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Dados da Empresa/ Composic¢édo do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Unidades) 31/12/2022
Do Capital Integralizado

Ordinarias 103.188.981
Preferenciais 0
Total 103.188.981

Em Tesouraria
Ordinérias
Preferenciais

Total

Versédo : 2
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Balanco Patrimonial Ativo

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
1 Ativo Total 2.373.582 2.361.018 1.446.988
1.01 Ativo Circulante 188.899 454.009 61.910
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 885 3.854 45.713
1.01.02 Aplicacdes Financeiras 168.892 421.243 2.796
1.01.02.01 Aplicacdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 168.892 421.243 2.796
1.01.02.01.02 Titulos Designados a Valor Justo 168.892 421.243 2.796
1.01.03 Contas a Receber 235 446 1.056
1.01.03.01 Clientes 235 446 1.056
1.01.06 Tributos a Recuperar 8.258 4.309 4.010
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 8.258 4.309 4.010
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 10.629 24.157 8.335
1.01.08.03 Outros 10.629 24.157 8.335
1.01.08.03.01 Outros ativos 10.407 22.741 6.783
1.01.08.03.02 Adiantamentos 222 1.416 1.552
1.02 Ativo N&o Circulante 2.184.683 1.907.009 1.385.078
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 140.007 157.060 10.398
1.02.01.07 Tributos Diferidos 36.783 36.783 10.398
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 103.224 116.802 0
1.02.01.09.02 Créditos com Controladas 103.224 116.802 0
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 0 3.475 0
1.02.01.10.03 Outros ativos 0 3.475 0
1.02.02 Investimentos 2.041.586 1.747.293 1.374.304
1.02.02.01 Participacdes Societarias 2.018.000 1.724.713 1.345.867
1.02.02.01.01 Participacdes em Coligadas 1.750.574 1.099.874 941.222
1.02.02.01.03 Participagdes em Controladas em Conjunto 267.426 624.839 404.645
1.02.02.02 Propriedades para Investimento 23.586 22.580 28.437
1.02.02.02.01 Propriedades para Investimento 23.586 22.580 28.437
1.02.04 Intangivel 3.090 2.656 376
1.02.04.01 Intangiveis 3.090 2.656 376
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DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Passivo

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
2 Passivo Total 2.373.582 2.361.018 1.446.988
2.01 Passivo Circulante 107.362 126.614 89.916
2.01.01 Obrigag6es Sociais e Trabalhistas 3.148 1.517 582
2.01.01.01 Obrigag6es Sociais 1.181 1.179 393
2.01.01.01.01 Obrigag@es Sociais 1.181 1.179 393
2.01.01.02 Obrigag6es Trabalhistas 1.967 338 189
2.01.01.02.01 Obrigag¢@es Trabalhistas 1.967 338 189
2.01.02 Fornecedores 451 2.360 1.640
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 451 2.360 1.640
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 44.191 73.891 33.478
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 14.295 40.828 18.201
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 14.295 40.828 18.201
2.01.04.02 Debéntures 29.896 33.063 15.277
2.01.04.02.01 Debéntures 29.896 33.063 15.277
2.01.05 Outras Obrigacdes 46.139 28.846 40.792
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 45.292 27.757 17.934
2.01.05.01.01 Débitos com Coligadas 45.292 27.757 17.934
2.01.05.02 Outros 847 1.089 22.858
2.01.05.02.02 Dividendo Minimo Obrigatério a Pagar 39 39 39
2.01.05.02.04 Outros passivos 808 1.050 22.819
2.01.06 Provistes 13.433 20.000 13.424
2.01.06.02 Outras Provisdes 13.433 20.000 13.424
2.01.06.02.04 Provisdes para Perda de Investimentos 13.433 20.000 13.424
2.02 Passivo N&o Circulante 337.635 340.973 255.131
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 332.928 336.539 246.722
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 0 14.282 55.753
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 0 14.282 55.753
2.02.01.02 Debéntures 332.928 322.257 190.969
2.02.01.02.01 Debéntures 332.928 322.257 190.969
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DFs Individuais / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
2.02.02 Outras Obrigagtes 2.469 2.619 4.122
2.02.02.02 Outros 2.469 2.619 4.122
2.02.02.02.04 OQutros Passivos 2.469 2.619 4,122
2.02.03 Tributos Diferidos 2.148 1.815 4.287
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos 2.148 1.815 4.287
2.02.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social Diferidos 2.148 1.815 4.287
2.02.04 Provisdes 90 0 0
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 90 0 0
2.02.04.01.05 Proviséo para demandas judiciais 90 0 0
2.03 Patriménio Liquido 1.928.585 1.893.431 1.101.941
2.03.01 Capital Social Realizado 1.321.142 1.321.142 591.522
2.03.02 Reservas de Capital -31.707 -32.678 0
2.03.02.04 Opcgodes Outorgadas 2.744 1.773 0
2.03.02.07 Gastos com oferta publica de acbes -34.451 -34.451 0
2.03.04 Reservas de Lucros 541.989 485.380 394.245
2.03.04.01 Reserva Legal 31.736 28.584 20.776
2.03.04.04 Reserva de Lucros a Realizar 150.628 135.655 98.567
2.03.04.05 Reserva de Retencéo de Lucros 359.625 321.141 274.902
2.03.06 Ajustes de Avaliagdo Patrimonial 84.427 106.854 103.441
2.03.08 Outros Resultados Abrangentes 12.734 12.733 12.733
2.03.08.01 TransacgOes de capital 12.734 12.733 12.733
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Demonstragdo do Resultado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 4.383 3.430 3.412
3.01.01 Aluguel de iméveis proprios 1.042 1.389 2.056
3.01.02 Taxa de administracéo 3.996 2.540 2.054
3.01.03 Deducgdes da Receita -655 -499 -698
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -1.625 -1.329 -843
3.03 Resultado Bruto 2.758 2.101 2.569
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 63.060 170.048 -14.759
3.04.01 Despesas com Vendas -478 -695 -197
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -23.914 -9.487 -12.418
3.04.02.01 Despesas Gerais e Administrativas -25.260 -18.465 -9.613
3.04.02.02 Despesas tributarias =77 -1.253 -435
3.04.02.03 Outras despesas e receitas 444 17.500 -3.377
3.04.02.04 Variacéo do valor justo de propriedades para investimento 979 -7.269 1.007
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 87.452 180.230 -2.144
3.04.06.01 Equivaléncia Patrimonial 87.452 180.230 -2.144
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 65.818 172.149 -12.190
3.06 Resultado Financeiro -2.447 -27.932 -15.400
3.06.01 Receitas Financeiras 33.801 21.901 2.984
3.06.02 Despesas Financeiras -36.248 -49.833 -18.384
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 63.371 144.217 -27.590
3.08 Imposto de Renda e Contribuicdo Social sobre o Lucro -333 11.946 6.794
3.08.02 Diferido -333 11.946 6.794
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 63.038 156.163 -20.796
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 63.038 156.163 -20.796
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Acao)

3.99.01 Lucro Basico por Agédo

3.99.01.01 ON 0,6109 1,51337 -0,31999
3.99.02 Lucro Diluido por Agao

3.99.02.01 ON 0,6109 1,51337 -0,31999

PAGINA: 5 de 93



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

Verséao : 2

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
4.01 Lucro Liquido do Periodo 63.038 156.163 -20.796
4.02 Outros Resultados Abrangentes 22.427 -3.413 0
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 85.465 152.750 -20.796
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

DFs Individuais / Demonstracédo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 78.006 -114.652 22.379
6.01.01 Caixa Gerado nas Operag0es 34.270 32.570 -9.961
6.01.01.01 Lucro / Prejuizo antes IRPJ e CSLL 63.371 144.217 -27.590
6.01.01.02 Depreciagdes e amortizagdes 344 160 75
6.01.01.03 Reducéo de capital (Cisao) 10.609 0 0
6.01.01.04 Resultado de equivaléncia patrimonial -87.452 -180.230 2.144
6.01.01.05 Encargos sobre financiamentos néo liquidados 3.431 5.390 1.039
6.01.01.06 Provisdo para perda esperada com créditos de liquidacéo duvidosa -28 -359 436
6.01.01.07 Baixa de investimentos 29.472 9.791 24
6.01.01.08 Encargos sobre debéntures néo liquidados 43.297 44.559 14.918
6.01.01.10 Variacéo do valor justo de propriedades para investimento -29.835 7.269 -1.007
6.01.01.13 Provisé@o para demandas judiciais 90 0 0
6.01.01.14 Programa de opcéo compra de agdes 971 1.773 0
6.01.02 Variacdes nos Ativos e Passivos 43.736 -147.222 32.340
6.01.02.01 Contas a receber 239 969 530
6.01.02.02 Adiantamentos 1.194 136 -1.452
6.01.02.03 Tributos a recuperar -3.949 -299 1.897
6.01.02.04 Outros ativos 15.809 -19.433 -6.764
6.01.02.05 Fornecedores -1.909 720 1.606
6.01.02.06 Obrigag6es trabalhistas e tributarias 1.631 935 -1.720
6.01.02.10 Outros passivos -392 -23.271 38.243
6.01.02.11 Partes relacionadas ativo 13.578 -116.802 0
6.01.02.12 Partes relacionadas passivo 17.535 9.823 0
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -936 -685.745 -75.730
6.02.01 Investimentos -252.790 -207.456 -114.818
6.02.02 Dividendos recebidos 307 5.625 623
6.02.03 Titulos e valores mobiliarios 252.351 -418.447 14.911
6.02.04 Acréscimo do ativo imobilizado e intangivel -778 -2.440 -182
6.02.05 Propriedades para Investimento -27 -63.027 0
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

DFs Individuais / Demonstracédo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
6.02.07 Reducéao de capital - em controladas 0 0 13.094
6.02.08 TransacgOes de capital 1 0 10.642
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -80.039 758.538 63.833
6.03.01 Captacgao de empréstimos e financiamentos 0 0 70.000
6.03.02 Pagamentos de empréstimos e financiamentos -44.246 -24.235 -20.515
6.03.03 Pagamentos de aquisigdes de iméveis 0 0 -24.531
6.03.04 Captacéo de debéntures 0 118.276 50.000
6.03.05 Pagamentos de debéntures -35.793 -13.761 -11.121
6.03.08 Integralizacé@o de Capital - Novas A¢bes 0 729.620 0
6.03.09 Gastos com oferta publica de acbes 0 -51.362 0
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes -2.969 -41.859 10.482
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 3.854 45.713 35.231
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 885 3.854 45.713
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2022 & 31/12/2022

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 1.321.142 -32.678 485.380 0 119.587 1.893.431
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.321.142 -32.678 485.380 0 119.587 1.893.431
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 971 0 0 1 972
5.04.03 Opcdes Outorgadas Reconhecidas 0 971 0 0 0 971
5.04.08 TransagOes de Capital 0 0 0 0 1 1
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 -6.429 63.038 -22.427 34.182
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 63.038 0 63.038
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 -6.429 0 -22.427 -28.856
5.05.02.08  Ajustes de Avaliagc&o Patrimonial 0 0 -6.429 0 -22.427 -28.856
5.06 Mutagdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 63.038 -63.038 0 0
5.06.04 Reserva legal 0 0 3.152 -3.152 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 44.914 -44.914 0 0
5.06.06 Reserva de Lucros a realizar 0 0 14.972 -14.972 0 0
5.07 Saldos Finais 1.321.142 -31.707 541.989 0 97.161 1.928.585
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2021 & 31/12/2021

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 591.522 0 394.245 0 116.174 1.101.941
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 591.522 0 394.245 0 116.174 1.101.941
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 729.620 -32.678 0 0 0 696.942
5.04.01 Aumentos de Capital 729.620 0 0 0 0 729.620
5.04.02 Gastos com Emisséo de Acdes 0 -34.451 0 0 0 -34.451
5.04.03 Opcdes Outorgadas Reconhecidas 0 1.773 0 0 0 1.773
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 -65.028 156.163 3.413 94.548
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 156.163 0 156.163
5.05.02 QOutros Resultados Abrangentes 0 0 -65.028 0 3.413 -61.615
5.05.02.08  Ajustes de Avaliacdo Patrimonial 0 0 -65.028 0 3.413 -61.615
5.06 Mutagdes Internas do Patriménio Liquido 0 0 156.163 -156.163 0 0
5.06.04 Reserva legal 0 0 7.808 -7.808 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 111.266 -111.266 0 0
5.06.06 Reserva de Lucros a realizar 0 0 37.089 -37.089 0 0
5.07 Saldos Finais 1.321.142 -32.678 485.380 0 119.587 1.893.431
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 & 31/12/2020

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acdes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 591.522 0 415.041 0 105.532 1.112.095
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 591.522 0 415.041 0 105.532 1.112.095
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 0 0 0 10.642 10.642
5.04.08 Transacgdes de Capital 0 0 0 0 10.642 10.642
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -20.796 0 -20.796
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -20.796 0 -20.796
5.06 Mutagdes Internas do Patrimdnio Liquido 0 0 -20.796 20.796 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 -20.796 20.796 0 0
5.07 Saldos Finais 591.522 0 394.245 0 116.174 1.101.941
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Individuais / Demonstragcdo de Valor Adicionado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
7.01 Receitas 5.992 -3.377 4.860
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 1.017 1.352 1.799
7.01.02 Outras Receitas 3.996 2.540 2.054
7.01.03 Receitas refs. a Construgdo de Ativos Proprios 979 -7.269 1.007
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -1.624 -1.329 -843
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -1.263 -1.026 -490
7.02.04 QOutros -361 -303 -353
7.03 Valor Adicionado Bruto 4.368 -4.706 4.017
7.04 Retencdes -344 -160 -75
7.04.01 Depreciagdo, Amortizacdo e Exaustao -344 -160 -75
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 4.024 -4.866 3.942
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 121.253 202.131 840
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 87.452 180.230 -2.144
7.06.02 Receitas Financeiras 33.801 21.901 2.984
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 125.277 197.265 4,782
7.08 Distribuicao do Valor Adicionado 125.277 197.265 4.782
7.08.01 Pessoal 18.007 11.931 4.179
7.08.01.01 Remuneracéo Direta 15.890 10.490 3.248
7.08.01.02 Beneficios 1.623 1.023 688
7.08.01.03 F.G.T.S. 494 418 243
7.08.02 Impostos, Taxas e ContribuicGes 3.292 -7.720 -5.227
7.08.02.01 Federais 3.128 -7.822 -5.309
7.08.02.03 Municipais 164 102 82
7.08.03 Remuneracéo de Capitais de Terceiros 40.940 36.891 26.625
7.08.03.01 Juros 36.051 49.714 18.228
7.08.03.03 Outras 4.889 -12.823 8.397
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Préprios 63.038 156.163 -20.795
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 63.038 156.163 -20.795
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
1 Ativo Total 4.281.969 3.768.362 2.613.689
1.01 Ativo Circulante 376.955 567.133 154.791
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 43.307 50.645 99.051
1.01.02 Aplicacdes Financeiras 262.698 443.078 15.966
1.01.02.01 Aplicacdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 262.698 443.078 15.966
1.01.02.01.02 Titulos Designados a Valor Justo 262.698 443.078 15.966
1.01.03 Contas a Receber 27.790 28.398 18.812
1.01.03.01 Clientes 27.790 28.398 18.812
1.01.06 Tributos a Recuperar 9.753 4.709 5.659
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 9.753 4.709 5.659
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 33.407 40.303 15.303
1.01.08.03 Outros 33.407 40.303 15.303
1.01.08.03.01 Outros ativos 13.964 26.229 7.418
1.01.08.03.02 Adiantamentos 19.443 14.074 7.885
1.02 Ativo N&o Circulante 3.905.014 3.201.229 2.458.898
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 157.398 153.485 37.754
1.02.01.07 Tributos Diferidos 61.088 61.088 30.484
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 2.710 2.705 0
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 93.600 89.692 7.270
1.02.01.10.03 Outros ativos 93.600 89.692 7.270
1.02.02 Investimentos 3.735.338 3.042.395 2.417.525
1.02.02.01 Participacdes Societéarias 300.052 309.947 432.214
1.02.02.02 Propriedades para Investimento 3.435.286 2.732.448 1.985.311
1.02.02.02.01 Propriedades para Investimento 3.435.286 2.732.448 1.985.311
1.02.04 Intangivel 12.278 5.349 3.619
1.02.04.01 Intangiveis 12.278 5.349 3.619
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
2 Passivo Total 4.281.969 3.768.362 2.613.689
2.01 Passivo Circulante 315.419 237.755 254.183
2.01.01 Obrigag6es Sociais e Trabalhistas 5.284 3.076 1.450
2.01.01.01 Obrigag6es Sociais 2.934 2.716 1.255
2.01.01.01.01 Obrigag@es Sociais 2.934 2.716 1.255
2.01.01.02 Obrigag6es Trabalhistas 2.350 360 195
2.01.01.02.01 Obrigag¢@es Trabalhistas 2.350 360 195
2.01.02 Fornecedores 9.700 7.775 5.322
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 9.700 7.775 5.322
2.01.03 Obrigag6es Fiscais 1.115 847 1.127
2.01.03.01 Obrigag6es Fiscais Federais 1.115 847 1.127
2.01.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social a Pagar 1.115 847 1.127
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 101.678 102.482 61.838
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 58.619 60.952 34.682
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 58.619 60.952 34.682
2.01.04.02 Debéntures 43.059 41.530 27.156
2.01.04.02.01 Debéntures 43.059 41.530 27.156
2.01.05 Outras Obrigacdes 197.642 123.575 184.446
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 62.003 63.724 87.447
2.01.05.01.01 Débitos com Coligadas 62.003 63.724 87.447
2.01.05.02 Outros 135.639 59.851 96.999
2.01.05.02.02 Dividendo Minimo Obrigatério a Pagar 39 39 39
2.01.05.02.04 Outros passivos 29.804 22.823 53.827
2.01.05.02.05 Contas a Pagar de Aquisigcao de Imoéveis 105.796 36.989 43.133
2.02 Passivo N&o Circulante 1.493.086 1.179.110 995.951
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 1.068.171 965.292 822.510
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 596.566 491.834 482.058
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 596.566 491.834 482.058
2.02.01.02 Debéntures 471.605 473.458 340.452
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

DFs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2020
2.02.01.02.01 Debéntures 471.605 473.458 340.452
2.02.02 Outras Obrigacdes 281.532 67.763 68.715
2.02.02.02 QOutros 281.532 67.763 68.715
2.02.02.02.03 Contas a Pagar de Aquisigcao de Imoéveis 269.011 57.880 57.904
2.02.02.02.04 OQutros Passivos 12.521 9.883 10.811
2.02.03 Tributos Diferidos 143.287 146.049 104.643
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuigdo Social Diferidos 143.287 146.049 104.643
2.02.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social Diferidos 143.287 146.049 104.643
2.02.04 Provisdes 96 6 83
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 96 6 83
2.02.04.01.05 Provisado para demandas judiciais 96 6 83
2.03 Patriménio Liquido Consolidado 2.473.464 2.351.497 1.363.555
2.03.01 Capital Social Realizado 1.321.142 1.321.142 591.522
2.03.02 Reservas de Capital -31.707 -32.678 0
2.03.02.04 Opcdes Outorgadas 2.744 1.773 0
2.03.02.07 Gastos com oferta publica de agdes -34.451 -34.451 0
2.03.04 Reservas de Lucros 541.989 485.380 394.245
2.03.04.01 Reserva Legal 31.736 28.584 20.776
2.03.04.04 Reserva de Lucros a Realizar 150.628 135.655 98.567
2.03.04.05 Reserva de Retencgéo de Lucros 359.625 321.141 274.902
2.03.06 Ajustes de Avaliagéo Patrimonial 84.427 106.854 103.441
2.03.08 Outros Resultados Abrangentes 12.739 12.733 12.733
2.03.08.01 TransacgOes de capital 12.739 12.733 12.733
2.03.09 Participacdo dos Acionistas Ndo Controladores 544.874 458.066 261.614
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 140.866 87.902 77.333
3.01.01 Aluguel de iméveis proprios 138.803 99.520 83.572
3.01.02 Taxa de administracéo 5.988 3.503 3.384
3.01.03 Deducgdes da Receita -18.978 -17.698 -12.517
3.01.04 Oultras receitas 2.707 2.577 2.894
3.01.05 Hospedagem 12.346 0 0
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -22.299 -14.049 -11.965
3.03 Resultado Bruto 118.567 73.853 65.368
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 106.012 235.687 22.070
3.04.01 Despesas com Vendas -2.231 -1.287 -687
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas 127.526 242.088 8.179
3.04.02.01 Despesas Gerais e Administrativas -30.581 -26.842 -25.668
3.04.02.02 Despesas tributarias -621 -1.864 -837
3.04.02.03 QOutras despesas e receitas -406 17.755 -3.227
3.04.02.04 Variacao do valor justo de propriedades para investimento 159.134 253.039 37.911
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -19.283 -5.114 14.578
3.04.06.01 Equivaléncia Patrimonial -19.283 -5.114 14.578
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 224.579 309.540 87.438
3.06 Resultado Financeiro -77.380 -99.191 -70.229
3.06.01 Receitas Financeiras 44.365 24.245 4.814
3.06.02 Despesas Financeiras -121.745 -123.436 -75.043
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 147.199 210.349 17.209
3.08 Imposto de Renda e Contribui¢do Social sobre o Lucro -26.715 -29.870 -44.606
3.08.01 Corrente -6.023 -2.158 -1.469
3.08.02 Diferido -20.692 -27.712 -43.137
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 120.484 180.479 -27.397
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo 120.484 180.479 -27.397
3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 63.038 156.163 -20.796
3.11.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores 57.446 24.316 -6.601
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

(Reais Mil)

Cédigo da

Descricdo da Conta

Ultimo Exercicio

Penultimo Exercicio

Verséao : 2

Antepenultimo Exercicio

Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Ag&o)

3.99.01 Lucro Basico por Agédo

3.99.01.01 ON 0,6109 1,51337 -0,31999
3.99.02 Lucro Diluido por Agéo

3.99.02.01 ON 0,6109 1,51337 -0,31999
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado Abrangente

Verséao : 2

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo 120.484 180.479 -27.397
4.02 Outros Resultados Abrangentes 22.427 -3.413 0
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo 142.911 177.066 -27.397
4.03.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 85.465 152.750 -20.796
4.03.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores 57.446 24.316 -6.601

