdo monetaria passiva (2.461) (286) 760% (3.235) (1.598) 102%
Despesas bancarias (42) (46) -9% (165) (242) -32%
Juros sobre empréstimos e financiamentos (22.627) (16.089) 41% (70.985) (51.347) 38%
Outras despesas financeiras 65 (110) -159% (658) (996) -34%
Despesa financeira (25.065) (16.531) 52% (75.043) (54.183) 38%
Resultado financeiro (24.805) (11.884) 109% (70.229) (46.961) 50%
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7.9. ENDIVIDAMENTO (IFRS)

O endividamento da Companhia apresentou crescimento em 2020 em virtude da caréncia obtida juntos aos
financiamentos dos shopping centers, emissao adicional de debéntures/CRI, alem das liberacdes correntes de
novos financiamentos para suportar os desenvolvimentos em curso.

O perfil de endividamento da Companhia continua muito alinhado a sua estrategia de negocio, pautado por linhas
de longo prazo, dedicadas ao negdcio imobiliario e majoritariamente vinculada a projetos prontos ou em
desenvolvimento. Mesmo com as dividas adicionais, o nivel de alavancagem da Companhia ficou em 38.8%.

Um outro diferencial das dividas da Companhia € o prazo medio de 6,2 anos, que traz tranquilidade para momentos
mais desafiadores e permite atingir a estabilizacao dos ativos e alcance da geracao de caixa esperada.

R$ mil 2020 2019 VAR % Pr,az_o Vencimento TR M IS
Médio (a.a.)

Em Operacéo 746.527 689.143 8,3%

Financiamento imobiliario 376.063 368.162 2,1% 6,8anos Out/24 a Ago/38 TR+8,7% - 15%

Debéntures/CRI 367.608 317.242  159% 6,7 anos Jun/34 aJul/34  IPCA+6% - 6,2%

Capital de giro 2.856 3.739 -23,6% 1,6 anos Mar/24 CDI+1,9%

Em Construcao 64.736 17.177  276,9%

Financiamento imobiliario 64.736  17.177 2769% 7.6anos Fev/35aDez/38 oo

Corporativo 73.085 22.808  220,4%

. . N CDI+2,98% -
Capital de giro 73.085 22.808 220,4% 1,1anos Nov/22 a Jun/23 3.95%
Divida bruta 884.348 729.128 21,3% 6,2 anos
(+) Caixa e equivalentes 115.017 132.726  -13,3%

(=) Divida liquida 769.331 596.402  29,0%
E’Fzg%rledade para investimento 1.985.311 1.795.662 10,6%
Divida liquida / PPI 38,8% 33,2%

16



. R

8. INFORMACOES GERENCIAS

A seguir, serao apresentadas as principais aberturas financeiras com referencia aos dados gerenciais da Companhia,
a qual ajusta os efeitos de consolidacao de propriedades, e considera as participacoes da HBR em cada um dos
empreendimentos do seu portfolio. As informacoes desta secao nao seguem os padroes contabeis pelos critérios
IFRS como na secao anterior.

81. DEMONSTRACAO DO RESULTADO (GERENCIAL)

Abaixo, a abertura do desempenho da Companhia considerando os ativos nao consolidados, bem como ajustados
a participacao da HBR em cada empreendimento.

4T19 VAR % 2020 2019 VAR %

Receita liquida 26.550 26.989 -2% 90.783 89.502 1%

Receita Bruta 30.913 30.872 0% 107.109 100.727 6%

Deducgdes da receita (4.363) (3.883) 12%  (16.326) (11.225) 45%
Custos (6.880) (5.734) 20%  (19.336) (18.964) 2%
Lucro bruto 19.670 21.255 -7% 71.447 70.538 1%
Despesas e receitas

Despesas gerais e administrativas (8.218) (5.274) 56% (24.277) (17.448) 39%
Despesas comerciais (212) (217) -2% (698) (2.975)  -65%
Despesas tributérias (192) 1.478 -113% (935) (1.024) -9%
Outras despesas e receitas (4.161) 18.804 -122%  (4.798) 9.915 -148%
Variacdo do valor justo de prop. para investimento  31.335 253.298 -88% 31.335 253.298 -88%
Resultado antes do resultado financeiro 38.222 289.344 -87% 2.074 313.304 -77%
Resultado financeiro

Despesas financeiras (26.742)  (19.141) 40% (83.979) (70.800) 19%
Receitas financeiras 437 4.209 -90% 5.505 7.912 -30%
Resultado antes do IR e CSLL 11.917 274.412 -96% (6.400) 250.416 -103%
Imposto de renda e contribuigéo social correntes (396) (4.490) -91% (2.423) (6.544) -63%
Imposto de renda e contribuigéo social diferidos (34.448) (64.314) -46%  (11.964) (49.932) -76%
Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio (22.927) 205.608 -111% (20.787) 193.940 -111%

As informacoes nesta secao referem-se a dados exclusivamente gerencials, elaborados pela Administracao da Companhia, eliminando ajustes
aas regras contabeis IFRS para refletir as participacoes em todos os empreendimentos.
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8.2. DEMONSTRACAO DO RESULTADO POR PLATAFORMA (GERENCIAL)

A abertura abaixo traz a visao por plataforma de negocio, permitindo maior avaliacao entre as estrategias da

Companhia.
4720 4719 VAR % 2020 2019 VAR %
Rec. Bruta total 30.912 30.872 0% 107.109  100.727 6%
ComVem 3.088 2.946 5% 11.844 11.740 1%
HBR 3A 3.790 4.073 -7% 14.475 14.278 1%
HBR Malls 16.153 15.208 6% 52.411 43.633 20%
HBR Opportunities 7.004 7.325 -4% 26.273 28.503 -8%
Outras Receitas Holding 877 1.320 -34% 2.106 2.573 -18%
Deduces da receita (4.362) (3.883) 12% (16.326) (11.225) 45%
Rec. Liquida total 25.858 26.989 -4% 90.783 89.502 1%
ComVem 2.689 2.374 13% 9.788 9.483 3%
HBR 3A 3.494 3.148 11% 13.336 12.378 8%
HBR Malls 13.350 13.627 -2% 42.457 39.087 9%
HBR Opportunities 6.325 6.796 -7% 23.693 26.555 -11%
Outras Receitas Holding 692 1.044 -34% 1.509 1.999 -25%
(-) Custos (6.879) (5.734) 20% (19.336) (18.964) 2%
NOI 19.671 21.255 -7% 71.447 70.538 1%
ComVem 2.309 1.754 32% 7.840 7.182 9%
HBR 3A 3.116 2.941 6% 12.338 10.811 14%
HBR Malls 8.530 10.785 -21% 31.656 30.888 2%
HBR Opportunities 5.246 4.950 6% 18.874 20.010 -6%
Outras Receitas Holding 470 825 -43% 739 1.647 -55%

Os impactos positivos em relacao ao ComVem sao decorrentes de aumento de performance de vendas e correcao
dos contratos de locacao por indices inflacionarios ao longo de 2020.

Em relacao a HBR 3A, a Companhia contou com o acréscimo de inflacao e correcao real do contrato ora firmado
no empreendimento HBR 3A Faria Lima.

A HBR Malls contou com a contribuicao do Suzano Shopping integralmente em 2020, ante apenas 4 meses em
2019, 0 que permitiu minimizar os impactos da pandemia COVID-19 nos ativos em geral.

Na HBR Opportunities, o impacto maior foi nas operacoes de hotéis e estacionamentos, e pontuais descontos em
determinados ativos, mas sem maiores extensoes.

As informacoes nesta secao referem-se a dados exclusivamente gerencials, elaborados pela Administracao da Companhia, eliminando ajustes
aas regras contabeis IFRS para refletir as participacoes em todos os empreendimentos.
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8.3. EBITDA E EBITDA AJUSTADO (GERENCIAL)

O EBITDA Ajustado gerencial apresentou reducao de -6,8%, fruto dos impactos da pandemia COVID-19 nas receitas
e despesas como provisoes, prejudicando a capacidade dos ativos, notadamente shopping centers. Embora os
impactos tenham reduzido as expectativas que a Companhia enxergava com a performance no 1720, o ano foi de
superacao e recuperacao da performance.

Deste modo, foi possivel atenuar os efeitos mais sensiveis do 2T20 e enderecar uma curva de recuperacao para
trimestres subsequentes.