PAGINA: 18 de 93



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

DFs Consolidadas / Demonstracdo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 164.480 236.323 114.730
6.01.01 Caixa Gerado nas Operag0es 150.944 408.758 58.933
6.01.01.01 Lucro / Prejuizo antes IRPJ e CSLL 147.199 210.349 17.209
6.01.01.02 Depreciagdes e amortizagdes 915 622 521
6.01.01.03 Reducéo de capital (Cisao) 10.609 0 0
6.01.01.04 Resultado de equivaléncia patrimonial 19.283 5.114 -14.578
6.01.01.05 Encargos sobre financiamentos néo liquidados 25.786 42.199 40.774
6.01.01.06 Provisdo para perda esperada com créditos de liquidacéo duvidosa -2.690 1.816 11.650
6.01.01.07 Baixa de investimentos 175 231.719 0
6.01.01.08 Encargos sobre debéntures néo liquidados 64.666 67.548 32.495
6.01.01.09 Baixa de propriedades para investimento 0 50.002 3.241
6.01.01.10 Variacéo do valor justo de propriedades para investimento -127.849 -208.398 -37.911
6.01.01.12 Atualizagdo sobre contas a pagar de aquisi¢cdo de imoveis 11.789 6.091 5.449
6.01.01.13 Provisédo para demandas judiciais 90 =77 83
6.01.01.14 Programa de opcéo compra de agoes 971 1.773 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 13.536 -172.435 55.797
6.01.02.01 Contas a receber 3.298 -11.402 -14.934
6.01.02.02 Adiantamentos -5.369 -6.189 3.920
6.01.02.03 Tributos a recuperar -5.044 950 1.017
6.01.02.04 Outros ativos 8.357 -87.447 -10.007
6.01.02.05 Fornecedores 1.925 2.453 5.008
6.01.02.06 Obrigag6es trabalhistas e tributarias 2.476 1.346 -3.180
6.01.02.10 Outros passivos 9.619 -31.932 73.973
6.01.02.11 Partes relacionadas ativo -5 -16.491 0
6.01.02.12 Partes relacionadas passivo -1.721 -23.723 0
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -138.088 -1.146.352 -83.407
6.02.01 Investimentos -26.161 -117.880 -57.678
6.02.02 Dividendos recebidos 5.989 3.314 2.419
6.02.03 Titulos e valores mobiliarios 180.380 -427.112 56.995
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

DFs Consolidadas / Demonstracdo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
6.02.04 Acréscimo do ativo imobilizado e intangivel -7.844 -2.352 -485
6.02.05 Propriedade para investimento -603.845 -650.356 -154.979
6.02.08 TransacgOes de capital 6 0 10.642
6.02.10 Imposto de renda e contribui¢éo social pagos -29.477 -2.158 -1.469
6.02.11 Outras movimentagdes 0 0 -1
6.02.12 Aquisi¢do de Imoveis 342.864 50.192 61.149
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -33.730 861.623 7.963
6.03.01 Captagdo de empréstimos e financiamentos 144.268 119.150 117.362
6.03.02 Pagamentos de empréstimos e financiamentos -67.655 -125.303 -53.282
6.03.03 Pagamentos de aquisi¢cdes de imoveis -74.715 -62.451 -69.625
6.03.04 Captacéo de debéntures 0 118.276 50.000
6.03.05 Pagamentos de debéntures -64.990 -38.444 -32.129
6.03.07 Efeito das participagBes acionistas ndo controladores 29.362 172.137 -4.363
6.03.08 Integralizagdo de Capital - Novas A¢bes 0 729.620 0
6.03.09 Gastos com oferta publica de a¢des 0 -51.362 0
6.05 Aumento (Reducgéo) de Caixa e Equivalentes -7.338 -48.406 39.286
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 50.645 99.051 59.765
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 43.307 50.645 99.051
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2022 a 31/12/2022

(Reais Mil)

Cédigo da  Descricdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patriménio Liquido

Participagdo dos Nao

Verséao : 2

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.321.142 -32.678 485.380 0 119.587 1.893.431 458.066 2.351.497
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.321.142 -32.678 485.380 0 119.587 1.893.431 458.066 2.351.497
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 971 0 0 1 972 5 977
5.04.03 Opcdes Outorgadas Reconhecidas 0 971 0 0 0 971 0 971
5.04.08 Transacdes de Capital 0 0 0 0 1 1 5 6
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 -6.429 63.038 -22.427 34.182 86.808 120.990
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 63.038 0 63.038 57.446 120.484
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 -6.429 0 -22.427 -28.856 29.362 506
5.05.02.07 Participacéo dos acionistas nao 0 0 0 0 0 0 29.362 29.362
controladores
5.05.02.08  Ajustes de Avaliagéo Patrimonial 0 0 -6.429 0 -22.427 -28.856 0 -28.856
5.06 Mutagdes Internas do Patrimdnio Liquido 0 0 63.038 -63.038 0 0 0 0
5.06.04 Reserva legal 0 0 3.152 -3.152 0 0 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 44.914 -44.914 0 0 0 0
5.06.06 Reserva de Lucros a realizar 0 0 14.972 -14.972 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 1.321.142 -31.707 541.989 0 97.161 1.928.585 544.879 2.473.464

PAGINA: 21 de 93



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2021 a 31/12/2021

(Reais Mil)

Cédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagdo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 591.522 0 394.245 0 116.174 1.101.941 261.614 1.363.555
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 591.522 0 394.245 0 116.174 1.101.941 261.614 1.363.555
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 729.620 -32.678 0 0 0 696.942 0 696.942
5.04.01 Aumentos de Capital 729.620 0 0 0 0 729.620 0 729.620
5.04.02 Gastos com Emissédo de Acdes 0 -34.451 0 0 0 -34.451 0 -34.451
5.04.03 Opgdes Outorgadas Reconhecidas 0 1.773 0 0 0 1.773 0 1.773
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 -65.028 156.163 3.413 94.548 196.452 291.000
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 156.163 0 156.163 24.316 180.479
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 -65.028 0 3.413 -61.615 172.136 110.521
5.05.02.07 Participacéo dos acionistas nao 0 0 0 0 0 0 172.136 172.136
controladores
5.05.02.08  Ajustes de Avaliagdo Patrimonial 0 0 -65.028 0 3.413 -61.615 0 -61.615
5.06 Mutacdes Internas do Patrimdnio Liquido 0 0 156.163 -156.163 0 0 0 0
5.06.04 Reserva legal 0 0 7.808 -7.808 0 0 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 111.266 -111.266 0 0 0 0
5.06.06 Reserva de Lucros a realizar 0 0 37.089 -37.089 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 1.321.142 -32.678 485.380 0 119.587 1.893.431 458.066 2.351.497
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2020 a 31/12/2020

(Reais Mil)

Cédigo da  Descricdo da Conta

Capital Social

Reservas de Capital,

Reservas de Lucro

Lucros ou Prejuizos

Outros Resultados

Patriménio Liquido

Participagdo dos Nao

Verséao : 2

Patriménio Liquido

Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 591.522 0 415.041 0 105.532 1.112.095 272.578 1.384.673
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 591.522 0 415.041 0 105.532 1.112.095 272.578 1.384.673
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 0 0 0 0 10.642 10.642 0 10.642
5.04.08 Transagdes de Capital 0 0 0 0 10.642 10.642 0 10.642
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -20.796 0 -20.796 -10.964 -31.760
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -20.796 0 -20.796 -6.601 -27.397
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 0 0 0 0 -4.363 -4.363
5.05.02.07 Participacéo dos acionistas nao 0 0 0 0 0 0 -4.363 -4.363
controladores
5.06 Mutacdes Internas do Patrimonio Liquido 0 0 -20.796 20.796 0 0 0 0
5.06.05 Reserva de Lucros 0 0 -20.796 20.796 0 0 0 0
5.07 Saldos Finais 591.522 0 394.245 0 116.174 1.101.941 261.614 1.363.555
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DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
7.01 Receitas 308.525 346.182 118.907
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 145.384 90.603 78.942
7.01.02 Outras Receitas 4.007 2.540 2.054
7.01.03 Receitas refs. a Construgdo de Ativos Proprios 159.134 253.039 37.911
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -19.965 -13.888 -11.965
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -12.898 -10.281 -8.591
7.02.04 QOutros -7.067 -3.607 -3.374
7.03 Valor Adicionado Bruto 288.560 332.294 106.942
7.04 Retencdes -915 -622 -521
7.04.01 Depreciagdo, Amortizacdo e Exaustao -915 -622 -521
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 287.645 331.672 106.421
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 25.082 19.131 19.392
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial -19.283 -5.114 14.578
7.06.02 Receitas Financeiras 44.365 24.245 4.814
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 312.727 350.803 125.813
7.08 Distribuicao do Valor Adicionado 312.727 350.803 125.813
7.08.01 Pessoal 20.863 12.280 4.382
7.08.01.01 Remuneracéo Direta 18.087 10.745 3.377
7.08.01.02 Beneficios 2271 1.105 742
7.08.01.03 F.G.T.S. 505 430 263
7.08.02 Impostos, Taxas e ContribuicGes 42.200 42.457 53.349
7.08.02.01 Federais 41.834 42.136 53.090
7.08.02.02 Estaduais 1 2 2
7.08.02.03 Municipais 365 319 257
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 129.180 115.587 95.477
7.08.03.01 Juros 120.866 122.830 74.886
7.08.03.03 QOutras 8.314 -7.243 20.591
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Préprios 120.484 180.479 -27.395
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 63.038 156.162 -20.795
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DFs Consolidadas / Demonstracao de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2022 a 31/12/2022 01/01/2021 a 31/12/2021 01/01/2020 a 31/12/2020
7.08.04.04 Part. Nao Controladores nos Lucros Retidos 57.446 24.317 -6.600
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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 circunstancias, isso pode levar a diferencas ndo significativas entre
a soma dos numeros e os subtotais apresentados nos quadros.”

COMENTARIOS DO DESEMPENHO REFERENTE AO ANO DE 2022

MOGI DAS CRUZES - 21 de marco de 2023 - A HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios
S.A. (HBRE3), listada na B3, em 26 janeiro de 2021, realiza a sua apresentacao publica
ao mercado, que reporta os resultados operacionais relativos ao 4° trimestre de 2022,
em atendimento as disposicoes da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 457, de 13 de julho de 2007, e conforme alterada.

A estratégia da Companhia é voltada para o desenvolvimento imobiliario de
propriedades urbanas, distribuida em 4 principais plataformas de negocios que abrigam
as classes de ativos desenvolvidos e em desenvolvimento. Estas plataformas sao:

COM(eM HBR 3A HBR Malls HBR Opportunities

» Centros de Conveniéncia (ComVem): plataforma voltada ao desenvolvimento e
administracdo de centros de conveniéncia estabelecidos majoritariamente em
cidades de grande densidade demografica e economica, 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, fundamentalmente em cidades que apresentem
potencial econdmico para exploracao e crescimento.

= Qutros Ativos (HBR Opportunities): plataforma que reune ativos de diversas classes,
tais como contratos de locacao do tipo built to suit, sale leaseback, +Box self
storage, desenvolvimento e administracao de hotéis, estacionamentos, entre outros.

Além das plataformas de negocio expostas anteriormente, 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 de Investimento Imobiliario Multi Renda Urbana HBRH11.
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PORTFOLIO EM OPERACAO

A Companhia encerrou o periodo com um portfélio de 39 ativos em operacdao que
representam 224.479 m? de area bruta locavel, sendo 148.983m?2 préprios.

s ABL
Ativos em Operacao Ativos AL Tzotal AL Pr20 pria Prépria
(m?) (m?) 4
comvem 28 31.993 27.538 86%
HBR:A 2 17.533 13.037 74%
HBR.... 3 109.295 57.010 52%
HBR sorcnes 6 65.658 51.398 78%

PORTFOLIO EM DESENVOLVIMENTO

Além disso, dentro de sua estratégia de crescimento, a Companhia conta com um
relevante portfolio de empreendimentos em variadas fases de desenvolvimento, que
totalizam area bruta locavel adicional de 223.124 m2, sendo 149.535 m?2 propria. Estes
projetos possuem previsao de entrarem em operacao entre 2023 e 2027, divididos nas
plataformas conforme quadro abaixo:

Ativos em Desenvolvimento Ativos AL Tl AL L TIRE) P:Sil;ia
(m?) (m2) 4
comvem 36 89.258 79.590 89%
HBR:A 7 82.427 42.149 51%
HBR.... 2! 19.000 9.455 50%
HBR.ones 5 32.439 18.341 57%
50 223.124 149.535 67%

'Projetos de expansdo dos Shoppings Mogi 10.000 m? e Suzano 9.000 m?.

Considerando a soma dos empreendimentos em operacao e desenvolvimento, a area
bruta locavel total soma 447.603 m? sob gestao, sendo 298.518 m2 propria.

. . P ABL
grlnvg;:gtgaél: + em Desenvolvimento) SR ‘L\BI(-n'-II;(;tal ABL(:f)p b Pr()oz 2
comvem 64 121.251 107.128 88%

HBR:A 9 99.960 55.186 55%

HBR... 3 128.295 66.465 52%

(=1 = F— 11 98.097 69.739 71%

87 447.603 298.518 67%
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DESTAQUES OPERACIONAIS

Extensiao da Pandemia — COVID-19

Em 10 de marco de 2020 a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) emitiu o Oficio
Circular/CVM/SNC/SEP/n° 02/2020 destacando a importancia sobre os eventuais
efeitos que a COVID-19 poderia trazer para os negocios da Companhia e os respectivos
impactos nas demonstracoes contabeis, e destacou a importancia das Companhias
Abertas e seus Auditores Independentes considerarem cuidadosamente os impactos do
COVID-19 em seus negdcios e os riscos e incertezas aos quais estao expostas.

Os empreendimentos da Companhia em fase de construcao estao com suas obras em
andamento, seguindo rigorosamente o cronograma de execucao pelas construtoras
contratadas, aderindo os protocolos sanitarios exigidos pelas autoridades de salude.

Os financiamentos a producao dessas obras estao todos contratados e a liberacao de
recursos esta ocorrendo normalmente por parte dos agentes financeiros.

Embora ainda nao seja possivel estimar a duracao dos impactos do surto de COVID- 19,
a Companhia, entende que nesse momento a pandemia nao afeta de maneira relevante
0s negocios.

DESEMPENHO ECONOMICO E FINANCEIRO

RECEITA BRUTA

A receita bruta do 4T22 atingiu R$42.305, aumento de 24,5% e R$159.844 em 2022
com 51,4% de crescimento quando comparados com o mesmo periodo no ano anterior,
com destaques para o incremento de receita com hospedagem dos Hotéis da plataforma
Opportunities em todo o ano de 2022, crescimento em receitas de aluguel no ano
provenientes das plataformas Comvem e Shoppings, assim como maiores receitas com
taxas de administracao.

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

periodos:

4122 TN o 2022 2021 20221201
Receita de aluguel 35.368 32.450 9,0% 138.803 99.520 39,5%
Taxa de administracao 1.467 784 87,1% 5.988 3.503 70,9%
Hospedagem 4.660 - - 12.346 - -
Outras Receitas 810 734 10,4% 2.707 2.577 5,0%
Receita Bruta 42.305 33.968 24,5% 159.844 105.600 51,4%
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RECEITA LIQUIDA

Ja a receita liquida atingiu R$38.052 no 4T22 com um aumento de 27,2% em relacao
a0 4T21 e R$140.866 em 2022, com um aumento de 60,3% em relacdo ao ano anterior.
Basicamente esse aumento é devido ao forte crescimento na Receita Bruta e diminuicao
proporcional com descontos na linha de Deducdes da Receita, apesar do aumento

nominal.
Var. % Var. %
4122 T2 4r92/4T21 2022 2021 2022/2021
Receita bruta 42.305 33.968 24,5% 159.844 105.600 51,4%
Deducdes da receita (4.253) (4.045) 5,1% (18.978) (17.698) 7,2%
Receita Liquida 38.052 29.923 27,2% 140.866 87.902 60,3%

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

As despesas gerais e administrativas totalizaram R$6.578 no 4T22, uma reducao de
7,9% em relacao ao 4721 devido principalmente a reducao na contratacao de servicos
terceirizados e ajustes nas provisdes com pessoal. Em contrapartida, houve um
aumento de 13,9% em 2022 decorrente do aumento de despesas com pessoal devido ao
crescimento natural e fortalecimento da estrutura de headcount da Companhia.

4122 TN ey 2022 2021 (R
Despesas com pessoal (3.767) (4.113) -8,4% (20.854) (14.716) 41,7%
Servicos profissionais (1.865) (2.638) -29,3% (8.192) (7.003) 17,0%
Depr. e amortizacao (305) (155) 96,8% (915) (622) 47,0%
Outras despesas (159) (239) -33,6% (3.310) (2.685) 23,3%
PECLD* (482) 0 - 2.690 (1.816) -
Desp. Gerais e Adm. (6.578) (7.145) -7,9 % (30.581) (26.842) 13,9%

* Perda esperada para créditos de liquidacdo duvidosa

RESULTADO FINANCEIRO

As receitas financeiras totalizaram R$44.365 em 2022, um crescimento de 83% em
relacao ao ano anterior, decorrente principalmente do aumento da taxa Selic nas
receitas financeiras sobre as aplicacoes financeiras. Houve reducao de 13,3% no 4T22
quando comparado com o 4T21, atingindo R$8.502 devido basicamente a diminuicao
da posicao de caixa neste trimestre vis-a-vis mesmo periodo do ano anterior.

As despesas financeiras atingiram R$32.730 no 4T22, uma reducao de 16% em relacao
ao 4T21 e R$121.745 em 2022 com reducao 1,4% em comparacao ao ano de 2021.
Apesar de maior divida liquida e maiores juros sobre empréstimos e financiamentos da
Companhia em 2022, tivemos no 3T22 um periodo deflacionario nas dividas atreladas
ao IPCA.
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O quadro a seguir detalha a abertura de receitas e despesas financeiras:

4122 TN ey 2022 2021 [N
Juros s/ Aplic. Financ. 8.110 9.689 -16,3% 41.447 23.802 74,1%
Var. Monetaria Ativa 40 2 1.900,0% 1.545 102 1.413,2%
Outras Rec. Financeiras 351 110 219,1% 1.373 340 303,3%
Rec. Financeiras 8.501 9.802 -13,3% 44.365 24.245 83,0%
Var. Monetaria Passiva (231) (2.183) -89,4% (3.592) (7.250) -50,5%
Despesas bancarias (43) (331) -87,0% (179) (360) -50,3%
Juros s/ Emp. e Financ. (31.943) (36.303) -12,0% (115.760) (113.849) -1,7%
Outras Desp. Financ. (513) (136) 277,2% (2.214) (1.977) 12,0%
Desp. Financeiras (32.730) (38.953) -16,0% (121.745) (123.436) -1,4%
Res. Financeiro (24.229) (29.151) -16,9% (77.380) (99.191) -22,0%

LUCRO DO PERIODO

Apesar da companhia ter apresentado forte crescimento nos resultados relacionados as
receitas, o lucro liquido atingiu R$124.101 ao final do 4T22, uma reducao de 41,8% em
relacao ao 4T21. Ja no ano de 2022, houve uma reducao de 33,2% quando comparado
com 2021, devido principalmente a variacao do valor justo de propriedades para
investimento bem como os impactos no resultado financeiro.

22 4T T 2022 2021 | 505575021

Receita liquida 38.052 29.923 27,2% 140.866 87.902 60,3%
(-) Custos (5.892)  (5.520) 6,7% (22.299) (14.050) 58,7%
Lucro Bruto 32.160 24.403 31,8% 118.567 73.852 60,5%
Despesas e Receitas (5.809)  (8.404) -30,9%  (33.433) (29.993) 11,5%
Outras despesas e receitas (984) 19.744 - (406) 17.755

Variacao do valor justo de PPI 159.134  253.039 -37,1% 159.134 253.039 -37,1%
Res. de Equivaléncia Patrimonial ~ (13.551)  (3.845) 252,4%  (19.283) (5.114) 277,1%
Res. antes Resultado financeiro  170.950 284.937 -40,0% 224.579 309.540 -27,4%
Resultado financeiro (24.229) (29.151) -16,9% (77.380) (99.191) -22,0%
Res. antes do IR e CS 146.721 255.786 -42,6% 147.199 210.349 -30,0%
IR e Contr. Social (22.620) (42.512) -46,8% (26.715) (29.870) -10,6%
Lucro/Prejuizo Liquido 124.101 213.274 -41,8% 120.484 180.479 -33,2%

EBITDA

O Lucro Antes de Juros, Impostos, Depreciacdes e Amortizacées ou Earnings Before
Interest, Taxes, Depreciation and Amortization (“EBITDA”) € uma medicao nao contabil
elaborada pela Companhia em consonancia com a Instrucao da CVM n° 527, de 4 de

outubro de 2012 (“Instrucao CVM 527”), conciliada com suas demonstracoes contabeis.
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4122 4T21 4T\£a2741/221 2022 2021 20\£a2;.2(/;’21
Res. antes IR e CS 146.721 255.786 -42,6% 147.199 210.349 -30,0%
(-) Rec. Financeiras (8.501) (9.802) -13,3% (44.365) (24.245) 83,0%
(+) Desp. Financeiras 32.730 38.953 -16,0% 121.745 123.436 -1,4%
(+) Depr. Amortizacao 305 155 96,8% 915 622 47,0%
EBITDA 171.225 285.092 -39,9% 225.494 310.162 -27,3%
Receita Liquida 38.052 29.923 27,2% 140.866 87.902 60,3%
Margem EBITDA 450,1% 952,8% -502,7 p.p. 160,1% 352,9% -192,8 p.p.

EBITDA AJUSTADO

O EBITDA Ajustado nao 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; (2) Resultado de Avaliacao
Patrimonial; e (3) Resultado de equivaléncia Patrimonial. Neste trimestre o indicador
atingiu R$26.656, um aumento de 65% em relacao ao 4T21, ja em 2022 registrou
R$86.049, um crescimento de 93,4% quando comparado com 2021.