VAR % 2020 2019 VAR %
Lucro / Prejuizo liquido (22.927)  205.608 -111% (20.787)  193.940 -111%
(-/+) IRPJ / CSLL - corrente e diferido 34.844 68.804 -49% 14.387 56.476 -75%
(-/+) Resultado financeiro 26.305 14.932 76% 78.474 62.888 25%
(+) Depreciagé@o e amortizagao 383 404 -5% 710 1.560 -54%
EBITDA 38.605 289.748 -87% 72.784 314.864 -T7%
Receita liquida 26.550 26.989 -2% 90.783 89.502 1%
Margem EBITDA 145,4% 1073,6% 80,2% 351,8%
(+/-) Outras receitas e despesas 4.161 (18.804) -122% 4.798 (9.915) -148%
(+/-) Resultado de avalicao patrimonial (31.335) (253.298) -88% (31.335) (253.298) -88%
(+/-) Resultado em participagdes societarias - - - - - -
EBITDA Ajustado 11.431 17.646 -35% 46.247 51.651 -10%
Receita liquida 26.550 26.989 -2% 90.783 89.502 1%
Margem EBITDA Ajustado 43,1% 65,4% -22% 50,9% 57,7% -71%

8.4. LUCRO LiQUIDO (GERENCIAL)

O Lucro liquido de 2020 foi impactado pelos efeitos da pandemia COVID-19. que reduziram receitas esperadas,
especialmente nos shopping centers, e trouxeram alguns aumentos de despesas como gerais e administrativas e
resultado financeiro. Porem o exercicio de 2020 foi pontualmente impactado por um efeito nao caixa, decorrente
da alteracao no regime de tributacao de determinadas empresas controladas, passando de lucro presumido para
lucro real. Com isto, a Companhia destacou um imposto diferido em 2020 da ordem de R$ 19.939 mil na base
gerencial.

Abaixo apresentamos a reconciliacao destes efeitos, para refletir o real desempenho da Companhia em 2020.

4T20 4T19 VAR % 2020 2019 VAR %

Lucro liquido (22.927) 205.608 -111% (20.787) 193.940 -111%
Efeito mudanca de regime de tributacéo sobre

variacdo do valor justo das propriedades para 19.939 (3.311) -702% 19.939 (3.311) -702%
investimento

Lucro/prejuizo liquido ajustado (2.988) 202.297 -101% (848) 190.629 -100%

As informacoes nesta secao referem-se a dados exclusivamente gerencials, elaborados pela Administracao da Companhia, eliminando ajustes
aas regras contabeis IFRS para refletir as participacoes em todos os empreendimentos.
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8.5. FFO AJUSTADO (GERENCIAL)

O FFO Ajustado gerencial refletiu os impactos operacionais e financeiras da pandemia COVID-19. Este indicador
ainda nao reflete a real capacidade dos empreendimentos em operacao, especialmente pela estrategia da
Companhia ser voltada ao desenvolvimento das propriedades. Neste cenario, ha ainda muitos ativos em meio a
curva de estabilizacao, alem de outros em desenvolvimento.

4T19 VAR % 2020 2019 VAR %
Lucro / Prejuizo liquido (22.927) 205.608 -111% (20.787)  193.940 -111%
Depreciacbes e amortizacdes 383 404 -5% 710 1.560 -54%
Resultado avaliagéo patrimonial (31.335) (253.298) -88% (31.335) (253.298) -88%
Provisao impostos diferidos 34.448 64.314 -46% 11.964 49,932 -76%
FFO Ajustado (19.431) 17.028 -214% (39.448) (7.866) -402%

8.5. ENDIVIDAMENTO (GERENCIAL)

O endividamento gerencial traz uma visao com as SPEs/Projetos nao consolidados pela Companhia, na proporcao
da participagao detida. Neste cenario, a alavancagem ficou em 41,2%, mantendo-se o prazo medio das operacoes

inalterada.