4122 21 2022 2021 |35 m091
EBITDA 171.225 285.092 -39,9% 225.494 310.162 -27,3%
(+/-) Outras Rec. e Desp. 984 (19.744) = 406 (17.755)
(+/-) Res. Aval. Patrim. (159.134) (253.039) -37,1% (159.134) (253.039) -37,1%
(+/-) Res. Eq. Patrimonial 13.551 3.845 252,4% 19.283 5.114 277,1%
EBITDA Ajustado 26.656 16.154 65,0% 86.049 44.482 93,4%
Receita Liquida 38.052 29.923 27,2% 140.866 87.902 60,3%
Margem EBITDA Ajustado 70,1% 54,0% 16,1 p.p. 61,1% 50,6% 10,5 p.p.
INDICADOR DE ALAVANCAGEM FINANCEIRA
9 9

4122 sz SR T e
Endividamento Total 1.169.848 1.094.554 6,9% 1.067.774 9,6%
(-) Disponibilidades 306.005 341.402 -10,4% 493.723 -38,0%
Divida Liquida 863.843 753.152 14,7% 574.051 50,5%
Total do Patriménio Liquido 2.473.464 2.387.270 3,6%  2.351.497 5,2%
indice de Alavancagem Financeira 34,9% 31,5% 3,4 p.p. 24,4% 10,5 p.p.
Propriedades para Investimentos (PPI) 3.435.286 3.123.185 10,0%  2.732.448 25,7%
Relagao Divida Liquida / PPI 25,1% 24,1% 1,0 p.p. 21,0% 4,1 p.p.
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A Companhia contou com o aumento de capital em 2021 oriundo do processo de
abertura de capital na Bolsa, captando o montante de R$729.620 nesta Oferta Restrita
com a subscricao de 38.200.000 novas de acdes ordinarias, nominativas, escriturais,
sem valor nominal de emissao da Companhia (“Acoes” e “Oferta Restrita”,
respectivamente) e consequente entrada de recursos na Companhia. Com isto, a
Companhia refletiu uma relevante reducao da alavancagem, dando ainda mais espaco
para investimentos e crescimento do negocio.

Para fins de interpretacao das posicées acima, informamos o seguinte:

» Disponibilidades - somatoério do saldo de caixa e equivalentes de caixa e titulos e
valores mobiliarios.

» Endividamento Total - significa o somatorio dos empréstimos e financiamentos
contraidos junto a instituicoes financeiras e terceiros de qualquer natureza e dos
empréstimos e financiamentos contraidos na forma de emissao de titulos de divida,
debéntures, operacoes de mercado de capitais ou instrumentos similares, exceto
aqueles realizados entre partes relacionadas.

» Divida Liquida - significa o somatoério dos empréstimos e financiamentos contraidos
junto a instituicoes financeiras e terceiros de qualquer natureza e dos empréstimos
e financiamentos contraidos na forma de emissao de titulos de divida, debéntures,
operacoes de mercado de capitais ou instrumentos similares, exceto aqueles
realizados entre partes relacionadas, menos o somatdério do saldo das
disponibilidades.

Relacionamento com os Auditores Independentes

Em atendimento a Instrucao CVM n° 381/2003 e ao Oficio Circular SNC/SEP n° 01/2007,
a Companhia informa que os auditores independentes (BDO RCS Auditores
Independentes S/S., “BDO”) foram contratados apenas para realizacao dos servicos de
auditoria externa sobre as demonstracoes contabeis individuais e consolidadas de 2022.
A Companhia nao contratou nenhum outro trabalho nao relacionado a auditoria até 31
de dezembro de 2022.

A Companhia e suas controladas, por meio dos orgaos de governanca, adotam
procedimento de consultar os auditores independentes no sentido de assegurar-se que
a realizacao da prestacao de outros servicos nao venha a afetar a independéncia e
objetividade requeridas aos servicos de auditoria independente, destacadamente para
que o auditor nao audite seu préprio trabalho, ndao exerca funcdes gerenciais na
Companhia e suas controladas, bem como nao as represente legalmente.

A BDO declarou que todos os servicos prestados a Companhia e suas controladas
observaram de forma estrita as normas contabeis e de auditoria que tratam da
independéncia dos auditores independentes em trabalhos de auditoria e nao
representaram nenhuma situacdao que afeta a independéncia e objetividade ao
desempenho dos servicos de auditoria externa.
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Notas Explicativas i
HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstracfes contabeis (individuais e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A. (“HBR Realty” ou “Companhia") € uma
sociedade andnima de capital aberto fundada em 13 de dezembro de 2011, com sede na Av.
Vereador Narciso Yague Guimaraes, 1.145, 2° andar, Jardim Arménia, CEP: 08580-500 -
Helbor Concept — Edificio Corporate, na Cidade de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo,
tendo suas ac¢des negociadas na B3 S.A. — Brasil Bolsa Balcdo - Novo Mercado - sob a sigla
HBRES3.

Controlada pela Hélio Borenstein S.A. — Administragdo, Participagbes e Comeércio, a HBR
Realty atua no desenvolvimento e administracdo de propriedades imobiliarias comerciais e
hospedagens. Sua estratégia consiste em 4 plataformas de negdcios 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 grande densidade demogréfica e econémica, em especial a cidade de Séao Paulo e
Grande S&o Paulo.

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

e Shoppings centers (HBR Malls): plataforma voltada a aquisicdo, desenvolvimento e
administracdo de shopping centers, fundamentalmente em cidades com apenas um
anico ativo e que demonstrem potencial econémico para exploracao e crescimento.

¢ Qutros ativos: plataforma que relne ativos de diversas classes, tais como contratos de
locag&o do tipo built to suit, sale leaseback, +Box, self storage, desenvolvimento e
administracdo de hotéis, estacionamentos, dentre outras.

Além das plataformas de negoécio acima expostas, a Companhia possui uma atuagdo no
mercado de fundos imobilidrios, através da plataforma HBR Reits, onde figura como
Consultora Imobilidria para o fundo HBRH11, aplicando sua capacidade de originagdo e
administracdo nas propriedades que compdem o fundo atualmente.

Abaixo um resumo das principais propriedades para investimentos por classes de ativos:

Valores das
Situacdo em Tipo de propriedades para
Empresa Empreendimento 31/12/2022 Segmento | Local | consolidagéo investimento
HBR 1 ,I nvestlmentos Corporate Tower Operacéo Corporativo SP Controlada 491.600
Imobiliarios Ltda
HBR 15 !nvestlmentos W Séo Paulo Obras em Corporativo SP Controlada 257.752
Imobiliarios Ltda Andamento
HBR 51 !nvestlmentos Jodo Moura Obras em Corporativo SP Controlada 170.800
Imobiliarios Ltda Andamento
HBR 75 !nvestlmentos Infrapev Lajes — Em' Corporativo SP Controlada 108.700
Imobiliario Ltda Cyrella desenvolvimento
HBR 33 !nvesumentos Wide Operacéo Corporativo SP Controlada 149.526
Imobiliario Ltda
HBR 49 !nvestlmentos Ascendino Lajes Em' Corporativo SP Controlada 58.348
Imobiliario Ltda desenvolvimento
Total Corporativo 1.236.726
HBR 9 e CM Investimentos | Shopping Patteo x h Controlada em
Imobiliarios Ltda. Olinda Operagdo Shopping PE conjunto 509.200
HBR 27 Investimentos h h x h
Imobiliarios Ltda Mogi Shopping Operacéo Shopping SP Controlada 420.840
HBR 42 Investimentos ) x h
Imobiliarios Ltda Suzano Shopping Operacéo Shopping SP Controlada 191.345
Total Shopping 1.121.385
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Notas Explicativas i
HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstracfes contabeis (individuais e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

. Situagdo em Tipo de Va_lores das
Empresa Empreendimento 31/12/2022 Segmento Local consolidagéo prqprledgdes para
investimento
HBR 3 ’Ir)vestlmentos Call Center Operacéo Outros SP Controlada 148.300
Imobiliarios S/A
HBR Estacionamento Ltda Estacionamentos Operacéo Outros SP Controlada 137.025
HBR Sei Investimentos x =
Imobiliarios LTDA Galpao Operacéo Outros SP Controlada 75.832
Total Outros 361.157
HBR 35_I_qvest|mentos Patteo Urupema Obras em ComVem SP Controlada 133.300
Imobiliarios Ltda Andamento
Total ComVem 133.300

Avaliacdo dos impactos da COVID-19 nos negoécios e demonstracdes contabeis da
Companhia.

Em 10 de marco de 2020 a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) emitiu o Oficio
Circular/CVM/SNC/SEP/n° 02/2020 destacando a importancia sobre os eventuais efeitos que
a COVID-19 poderia trazer para os negdécios da Companhia e os respectivos impactos nas
demonstragBes contabeis, e destacou a importdncia das Companhias Abertas e seus
Auditores Independentes considerarem cuidadosamente os impactos do COVID-19 em seus
negocios e 0s riscos e incertezas aos quais estdo expostas.

Agora, no terceiro ano da pandemia de COVID-19, as jurisdigdes em todo o mundo geralmente
experimentaram uma melhora nas perspectivas econémicas, pois o nimero de casos de
COVID-19 diminuiu significativamente.

Muitas empresas em todo o mundo voltaram aos neg6cios como sempre, mas a crise testou
a resiliéncia comercial, operacional, financeira e organizacional de empresas em todo o
mundo, destacando os riscos e as lacunas de resiliéncia para muitas organizacdes, pois 0s
efeitos da pandemia continuam a impactar as cadeias de suprimentos globais."

Os empreendimentos da Companhia em fase de construcdo estdo com suas obras em
andamento, seguindo rigorosamente 0 cronograma de execucdo pelas construtoras
contratadas, seguindo assim como aderindo os protocolos sanitarios exigidos pelas
autoridades de saude.

Os financiamentos a producdo dessas obras estdo todos contratados e a liberacdo de
recursos esta ocorrendo normalmente por parte dos agentes financeiros.

Embora ainda néo seja possivel estimar a duracdo dos impactos do surto de COVID- 19, a
Companhia, entende que nesse momento a pandemia ndo afeta de maneira relevante os
negocios.
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2. Base de elaboracdo, apresentacdo das demonstragcbes
contabeis e principais préaticas contabeis

2.1. Base de Preparacao

As demonstracdes contébeis individuais da controladora e consolidado foram preparadas e
estdo apresentadas conforme as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem as
disposicdes da legislacdo societéria, previstas na Lei n°® 6.404/76 com alteracbes da Lei n°
11.638/07 e Lei n°® 11.941/09, e os pronunciamentos contabeis, interpretacdes e orientacdes
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), e também com base nas
normas e procedimentos contabeis estabelecidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”). Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 as demonstra¢des contdbeis da controladora e
do consolidado estdo em conformidade com as normas internacionais de contabilidade —
IFRS.

Adicionalmente, a Companhia considerou as orientacdes emanadas da Orientacdo Técnica
OCPC 07 — Evidenciagdo na Divulgagédo dos Relatérios Contébil-Financeiro de Propoésito
Geral, e desta forma, as informagfes relevantes proprias das demonstracdes contabeis e
somente elas, estdo sendo evidenciadas, e correspondem as utilizadas pela Administragcéo
na sua gestao.

As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo historico, exceto se
indicado de outra forma e foram preparadas no curso normal das operagdes e no pressuposto
da continuidade dos negocios da Companhia. A Administragéo realiza uma avaliagdo da
capacidade da Companhia de continuar operando ao preparar as demonstracfes contabeis.

As demonstragfes contébeis foram preparadas utilizando o custo histérico como base de valor
exceto pela valorizagéo de determinados ativos e passivos, 0s quais sdo mensurados pelo
valor justo.

As demonstragdes contabeis individuais “Controladora” estdo sendo divulgadas em conjunto
com as demonstracdes contabeis consolidadas e apresentadas lado-a-lado em um Unico
conjunto de demonstracdes contabeis. A Companhia esta apresentando neste conjunto de
demonstragfes contabeis, o exercicio de 31 de dezembro de 2022 comparativo ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021, para permitir ampla comparabilidade de suas informagdes
financeiras conforme préticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
do relatério financeiro (“IFRS”).

As demonstracdes contabeis evidenciam todas as informagfes relevantes proprias das
demonstragdes contabeis e somente elas, as quais estdo consistentes com as utilizadas pela
Administragéo na sua gestao.

As demonstracfes contabeis individuais e consolidadas sdo apresentadas em milhares de
reais (R$) e todos os valores sédo 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 nimeros e 0s subtotais apresentados nos quadros.
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As demonstracBes contébeis individuais e consolidadas foram elaboradas com apoio em
diversas bases de avaliacao utilizadas nas estimativas contdbeis. As estimativas contabeis
envolvidas na preparacéo das demonstracdes contabeis foram apoiadas em fatores objetivos
e subjetivos, com base no julgamento da administracéo para determinacéo do valor adequado
a ser registrado nas demonstracdes contébeis. Itens significativos sujeitos a essas estimativas
e premissas incluem avaliacdes dos ativos financeiros pelo valor justo, estimativas do valor
justo das propriedades para investimento, andlise do risco de crédito para determinacao da
estimada perda com créditos de liquidacéo duvidosa, andlises de recuperabilidade do imposto
de renda e da contribuicdo social diferidos, e de sua recuperabilidade nas operacdes, assim
como da andlise dos demais riscos para determinacao de outras provisoes.

A liquidacdo e concretizagcdo das transagdes envolvendo essas estimativas podem resultar
em valores significativamente divergentes dos registrados nas demonstragées contabeis
individuais e consolidadas devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa. A Companhia revisa suas principais estimativas e premissas pelo menos
trimestralmente ou quando h& alguma mudanca significativa nessas estimativas que podem
impactar significativamente as demonstra¢des contdbeis da Companhia.

2.2. Aprovacao das demonstracdes contabeis

O Conselho de Administragdo da Companhia autorizou a conclusdo das demonstracdes
contabeis individuais e consolidadas em 21 de marco de 2023, considerando 0s eventos
subsequentes ocorridos até essa data, que tiveram efeito sobre estas demonstractes
contébeis.

2.3. Continuidade operacional

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstragdes contabeis, a administracdo
deve fazer a avaliacao da capacidade da entidade continuar em operacao no futuro previsivel.
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 geracdo de caixa suficiente para liquidar os seus
passivos para 0s 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 utilizacdo do pressuposto de continuidade operacional para a
elaboracéo de suas demonstracdes contabeis.

Controladora Consolidado
Exercicio 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Ativo circulante 188.899 454.009 376.955 567.133
(-) Passivo circulante (107.362) (126.614) (315.419) (237.755)
Capital circulante liquido 81.537 327.395 61.536 329.378
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2.4. Base de consolidacao

As demonstracdes contabeis consolidadas sdo compostas pelas demonstracdes contabeis da
HBR Realty e suas controladas em 31 de dezembro de 2022 e 2021. As controladas do grupo
estdo apresentadas a sequir:

% Participacao
Razdo social — Controladas Tipo de consolidacéo 31/12/2022 31/12/2021
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda (e) Integral 66,66 66,66
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. (f) Integral 70,00 65,00
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 100,00 100,00
HBR 8 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 63,02 100,00
HBR 10 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 56,00 56,00
HBR 11 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda.(d) Integral 100,00 100,00
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. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 20 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. Integral 100,00 99,99
HBR 24 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 25 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. Integral 50,00 50,00
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 27 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 79,37 79,37
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 60,00 60,00
HBR 29 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 30 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 32 Investimentos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 30,00 30,00
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 36 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 37 Investimentos Imobilidrios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda.(c) Integral 50,00 50,00
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 41 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 42 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 43 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 45 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 47 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR 51 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 60,00 60,00
HBR 52 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 53 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 54 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 55 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b)/(c) Integral 90,00 90,00
HBR 56 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b)/(c) Integral 50,00 50,00
HBR 57 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 59 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 60 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
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% Participacao
Razéo social — Controladas Tipo de consolidacéo 31/12/2022 31/12/2021
HBR 61 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 62 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 66 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 67 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 70 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 71 Investimentos Imobiliarios Ltda. Integral 70,00 70,00
HBR 72 Investimentos Imobiliarios Ltda. (c) Integral 50,00 50,00
HBR Estacionamentos Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
HBR Gest&o de Fundos Imobilidrios Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
Suzano Estacionamento Ltda. (d) Integral 100,00 100,00
Suzano Energy Equipamentos Ltda. Integral 90,00 90,00
Suzano Water Equipamentos Ltda. Integral 90,00 90,00
HBR 74 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) Integral 80,00 100,00
HBR 76 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 77 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 78 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 79 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 80 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 81 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 82 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 83 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 84 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00
HBR 85 Investimentos Imobilidrios Ltda. (b) Integral 100,00 100,00

a)

b)

©)

d)

Em 22 de mar¢o de 2021, a Companhia efetuou um acordo junto a Vale Azul para ingresso na empresa HBR 50 —
3A Av. Paulista. O resultado da operagéo ocasionou a diluicdo da participacdo da HBR Realty e, conforme acordo
realizado na mesma data, a empresa passou a ser controlada em conjunto, com efeito na equivaléncia patrimonial;

Em janeiro de 2022, a Companhia cedeu a Landcorp Empreendimentos e Participacdes Ltda 20% de participacédo
da SPE HBR 75.

Empresas constituidas durante o exercicio de 31 de dezembro de 2021, para futuras aquisi¢cbes de propriedades
para investimentos;

Em 01 de junho de 2021 a Companhia efetuou a venda de 10% de participacdo da empresa HBR 39 — Comvem
Patteo Klabin e 10% de participagdo da empresa HBR 55 — ComVem Conselheiro Carrdo para o sécio Landcorp
Empreendimentos e ParticipagGes Ltda, em 13 de julho de 2021, a Companhia efetuou a venda de 34% de
participacdo da empresa HBR 72 — ComVem Liméao para o s6cio Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda, também
na mesma data, a sécia HTEC efetuou aportes de capital na sociedade, resultado a diluicdo da participacéo da HBR
Realty, em 17 de agosto de 2021, a Companhia efetuou a venda de 50% de participagdo da empresa HBR 56 —
ComVem Freguesia do O para o s6cio Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda.

Em 20 de abril de 2022, tivemos a integraliza¢do de capital com uma fragéo de terreno localizado em Olinda/PE,
diluindo a participacdo da Companhia na HBR 8.

Em 19 de setembro de 2022, a Companhia efetuou a aquisi¢cdo das quotas que o s6cio Raimundo Romeu Felix
detinha na SPE HBR 23 — ComVem.

Em 15 de margo de 2021, a Companhia efetuou a aquisi¢@o das quotas que o sécio Raimundo Romeu Felix detinha
nas SPEs HBR 8 — ComVem Olinda, HBR 11 - Opportunities, HBR 12 — ComVem Link Offices, HBR Estacionamentos
- Opportunities, HBR 19 — ComVem - Diversos, HBR 20 — ComVem JK, HBR 22 — Comvem Santana, HBR 24 —
Opportunities +BOX, HBR 26 — 3A Helbor Concept, HBR 28 — ComVem Window Moema, HBR 29 — ComVem Vila
Nova, HBR 30 — ComVem Cacapava, HBR 31 - ComVem Patteo Mogilar, HBR 32 Mall — Shopping Caxias, HBR 34
— ComVem Power Center, HBR 35 — ComVem Urupema, HBR 36 — Mall Shopping Estacdo Jardim, HBR 38 —
ComVem Unimed, HBR 40 — ComVem Elo Caminhos da Lapa, HBR 43 — ComVem Supreme Pinheiros, HBR 44 -
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Comvem, HBR 45 — ComVem Visionist, HBR Gestdo - Opportunities, HBR 47 — 3A Semp Toshiba, Suzano
Estacionamento — Mall e HBR 49 - ComVem conforme instrumento particular de venda e compra de quotas.

e) No quarto trimestre de 2021, em acordo firmado com os sécios, a Companhia passou a exercer o poder de
participacdo nas decisdes, politicas, financeiras e operacionais, passando a consolidar estas empresas.

f)  No quarto trimestre a HBR Realty adquiriu 5% de participagdo da HBR 4 do sécio Pedro Testa.

As controladas sao integralmente consolidadas a partir da data de aquisi¢cdo, 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 demonstragdes contabeis das controladas séo elaboradas
para o mesmo exercicio de divulgacdo que o da controladora, utilizando politicas contdbeis
consistentes. Todos os saldos intercompanhias, receitas e despesas e ganhos e perdas nédo
realizados, oriundos de transac¢des intercompanhias, sdo eliminados por completo.

A Companhia mantém participacdo e gestdo compartilhada nas Empresas, nas quais 0s
contratos ou estatutos sociais e/ou acordos estabelecem controle em conjunto.

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

patrimonial.
% Participacao
Razao social — Controladas em conjunto Tipo de consolidagao 31/12/2022 31/12/2021
HBR 9 e CM Investimentos Imobiliarios Ltda. Equivaléncia patrimonial 55,00 55,00
HBR SEI Investimentos Imobiliarios Ltda. Equivaléncia patrimonial 50,00 50,00
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. Equivaléncia patrimonial 50,00 50,00
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda. (a) Equivaléncia patrimonial 30,00 30,00
Hesa 96 - Investimentos Imobiliarios Ltda (b) Equivaléncia patrimonial 30,00 30,00
Hesa 159 - Investimentos Imobiliarios Ltda (c) | Equivaléncia patrimonial / 27,33 27,33
participacéo indireta
Estacionamento do Mogi Shopping (d) Equivaléncia patrimonial / 60,60 60,60
particinacdo indireta
Estacdo Jardim Shopping Equivaléncia patrimonial / 99,99 99,99
particinacdo indireta

a) Em 22 de marco de 2021, a Companhia efetuou um acordo junto a Vale Azul para ingresso na empresa HBR 50 - 3A
- Av. Paulista. O resultado da operacao ocasionou a diluicdo da participacao da HBR Realty e, conforme acordo
realizado na mesma data, a empresa passou a ser controlada em conjunto, com efeito na equivaléncia patrimonial;

b) Em 10 de fevereiro de 2021, a Companhia realizou a compra de 25,50% de participagdo da parte relacionada Helbor
na empresa HESA 96 — 3A Chucri Zaidan;

c) Em 17 de fevereiro de 2021, a Companhia através da sua controladora realizou a compra de 30,25% de participagédo
da parte relacionada Helbor na empresa HESA 159 — 3A Semp Toshiba. Em 22 de dezembro de 2021, a Companhia
realizou a venda de 2,92% de participagdo na HESA 159 para a Landcorp.

d) Participagcdo em Sociedade em Contas de Participagdo — SCP.