Projetos Pr,az'o Vencimento Taxa Média (a.a.)
Médio

Pronto 856.680 797.808

Financiamento de Obras 510.205 489.085 6,8 anos Out/24 a Ago/38 TR+8,7% - 15%

Debéntures/CRI 341.419 302.100 6,7 anos  Jun/34 a Jul/34 IPCA+6% - 6,2%

Capital de Giro 5.056 6.623 1,6 anos Mar/24 CDI+1,9%

Em Construcdo 44.007 8.777

Financiamento Imobiliario 44.007 8.777 7,6 anos Fev/35aDez/38 Poup+4,5% | TR+11%

Corporativo 73.085 22.808

Capital de Giro 73.085 22.808 1,1anos Nov/22 aJun/23  CDI+2,98% - 3,95%

Divida bruta 973.772 829.393 6,2 anos

(+) Caixa e equivalentes 106.873 122.300 -12,6%

(=) Divida liquida 866.899 707.093  22,6%

Propriedade para investimento

0
(PPI) 2.104.505 1.946.509 8,1%

Divida Liquida / PPI 41,2% 36,3%

A Companhia sempre busca potenciais melhorias em relacao as condicoes financeiras e alongamento de prazos,
de modo a gerar eficiéncia financeira. Um exemplo disto foi a contratacao de 02 novos financiamentos de obras
para ComVems com custo de poupanca + 4,5% € 4,90% respectivamente.

As informacoes nesta secao referem-se a dados exclusivamente gerencials, elaborados pela Administracao da Companhia, eliminando ajustes
aas regras contabeis IFRS para refletir as participacoes em todos os empreendimentos.
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9. NOVOS NEGOCIOS

A Companhia busca atraves do desenvolvimento de ativos para renda, a geragao de retornos elevados aos seus
acionistas. No atual contexto de mercado, € do entendimento da administracao que as plataformas ComVem e HBR

3A sao as que apresentam maior atratividade e oportunidades. As demais plataformas deverao representar parte
menor dos investimentos da Companhia nos proximos anos,

0.1. ABL em Desenvolvimento

A Companhia conta com a ABL total de 274.376 m? em desenvolvimento, sendo 156.987 m? correspondente a
participacao da HBR.

O grafico apresenta a abertura da ABL em desenvolvimento, por plataforma de negocio, para os proximos 5 anos.

32%

H ComVem
mHBR 3A
m HBR Malls

W HBR Opportunities

49%

A curva prevista de entrega para 0s proximos anos esta distribuida da seguinte forma:

% HBR 2021 2022 2023 2024 2025 TOTAL

o en 6132 12772 20052 18.954  8.129 66.039
HBR:a 0 0 28.858  36.816 0 65.674
HBR... 0 9.455 0 0 0 9.455

l IBR Opportunities

1.525 8.494 5.800 0 15.819

7.657 30.721 54.710 55.770 8.129 156.987

21



HBR |

9.2. Capex

Para o desenvolvimento da ABL prevista para os
proximos anos, a Companhia indica um investimento
em capex da ordem de R$ 982.100 mil.

Aléem dos ativos atuais para desenvolvimento, a
Companhia segue em busca de outras
oportunidades de aquisicdes e desenvolvimentos. O
grafico ao lado retrata a abertura do capex dos
Proximos 5 anos, previsto para os proximos anos, por
plataforma de negocio.

m ComVem
m HBR 3A
HBR Malls

W HBR Opportunities

9.3. Reciclagem de Ativos

Uma das alavancas de geracao de valor da Companhia € a reciclagem de ativos maduros. Por ser uma empresa
voltada para o desenvolvimento de propriedades, a Companhia se apropria do ganho gerado entre o retorno sobre
o desenvolvimento, medido atraves do Yield on Cost e a taxa aplicada sobre a venda, medida atraves do cap-rate

Nos anos anteriores, a Companhia realizou a reciclagem de participacao em ativos, como no caso do Hotel W SP
em 2018, e Suzano Shopping em 2019.

No ano de 2020, em decorréncia dos desafios e impactos trazidos pela pandemia COVID-19, a estratégia de
reciclagem nao foi possivel de ser realizada. Mas a Companhia avalia constantemente oportunidades de mercado
para promover reciclagens, maximizando o ciclo de investimento e retorno nos empreendimentos.
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10. CAPITAL SOCIAL

Em janeiro de 2021 a Companhia concretizou seu projeto de realizar a oferta publica de acoes junto a B3 - Bolsa de
Valores, através da ICVM 476.

A captacao bruta de R$ 729.6 milhdes foi totalmente primaria, e sua destinacao sera para suportar o crescimento
da Companhia nos proximos anos.

Ja capturando estes efeitos, o Capital Social da Companhia pés-oferta publica de acoes € de R$ 1.321.142 mil,
representado por 103.188.981 acoes.

As acoes da Companhia passaram a ser negociadas na B3 - Bolsa de Valores, no dia 26 de janeiro de 2021.
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ANEXOS

Demonstracdes contabeis consolidadas IFRS

Balanco patrimonial ativo - R$ mil 2020 X 2019
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 99.051 59.765 66%
Titulos e valores mobiliarios 15.966 72.961 -78%
Contas a receber 18.812 15.528 21%
Adiantamentos 7.885 11.805 -33%
Tributos a recuperar 5.659 6.676 -15%
Outros ativos 7.418 1.183 527%
Total do ativo circulante 154.791 167.918 -8%

Nao circulante

Tributos diferidos 30.484 21.315 43%
Outros ativos 7.270 3.498 108%
Investimentos 432.214 362.377 19%
Propriedades para investimento 1.985.311 1.795.662 11%
Imobilizado e intangivel liquido 3.619 3.655 -1%
Total do ativo nédo circulante 2.458.898 2.186.507 12%
Total do ativo 2.613.689 2.354.425 11%
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Demonstragdes contabeis consolidadas IFRS

Balanco patrimonial passivo - R$ mil 2020 X 2019
Circulante

Empréstimos e financiamentos 34.682 40.147 -14%
Debéntures 27.156 21.759 25%
Fornecedores 5.322 314 1595%
Obrigacdes trabalhistas e tributarias 2577 5.757 -55%
Outros passivos 71.761 3.642 1870%
Dividendos a pagar 39 39 0%
Contas a pagar de aquisicdo de imdveis 112.646 22.834 393%
Total do passivo circulante 254.183 94.492 169%

Nao circulante

Empréstimos e financiamentos 482.058 371.739 30%
Debéntures 340.452 295.483 15%
Contas a pagar de aquisi¢cdo de iméveis 57.904 150.743 -62%
Provisdo para tributos diferidos 104.643 52.338 100%
Provisdo para demandas judiciais 83 - 100%
Outros passivos 10.811 4,957 118%
Total do passivo néo circulante 995.951 875.260 14%
Patrimdnio liquido

Capital social 591.522 591.522 0%
Ajuste de avalia¢édo patrimonial 103.441 103.441 0%
Transacdes de capital 12.733 2.091 509%
Reserva de lucros 394.245 415.041 -5%
Total do patrimdnio liquido controladora 1.101.941 1.112.095 -1%
Participacdo de acionistas ndo controladores 261.614 272.578 -4%
Total patrimdnio liquido 1.363.555 1.384.673 -2%
Total do passivo e do patriménio liquido 2.613.689 2.354.425 11%
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Demonstracdes contabeis consolidadas IFRS

Demonstracado de resultado - R$ mil

HBR |

Receita liquida
Aluguel de iméveis proprios
Taxa de administracéo
Outras Receitas
(- ) Deducdes da receita
Custos
Lucro bruto

Despesas e receitas

Despesas gerais e administrativas

Despesas comerciais

Despesas tributarias

Outras despesas e receitas

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

Resultado antes do resultado financeiro

Resultado financeiro
Despesas financeiras
Receitas financeiras

Resultado antes do imposto de renda e contribuicdo social

Imposto de renda e contribui¢@o social correntes
Imposto de renda e contribui¢éo social diferidos

Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio

2020 X 2019
77.333 67.950 14%
83.572 74.810 12%
3.384 929 264%
2.894 6 48133%
(12.517) (7.795) 61%
(11.965) (7.544) 59%
65.368 60.406 8%
(25.668) (14.294) 80%
(687) (1.709) -60%
(837) (859) -3%
(3.227) 10.086 -132%
37.911 193.456 -80%
14.578 77.127 -81%
87.438 324.213 -73%
(75.043) (54.183) 38%
4.814 7.222 -33%
17.209 277.252 -94%
(1.469) (6.890) -79%
(43.137) 8.133 -630%

(27.397) 278.495 -110%
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Demonstra¢cdes contabeis consolidadas IFRS

Demonstracao de fluxo de caixa - R$ mil

HBR |

Das atividades operacionais
Lucro antes do imposto de renda e contribui¢&o social

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas
pelas atividades operacionais

Depreciag¢Bes e amortizacdes

Resultado de equivaléncia patrimonial

Encargos sobre financiamentos nédo liquidados

Encargos sobre debéntures néo liquidados

Atualizacéo sobre contas a pagar de aquisicéo de iméveis

Provisdo para perda esperada com créditos de liquidacdo duvidosa

Provisdo para demandas judiciais

Baixa de propriedades para investimento

Variacdo do valor justo de propriedades para investimento
Resultado do exercicio ajustado