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

2.5. Moeda funcional e moeda de apresentacao
A moeda funcional da Companhia é o Real (R$), mesma moeda da preparacdo das

informacfes contabeis que estdo sendo apresentadas em milhares de reais exceto quando
expressamente mencionado em contrario.
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2.6. Principais praticas contabeis
2.6.1. Reconhecimento da receita liquida

A receita € reconhecida na extensdo em que for provavel que beneficios econébmicos serdo
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
transac6es de receita de acordo com os critérios especificos a seguir para determinar se estéo
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 locatéarios das unidades comerciais geralmente pagam um aluguel que corresponde ao
maior entre um valor minimo mensal, reajustado anualmente em sua maioria com base na
variacdo do indice Geral de Precos - Mercado - IGP-M, e um montante obtido por meio da
aplicacdo de um percentual sobre a receita bruta de vendas de cada locatario.

A Companhia registra suas opera¢des com locacdo de lojas como arrendamentos mercantis
operacionais. O valor minimo do aluguel estabelecido, incluindo os aumentos fixos periddicos
previstos nos contratos e excluindo os reajustes inflacionérios, sdo reconhecidos na proporgéo
da participacdo da Companhia em cada shopping, e adicionalmente séo avaliados os efeitos
das bases lineares durante os prazos dos respectivos contratos, independentemente da forma
de recebimento.

Receita com prestacao de servicos

A receita de servigcos € composta por taxa de administracao e intermediacdo de bens imoveis
provenientes dos empreendimentos das empresas administradas pela controladora. Estas
receitas sdo registradas no exercicio em que 0s servigos sdo prestados, em conformidade
com o regime de competéncia.

Receita de cessao de direitos de uso - CDU - Receita diferida

Os valores de cesséao de direitos de uso (CDU), liquidos dos montantes pagos por recompra
de “pontos comerciais”, sdo contabilizados como receitas diferidas, no passivo, no momento
de sua assinatura, sendo apropriado ao resultado de forma linear, com base no prazo do
contrato de aluguel (em média 60 meses) das respectivas lojas a que se referem, a partir do
inicio da locacdo. A diferenca entre a vigéncia dos contratos de locacdo e periodos de
pagamentos é tratada como uma receita diferida e registrada no passivo.

Receita com estacionamento

Refere-se a receita com a exploracdo de estacionamentos dos shoppings centers e outros
negoécios. Essas receitas sao apropriadas ao resultado de acordo com o regime de
competéncia.
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Receita de hospedagens

Refere-se as receitas com a exploracéo do setor hoteleiro, s&o mensuradas com base no valor
justo da contraprestacéo recebida, reconhecidas no resultado de acordo com o regime de
competéncia.

2.6.2. Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliéarios

Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, saldos positivos em conta movimento,
aplicacdes financeiras com liquidez imediata e com risco insignificante de mudanca de seu
valor de mercado.

As aplicacdes financeiras incluidas nos equivalentes de caixa sdo classificadas na categoria
“avaliadas ao valor justo por meio do resultado”. A abertura destas aplicagdes por tipo esta
apresentada na nota explicativa n°® 3.

Titulos e valores mobilidrios substancialmente incluem Certificados de Depdésitos Bancarios
(CDB) os quais séao 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 para Créditos de Liquidacao
Duvidosa (PECLD).

A PECLD existe para reconhecer o montante que a Companhia e as suas controladas podera
nao receber ou receber em parte e representar uma possivel perda de valor nos seus titulos
a receber em decorréncia de inadimpléncia. E constituida com base em anélise de risco de
inadimpléncia de cada conta a receber por cliente, situacdo financeira comprometida no
mercado, histérico de negociacdes realizadas, acordos firmados ndo se cumprirem,
principalmente sobre os créditos vencidos de longa data, e em montante considerado
suficiente pela Administragéo para fazer face as provaveis perdas na realizacdo dos créditos.

2.6.4. Tributos arecuperar

Sao registrados nessa conta os valores de imposto de renda retidos de aplicacdes financeiras
e impostos e contribuicbes a compensar.

2.6.5. Investimentos em controladas

Os investimentos da Companhia em suas controladas e controladas em conjunto sdo
avaliados com base no método da equivaléncia patrimonial para fins das demonstracdes
contébeis da controladora.

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

Os ganhos e perdas por participacdo societaria nos resultados da controlada séo
apresentados na demonstracéo do resultado da controladora como resultado de equivaléncia
patrimonial, representando o lucro liquido atribuivel aos acionistas da controlada.
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As informacdes contabeis das controladas s&o elaboradas para o mesmo exercicio de
divulgacdo que o da Companhia. Quando necessério sdo efetuados ajustes para que as
politicas contabeis estejam de acordo com as adotadas pela Companhia.

Apobs a aplicacdo 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 reducéo ao valor recuperéavel.
Se assim for a Companhia calcula o montante da perda por reducdo ao valor recuperavel
como a diferenca entre o valor recuperavel da controlada e o valor contabil e reconhece o
montante na demonstracdo do resultado.

Quando ocorrer perda de influéncia significativa sobre a controlada, a Companhia avalia e
reconhece o investimento neste momento a valor justo. Sera reconhecida no resultado
qualquer diferenca entre o valor contébil da coligada no momento da perda de influéncia
significativa e o valor justo do investimento remanescente e resultados da venda.

2.6.6. Propriedades para investimento

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

Ap6s o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento sdo mensuradas ao valor
justo (conforme Nivel 3 na classificacdo 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 avaliacdo independente. As taxas de desconto, sdo determinadas
individualmente, sendo considerado o custo de oportunidade de cada empreendimento, 0
nivel de risco do empreendimento, a perpetuidade dos fluxos e o crescimento real esperado
pela Companhia em suas projeces. Adicionalmente, a Administracdo 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 séo incluidas na
demonstragéo do resultado do exercicio em que forem geradas.

Especificamente para o0s 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
e renda de 10 anos, para avaliagdo do preco de terrenos em areas proximas, através de
cotacgOes e outras informacdes (Nivel 3 na classificagdo 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 intencdo de
venda.
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Informacdes 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 2022 e 2021, a Administracdo da Companhia contratou laudos
técnicos de avaliacao 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.

2.6.7. Reducéo ao valor recuperavel (impairment) de ativos néo financeiros

Os ativos que estdo sujeitos a depreciacdo ou amortizacao sdo revisados para a verificacdo
de impairment sempre que eventos ou mudancas nas circunstancias indicarem que o valor
contabil pode ndo 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
avaliacdo 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 néo financeiros que tenham sofrido impairment séo revisados subsequentemente
para a analise de uma possivel reversdo do impairment na data de apresentacéo do relatoério.

2.6.8. Tributos

Tributos indiretos (PIS, COFINS, ISS)

Para as empresas que estdo no regime de tributagdo do lucro real, a Contribuicdo ao
Programa de Integracéo Social - PIS é calculada a aliquota de 1,65%, aplicada sobre o total
das receitas operacionais, ajustadas pelas deducdes e exclusbes previstas pela legislagéo
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.

Para as empresas que estdo no regime de tributacdo do presumido, a Contribuicdo ao
Programa de Integragéo Social - PIS é calculada a aliquota de 0,65%, aplicada sobre o total
das receitas operacionais, ajustadas pelas deducbes e exclusGes previstas pela legislacdo
em vigor. A Contribuigdo 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 Servigos — ISS é calculado pelas aliquotas entre 2% e 5%, o percentual
altera de acordo com cada municipio.

Imposto de renda e contribuicdo social

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social, compreende os impostos de renda
correntes e diferidos, e sdo reconhecidos no resultado.

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 apresentagéo
das demonstracdes contabeis e qualquer ajuste aos impostos a pagar com relacdo aos
exercicios anteriores.
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Quando aplicavel, o tributo diferido é reconhecido com relacdo as diferencas temporarias
entre os valores contabeis de ativos e passivos para fins contabeis e os correspondentes
valores usados para fins de tributacdo. O tributo diferido € mensurado pelas aliquotas que se
espera serem aplicadas as diferencas temporarias quando elas revertem, baseando-se nas
leis que foram decretadas ou substantivamente decretadas até a data de apresentagéo das
demonstracdes contabeis.

o Regime do Lucro Real: para a Companhia e determinadas controladas que optaram
pelo regime de tributagéo do Lucro Real, o imposto de renda e a contribui¢céo social,
do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com base nas aliquotas de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel excedente de R$240 para
imposto de renda, e 9% sobre o lucro tributavel para contribui¢cdo social sobre o lucro
liqguido e consideram a compensacdo de prejuizos fiscais e base negativa de
contribuicdo 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 contribuigéo social sdo calculadas a razao de
8% e 12% respectivamente, sobre as receitas brutas (32% quando a receita for
proveniente de aluguéis e prestacéo de servicos e 100% quando for proveniente de
receitas financeiras), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares dos respectivos
impostos e contribuigdo.

2.6.9. Empréstimos e financiamentos

Os empréstimos e financiamentos séo reconhecidos, inicialmente, pelo valor justo, liquido dos
custos incorridos na transacdo e sdo, subsequentemente, demonstrados pelo custo
amortizado. Qualquer diferenca entre os valores captados (liquidos dos custos da transacao)
e o valor de liguidagdo é reconhecida durante o periodo em que 0s empréstimos estejam em
aberto, utilizando o método da taxa efetiva de juros.

Os empréstimos e financiamentos séo classificados como passivo circulante, a menos que a
Companhia e suas controladas tenham um direito incondicional de diferir a liquidacdo do
passivo por, pelo menos, 12 meses apoés a data do balanco.

2.6.10. Contas a pagar de aquisicOes de iméveis

As obrigacdes na aquisi¢do de imdveis sdo reconhecidas pelos valores correspondentes as
obrigagfes contratuais assumidas. Em seguida, séo apresentados pelo custo amortizado, isto
é, acrescidos ou deduzidos, quando aplicavel, de encargos e juros proporcionais ao exercicio
incorrido até a data do balanco.

2.6.11. Demais ativos e passivos (circulantes e nédo circulantes)

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

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

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realiza¢do ou liquidagéo
€ provavel que ocorra nos proximos 12 meses, caso contrario sdo demonstrados como néo
circulantes.

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

Os ativos e passivos monetdarios sdo ajustados pelo seu valor presente no registro inicial da
transacao levando em consideracdo 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 transacdes semelhantes.

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

2.6.13. Ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacao de ativos e passivos contingentes séo as
seguintes:

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

Passivos contingentes: séo provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis
e 0s montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Também sdo
adicionados as provisdes 0os montantes estimados de possiveis acordos nos casos de
intencéo de liquidar o processo antes da conclusdo de todas as instancias.

2.6.14. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

Julgamentos

A elaboracao das demonstracdes contabeis requer a adoc¢ao, por parte da Administracdo, de
estimativas e julgamentos que afetam os valores reportados de ativos e passivos, a divulgacéo
dos ativos e passivos contingentes na data das demonstragdes contabeis e receitas e
despesas nos exercicios demonstrados.

Estimativas e premissas

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras
importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco envolvendo risco
significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no
proximo exercicio financeiro sdo discutidas a seguir:
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a) Provisdo para demandas judiciais e riscos tributérios, civeis e trabalhistas

A Companhia e suas controladas estao sujeitas no curso normal dos nossos negoécios a
investigacdes, auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias
civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societéria e direito do consumidor, entre outras.
Dependendo do objeto das investigacdes, 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 avaliacdo 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 avaliacdo dos advogados externos.

As provisdes sdo revisadas e ajustadas para levar em conta alteracdes nas circunstancias
tais como prazo de prescricdo aplicavel, conclusées de inspecdes fiscais ou exposicoes
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 é determinado utilizando técnicas de avaliagéo.

Os dados para estes métodos se baseiam naqueles praticados no mercado, quando possivel,
contudo, quando isso ndo for viavel um determinado nivel de julgamento € 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. Mudancas nas premissas sobre estes fatores poderiam
afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros.

Para a mensuracéo do valor justo das propriedades, a Companhia na avaliagdo 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, imoéveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente. Estas
evidéncias de mercado foram homogeneizadas através de ponderacao 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 definigdo do valor.

e Método da renda | Fluxo de caixa descontado - Por essa metodologia é projetado a
receita de aluguel atual, com base no desempenho atual e histérico, por um periodo
de 10 anos, considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato
(reajustes, revisdes e renovacdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela
legislacéo incidente sobre os contratos de locagdo. Para 0s casos em que o aluguel
atual é superior ou inferior ao de mercado, sdo consideradas as revisdes a mercado,
nas datas de revisionais de cada contrato. Além disso, no caso de haver cobrancga de
aluguel percentual, as projecdes consideram a maior entre as receitas auferidas.
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Para refletir a perpetuidade das operacdes, ao final do 10° ano, a receita é capitalizada, sendo
gue o fluxo de receitas e o valor da perpetuidade s&o entdo 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 andlise, € considerada a
continuidade dos contratos vigentes, havendo renovag¢do automatica dos mesmos e foram
desconsideradas perdas de receita por inadimpléncia.

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

As principais premissas adotadas para determinar o valor justo da propriedade para
investimento estdo detalhadas na nota explicativa n° 7.

2.6.15. 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
transacdo que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao.

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicacbes
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 imdveis e outras contas a pagar.

b) Mensuracdo subsequente

Instrumentos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Os instrumentos financeiros mantidos pela Companhia mensurados ao valor justo por meio
do resultado sdo mantidos para negociacdo 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 balanco
patrimonial a valor justo, com o0s 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, s&o mantidos pela Companhia
para gerar fluxos de caixa contratuais decorrentes do valor principal e juros, quando aplicavel
aos ativos financeiros, menos qualquer reducédo de valor recuperavel. O custo amortizado é
calculado levando em consideragédo qualquer desconto ou “prémio” na aquisicao e taxas ou
custos incorridos. S&o instrumentos financeiros ndo derivativos, com pagamentos fixos e
determinaveis, ndo cotados em um mercado ativo.

PAGINA: 47 de 93



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

Notas Explicativas i
HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Notas explicativas as demonstracfes contabeis (individuais e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

Os ativos financeiros avaliados ao custo amortizado sao 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.

Instrumentos financeiros ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes

Para os instrumentos de divida ao valor justo por meio de outros resultados abrangentes,
quando existentes, a receita de juros, a reavaliacdo cambial e as perdas ou reversdes de
reducéo ao valor recuperavel sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado e calculadas
da mesma maneira que para os ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado. As
alteracdes restantes no valor justo sdo reconhecidas em outros resultados abrangentes. No
momento do reconhecimento, a mudanga acumulada no valor justo reconhecida em outros
resultados abrangente é reclassificada para resultado.

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 obrigacdo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos, sem demora
significativa, a um terceiro por forgca de um acordo de “repasse”; e

(i) 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 Companbhia tiver transferido seus direitos de receber fluxos de caixa de um ativo ou
tiver executado, acordo de repasse, e néo tiver transferido ou retido substancialmente todos
0s 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 obriga¢cdes 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 o menor.

Passivos financeiros

Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacéo 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 alteracao é tratada como baixa do passivo
original e reconhecimento de um novo passivo, sendo a diferenca nos correspondentes
valores contébeis reconhecido na demonstracdo do resultado.
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d) Apresentacdo 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 compensacédo, ou de realizar o ativo e liquidar o
passivo simultaneamente.

e) Valor justo dos instrumentos financeiros

O valor justo de instrumentos financeiros ativamente negociados em mercados financeiros
organizados é determinado com base nos precos de compra cotados no mercado no
fechamento dos negdcios na data do balanco, sem deduc¢éo dos custos de transacéo.

O valor justo de instrumentos financeiros para os quais ndo haja mercado ativo é determinado
utilizando técnicas de avaliagdo. Essas técnicas podem incluir o uso de transacdes recentes
de mercado (com isencdo de interesses); referéncia ao valor justo corrente de outro
instrumento similar; analise de fluxo de caixa descontado e outros modelos de avaliag&o.

As variacdes no valor justo de qualquer instrumento derivativo sdo 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 histéricos,
andlise de risco de inadimpléncia de cada conta a receber, situacao financeira comprometida
no mercado, histérico de negociacdes realizadas, acordos firmados nao se cumprirem,
principalmente sobre os créditos vencidos de longa data, e em montante considerado
suficiente pela Administracdo para fazer face as provaveis perdas na realizacdo dos
créditos. A anadlise é realizada individualmente por contrato e estd em linha com o expediente
préatico previsto pelo CPC 48/IFRS 9.

A Companhia avalia na data de cada balangco se ha evidéncia objetiva de que um ativo
financeiro ou grupo de ativos financeiros estd 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 ap6s 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 econémicas 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 reorganizacéo financeira,;
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(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 néo foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos
ativos financeiros. O valor contabil do ativo € reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na
demonstracdo 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
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 apds o impairment ser reconhecido
(como uma melhoria na classificacdo de crédito do devedor), a reversdo dessa perda
reconhecida anteriormente sera reconhecida na demonstracéo do resultado.

2.6.16. Informacdes por segmento

As informacdes por segmentos operacionais sdo apresentadas de modo consistente com o
relatério interno fornecido para os principais tomadores de decisdes operacionais,
representados pela Administragdo da Companhia, 0s quais sdo responsaveis pela alocacao
de recursos, avaliacdo de desempenho dos segmentos operacionais e pela tomada das
decisfes estratégicas.

2.6.17. Pronunciamentos novos ou revisados pela primeira vez em 2022

a) Contratos onerosos — Custo de cumprimento de contrato (Alteragdes a IAS 37/CPC
25);

Aplicam-se a periodos anuais com inicio em ou apés 1° de janeiro de 2022 para contratos
existentes na data em que as alteragbes forem aplicadas pela primeira vez. A alteracédo
determina de forma especifica quais custos devem ser considerados ao calcular o custo de
cumprimento de um contrato.

b) Alteracdo na norma IAS 16/CPC 27 Imobilizado

Classificagédo de eventuais ganhos gerados antes do imobilizado estar em conformidade com
as condicdes planejadas de uso. Esclarece que os itens produzidos antes do imobilizado estar
nas condi¢des planejadas de uso, se vendidos, devem ter seus custos e receitas reconhecidos
no resultado do exercicio, ndo podendo compor/reduzir o custo de formacao do imobilizado.

c) Melhorias anuais nas Normas IFRS 2018-2020

Foram feitas alteracbes nas normas: (i) IFRS 1/CPC 37, abordando aspectos de primeira
adocao em uma controlada; (ii) IFRS 9/CPC 48, abordando o critério do teste de 10% para a
reversao de passivos financeiros; (iii) IFRS 16/CPC 06 R2, abordando exemplos ilustrativos
de arrendamento mercantil; e (iv) IAS 41/CPC 29, abordando aspectos de mensuracgéo a valor
justo.

d) Alteracdo na norma IFRS 3/CPC 15
Inclui corregdes nas referéncias com relagéo a Estrutura Conceitual das IFRS.
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2.6.18. Novas normas, revisdes e interpretaces emitidas que ainda ndo entraram em
vigor em 31 de dezembro de 2022

As seguintes normas ou alteracoes, emitidas/revisadas pelo IASB, tém sua adoc¢éo prevista
para exercicios iniciando em, ou apdés, 01/01/2023. A Companhia ndo espera que essas
emissbes/alteracdes impactem suas Demonstracdes Contabeis de forma significativa.

a) Alteracdo na norma IAS 8/CPC 23

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

b) Alteracdo na norma IAS 12/CPC 32

Traz excecéo adicional da isengdo de reconhecimento inicial do imposto diferido relacionado
a ativo e passivo resultante de uma Unica transacao, efetiva para periodos iniciados em ou
apos 01/01/2023.

c) Alteracdo 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) Alteragdo na norma IFRS 16/CPC 06
Trata da responsabilidade em um retro arrendamento, efetiva para periodos iniciados em ou
apo6s 01/01/2024.

e) Alteracdo na norma IAS 1/CPC 26

a. Classificacdo de passivos como Circulante ou No-circulante - esta alteracéo
esclarece aspectos a serem considerados para a classificacdo 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 0s critérios
utilizados para determinar se o passivo é classificado como circulante ou nao
circulante. Essas alteragfes esclarecem que a classificacdo atual se baseia em se
uma entidade tem o direito ao final do periodo de relatério de adiar a liquidacédo da
responsabilidade por pelo menos doze meses apdés o periodo de relatério. As
alteracdes também esclarecem que o "acordo" inclui a transferéncia de dinheiro, bens,
servicos ou instrumentos de patriménio, a menos que a obrigacdo de transferir
dinheiro, bens, servigos ou instrumentos patrimoniais decorra de um recurso de
conversao classificado como instrumento de capital proprio separadamente do
componente de responsabilidade de um instrumento financeiro composto. As
alteracdes eram originalmente efetivas para relatérios 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.
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b. Alteracdo na divulgacdo de politicas contabeis, efetiva para periodos iniciados
em ou apoés 01/01/2023.

Em fevereiro de 2021, o IASB divulgou alteracdes a IAS 1, que alteram os requisitos de
divulgacao no que diz respeito as politicas contabeis substituindo o termo "politicas contabeis
significativas” por "informac¢des materiais sobre politicas contabeis". As alteracdes fornecem
orientacfes sobre quando é provavel que as informacgdes sobre a politica contabil devem ser
consideradas relevantes. As alteracdes a IAS 1 séo efetivas para os periodos de relatério
anual iniciados em ou ap6s 1 de janeiro de 2023, com aplicacdo anterior permitida.

Atualmente, a Companhia esta avaliando o impacto dessas novas normas e alteracfes
contébeis. A Companhia avaliard o impacto das alteracdes finais a IAS 1 na classificagédo de
Seus passivos uma vez que as mesmas sao emitidas pelo IASB. A Companhia ndo acredita
que as alterac6es a IAS 1, na sua forma atual, terdo um impacto significativo na classificacdo
de seus passivos, uma vez que 0 recurso de conversao em seus instrumentos de divida
conversivel é classificado como um instrumento patrimonial e, portanto, ndo afeta a
classificagcdo de sua divida conversivel como passivo néo circulante.

A Companhia néo espera impactos significativos nas suas demonstragdes contabeis.

3. Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios

3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Caixa e bancos 885 3.854 11.320 25.394
Aplicacdes financeiras (a) - - 31.987 25.251
885 3.854 43.307 50.645

(@) Aplicag6es em Fundos de Investimentos Financeiros (FIF) - Bradesco Empresas FIC de FI Referenciado DI TOP com
0 CNPJ: 007.192.409/0001-04, ndo exclusivo, com liquidacdo imediata, sem vinculacdo a determinado prazo e
remuneradas com base na variagdo de 100% a 103% do CDI.

As aplicagfes financeiras sao resgataveis em um prazo inferior a 90 dias da data das
respectivas operagdes e estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor.

3.2. Titulos e valores mobiliarios

Controladora Consolidado
31/12/2022 |31/12/2021| 31/12/2022 31/12/2021
Aplicacdes financeiras (a) 167.695 389.693 257.592 407.993
Aplicacdes financeiras (b) 1.197 1.142 1.197 1.142
Aplicacdes financeiras (c) - - 3.909 3.534
Aplicacdes financeiras (d) - 30.408 - 30.409
168.892 421.243 262.698 443.078

(a) Aplicagdes em Certificados de Depositos Bancarios (CDBs Banco Bradesco S.A.), com remuneragao entre 101 e 104%
do CDI com prazos de resgate entre 90 e 180 dias;

(b) Aplicagéo em Certificados de Depositos Bancarios (CDBs Banco Itad S.A.) com remuneragéo de 100% do CDI e prazo
de resgate 30 dias;

(c) CDBs para composi¢do do Fundo de Reserva e Garantia, vinculados ao Contrato de Emissdo de Debéntures.

(d) Aplicacéo em Certificados de Depésitos Bancéarios (CDBs Banco Safra S.A.) com remuneragdo de 101,5% do CDI e
prazo de resgate 30 dias;
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4. Contas a receber

Controladora

Consolidado

31/12/2022 |31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
Aluguéis a receber (a) 193 128 10.716 9.504
Créditos a receber (b) 81 311 81 311
Contas a receber - Mogi Shopping (c) - - 8.161 16.798
Contas a receber - Suzano Shopping (d) - 2 5.418 6.617
Linearizacdo da receita (e) 33 69 13.513 13.282
Outras contas a receber - 36 1.830 598
Total 307 546 39.719 47.110
Perda esperada para créditos de
liquidacdo duvidosa — PECLD (72) (100) (11.929) (18.712)
Total 235 446 27.790 28.398
Circulante 235 446 | 27.790 | 28.398

(a) Aluguéis a receber de imoveis proprios;

(b) Taxa de administracéo pela gestao financeira e contabil da HBR9 e CM — Mall Shopping Patteo Olinda;
(c) Refere-se aos aluguéis a receber dos lojistas do Mogi Shopping;

(d) Na controladora valores correspondentes a reembolso de despesas com o Suzano Shopping. No consolidado valores

proporcionais de aluguel a receber Suzano Shopping;
(e) Adequacao ao regime de competéncia do aluguel de acordo CPC 06 (R2) — Arrendamentos.

Os contratos vigentes sao atualizados pelo IGP-M de acordo com a vigéncia do contrato.

Em 31 de dezembro de 2022, os montantes de contas a receber tém o seguinte cronograma

de vencimento:

Controladora

Consolidado

Aging list 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
A vencer 249 299 37.746 28.669
Vencidos até 30 dias 14 5 210 1.652
Vencidos de 30 a 60 dias 11 2 115 1.061
Vencidos de 61 a 90 dias 1 - 24 788
Vencidos de 91 a 120 dias 2 - 51 598
Vencidos de 121 a 180 dias - - 281 954
Vencidos de 181 a 365 dias 21 42 237 10.511
Vencidos ha mais de 365 dias 9 198 1.055 2.877
Total 307 546 39.719 47.110
Perda esperada para créditos de liquidagéo
duvidosa — PECLD (72) (100) (11.929) (18.712)
235 446 27.790 28.398

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

demonstrada a seguir:

Controladora

Consolidado

Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2020

Constituicdo / reversédo (nota 18)

Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2021

Constituicdo / reversdo (nota 18)

Saldos PECLD em 31 de dezembro de 2022

(460) (16.896)
360 (1.816)
(100) (18.712)
28 6.783
(72) (11.929)
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As alteracdes introduzidas pelo CPC 48 (IFRS 9) — Instrumentos financeiros definem que
sejam consideradas as perdas esperadas para a determinacdo do aumento do risco de
crédito, além de mencionar que existe uma presuncéao refutavel de que o risco de crédito de
ativos financeiros aumenta significativamente desde o reconhecimento inicial quando os
pagamentos contratuais estiverem vencidos ha mais de 30 dias. Dessa forma, a Companhia
classificou 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. A Administragéo da
Companhia entende que o saldo de proviséo constituido é suficiente em 31 de dezembro de
2022.

A Administragdo acredita que o risco relativo as contas a receber de clientes € minimizado
pelo fato de a carteira de clientes da Companhia ser diversificada.

5.  Tributos arecuperar

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Tributos retidos a recuperar (a) 64 1.251 70 1.429
IRPJ e CSLL - Pagos antecipadamente (b) - - 34 61
IRPJ e CSLL — Saldo negativo (c) 8.194 3.058 9.649 3.219
8.258 4.309 9.753 4.709

(a) Referem-se a IRRF, PIS, COFINS e CSLL retidos na fonte, para futura compensacgéo de impostos federais a recolher
ou composi¢do de saldo negativo;

(b) Saldos de tributos pagos antecipadamente durante o periodo pelas empresas tributadas pelo lucro real;

(c) Saldo negativo de exercicios anteriores gue séo solicitadas restituicdes através de PERD/COMP.
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6. Investimentos

6.1. Detalhes e composig&o dos investimentos — Controladora

% - Participacéo

Patrimdnio liquido

Lucro liquido/ (prejuizo)
do exercicio

Investimento

Resultado de
equivaléncia patrimonial

31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
HBR 2 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00 9.697 9.193 858 4.593 5.818 5.516 515 2.755
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. 90,00 90,00 65.672 63.388 1.284 (12.659) 59.104 57.051 1.155 (11.394)
HBR 4 Investimentos Imobilidrios S.A. (f) 70,00 65,00 3.948 22.743 1.780 (11.830) 2.764 14.783 1.246 (7.689)
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 36.755 21.416 (12) 9) 36.755 21.416 (12) 9)
HBR 8 Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) 63,02 100,00 18.641 5.946 (805) (72) 11.747 5.946 (508) (72)
HBR 10 Investimentos Imobiliarios Ltda. 56,00 56,00 20.922 19.881 1.212 4.177 11.716 11.133 679 2.339
HBR 11 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) 100,00 99,99 (13.434) (13.444) 11 3 (13.433) (13.444) 11 3
HBR 12 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 8.951 10.027 (1.076) 12 8.951 10.027 (1.076) 12
HBR 15 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,16 60,16 271.117 253.427 17.690 9.939 163.104 152.462 10.643 5.979
HBR 16 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 7.882 6.388 994 1.670 7.093 5.749 894 1.502
HBR 17 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 10.726 21.820 (11.094) 601 9.653 19.638 (9.985) 540
HBR 18 Investimentos Imobilidrios Ltda. 80,00 80,00 20.123 17.629 1.293 (6.205) 16.098 14.104 1.035 (4.964)
HBR 19 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.444 6.051 (1.607) 602 4.444 6.051 (1.607) 601
HBR 20 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 18.075 18.234 (159) 7.957 18.075 18.234 (159) 7.957
HBR 22 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 100,00 100,00 26.289 26.494 (1.475) (897) 26.289 26.494 (1.475) (897)
HBR 23 Investimentos Imobiliarios S.A. 100,00 100,00 8.575 21.004 (538) 6.465 8.575 21.004 (538) 6.465
HBR 24 Investimentos Imobilidrios SPE Ltda. 100,00 100,00 20.002 18.339 1.463 3.663 20.002 18.339 1.463 3.663
HBR 25 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 15.730 16.588 (858) 3.667 7.865 8.294 (429) 1.833
HBR 26 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 18.686 21.137 (2.452) (2.522) 18.686 21.137 (2.452) (2.522)
HBR 27 Investimentos Imobilidrios Ltda. 79,37 79,37 197.603 153.466 44.137 18.185 156.838 121.806 35.031 14.434
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00 13.972 25.253 (7.669) 21.956 8.383 15.152 (4.601) 13.174
HBR 29 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.226 3.065 (838) 1571 2.226 3.065 (838) 1571
HBR 30 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 11.025 12.536 (1.541) (22) 11.025 12.536 (1.541) (22)
HBR 31 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 8.580 10.792 (2.213) (1.991) 8.580 10.793 (2.213) (1.992)
HBR 32 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.139 561 (72) (61) 2.139 561 (72) (61)
HBR 33 Investimentos Imobiliarios Ltda. 30,00 30,00 73.062 31.046 24.116 (30.253) 21.919 9.314 7.235 (9.076)
HBR 34 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 30 (6.451) (26) (6.972) 30 (6.451) (26) (6.972)
HBR 35 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 22.854 41.925 (35.688) 1.169 22.854 41.925 (35.688) 1.169
HBR 36 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 559 560 (2) (2) 559 560 (2) (2)
HBR 37 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 3 4 (D) 2 2 3 (D) (D)
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 8.210 9 (29) (2) 8.210 9 (29) (2)
HBR 39 Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 5.589 18.189 (15.950) (1.781) 2.794 9.094 (7.975) (890)
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.932 1.810 (78) 1.454 1.932 1.810 (78) 1.454
HBR 41 Investimentos Imobilidrios Ltda. 90,00 90,00 2.894 3.693 (2.434) 403 2.604 3.324 (2.191) 362
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31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
HBR 42 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 91.591 46.933 14.606 21.273 82.432 42.239 13.147 19.145
HBR 43 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 14.460 5.027 8.433 2.555 14.460 5.027 8.433 2.555
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.423 11 (28) 3) 3.423 11 (28) 3)
HBR 45 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.098 2.611 (1.013) (544) 2.098 2.611 (1.013) (544)
HBR 47 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 30.903 24.736 (933) (3.265) 30.903 24.736 (933) (3.265)
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 9.426 45 (29) (4) 9.426 45 (29) (4)
HBR 51 Investimentos Imobiliarios Ltda. 60,00 60,00 149.466 142.121 6.145 (68.717) 89.680 85.273 3.687 (41.230)
HBR 52 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 6.492 3.639 2.153 3.029 6.492 3.639 2.153 3.029
HBR 53 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 9.111 85 141 75 9.111 85 141 75
HBR 54 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 1.162 3.955 (2.793) 3.745 1.162 3.955 (2.793) 3.745
HBR 55 Investimentos Imobiliarios Ltda. 90,00 90,00 15.454 12.579 2.875 3.474 13.908 11.321 2.587 3.127
HBR 56 Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 14.706 13.662 (4.755) 2.942 7.353 6.831 (2.378) 1.471
HBR 57 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 16.876 19.199 (2.323) 18.639 16.876 19.199 (2.323) 18.639
HBR 58 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 630 1.569 (15) 1.559 630 1.569 (15) 1.559
HBR 59 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 17.456 12.865 (879) 12.855 17.456 12.865 (879) 12.855
HBR 60 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.156 589 3.517 579 4.156 589 3.517 579
HBR 61 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 38.146 26.530 10.516 320 38.146 26.530 10.516 320
HBR 62 Investimentos Imobilidrios Ltda. (a) 100,00 100,00 6.398 (105) (23) (465) 6.398 (105) (23) (465)
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 338 148 (11) (212) 338 148 (11) (212)
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 21.279 10.198 2.381 5.138 21.279 10.198 2.381 5.138
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 8.085 3.646 1.060 136 8.085 3.646 1.060 136
HBR 66 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 5 7 (2) 3) 5 7 (2) )
HBR 67 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 105 7 (2) 3 105 7 (2 3
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 5.839 7 (27) [©)] 5.839 7 (27) (©)]
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 14.336 18.112 (6.676) 17.252 14.336 18.112 (6.676) 17.252
HBR 70 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 4.925 3.575 (56) 1.815 4.925 3.575 (56) 1.815
HBR 71 Investimentos Imobiliarios Ltda. 70,00 70,00 33.635 35.907 (11.072) 27.755 23.544 25.135 (7.750) 19.428
HBR 72 Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 15.129 8.230 4.139 5.066 7.563 4.115 2.070 2.533
HBR 74 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 741 1.400 (1.060) 640 741 1.400 (1.060) 640
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda.(c) 80,00 100,00 22.779 10 (31) - 18.223 10 (25) -
HBR 76 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.791 10 (29) - 2.791 10 (29) -
HBR 77 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 7 10 3) - 7 10 ) -
HBR 78 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 2.699 10 1.309 - 2.699 10 1.309 -
HBR 79 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 7.398 10 (462) - 7.398 10 (462) -
HBR 80 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 7.788 2.306 3.882 6 7.788 2.306 3.882 6
HBR 81 Investimentos Imobilidrios Ltda. 100,00 100,00 10.665 10 4.644 - 10.665 10 4.644 -
HBR 82 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 3.919 10 3.016 - 3.919 10 3.016 -
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 31.352 12.752 12.070 12.542 31.352 12.752 12.070 12.542
HBR 84 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 7 - (3) - 7 - 3) -
HBR 85 Investimentos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 6.346 10 (14) - 6.346 10 (14) -
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% - Participacdo
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31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 31/12/2021
HBR Estacionamentos Ltda 100,00 100,00 138.715 132.035 6.380 1.045 138.715 132.035 6.380 1.049
HBR Gestéo de Fundos Imobiliarios Ltda. 100,00 100,00 2.785 1.007 1.779 815 2.785 1.007 1.779 815
Suzano Estacionamento Ltda. 100,00 100,00 803 698 105 99 803 698 105 99
Suzano Energy Equipamentos Ltda. (e) 0,00 40,00 - 85 11 35 - 34 4 14
Suzano Water Equipamentos Ltda. (e) 0,00 40,00 - 34 7 9 - 14 3 4
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda. 66,66 66,66 584.118 474.445 105.173 130.273 389.373 316.265 70.108 94.715
HBR 9 e CM Investimentos Imobiliarios Ltda. 55,00 55,00 213.748 253.733 (43.832) (24.108) 117.561 139.553 (24.108) (13.259)
HBR SEI Investimentos Imobiliarios Ltda. 50,00 50,00 51.023 27.679 25.155 (3.385) 25.511 13.839 12.578 (1.693)
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 21.614 19.626 (4.812) (4.544) 10.807 9.813 (2.406) (2.272)
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda.(c) 30,00 30,00 46.937 71.451 (38.089) 25.120 14.081 21.435 (11.427) 703
HESA 96 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 30,00 30,00 161.879 153.518 (39) (136) 48.564 46.055 (12) (41)
Hesa 159 - Investimentos Imobiliarios Ltda. 27,33 27,33 86.500 79.150 (150) (32) 23.640 21.632 (41) 9
Mais valia investimentos (b) - - - 27.261 26.990 - -
Total 2.004.567 1.704.713 87.452 180.230
Passivo néo circulante - Provisdo para perda com investimentos (b) (13.433) (20.000)
Ativo ndo circulante — Investimentos 2.018.000 | 1.724.713
Total 2.004.567 1.704.713

(a) Reclassificado para o passivo circulante (Provisdo para perda com investimentos).
(b) Mais valia gerada na aquisicdo de empresas e negocios, classificados como investimento na Companhia conforme CPC 18 (R2) - Investimento em Coligada, em Controlada e
Empreendimento Controlado em Conjunto e ICPC 09 (R2) - Demonstracdes Contabeis Individuais, Demonstracdes Separadas, Demonstragdes Consolidadas e Aplicagdo do Método

de Equivaléncia Patrimonial.

(c) No primeiro trimestre de 2022, teve a venda de 20% de participacao da HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda para Landcorp Empreendimentos e Participacdes Ltda.
(d) Em 20 de abril de 2022, tivemos a integralizacéo de capital com uma fracéo de terreno localizado em Olinda/PE, diluindo a participagdo da Companhia na HBR 8.

(e) No terceiro trimestre de 2022 a participagdo da HBR Realty foi adquirida pela controlada HBR 42 — Shopping Suzano.
(f) No quarto trimestre 2022 a HBR Realty adquiriu 5% de participacéo da HBR 4 do sécio Pedro Testa.
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6.2. Detalhes e composigéo dos investimentos — Consolidado

% - Participacdo

Patrimdnio liquido

Lucro liquido/ (prejuizo)
do exercicio

Investimento

Resultado de
equivaléncia patrimonial

31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda. (b) - 66,66 - - - (11.814) - - - 7.876
HBR 9 e CM Investimentos Imobilidrios Ltda. 55,00 55,00 213.748 253.733 (43.831) (24.108) 117.561 139.553 (24.107) (13.259)
HBR SEI Investimentos Imobilidrios Ltda. 50,00 50,00 51.023 27.679 25.154 (3.385) 25.511 13.839 12.577 (1.693)
HBR 21 Investimentos Imobiliarios SPE Ltda. 50,00 50,00 21.614 19.626 (4.812) (4.544) 10.807 9.813 (2.406) (2.272)
HBR 50 Investimentos Imobiliarios Ltda. 30,00 30,00 46.937 71.451 (38.089) 25.120 14.081 21.435 (11.427) 703
HESA 96 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 30,00 30,00 161.879 153.518 (39) (136) 48.564 46.056 (12) (41)
Hesa 159 - Investimentos Imobiliarios Ltda. 52,33 52,33 86.500 79.150 (148) (32) 45.267 41.435 (77) (9)
Estacionamento do Mogi Shopping 60,60 60,60 1.285 3.287 10.203 3.300 775 595 6.169 3.581
Estacéo Jardim Shopping 99,99 99,99 500 500 - - 500 500 - -
Mais valia investimentos (a) - 0,00 - - - - 36.986 36.721 - -
Total 300.052 309.947 (19.283) (5.114)

(a) Mais valia gerada na aquisicdo de empresas e negdcios, classificados como investimento na Companhia conforme CPC 18 (R2) - Investimento em Coligada, em Controlada e
Empreendimento Controlado em Conjunto e ICPC 09 (R2) - Demonstragdes Contabeis Individuais, Demonstracdes Separadas, Demonstragées Consolidadas e Aplicagdo do Método

de Equivaléncia Patrimonial.

(b) A partir do gquarto trimestre de 2021, em acordo firmado com os sdcios, a Companhia passou a exercer o poder de participacdo nas decisdes, politicas, financeiras e operacional,

passando a consolidar esta empresa.
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6.3. Movimentag&o dos investimentos — Controladora

31/12/2022 31/12/2021

Saldo inicial 1.704.713 1.332.443
+) Adi¢Bes — Adiantamentos para futuro aumento de capital

EA)FAcgge integralizacdo de ca%ital P 237.610 168.013
(+) Adicdes — Aquisicdes (a) 15.180 39.443
(-) Baixas / Reducéo de capital (b) (40.081) (9.791)
(-) Recebimento de dividendos (c) (307) (5.625)
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial 87.452 180.230
Saldo final 2.004.567 1.704.713

(a) Adicdes:

Em margo de 2022, tivemos o aumento de capital no valor de R$ 5.761 devido a ciséo do empreendimento ComVem
tieté; Em junho de 2022, tivemos o aumento de capital no valor de R$ 7.729 devido a cis&o do terreno de Olinda/PE

Em 10 de fevereiro de 2021, a Companhia efetuou a compra de 25,50% de participacdo na empresa HESA 96 — 3A
Chucri Zaidan do s6cio Helbor (parte relacionada) pelo montante de R$ 54.000, em 17 de fevereiro de 2021, a
Companhia efetuou a compra de 30,25% de participagdo da empresa HESA 159 — 3A Semp Toshiba da Helbor
(parte relacionada) no montante de R$ 30.000, em 22 de margo de 2021, a Companhia efetuou a compra de 30% de
participagcdo na empresa HBR 50 — 3A Av. Paulista do s6cio Vale Azul, pelo montante de R$ 17.000 e adicionalmente
a Companhia efetuou a integralizacéo do capital social das SPEs constituidas no primeiro trimestre.

(b) Baixas / Reducéo de capital:
Baixas

Em 2022, a Companhia efetuou a reversao da avaliagdo a valor justo devido novas expectativas sobre o0s
empreendimentos HBR 4 — Pirelli, HBR 23 — Decathlon, HBR 58 — Av. Brigadeiro, HBR 62 — Osasco e HBR 70 — Rua
alvarenga no montante total de R$ 29.472.

Em 01 de junho de 2021, a Companhia efetuou a venda de 10% de participacdo da empresa HBR 39 — ComVem
Patteo Klabin pelo montante de R$ 457 com movimentagéo do custo de investimentos no valor de R$ 1.708 e 10%
de participagdo da empresa HBR 55 — ComVem Conselheiro Carrdo pelo montante de R$ 907 com custo de
investimentos no valor de R$ 900 para o sécio Landcorp Empreendimentos e Participagfes Ltda.

Em 13 de julho de 2021, a Companhia efetuou a venda de 34% de participagdo da empresa HBR 72 — ComVem
Limé&o pelo montante de R$ 1.769 com movimentag&o do custo de investimento de R$ 626 para o sécio
Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda,

Em 17 de agosto de 2021, a Companhia efetuou a venda de 50% de participagdo da empresa HBR 56 — ComVem
Freguesia do O pelo montante de R$ 2.420 com movimentacéo do custo de investimento de R$ 2.352 para o sécio
Empreendimentos Imobiliarios HTEC Ltda,

Em 22 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a venda de 2,92% de participagdo da empresa Hesa 159 — 3A
Semp Toshiba, pelo montante de R$ 23.810 com movimentacéo do custo de investimento de R$ 2.896 para Landcorp
Empreendimentos e Participacfes Ltda.

Em 31 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a venda de 40% de participacdo da empresa HBR 28 —
ComVem Window Moema, pelo montante de R$ 1.499 com movimentagdo do custo de investimento de R$ 1.309
para TF Patrimonial, HB1 Empreendimentos Imobiliarios Ltda, e NG Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Reducéao

Em marco de 2022, tivemos a redugéo de capital no valor de R$ 2.880 correspondentes ao percentual de
participagéo de 50%. Impacto devido a cisdo do empreendimento ComVem Tieté. Em junho de 2022, tivemos a
reducdo de capital no valor de R$ 7.729, correspondente ao percentual de participacdo de 55%. Impacto devido a
ciséo do terreno de Olinda/PE.