Decréscimo/(acréscimo) em ativos e passivos
Contas a receber
Adiantamentos
Tributos a recuperar
Outros ativos
Fornecedores
Obrigages trabalhistas e tributarias
Outros passivos
Caixa liguido aplicado (gerados) pelas atividades operacionais

Imposto de renda e contribuigdo social pagos

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Investimentos
Transacdes de capital
Dividendos recebidos
Titulos e valores mobiliarios
Acréscimo do ativo imobilizado e intangivel
Aquisicdes de imoveis
Propriedade para investimento
Efeito das participa¢cBes acionistas ndo controladores
Outras movimentacdes

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa de financiamento
Captacao de empréstimos e financiamentos
Pagamentos de empréstimos e financiamentos
Captacéo de debéntures
Pagamentos de debéntures
Pagamento de aquisi¢cdes de imdveis
Efeito das participacBes acionistas ndo controladores
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento

Variacdo liquida do caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio
No final do exercicio
Variacdo liquida do caixa e equivalentes de caixa

2019 2020 X 2019

17.209 282.919 -93,9%
521 1.356 -61,6%
(14.578) (77.127) -81,1%
40.774 54.060 -24,6%
32.495 - 100,0%
5.449 1.616 237,2%
11.650 381 2957,7%
83 - 100,0%
3.241 128.528 -97,5%
(37.911) (193.456) -80,4%
58.933 198.277 -70,3%
(14.934) 5.976 -349,9%
3.920 (4.935) -179,4%
1.017 (1.340) -175,9%
(10.007) (308) 3149,0%
5.008 73 6760,3%
(3.180) 3.742 -185,0%
73.973 948 7703,1%
114.730 202.433 -43,3%
(1.469) (6.396) -77,0%
(57.678) (80.671) -28,5%
10.642 - 100,0%
2.419 - 100,0%
56.995 (72.961) -178,1%
(485) 4.908 -109,9%
61.149 57.000 7,3%
(154.979) (356.037) -56,5%
(4.363) 41.721 -110,5%
) - 100,0%
(81.938) (447.761) -78,7%
117.362 583.015 -79,9%
(53.282) (323.294) -83,5%
50.000 - 100,0%
(32.129) - 100,0%
(69.625) (32.891) 111,7%
(4.363) 41.721 -110,5%
7.963 268.551 -97,0%
39.286 16.827 133,5%
59.765 42.938 39,2%
99.051 59.765 65,7%
39.286 16.827 133,5%
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CRITERIOS DE CONSOLIDACAO CONTABIL (IFRS)

Entidades Tipo_ iz "
Consolidacéao

HBR 2 Investimentos Imobiliarios Ltda Integral 60,00% 60,00%
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 90,00% 90,00%
HBR 4 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 65,00% 65,00%
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 100,00% 90,00%
HBR 8 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 10 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 56,00% 56,00%
HBR 11 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 15 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 60,16% 60,16%
HBR 16 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00% 90,00%
HBR 17 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00% 90,00%
HBR 18 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 80,00% 80,00%
HBR 19 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 20 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 99,99% 99,99%
HBR 24 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 25 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 50,00% 50,00%
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 27 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 79,37% 79,37%
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 29 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 30 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 32 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 30,00% 30,00%
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 36 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 37 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00% 90,00%
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 60,00% 99,99%
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 41 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00% 99,99%
HBR 42 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00% 90,00%
HBR 43 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 45 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 47 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR 51 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 60,00% 50,00%
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HBR Estacionamentos Ltda. Integral 99,99% 99,99%
HBR Gestdo de Fundos Imobiliarios Ltda. Integral 99,99% 99,99%
Suzano Estacionamento Ltda. Integral 99,99% 99,99%
Suzano Energy Equipamentos Ltda. Integral 40,00% 40,00%
Suzano Water Equipamentos Ltda. Integral 40,00% 40,00%
HESA 204 - Investimentos Imobiliarios Ltda Integral 100,00% -
HESA 205 - Investimentos Imobiliarios Ltda Integral 70,00% -
. S Equivaléncia o 0
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda patrimonial 66,66% 66,66%
. . Equivaléncia o o
HBR 9 e CM Investimentos Imobiliarios Ltda patrimonial 55,00% 55,00%
) i Equivaléncia o o
HBR SEI Investimentos Imobiliarios Ltda. patrimonial 50,00% 50,00%
HBR 21 Investimentos Imobilirios SPE Ltda Equivaléncia 50,00% 50,00%
patrimonial
Hesa 96 - Investimentos Imobiliarios Ltda Equn_lalenpla 4,50% -
patrimonial
Equivaléncia
. . . patrimonial / o o
Estacionamento do Mogi Shopping participacio 79,37% 79,37%
indireta
Equivaléncia
Estagéo Jardim Shopping patrimonial / 99,99% 99,99%
participacao
indireta
Equivaléncia
Hesa 159 - Investimentos Imobilidrios Ltda (a) patr!monleil / 25,00% -
participacao