() Recebimento de dividendos:

No exercicio de 31 de dezembro 2022 a Companhia recebeu dividendos das investidas: HBR 2 — ComVem Pannunzio
de R$ 91, HBR 10 — ComVem Downtown de R$ 96.
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No exercicio de 31 de dezembro de 2021 a Companhia recebeu dividendos das investidas HBR 27 — Mall - Mogi
Shopping de R$ 3.889, HBR Gestao de Fundos Imobiliarios - Opportunities de R$ 900, HBR 10 - ComVem Downtown
de R$ 440 e HBR 2 - ComVem Pannunzio de R$ 397, HBR Estacionamentos — de R$ 66.

6.4. Movimentacado dos investimentos — Consolidado
31/12/2022 31/12/2021

Saldo inicial 309.947 432.214
(+) AdicBes - Adiantamentos para futuro aumento de capital (AFAC) e

integralizacéo de capital 25.230 17.299
(+) Adigdes — Aquisicdes (a) 931 100.581
(-) Baixas / Redugdo de capital (b) (10.784) (231.719)
(-) Recebimento de dividendos (c) (5.989) (3.314)
(+/-) Resultado de equivaléncia patrimonial (19.283) (5.114)
Saldo Final 300.052 309.947

7.

@

(b)

©

@

Adicdes - aquisicbes

Em 10 de fevereiro de 2021, a Companhia efetuou a compra de 25,50% de participacdo na empresa HESA 96 — 3A
Chucri Zaidan do sécio Helbor (parte relacionada) pelo montante de R$ 54.000, em 17 de fevereiro de 2021, a
Companhia através da sua Controladora HBR Realty realizou a compra de 30,25% de participacdo da empresa HESA
159 — 3A Semp Toshiba da Helbor (parte relacionada) no montante de R$ 30.000 e em 22 de margo de 2021, a
Companhia efetuou a compra de 30% de participacdo na empresa HBR 50 — 3A Av. Paulista do sécio Vale Azul, pelo
montante de R$ 17.000.

No quarto trimestre de 2021 a Companhia adquiriu o controle da empresa HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda,
passando assim a consolidar.

Baixas / Redugéo de capital

Em margo de 2022, tivemos a reducgdo de capital referente a cisdo do empreendimento ComVem. Em junho de 2022,
tivemos a redugao de capital referente a cisdo do terreno de Olinda/PE.

No quarto trimestre de 2021 a Companhia adquiriu o controle da empresa HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda,
passando assim a consolidar.
Recebimento de dividendos

No exercicio de 31 de dezembro de 2022, a Companhia recebeu dividendos da participacéo no Estacionamento Mogi
Shopping no montante de R$ 5.989 (em 31/12/2021 o montante de R$ 3.314)

Propriedades para investimento

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 22.580 28.437 2.732.448 1.985.311
(+) Adicdes (a) 27 1412 297.420 456.519
(+) Aquisicdes (b) - - 306.425 132.222
(-) Baixas (c) - - - (94.643)
(+/-) Ajuste a valor justo (d) 979 (7.269) 98.993 253.039
Saldo final 23.586 22.580 3.435.286 2.732.448

Refere-se a obras e benfeitorias nos iméveis

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2022, os principais impactos foram nos empreendimentos: HBR 33 — Wide
R$ 9.873, HBR 35 — Urupema R$ 51.947, HBR 51 — Jo&o Moura R$ 21.686, HBR 56 — Rua Balsa R$ 8.782, HBR 58
— Av. Brigadeiro R$ 5.164, HBR 64 — Franca Pinto R$ 3.809, HBR 71 — Harmonia R$ 11.426, HBR 81 — ComVem Tieté
R$ 9.322 (Ciséo), HBR 8 — ComVem Olinda R$ 18.163 (Cisdo), HBR 27 — Mogi Shopping R$ 1.191, HBR 39 — Patteo
Klabin R$ 10.101, HBR 82 — Indiantpolis R$ 1.886.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, os principais impactos foram nos empreendimentos HBR 22 —
ComVem Santana R$ 11.050, HBR 33 — ComVem / Hotel Wide R$ 32.723, HBR 35 — ComVem Urupema R$ 58.886,
HBR 51 — 3A - Jodo Moura R$ 25.764, HBR 7 — ComVem Wrobel R$ 9.446, HBR 71 — ComVem Harmonia R$ 5.660,
HBR 39 — Comvem Patteo Klabin R$ 3.931, HBR 18 — ComVem Bosque Maia R$ 2.587 e HBR 56 — ComVem Patteo
S&o Paulo R$ 5.423, HBR 1 - Corporate Tower R$ 280.102 (empresa era controlada em conjunto passou a ser
controlada) além das capitalizagdes de juros sobre empréstimos conforme nota explicativa n° 8.

(b) Aguisi¢des de propriedades

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2022, as principais aquisicdes foram os empreendimentos: HBR 49 -
Ascendino Lajes — Cyrela R$ 57.722, HBR 68 - Ascendino ComVem — Cyrela R$ 31.131, HBR 75 - Infraprev Lajes —
Cyrela R$ 108.203, HBR 76 - Infraprev ComVem — Cyrela R$ 18.188, HBR 59 — Rua Canario R$ 6.009, HBR 53 —
Enxovia Mall R$ 1.524, HBR 63 — Santo Amaro x Passaro das Flores R$ 9.202, HBR 78 — Jodo Lourenco R$ 13.406,
HBR 79 Brascan Open Mall R$ 43.000, HBR 85 Av. Giovani Gronchi R$ 18.040.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a aquisicdo das seguintes propriedades, HBR
64 — Franca Pinto R$ 10.192, HBR 83 — ComVem Pamplona R$ 8.653, HBR 62 — Osasco R$ 5.544, HBR 70 — Rua
Alvarenga R$ 4.642, HBR 74 — ComVem Ibirapuera R$ 4.204, HBR 56 — ComVem Patteo Sdo Paulo R$ 4.257, HBR
26 — Helbor Concept R$ 1.300, HBR 41 — ComVem Nove de Julho R$ 1.581, HBR 52 — ComVem Ecoville R$ 3.500,
HBR 53 — ComVem Enxovia R$ 7.664, HBR 54 — ComVem Chapéus Cury R$ 263, HBR 55 — ComVem Conselheiro
Carrdo R$ 8.995, HBR 57 — ComVem Dom Jaime R$ 3.465, HBR 58 — ComVem Brigadeiro R$ 1.500, HBR 59 —
ComVem Rua Canario R$ 8.000, HBR 60 — ComVem Taquaral R$ 150, ambas aquisicbes compradas da Helbor
conforme nota explicativa n® 11, HBR 65 ComVem Av. Santo Amaro R$ 3.978, HBR 69 ComVem Itacolomi R$ 15.960,
HBR 61 Pedroso Alvarenga R$ 26.000, HBR 80 Led Barra Funda R$ 10.100.

(c) Baixas:
No exercicio findo de 31 de dezembro de 2022, nao tivemos baixas

Em 31 de dezembro de 2021 a Companhia reclassificou para estoque os empreendimentos HBR 7 Wrobel e HBR 30
ComVem Cacgapava, devido nova expectativa da Administragdo quanto aos empreendimentos. HBR 7 — R$ 36.873 e
HBR 30 — R$ 12.520. Devido a reclassificagédo para estoque teve uma reversao de valor justo de R$ 44.642.

(d) Ajuste a valor justo das propriedades para investimento reconhecidas no exercicio, sendo registrado contra resultado
R$ 164.868, e contra patrimonio Liquido R$ 60.141.

Em 23 de agosto de 2021, foram celebrados instrumentos particulares de compromissos de
compra e venda de imOveis e outras avengas entre subsidiarias integrais da Companhia, na
qualidade de compradoras, e sociedades controladas pela Cyrela Brazil Realty S.A.
Empreendimentos e Participagdes (“Cyrela”), na qualidade de vendedoras, com interveniéncia
da Cyrela e da Companhia na qualidade de garantidoras das obrigacdes assumidas por suas
controladas, tendo por objeto a aquisi¢do de unidades autbnomas néo residenciais e fachadas
ativas em empreendimentos da Cyrela localizados na Cidade de S&o Paulo, nos quais serédo
desenvolvidos empreendimentos imobiliarios de uso misto. Em 31 de dezembro de 2021, o
valor total atribuido aos imoéveis € de R$ 284.700, que ndo estdo registrados nas
demonstra¢cdes contabeis da Companhia devidos eles estarem em clausula suspensiva, com
base nos contratos a expectativa de langamento sera de 12 meses contados da assinatura do
contrato. Em 31 de dezembro de 2022, todas as clausulas foram superadas passando a
registro dos contratos.

A transagdo faz parte da estratégia de posicionamento da Companhia no segmento de
fachadas ativas e na expansdo qualitativa do seu portfélio sob a plataforma ComVem, nos
principais pontos da Cidade de S&o Paulo.

As propriedades para investimento sdo registradas a valor justo, que foi determinado com
base em avaliacbes realizadas por avaliadores externos e independentes. As metodologias
para a determinacao do valor justo dos iméveis estdo divulgadas nas notas explicativas n°
2.6.6 e 2.6.14 b).
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A taxa de desconto foi elaborada por avaliadores independentes do mercado imobiliario, os
quais calcularam a taxa partindo de uma taxa de juros em uma aplicacao livre de risco, mais
prémios de risco de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imovel entre
outros). Adicionalmente, as taxas de capitalizacdo também foram fornecidas pelos avaliadores
independentes, os quais consideraram a perpetuidade de cada imével.

A Companhia calculou os fluxos de caixa pelo método de taxa real e com isso ndo foram
consideradas premissas de inflagdo nos célculos.

Abaixo a Companhia demonstra as taxas e descontos, crescimento real na perpetuidade e
prazo do fluxo de caixa utilizados para o célculo do valor justo pelo método do fluxo de caixa

descontado.
31/12/2022 31/12/2021
Taxa de crescimento real/perpetuidade 7,44% 7,46%
Prazo do fluxo de caixa 10 anos 10 anos
Taxa média de desconto 8,93% 9,02%
Taxa média de "Cap rate" 7,44% 7,46%

Abaixo a Companhia demonstra uma andlise de sensibilidade dos valores dos ativos e 0s
respectivos ajustes no resultado caso houvesse alteragdes nas taxas de descontos utilizadas
para o célculo do valor justo, sendo variacdes de 0,5 pontos percentuais para cima e 0,5
pontos percentuais para baixo.

Efeitos de variagdes no valor justo

Valor justo em

Efeito no Efeito no
31/12/2022 05pp resultado  TO° PP resultado
Consolidado
Valor justo das propriedades para investimento 3.435.286  3.579.324 144.038 3.297.598 (137.688)

Efeitos de variagdes no valor justo

Valor justo em

Efeito no Efeito no
31/12/2021 05pp resultado "0 P-P resultado
Consolidado
Valor justo das propriedades para investimento 2.732.448  2.848.100 115.652 2.621.940 (110.508)

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia néo realizou mudancas de
metodologia de calculo de valor justo.

8. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
Indexador | | 2X@ d€ 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
juros (a.a.)

. . TR e 5,19% a
Financiamento (a) Poupanca 10,80% - - 401.210 357.337

. . 1,90% a
Capital de giro (b) CDI 3 95% 14.295 55.110 15.393 57.081
Financiamento de obras (c) TR 11,80% - - 240.206 140.135
Custos antecipados a amortizar (d) - - (1.624) (1.767)
Total 14.295 55.110 655.185 552.786
Circulante 14.295 40.828 58.619 60.952
N&o circulante - 14.282 596.566 491.834
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@

(b)
©

(d)

Financiamento para aquisi¢des e desenvolvimento de propriedades para investimento com taxas e condi¢des
conforme cada contrato celebrado, com taxa contratadas de TR mais taxas de juros de 8,70% a 10,80% e poupanca
mais 5,19% para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e taxas de juros de 8,70% a 10,80% para o exercicio
de 2021;

Empréstimo para capital de giro atrelado a correcdo de 100% CDI mais taxa de juros de 1,90% a 3,95% a.a.;
Referem-se aos contratos de financiamentos para as obras do ComVem Bosque Maia e ComVem Wide, ambos com
taxas contratadas de TR mais a taxa de juros de 11% a.a., contratos de financiamento do ComVem Santana com taxa
de Poupanca + 4,50% a.a, + Box com taxa de TR + 11,80% a.a e ComVem Urupema com taxa de Poupancga + 4,90%
a.a.;

Assessorias, consultorias e demais despesas relacionadas com a captagao de empréstimos e financiamentos que séo
amortizadas mensalmente ao longo da vigéncia do contrato.

Adicionalmente, conforme o0 CPC 20 - Custos de Empréstimos, a Companhia capitalizou juros
sobre empréstimos e financiamentos para constru¢cdo dos projetos em andamento e
expansdes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 no montante de R$ 26.671, (R$
25.655 em 31 de dezembro de 2021).

8.1. Movimentacédo do exercicio
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021

Saldo inicial 55.110 73.954 552.786 516.740
Captacles (a) - - 144.268 119.150
'(Dba)‘game”to do principal + Juros (44.246) (24.235) (67.655) (125.303)
Encargos sobre financiamentos 3.431 5.391 25.786 42.199
Saldo final 14.295 55.110 655.185 552.786

(@) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia por meio de suas controladas teve como principais

(b)

8.2.

captacdes: HBR 35 — ComVem Urupema R$ 49.815, HBR 51 - 3A Jodo Moura R$ 27.539, HBR 52 — ComVem
Landscape Ecoville R$ 3.418. HBR 56 — ComVem Patteo SP R$11.290 — HBR 39 ComVem Patteo Klabin R$12.454 —
HBR 79 BCP ComVem R$ 38.700.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia por meio de suas controladas HBR 18 — ComVem
Bosque Maia R$ 7.424, HBR 22 — ComVem Santana R$ 7.799, HBR 33 — ComVem/Hotel Wide R$ 11.180 e HBR 35
— ComVem Urupema R$ 30.700, obtiveram captacéo para financiamento de obra junto ao Banco Bradesco. Também
obtiveram empréstimos para aquisicdo de iméveis por meio das controladas HBR 33 — Wide R$ 44.427, HBR 45
ComVem Visionist R$ 5.410, e HBR 74 — ComVem lbirapuera R$ 3.780 e HBR 80 Led Barra Funda R$ 8.429.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia teve como principais pagamentos: HBR Realty — R$
44.246; HBR 42 — Suzano Shopping R$ 12.199, HBR 27 — Mogi Shopping R$ 26.671, HBR 33 — ComVem Wide R$
10.104, HBR 35 — Shopping Urupema R$ 6.082; HBR 18 — ComVem Bosque Maia R$ 3.360; HBR 9 — Shopping Patteo
Olinda R$ 38.670.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia efetuou a quitagcdo antecipada do financiamentos do
empreendimento da Controladora ComVem Parque das Aguas Empresarial, no montante de R$ 779, e dos
financiamentos das controladas HBR 31 — ComVem Patteo Mogilar R$ 25.397, HBR 12 — ComVem Link Office R$
16.987, HBR 26 — Helbor Concept Corporate Tower R$ 15.445, HBR 29 — ComVem Nun Vila Nova R$ 8.185, HBR 20
— ComVem Mall JK R$ 6.874, HBR 19 pelos ComVems Offices Séo Vicente R$ 11.894, HBR 27 — Shopping Mogi R$
9.426,HBR Realty (capital de giro) R$ 23.311,Trilogy R$ 4.098, Dual Patteo Mogilar R$ 1.465 e Offices Imperatriz
Leopoldina R$ 1.261.

Garantias, fiancas, hipotecas concedidas em favor dos credores

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

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

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
2023 - 14.282 - 34.406
2024 - - 44.758 20.124
2025 - - 44.541 20.124
2026 em diante - - 507.267 417.180
- 14.282 596.566 491.834

8.4. Clausulas restritivas

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

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo foram observadas evidéncias de
descumprimentos das clausulas contratuais.

9. Debéntures

Controladora Consolidado
Indexador . Taxa de 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
juros (a.a.)
0,
Debéntures (a) IPCA Séogs/g/oa 367.074 357.848 531.309 531.120
(-) Custos a amortizar (b) (4.250) (2.528) (16.645) (16.132)
Total 362.824 355.320 514.664 514.988
Circulante 29.896 33.063 43.059 41.530
N&o circulante 332.928 322.257 471.605 473.458

(a) Emisséo de debéntures simples ndo conversiveis em ac¢fes, destinados a realizacdo de novos investimentos,
construgdo, expansdo, manutencgéo e reformas.

(b) Assessorias, consultorias e demais despesas relacionadas com a emissdo de debéntures sdo amortizadas
mensalmente ao longo da vigéncia do contrato.

9.1. Movimentacdo do exercicio

Controladora | Consolidado

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 355.320 206.246 514.988 367.608
Captacles (a) - 118.276 - 118.276
Pagamento do principal + juros (35.793) (13.761) (64.990) (38.444)
(amortizacao) (b)
Encargos sobre financiamentos 43.297 44.559 64.666 67.548
Saldo final 362.824 355.320 514.664 514.988

(@) Em 31 de dezembro de 2022, ndo tivemos novas emissdes de debéntures.

Em 7 de julho de 2021, a Companhia por meio de sua controladora efetuou a emissdo de debéntures simples néo
conversiveis em agdes denominada CRI ComVem no montante de R$ 125.000, com a liberacéo até 30 de setembro

de 2021 do valor de R$ 118.276.
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(b) No periodo de janeiro a dezembro de 2022, a Companhia e suas controladas tiveram como principais amortizagées:
HBR 3 — TIM/Pirelli R$ 12.935, HBR 4 — Pirelli R$ 10.182, HBR Realty R$ 34.068, HBR 23 — Centro Empresarial
Tamboré R$ 7.395

Durante o exercicio de 2021, a Companhia e suas controladas tiveram como principais amortizagdes, HBR Realty
— R$ 34.587, HBR 23 Centro Empresarial Tamboré — R$ 7.354, HBR 4 Pirelli Pneus — R$ 10.308, HBR 3 Pirelli S/A
- R$ 12.740.

9.2. Alienacao Fiduciéaria de Imovel — Debéntures

Alienacao fiduciaria dos imoveis da controladora HBR Realty ComVems Parque das Aguas
Empresarial, Offices Sdo Caetano, Office Sdo Paulo II, Office Vila Rica, Office Washington
Luis e Square Office Taubaté, e do imdvel da controlada em conjunto HBR 1 — 3A Corporate
Tower Faria Lima e dos imdveis das controladas HBR 3 — Opportunities TIM/Pirelli, HBR 4 —
Opportunities Pirelli, HBR 23 — Opportunities Decathlon, HBR 12 ComVem Link Office, HBR
19 ComVem Trillogy, HBR 20 ComVem Mall JK, HBR 26 Concept Corporate Tower, HBR 29
ComVem Villa Nova e HBR 31 ComVem Patteo Mogilar em favor das Securitizadoras.

9.3. Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios — Debéntures

Garantia fiduciaria de direitos creditorios decorrentes de contrato de locagdo comercial dos
iméveis da controladora HBR Realty ComVems Parque das Aguas Empresarial, Offices S&o
Caetano, Office S&o Paulo I, Office Vila Rica, Office Washington Luis e Square Office
Taubaté, e do imével da controlada em conjunto HBR 1 — 3A Corporate Tower Faria Lima e
dos imdveis das controladas HBR 3 — Opportunities TIM/Pirelli, HBR 4 — Opportunities Pirelli,
HBR 23 — Opportunities Decathlon, HBR 12 ComVem Link Office, HBR 19 ComVem Trillogy,
HBR 20 ComVem Mall JK, HBR 26 Concept Corporate Tower, HBR 29 ComVem Villa Nova e
HBR 31 ComVem Patteo Mogilar em favor das Securitizadoras.

9.4. Alienagdo Fiduciaria de A¢bes — Debéntures

Adicionalmente, e sem prejuizo das demais garantias, foi alienada fiduciariamente como
garantia a favor das Securitizadoras as quotas detidas pelos s6cios da emissora da controlada
em conjunto HBR 1 — 3A Corporate Tower Faria Lima e as a¢des detidas pelos acionistas das
controladas HBR 3 — Opportunities TIM/Pirelli, HBR 4 — Opportunities Pirelli e HBR 23 —
Opportunities Decathlon, correspondente a 100% do capital social.

9.5. Vencimentos

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

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
2023 - 605 - 3.869
2024 24.763 24.662 36.322 36.301
2025 21.253 21.396 32.813 33.035
2026 em diante 286.912 275.594 402.470 400.253
332.928 322.257 471.605 473.458
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9.6.

Clausulas restritivas

As respectivas debéntures possuem clausulas restritivas que exigem a liquidacéo antecipada
“Covenants” nao atreladas com os indices financeiros da Companhia, relacionados
principalmente ao nao pagamento das obrigacdes contratuais nas datas de vencimento.
Para o pagamento das emissdes, 0 agente fiduciario devera declarar antecipadamente
vencidas as obrigacdes 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 operacdes
realizadas com empresas do seu grupo econdémico;

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

Mudancga adversa relevante na situagdo econémico-financeira da Emissora que cause
uma reducdo igual ou superior a 30% (trinta por cento) de seu patriménio liquido
apurado na data da captacdo, de modo a prejudicar sua capacidade de adimplir as
obrigacdes assumidas nos termos desta Escritura;

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

Se houver infragdo a qualquer clausula ou condicdo do Contrato ou de obrigacéo
prescrita em lei.

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo foram observadas evidéncias de
descumprimentos das clausulas contratuais.

10.

Contas a pagar de aquisicao de imoveis

Consolidado
Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021
HBR 3 Investimentos Imobiliarios S.A. (h) 17.468 16.375
HBR 7 Investimentos Imobiliarios Ltda. (a) 92 459
HBR 28 Investimentos Imobiliarios Ltda. (a) 4.709 -
HBR 34 Investimentos Imobiliarios Ltda.(a) 17.230 11.652
HBR 35 Investimentos Imobiliarios Ltda.(a) 17.329 10.014
HBR 38 Investimentos Imobiliarios Ltda. (q) 37.220 -
HBR 39 Investimentos Imobiliarios Ltda. (i) 11.889 11.024
HBR 40 Investimentos Imobiliarios Ltda.(j) 2.185 2.365
HBR 41 Investimentos Imobiliarios Ltda.(k) 260 1.445
HBR 44 Investimentos Imobiliarios Ltda. (r) 21.773 -
HBR 49 Investimentos Imobiliarios Ltda.(l) 48.969 -
HBR 58 Investimentos Imobiliarios Ltda (m) 4.665 -
HBR 62 Investimentos Imobiliarios Ltda (b) - 5.544
HBR 63 Investimentos Imobiliarios Ltda (s) 8.934 -
HBR 64 Investimentos Imobiliarios Ltda (c) 4.579 5.982
HBR 65 Investimentos Imobiliarios Ltda.(d) - 1.786
HBR 68 Investimentos Imobiliarios Ltda.(n) 25.661 -
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Consolidado
Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021
HBR 69 Investimentos Imobiliarios Ltda.(e) 15.966 15.476
HBR 70 Investimentos Imobiliarios Ltda (f) - 2.595
HBR 72 Investimentos Imobiliarios Ltda.(a) 2.640 1.615
HBR 75 Investimentos Imobiliarios Ltda.(0) 85.994 -
HBR 76 Investimentos Imobiliarios Ltda.(p) 15.480 -
HBR 78 Investimentos Imobiliarios Ltda. (t) 13.072 -
HBR 82 Investimentos Imobiliarios Ltda (a) 1.105 -
HBR 83 Investimentos Imobiliarios Ltda (g) 2.483 8.537
HBR 85 Investimentos Imobiliarios Ltda. (u) 15.104 -
Total 374.807 94.869
Circulante 105.796 36.989
N&o circulante 269.011 57.880

(a)
(b)

©
(d)
(e)
®
()
(h)
@
)
(k)
o

(m)
(n)

()
()
(@
0]
(s)

(t)
(u)

Contratos sem incidéncia de atualizagdo monetaria e com pagamento do principal apés a conclusédo da obra;
Agquisicao de parte dos terrenos em Osasco pelo montante total de R$ 5.544, quitado em 2022

Aguisicao de parte dos terrenos na Rua Franga Pinto e Domingos de Moraes pelo montante total de R$ 10.192, pagamentos
efetuados até presente data no valor R$ 7.893, permanecendo um saldo a pagar de R$ 2.299;

Aquisicdo de parte dos terrenos na Avenida Santo Amaro e Rua Sdo Sebastido, pelo montante de R$ 3.978, pagamentos
efetuados até presente data no valor R$ 2.398, quitado em 2022;

Aguisicao de parte do terreno na Rua Piaui de esquina com a Rua Itacolomi pelo montante total de R$ 15.960, pagamentos
efetuados até presente data no valor R$ 371, permanecendo um saldo a pagar de R$ 15.589;

Agquisicdo de um prédio na Rua Alvarenga pelo montante total de R$ 4.052, pagamentos efetuados até presente data no
valor R$ 4.052, quitado no ano;

Aguisicdo de um terreno na Rua Pamplona pelo montante total de R$ 8.653, pagamentos efetuados até presente data no
valor R$ 140, permanecendo um saldo a pagar de R$ 8.513;

Aguisicdo de um terreno na Avenida Alexandre Gusmao pelo montante de R$ 90.000, pagamentos efetuados até presente
data no valor R$ 80.000, corre¢céo monetaria de R$ 7.238, permanecendo um saldo a pagar de R$ 17.238;

Agquisicdo de um imével TAG GR IV pelo montante de R$ 14.530, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
2.587, permanecendo um saldo a pagar de R$ 11.943;

Agquisicdo de imdveis TGSP pelo montante de R$ 2.672, pagamentos efetuados até presente data no valor R$ 531,
permanecendo um saldo a pagar de R$ 2.231;

Agquisicao de terreno na av. 9 de julho, pelo montante de R$ 1.445, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
250, permanecendo um saldo a pagar de R$ 1.195.

Aguisicado de unidades em construgéo pelo montante de R$ 57.295, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
8,292, corregdo monetéria no valor de R$ 903, permanecendo um saldo a pagar de R$ 49.906.

Aquisicdo de imdvel situado na av. Brigadeiro Luiz Antdnio, 3438 pelo montante de R$ 4.998.

Aquisicdo de unidades em construgéo pelo montante de R$ 30.905, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
5.128, correcdo monetaria no valor de R$ 478, permanecendo um saldo a pagar de R$ 26.255.

Aquisicdo de unidades em construgdo pelo montante de R$ 108.125, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
19.522, correcdo monetaria no valor de R$ 77, permanecendo um saldo a pagar de R$ 88.680.

Aquisicdo de unidades em constru¢éo pelo montante de R$ 18.174, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
2.369, corregdo monetaria no valor de R$ 14, permanecendo um saldo a pagar de R$ 15.819.

Aquisicdo de imdvel Cotovia Lajes pelo montante de R$ 45.152, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
8.160, permanecendo um saldo a pagar de R$ 37.220

Aquisicdo de imovel Cotovia GPA pelo montante de R$ 25.047, pagamentos efetuados até presente data no valor R$
3.389, permanecendo um saldo a pagar de R$ 21.773

Agquisicao de parte dos terrenos na Rua Santo Amaro — Santo Amaro X Péassaros das Flores, pelo montante de R$ 8.934.
Agquisicao de parte dos terrenos na Rua Jodo Lourengo, 706, 718 e 736, pelo montante de R$ 13.072.

Agquisicao de imével Cury— Av. Giovanni Gronchi, pelo montante de R$ 13.040.

10.1. Movimentacédo do exercicio

Consolidado
Descricdo 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 94.869 101.037
(+) AdicGes e atualizaces (a) 11.789 6.091
(+) Aquisicdes (b) 342.864 50.192
(-) Baixas (c) (74.715) (62.451)
Saldo Final 374.807 94.869
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Juros e atualizagdo monetéria

Atualizagdo monetaria pelo INPC referente aquisicdo do imével comercial situado em Santo André pela HBR 3 —
Opportunities TIM/Pirelli.

Atualizagdo monetéria pelo INCC referente aquisicdo do imével pela HBR 33 — ComVem/Hotel Wide, HBR 39 -
ComVem Patteo Klabin e pela HBR 69 - ComVem ltacolomi.

Atualizagdo monetaria pelo IGPM referente aquisi¢cdo de imével Visionist em S&do Paulo pela HBR 45 — ComVem
Visionist.

Atualizagdo monetaria pelo IPCA referente aquisi¢cdo do imével pela HBR 42 — Mall Suzano Shopping.

Atualizagdo monetaria pelo INCC referente aquisicdo dos imoveis adquiridos da Cyrela — HBR 49, HBR 68, HBR
75 e HBR 76.

Principais Aquisi¢gdes

No exercicio de 2022 foi superado as clausulas suspensivas dos empreendimentos Infraprev no montante de R$
88.200, do Caranda no montante de R$ 126.300 e da Cotovia no montante de R$ 70.200.

No quarto trimestre de 2022,

Em 03 de margo de 2022, a Companhia por meio da empresa HBR 64 — Franga Pinto adquiriu um imével na rua
Domingos de Moraes pelo montante de R$ 1.146

Em 27 de agosto de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 83 — Rua ComVem Pamplona efetuou a
aquisi¢do de um imével na Rua Pamplona pelo montante total de R$ 8.653.

Em 19 de julho de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 62 — Osasco efetuou a aquisigdo de um imével
na cidade de Osasco pelo montante de R$ 5.544.

Em 22 de julho de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 64 — Franca Pinto efetuou a aquisicao de um
imével na Rua Franga Pinto e Domingos de Moraes pelo montante total de R$ 10.192

Em 17 de julho de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 69 — ComVem Itacolomi efetuou a aquisicdo de
um im6vel na Rua Piaui com esquina com a Rua Itacolomi pelo montante de R$ 15.960.

Em 15 de junho de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 70 — Rua Alvarenga efetuou a aquisi¢do de um
imével na Rua Alvarenga pelo montante total de R$ 4.642.

Em 4 de maio de 2021, a Companhia por meio da empresa HBR 65 - ComVem Av. Santo Amaro efetuou a aquisi¢cao
de um terreno na Av. Santo Amaro pelo montante de R$ 2.300 e em 05 de maio de 2021 efetuou a aquisi¢édo do
terreno na Av. Sao Sebastido pelo montante de R$ 678.

Histoérico de baixas mais relevantes

No exercicio de 31 de dezembro de 2022, a Companhia teve como principais amortiza¢des: HBR 64 — Franga Pinto
R$ 5.317. HBR 70 — Rua Alvarenga R$ 3.065.

No periodo findo em 30 de junho de 2021, a Companhia efetuou o financiamento pelo Banco Bradesco referente
ao saldo a pagar dos iméveis da empresa HBR 33 — ComVem Wide no montante de R$ 44.262 conforme nota
explicativa n° 8.

10.2. Atualizacdes e correcdes

AtualizacOes e correcbes monetarias de acordo com cada contrato firmado:

Consolidado
Indicadores 31/12/2022 31/12/2021
IPCA 15.196 459
INPC 17.468 16.375
INCC 287.751 49.157
FIXO 54.392 28.878
374.807 94.869
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11. Partes relacionadas

Em 17 de agosto de 2020, a Companhia celebrou um contrato de Compartilhamento de
Custos e Despesas, celebrado entre HBR Realty, Helbor Empreendimentos S.A. e a
controladora Hélio Borenstein S.A., no qual estabelece os termos e condi¢cdes que deverado
ser observados pelas Partes no contexto do compartilhamento de custos e despesas comuns
referentes a atividades de apoio administrativo, incluindo, sem limitag&do, custos e despesas
de pessoal, materiais e servicos 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 legislacao e da regulamentacao aplicaveis,
em linha com as respectivas Politicas de Transacfes com Partes Relacionadas e com as
melhores praticas de governanca aplicaveis a transacfes dessa natureza, e sem 0 voto dos
acionistas controladores das Companhias.

A Companhia possui contratos de coincorporacdo com a Helbor Empreendimentos S.A. nos
empreendimentos HBR 18 - ComVem Bosque Maia; HBR 33 — ComVem/Hotel Wide ; HBR 7
— ComVem Wrobel, HBR 15 — Opportunities Hotel W S&o Paulo Funchal, HBR 71 — ComVem
Harmonia e HBR Harmonia e HBR 39 — ComVem Patteo Klabin onde os investimentos sédo
proporcionais a parcela do empreendimento de sua titularidade.

A Companhia, por meio de sua controlada HBR 26 — 3A Helbor Concept, celebrou em 04 de
fevereiro de 2015, contrato de locagdo comercial com a Helbor Empreendimentos S.A. O valor
recebido de aluguel no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 2.969 (R$ 2.619
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021) e a vigéncia é até 02 de margo de 2025, com
reajuste anual pelo IGP-M e o saldo a receber esta incluso na nota explicativa n° 4.

A Companhia, por meio de sua controlada HBR 1 — 3A Corporate 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 2022 foi de R$ 494 (R$ 465 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021).
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 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
HBR 12 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 16.524 17.743 - -
HBR 19 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 12.926 12.458 - -
HBR 20 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 6.908 7.167 - -
HBR 22 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 520 520 - -
HBR 26 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 17.368 16.880 - -
HBR 29 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 8.738 8.332 - -
HBR 31 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 28.947 27.551 - -
HBR 35 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 4.680 4.680 - -
HBR 52 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 110 110 - -
HBR 53 Empreendimentos Imobiliarios Ltda (c) - 7.664 - -
HBR 54 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 263 263 - -
HBR 57 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 3.465 3.465 - -
HBR 58 Empreendimentos Imobilidrios Ltda 1.515 1.515 - -
HBR 59 Empreendimentos Imobilidrios Ltda (c) - 7.200 - -
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Controladora Consolidado
Parte Relacionada 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
HBR 60 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 150 150 - -
HBR 65 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 178 178 - -
HBR 74 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 425 425 - -
HBR 83 Empreendimentos Imobiliarios Ltda 487 486 -
HESA 170 Investimentos Imobilidrios Ltda (a) - - 2.690 2.690
Helbor Empreendimentos Imobilidrios S/A (b) 20 15 20 15
Total 103.224 116.802 2.710 2.705

(a) Valores areceber da Hesa 170, referente empreendimento Patteo Bosque Maia;
(b) Valores areceber da Helbor, referente reembolso do CSC (centro de servigos compartilhados).
(c) Valores areceber com a HBR Realty regularizados no ano.

Valores referentes a reembolsos para a HBR devidos pelas suas controladas. Os valores sdo

eliminados no balango consolidado.

11.2 Contas a pagar com partes relacionadas

Abaixo a Companhia demonstra os saldos a pagar entre partes relacionadas:

Controladora Consolidado
Parte Relacionada 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
Alden 2 Investimentos Imobilidrios Ltda.(l) - - 921 733
GAIO Investimentos Imobiliarios Ltda. (d) - - 16.725 16.081
HBR 1 Investimentos Imobiliarios Ltda. (a) 45.011 27.593 - -
HELBOR Empreendimentos S.A.(g) 281 164 282 545
HESA 123 Investimentos Imobiliarios Ltda (m) - - - 396
HESA 134 Investimentos Imobiliarios Ltda. (h) - - - 3.319
HESA 158 Investimentos Imobiliarios Ltda (b) - - 468 13.422
HESA 172 Investimentos Imobiliarios Ltda. (c) - - 4.738 -
HESA 184 Investimentos Imobilidrios Ltda. (e) - - 23.364 22.325
HESA 185 Investimentos Imobiliarios Ltda. (k) - - 5.621 4.236
HESA 189 Investimentos Imobiliarios Ltda. (j) - - 287 287
HESA 56 Investimentos Imobilidrios Ltda (n) - - - 409
HESA 57 Investimentos Imobilidrios Ltda (o) - - - 673
HESA 66 Investimentos Imobilidrios Ltda (i) - - - 200
TF 57 Empreendimento Imobilidrio Ltda. (f) - - 8.265 298
HESA 213 Investimentos Imobiliarios Ltda (p) - - 1.332 800
Total 45.292 27.757 62.003 63.724

@
(b)

(©
(d)

(e)
®

(9)
(h

0}
@
(k)
0]

HBR Realty referente a saldo a pagar para HBR 1 sobre a cesséo direitos créditos aluguel para captagao das debéntures
conforme cada contrato celebrado com liquidagéo no final do prazo das debéntures;

HBR 7 — ComVem Wrobel referente a aquisi¢éo do terreno para o empreendimento Wrobel conforme confisséo de divida de 30
de junho de 2021, com perspectiva de quitacéo até fevereiro de 2023.

HBR 33 - Wide referente a gastos com constru¢éo do empreendimento

HBR 43 - ComVem Supreme Pinheiros referente a aquisicdo de 4 unidades no empreendimento Supreme Pinheiros conforme
nota explicativa n° 7, com vencimento final em 25 de julho de 2023.

HBR 28 - ComVem Window referente a aquisi¢cdo de 4 lojas e 2 salas no empreendimento Window Moema conforme nota
explicativa n° 7, com vencimento final em 30 de novembro de 2023.

HBR 39 - ComVem Patteo Klabin referente reembolso das custas de aquisicdo do terreno na Rua Vergueiro conforme nota
explicativa n° 7.

HBR Realty referente ao reembolso de CSC no montante de R$ 336.

HBR 52 — ComVem Landscape referente a aquisicdo de unidades no empreendimento Landscape Ecoville conforme nota
explicativa n® 7, quitado neste trimestre.

HBR 26 — Helbor Concept Tower referente aquisicdo de um imével no empreendimento Helbor Concept conforme nota explicativa
n° 7, com vencimento final em 25 de janeiro de 2023.

HBR 41 — ComVem Nove de Julho referente a reembolso de despesas no empreendimento conjunto a Hesa 189, conforme nota
explicativa n° 7, com data de vencimento a definir.

HBR 71 — ComVem Harmonia referente a reembolso de custas no empreendimento conjunto a Hesa 185, conforme nota
explicativa n® 7, com data de vencimento a definir.

HBR 72 — ComVem Limao referente a reembolso de custas no empreendimento conjunto com Alden 2, com data de vencimento
a definir.

(m) HBR 7 — ComVem Wrobel referente a aquisi¢do de unidades Cittyplex para o empreendimento Wrobel conforme confisséo de

divida de 28 de dezembro de 2021.
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(n) HBR 7 — ComVem Wrobel referente a aquisi¢cdo de unidades Verano | para o empreendimento Wrobel conforme confisséo de
divida de 28 de dezembro de 2021. Quitado em 2022.

(0) HBR 7 — ComVem Wrobel referente a aquisicdo de unidades Verano Il para o empreendimento Wrobel conforme confissao de
divida de 28 de dezembro de 2021. Quitado em 2022.

(p) HBR 59 — Refere-se aquisigdo complementar de 10% do empreendimento da Rua Canario.

11.3. Remuneragao dos administradores

Remuneracéao global

A remuneracédo global da Companhia para o exercicio de 2022, foi definida na Assembleia
Geral Ordinaria de 28 de abril de 2022 no montante de até R$ 7.760. Para o exercicio de 2021
foi deliberado R$ 17.127, esta reducdo de um exercicio para o outro foi porque em 2021
estava considerando o programa de compra de acdes.

Remuneracéo fixa

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

demonstradas:
Controladora e Consolidado
31/12/2022 31/12/2021
Salarios e honorarios dos administradores 2.515 2.707
Encargos sociais dos administradores 697 896
Conselho de administracdo e COAUD (a) 716 910
3.928 4513

(a) Conselho de administracédo e Comité de Auditoria Estatutario
Remuneragéo variavel

A Companhia possui planos de opc¢ao de compra de agdes (“stock options”). As perdas /
ganhos relacionados aos contratos em andamento (em periodo de vesting) sdo registradas
em rubrica especifica de “Despesas gerais e administrativas”. As praticas adotadas pela
Companhia estdo divulgadas na nota explicativa n° 23 b).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 os montantes das amortiza¢des registradas
como despesa, nas demonstracdes financeiras, em contrapartida ao patriménio liquido da
Companhia, estéo descritos a seguir:

s . Despesas acumuladas até
Plano Preco médio de exercicio Data da outorga 31/12/2022

2022 15,93 21/01/2021 1.608

s L Despesas acumuladas até
Plano Preco médio de exercicio Data da outorga 31/12/2021

2021 17,29 21/01/2021 1.773
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12. Outros passivos

Controladora Consolidado

Descricéo 31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021

Receitas de cessdo de direitos antecipadas - - 25.192 13.221
Aquisicdes de participacdes societarias (a) - 1.045 2.780 8.081
Outras contas a pagar (b) 3.277 2.624 14.353 11.404
Total 3.277 3.669 42.325 32.706
Circulante 808 1.050 29.804 22.823
Nao circulante 2.469 2.619 12.521 9.883

(a) HBR 47 — 3A Semp Toshiba, saldo a pagar para Monteiro Aranha de R$ 2.780 referente a aquisicdo de 25% de
participacéo societaria na empresa HESA 159 - 3A Chucri Zaidan operagéo realizada em 26 de agosto de 2020.

(b) Na visdo consolidado temos registrado como as principais linhas: retengdo contratual no montante de R$ 7.617, e
incentivos a locatarios no montante de R$ 3.652.

13. Provisao para demandas judiciais
13.1. Provaveis

A Companhia e suas controladas, com base em informacdes de seus advogados externos
responsaveis pela conducédo dos processos, constitui provisdo para agdes judiciais com risco
de perda provavel em montante considerado suficiente para cobrir as perdas estimadas com
as acdes em curso.

Controladora Consolidado
Natureza 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Trabalhista 90 - 90 -
Civel - - 6 6
Total 90 - 96 6

a) No6s tivemos constituicdo de R$ 90 no exercicio de 2022, sendo parte por mudanga de status e parte de novos
processos.
b) N&o tivemos altera¢des no exercicio de 2022 conforme estimativas dos advogados externos.

13.2. Possiveis

A Companhia e suas controladas sdo parte de acdes cujo risco de perda é considerado
possivel pela Administracdo e corroborado pelos advogados externos responsaveis pela
conducao dos processos.

Controladora Consolidado
Natureza 31/12/2022 | 31/12/2021 31/12/2022 | 31/12/2021
Trabalhista (a) 398 487 827 1.108
Civel (a) 10 34 2.024 147
Total 408 521 2.851 1.255

(@) Variacéo decorrente das atualiza¢es das estimativas de perdas e classificagio dos processos realizadas pelos advogados
externos.
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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 decisdes
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 autorizacdo da Justica para deixar de recolher algum tributo, essa permissdo
perderd a validade automaticamente se, e quando, o STF entender que o pagamento € devido.

A Administracdo avaliou com 0s seus assessores juridicos internos os possiveis impactos
desta decisdo do STF e concluiu que a decisdo do STF nao resulta, baseada em avaliacao
da administragdo suportada por seus assessores juridicas, e em consonancia com o
CPC25/IAS37 Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes e o CPC24/IAS10
Eventos Subsequentes, em impactos significativos em suas demonstra¢gées contabeis de 31
de dezembro de 2022.

14. Tributos diferidos

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

negativa
Controladora Consolidado
31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021
Imposto de renda sobre prejuizos fiscais 26.857 26.857 44.729 44.729
Contribuicdo social sobre base negativa 9.926 9.926 16.359 16.359
Total 36.783 36.783 61.088 61.088

14.2. Imposto de renda e contribuicdo social sobre ajuste a valor justo

Controladora Consolidado
31/12/2022 | 31/12/2021 31/12/2022 | 31/12/2021
Imposto de renda sobre ajuste a valor justo 1.579 1.334 105.358 107.388
Contribuicdo social sobre ajuste a valor justo 569 481 37.929 38.661
Total 2.148 1.815 143.287 146.049

15. Patrimonio liquido
15.1. Capital social

Em 31 de dezembro de 2022 o capital social subscrito e integralizado da Companhia é de R$
1.321.142, dividido em 103.188.981 a¢0es, todas ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Em 26 de janeiro de 2021 foi aprovado o aumento de capital no valor de R$ 729.620 em
decorréncia da Oferta Restrita com a subscricao de 38.200.000 novas de acfes ordinarias,
nominativas, escriturais, sem valor nominal de emissdo da Companhia (“Agbes” e “Oferta
Restrita”, respectivamente).
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15.2. Gastos com oferta publica de acfes

Os custos de transacgédo incorridos na captacdo 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 acdes 51.362
Imposto de renda sobre gastos com a oferta publica de acdes (12.841)
Contribuicdo social sobre gastos com a oferta publica de acdes (4.070)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 34.451

15.3. Transacdes de capital

A Companhia teve transac¢0es de capital no terceiro trimestre de 2022 referente a aquisicao
de participacéo da controlada HBR 42 da HBR Realty, referente as investidas Suzano
Energy e Suzano Water. Saldo em 31 de dezembro de 2022 R$ 12.739 (R$ 12.733 em 31
de dezembro de 2021).