indireta patrimonial
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GLOSSARIO

ABL: area bruta locavel.

Area BOMA: espaco locavel como uma somatéria da area particular do inquilino (area privativa) com a divisao das
areas comuns utilizadas pelos locatarios. Aplicavel apenas aos empreendimentos corporativos, junto a plataforma
HBR 3A.

NOI - net operational income: medida de desempenho calculada a partir da receita liquida, excluindo as deducoes
e custos da operacao.

FFO - funds from operation: medida nao contabil que consiste soma do lucro liquido/prejuizo,
depreciacao/amortizacao, reduzido do resultado de equivaléncia patrimonial, resultado de avaliagao patrimonial e
provisao para impostos diferidos sobre AVJ.

EBITDA (Earnings Before Income, Tax, Depreciation and Amortization): resultado liquido do periodo, acrescido dos
tributos sobre o lucro, das despesas financeiras liquidas das receitas financeiras e das depreciacoes, amortizacoes
e exaustoes, de acordo com a metodologia de calculo determinada pela Instrucao CVM 527/12. Medida nao contabil
que mensura a capacidade da Companhia de gerar receitas operacionais.

EBITDA Ajustado: Conceito do EBITDA contabil, excluindo-se os efeitos de outras receitas/despesas, resultado de
avaliacao patrimonial e resultado de equivaléncia patrimonial

CAPEX - capital expenditure: valor correspondente aos investimentos para desenvolvimento ou aquisicao de
novos ativos.

YIELD ON COST: conceito de retorno sobre o custo. Medida de performance para investimentos em
empreendimentos imobiliarios, que considera o retorno esperado pelas receitas de aluguel em comparagao ao
custo de aquisicao somado ao desenvolvimento e custos de implantacao do empreendimento. Esta medida nao
considera efeitos de alavancagem financeira.

CAP-RATE: medida usualmente aplicada em operagcoes de compra ou venda de empreendimentos imobiliarios,
que representa a porcentagem de renda anual adquirida, comparada ao valor do investimento/aquisicao.

Prazo Médio: conceito que indica o tempo medio de um fluxo de pagamento, ponderado pelos seus valores e datas
de pagamento.
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INFORMAGOES E CONTATOS

Luiz Henrique Peres

Diretor Financeiro e de Relacdes com Investidores

=

ri@hbrrealty.com.br | (11) 4793-7555

Enderecos HBR Realty

Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n® 1145 - 2° andar - Mogi das Cruzes, SP (Sede)
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.055 - 11° andar - Sao Paulo, SP (Filial SP)

As informacoes expressas neste relatorio devem ser avaliadas seguindo as Demonstracoes Financeiras e suas respectivas notas explicativas. Os
dados operacionais e informacodes gerenciais incluindo calculo de EBITDA. EBITDA Ajustado, nao foram alvo de analise por parte dos auditores
independentes. Todas as informacoes que constam a informacao IFRS foram extraidas diretamente das Demonstracoes Financeiras auditadas da
Companhia, e seguiram as Normas e Padroes Internacionais de Relatorio Financeiro (IFRS).

Este relatorio nao representa nenhum tipo de recomendacao futura de compra ou indicacao de resultados futuros. As informacoes ora apresentadas
sao baseadas em fatos historicos, estrategias implementadas e nas expectativas e objetivos da administracao da Companhia. Reforcamos que a
Companhia esta sujeita a diversos fatores externos que podem interferir em seus resultados e objetivos, como conjuntura macroeconémica, ambiente
de negocios no pais, dentre outros

A HBR nao se responsabiliza por decisdes de investimentos tomadas. Os potenciais investidores devem fazer suas proprias analises sobra as
condicdes da Companhia e de sua estrategia de negocio
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