15.4. Ajuste de avaliacéo patrimonial

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

Descricao Valor

Saldo em 31 de dezembro de 2015 -
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento da Controladora 829
Tributos diferidos sobre ajuste a valor justo da Controladora (282)
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento das investidas da Controladora 147.658
Tributos diferidos sobre ajuste a valor justo das investidas da Controladora (44.764)
Saldo em 01 de janeiro de 2016 103.441

Realizacao do valor justo das propriedades para investimento das investidas da
Controladora

Saldo em 31 de dezembro de 2021 106.854

Realizacao do valor justo das propriedades para investimentos das investidas da
controladora

Saldo em 31 de dezembro de 2022 84.427

3.413

(22.427)

A reserva de reavaliagdo € reconhecida no momento inicial de acordo com o CPC 46, e é
mantida até a realizacao total ou parcial dos bens que foram objeto de sua constituicdo, ou
guando ha mudanca de expectativa da Companhia em relacdo a propriedade para
investimento transferida para estoque, a partir 2017 o AVJ esta sendo ajustado no resultado
de cada exercicio.
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15.5. Reservade lucro - Destinagédo do resultado

15.5.1 Reserva legal

E constituido a 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.

15.5.2 Reserva de lucro

Corresponde a parcela do lucro ndo realizado referente a variagcdo 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.

Segue o demonstrativo da reserva de lucros para o exercicio findo em 31 de dezembro de

2022 e 2021.:

Reserva Reserva de lucros | Reserva | Total Reserva

legal arealizar de lucros de lucros

Saldo em 31 de dezembro de 2020 20.776 98.567 274.902 394.245
Constituicdo da reserva legal — 5% 7.808 - - 7.808
Constituicao do dividendo minimo
obrigatorio - 25% j 37.089 i 37.089
Transferéncia para reserva de lucros - - 111.266 111.266
Absorcédo do prejuizo do exercicio (a) - - (65.028) (65.028)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 28.584 135.656 321.140 485.380
Constituicdo da reserva legal — 5% 3.152 - - 3.152
Constituicao do dividendo minimo
obrigatério - 25% i 14.972 i 14.972
Transferéncia para reserva de lucros - - 44.915 44915
Ajuste de avaliacdo patrimonial (a) - - (6.429) (6.429)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 31.736 150.628 359 626 541.989

(@) Valor da realizagdo da avaliacdo a valor justo, devido mudanca de expectativa da Administracdo em relagdo as

propriedades de investimento.

15.5.3 Reserva para retencéao de lucro

Corresponde ao lucro remanescente, ap0s a destinacdo para reserva legal e da proposta de
distribuicdo de dividendos. Visa principalmente, atender aos planos de investimento previstos
em orcamento de capital para o desenvolvimento de novos negécios.

15.5.4 Politica de distribuicdo 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:
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— 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 reversdo, no exercicio, de reservas para

contingéncias, anteriormente formadas.
15.6. Lucro / (prejuizo) por acéo

Basico e diluido

Em atendimento ao CPC 41(IAS 33) aprovado pela Deliberagdo CVM n° 636 — Resultado por
Acéo, a Companhia apresenta a seguir as informagdes sobre o lucro por agao para o exercicio

findo em 31 de dezembro de 2022.

O resultado por acao, bésico e diluido, foi calculado com base no lucro do exercicio findos
em 31 de dezembro de 2022 e a respectiva quantidade média de a¢des ordinarias em
circulacdo, comparativamente com o mesmo exercicio de 2021. No momento a Companhia
n&do possui instrumentos financeiros com potencial de diluicdo do resultado por agéo, assim
os resultados basico e diluido por acdo sao iguais para todos os exercicios apresentados.

31/12/2022 31/12/2021
Lucro atribuivel aos acionistas da Companhia 63.038 156.163
Quantidade de acdes ordinarias final do exercicio (a) 103.188.981 | 103.188.981
Lucro por acéo - R$ 0,61 1,51
16. Receitaliquida
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Receita de aluguel de iméveis (a) 1.078 1.482 132.114 99.033
Estacionamento - - 6.567 1.850
Prestacéo de servico - Taxa de administracdo 3.996 2.540 5.988 2.540
Linearizacdo da receita (36) (93) 122 (1.364)
Hospedagem - - 12.346 -
Outras receitas (b) - - 2.707 3.542
Descontos concedidos (c) (25) (37) (6.518) (9.028)
Tributos sobre as receitas (630) (462) (12.460) (8.671)
4.383 3.430 140.866 87.902

(&) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia possuia dois clientes (locatarios) que eram responsaveis
por mais de 25% da receita liquida total da Companhia, o cliente 1 representa o montante de R$ 24.464 correspondente
a 17% da receita liquida total, e o cliente 2 representa o montante de R$ 11.440 correspondente a 8% da receita liquida
total, (em 31 de dezembro de 2021 o cliente 1 representava o montante de R$ 9.763 correspondente a 11% da receita
liquida e o cliente 2 representava 0 montante de R$ 8.568 correspondente a 10% da receita liquida total).

(b) Receitas de locagdo de equipamentos e servigos de consultoria de investimentos imobiliarios.

(c) Descontos concedidos referentes a renegociacdes de aluguéis.
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17. Custos
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Aluguel de iméveis (840) (710) (3.295) (4.247)
Imposto predial e territorial urbano — IPTU (114) (41) (4.293) (3.346)
Condominio (310) (228) (3.658) (1.708)
Comissbes (240) (192) (3.004) (1.322)
Outros Custos (121) (155) (2.377) (822)
Custos de cesséo de direitos - (1.572) (749)
Locacdo de maquinas e equipamentos - - (1.199) -
Servicos de manutencéo 3) (521) (1.694)
Custos de Pessoal - (2.380) (161)
(1.625) (1.329) (22.299) (14.049)
18. Despesas gerais e administrativas
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Despesas com pessoal (a) (20.340) (14.496) (20.854) (14.716)
Servicos consultoria (3.184) (3.512) (8.192) (7.003)
Depreciacdo e amortizacdo (344) (160) (915) (622)
PECLD (nota 4) 28 360 2.690 (1.816)
Despesas gerais (1.420) (657) (3.310) (2.685)
(25.260) (18.465) (30.581) (26.842)

a) Aumento refere-se a implementagdo da central de servigos compartilhados composta por

Companhia.

19. Outras receitas e despesas

areas de suporte a

19.1 Receitas e despesas de variacdo do valor justo de propriedades para

investimento

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
yariag_éo do valor justo de propriedades para 979 (7.269) 159.134 253.039
investimento (nota 7)
979 (7.269) 159.134 253.039
19.2 Outras receitas e despesas
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Resultado de venda de participagdo (a) 691 21.072 691 21.072
Outras provisoes (b) 96 (3.575) 96 (3.496)
Proviséo demandas judiciais (nota 13.1) (90) - (90) 77)
Outras receitas e despesas (253) 3 (1.103) 256
444 17.500 (406) 17.755

(a) No exercicio de 2022. Tivemos a aquisi¢édo de 5% da HBR 4 do sdécio Pedro Testa.
No exercicio de 2021, ocorreram: a venda de 10% de participacéo da empresa HBR 39 — ComVem Patteo Klabin, no
montante de R$ (1.252), venda de 10% de participacdo da empresa HBR 55 — ComVem Conselheiro Carrdo, no
montante de R$ 8, venda de 34% de participagdo da empresa HBR 72 ComVem Lim&o no montante de R$ 1.143, e
venda de 50% da empresa HBR 56 ComVem Freguesia do O no montante de R$ 68; venda de participagdo da Hesa
159 — Semp Toshiba, no montante de R$ 20.914, venda de participagdo da HBR 28 Window Moema, no montante de

R$ 191.

(b) Provisédo para possiveis perdas/receitas de adiantamentos realizados em decorréncia do acordo comercial da venda

do Suzano Shopping.
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20. Resultado financeiro
Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Juros sobre aplicacdes financeiras 33.670 21.720 43.567 23.802
Variacdo monetdria ativa 1.535 3 1.545 102
Outras receitas financeiras 245 178 1.373 341
Tributos sobre receita financeira (a) (1.649) - (2.120) -
Receita financeira 33.801 21.901 44.365 24.245
Variacdo monetdria passiva (12) (1.184) (3.592) (7.250)
Despesas bancérias (12) (80) (179) (360)
Juros sobre empréstimos e financiamentos (36.013) (48.365) (115.760) (113.849)
Outras despesas financeiras (211) (204) (2.214) (1.977)
Despesa financeira (36.248) (49.833) (121.745) (123.436)
Resultado financeiro [ (2.447) | (27.932) | (77.380) | (99.191)

a)

grupo resultado financeiro. Em 2021, estava classificado dentro de despesas tributarias.

21.

21.1 Impostos e contribui¢cdes correntes e diferidos

Em 2022, a Companhia para melhor apresentagéo, reclassificou os tributos sobre receita financeira como redutora do

Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferidos

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Imposto de renda e contribuicdo social correntes - - (6.023) (2.158)
Imposto de renda e contribuicdo social diferidos (333) 11.946 (20.692) (27.712)
(333) 11.946 (26.715) (29.870)

21.2 Reconciliacdo das despesas de imposto de renda e contribui¢cédo social

Controladora Consolidado

31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2022 | 31/12/2021

Resultado antes do imposto de renda e da contribuicdo social 63.371 144.217 147.199 210.349

Aliguota nominal 34% 34% 34% 34%

Despesas de imposto de renda e contribuicdo social (21.546) (49.034) (50.048) (71.519)
Efeitos Tributarios Sobre:

Resultado de equivaléncia patrimonial 29.734 61.278 (6.556) (1.739)

Variacéo do valor justo de propriedades para investimento 333 (2.471) 20.692 41.406

Efeito do imposto de renda e contribui¢do social - - - -

AdicBes e exclusdes permanentes e outros (8.853) 2.174 9.197 1.981

- Efeitos mudanca regime tributacéo - - - -

- Adicéo provisdo PECLD 42 1.227 947 1.979

- Constituicdo diferido prejuizos anos anteriores - - - -

- Outras Exclustes / Adicbes (8.896) 947 8.250 2

Total da despesa de imposto de renda e contribuicéo social (333) 11.947 (26.715) (29.871)

Aliquota efetiva -0,5% 8,3% -18,1% -14,2%
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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 néo realiza operacfes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Os riscos sdo administrados por meio de politicas de controle, estratégias especificas
determinacéo de limites, segue abaixo o quadro com a categoria dos instrumentos financeiros
referente a Companhia em 31 de dezembro de 2022:

Controladora Consolidado
31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021
Custo Custo Custo Custo
Amortizado Amortizado Amortizado Amortizado
Ativos
Aplicagdes financeiras (Nota 3.1) (a) - - 31.987 25.251
g';‘;'?:)e valores mobiliarios (Nota 168.892 421.243 262.698 443.078
Contas a receber, liquido (Nota 4) 235 446 27.790 28.398
Total dos instrumentos ativos 169.127 421.689 322.475 496.727
Passivos
Fornecedores 451 2.360 9.700 7.775
Emprestimos e Financiamentos, 14.295 55.110 655.185 552.786
liquido (Nota 8)
Debéntures (Nota 9) 362.824 355.320 514.664 514.988
_Copta_s a pagar de aquisi¢do de ) . 374.807 94.869
imoveis (Nota 10)
Total dos instrumentos passivos 377.570 412.790 1.554.356 1.170.418

(a) Mensurado a valor justo por meio do resultado

Metodologia de célculo do valor justo dos instrumentos financeiros

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

Hierarquizacdo em 3 niveis para a mensuracao do valor justo, sendo que a mensuragado do
valor justo é baseada nos inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem
dados de mercado obtidos de fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis
refletem as premissas de mercado da Companhia. Esses dois tipos de inputs criam a
hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

Nivel 1 - Pre¢os cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;
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Nivel 2 - Precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, pre¢cos cotados
para instrumentos idénticos ou similares em mercados n&o ativos e modelos de avaliagdo
para 0s quais inputs séo observaveis; e

Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo sdo observaveis.

Os valores dos principais ativos e passivos financeiros consolidados ao valor justo
aproximam-se ao valor contébil, conforme demonstrado abaixo, em 31 de dezembro de 2021.

31/12/2022 31/12/2021
hi ,NIVQI Valor Valor Valor Valor
ierarquico do P ) S A
- contabil justo contébil justo
valor justo
Ativos
Aplicacdes financeiras (Nota 3.1) 2 31.987 31.987 25.251 25.251
Titulos e valores mobiliarios (Nota 3.2) 2 262.698 262.698 443.078 443.078
Contas receber, liquido de PECLD (Nota 4) 2 27.790 27.790 28.398 28.398
Passivos
Fornecedores (a) - 9.700 9.700 7.775 7.775
Empréstimos e financiamentos, liquido (Nota 8) (a) - 655.185 655.185 552.786 552.786
Debéntures (Nota 9) (a) - 514.664 514.664 514.988 514.988
Contas a pagar de aquisi¢édo de iméveis (Nota 10) (a) - 374.807 374.807 94.869 94.869

(@) Mensurado pelo custo amortizado
A gestéo de risco é realizada pela tesouraria central da Companhia, a qual identifica, avalia e
protege a Companhia contra eventuais riscos financeiros em cooperag¢do com as sociedades
controladas.

(a) Risco de mercado

Risco cambial

Considerado praticamente nulo em virtude da Companhia e suas controladas ndo possuirem
ativos ou passivos denominados em moeda estrangeira, bem como néo possuir dependéncia
significativa de materiais importados em sua cadeia produtiva. Adicionalmente, a Companhia
e suas controladas nédo 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 de acordo com
a vigéncia do contrato. As taxas de juros contratadas sobre aplicagfes financeiras estéo
mencionadas na nota explicativa n° 3.

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

A Companhia analisa sua exposicdo a taxa de juros de forma dinamica. Sdo simulados
diversos cenarios levando em consideracdo refinanciamento, renovagcdo de posicdes
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 sdo (i) financiamento para aquisicdo de
propriedades, o qual estd sujeito a variacdo das taxas para Certificados de Depdsito
Interbancario (CDI) e (ii) debéntures, as quais estdo sujeitas a variacdo das taxas para
Certificados de Depdsito Interbancario (CDI) e para as quais existe um hedge natural nas
aplicagfes financeiras, minimizando impactos relacionados com os riscos de volatilidade; e
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(iii) contas a pagar por aquisi¢cao de imodveis, o qual esta sujeito a variacao 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 relacdo ao risco de crédito do contas a receber de clientes, esses riscos sao
administrados por normas especificas de andlise de crédito por ocasido de cada contrato com
clientes. Os riscos de crédito sdo minimizados pois ndo ha concentracdo de clientes. A
Companhia constitui provisao 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 Deposito
Bancério em papéis de conglomerado financeiro, avaliado como de primeira linha.

(c) Risco de liquidez

A previsao de fluxo de caixa € 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 qualguer 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 ndo 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 séo os saldos contabeis em 31 de dezembro de 2021:

Menos de Entre um e Acima de
. . Total
um ano dois anos dois anos
Empréstimos e financiamentos (nota 8) 58.619 44,758 551.808 655.185
Debéntures (nota 9) 43.059 69.135 402.470 514.664
Contas a pagar aquisicdo de imdveis (nota 10) 7.248 225.727 141.832 374.807
Total 108.926 339.620 1.096.110 1.544.656

(d) Analise de sensibilidade

A Companhia apresenta a seguir os impactos que seriam gerados por mudancas 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.
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Essas variacoes estdo apresentadas na tabela a seguir:

Taxas (%) e valores R$ mil - para 2022
Consolidado . . Deterioracdo | Deterioragdo
31/12/2022 Risco | Provavel 25% 50%
Ativo
Queda do 13,23% 9,92% 6,61%
Aplicacdes financeiras (Nota 3.1) 31.987 cDI
36.218 35.160 34.102
Queda do 13,23% 9,92% 6,61%
Titulos e valores mobiliarios (Nota 3.2) 262.698 cDI
297.443 288.757 280.071
Queda do 6,92% 5,19% 3,46%
Contas a receber (Nota 4) 27.790 IGP-M
29.713 29.232 28.752
Passivo
Alta do 10,18% 13,51% 16,22%
Contas a pagar aquisi¢do de iméveis (Nota 10) 287.751 INCC
318.857 361.942 370.560
0, 0, 0,
Contas a pagar aquisicdo de imoveis (Nota 10) 17.468 Alta do 8,53% 10,66% 12,80%
' INPC
18.958 20.979 21.384
— L 0,00% 0,00% 0,00%
Contas a pagar aquisicao de iméveis (Nota 10) 54.392 Fixo
54.392 54.392 54.392
Contas a pagar aquisi¢do de iméveis (Nota 10) 8,59% 10,74% 12,89%
15.196 IPCA 16.501 18.273 18.628
1,67% 2,09% 2,50%
Empréstimos e financiamentos (Nota 8) 641.416 Altada TR
652.117 665.717 668.437
o o Alta do 13,23% 16,53% 19,84%
Empréstimos e financiamentos (Nota 8) 15.393 cDI
17.429 20.310 20.887
Alta do 8,59% 10,74% 12,89%
Debéntures (Nota 9) 531.309 IPCA
576.948 638.898 651.288

(e) Gestéo 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 a outras partes
interessadas, além de manter uma estrutura de capital ideal para reduzir custos.

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 balan¢o 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 é
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apurado através da soma do patrimdnio liquido, conforme demonstrado no balanco

patrimonial consolidado, com a divida liquida

Os indices de alavancagem financeira em 31 de dezembro de 2022 e 2021, de acordo com

as informacgdes contdbeis consolidadas estdo assim representadas:

Consolidado
31/12/2022 31/12/2021
Total dos empréstimos, financiamentos e debéntures 1.169.849 1.067.774
(-) Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores imobiliarios (306.005) (493.723)
Divida liquida 863.844 574.051
Total do patriménio liquido 2.473.464 2.351.497
indice de alavancagem financeira 34,92% 24,41%

23.

Beneficios a diretores e empregados

Os beneficios aos empregados e administradores sé@o todos na forma de remuneracao paga,
e/ou a pagar, proporcionada pela Companhia, em troca de servigos que Ihes séo prestados.

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

b) Programa de opcdo de compra de acdes - “stock options”

A Companhia outorgou aos administradores, devidamente aprovado pelo Conselho de
Administragao, plano de remuneragdo com base em agoes (“stock options”), segundo o
gual recebe os servicos como contraprestacfes das opcdes de compra de acgles
outorgadas.

O valor justo das opcdes € estabelecido na data da outorga, sendo reconhecido como
despesa no resultado do exercicio (em contrapartida ao patrimonio liquido), @ medida que
0s servicos sdo prestados (vesting period) pelos administradores. Os custos de
remuneracdo foram estimados com base no modelo de valorizacdo de opgoes
denominado Black & Scholes.

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

Em 21 de janeiro de 2021 a Companhia celebrou contrato de outorga de opcodes de
compra acdes (“stock options”) para os administradores. A apuracdo dos valores e 0
registro contabil das opcdes de acdes (“stock options”) estdo de acordo com 0s critérios
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estabelecidos na Deliberacdo CVM n° 650/10 - Pagamento Baseado em A¢des (CPC 10
(R1)).

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

Quantidades, valores e prazos dos planos

Planos outorgados em:

2021
Data da outorga 21/01/2021
Quantidade de acdes 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

O valor de mercado de cada opgédo de agéo € estimado na data da outorga, usando o modelo
“Black-Scholes” de precificacdo de acdes, 0 qual usa como premissas basicas o preco na
outorga, 0 pregco de exercicio, o prazo de caréncia, a volatilidade do preco das agbes, o
percentual de dividendos distribuidos e a taxa livre de risco.

24. Seguros

A Administracdo da Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para 0s
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 Chubb Seguros Brasil S.A., apélice 1.990.018.094, com
vigéncia até 30 de novembro de 2023.

As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, e 0s totais segurados ndo fazem parte
do escopo de uma auditoria das demonstragfes contabeis, consequentemente ndo foram
examinadas pelos auditores independentes.

25. Informacao por segmento

Critério de identificacdo dos segmentos operacionais

A Companhia definiu a segmentacdo de sua estrutura operacional levando em consideracéo
a forma com a qual a Administrag@o gerencia o negocio.

PAGINA: 84 de 93



Notas Explicativas

HBR REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Notas explicativas as demonstracfes contabeis (individuais e consolidadas)
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais (R$), exceto quando indicado de outra forma)

DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Versao : 2

O saldo patrimonial de cada segmento é extraido dos registros contabeis da Companhia e
esta segregado conforme abaixo:

Ativo
Alivo circulante

Qutros ativos néo circulantes
Propriedades para investimento
Total do ativo

Passivo

Passivo circulante
Passivo néo circulante
Patrimdnio liquido
Total do passivo

Receita
Custos

Despesas Gerais e
Administrativas

Resultado Financeiro

Variac¢do do valor justo de
propriedades para investimento

Resultado de equivaléncia
patrimonial

Imposto de renda e contribuicdo
social correntes e diferidos

Prejuizo liquido do exercicio

Consolidado
3112/12022
ComVem Shoppings 3A Outros Ativos Total
Centers

69607 39.315 25415 244 592 378.929
22522 12.294 69.306 365606 469728
1240183 612.185 949 628 633.290 3435286
1.332.312 663.794 1.044.349 1.243.488 4.283.943
164.020 15.596 46 804 84078 310498
458980 357.925 163.268 507 977 1.488.150
709312 290273 834277 651433 2485295
1.332.312 663.794 1.044.349 1.243.488 4.283.943

Consolidado

31/12/2022

ComVem Shoppings 3A Outros Ativos Total
Centers

17.252 47.241 29.077 47.296 140.866
(5.008) (4.292) (1.676) (11.323) (22.299)
(4.917) 1.107 (1.182) (28.847) (33.839)
(23.872) (29.969) (2.374) (21.165) (77.380)
(20.824) 59.029 96.165 24.764 159.134
- (17.939) 1.062 (2.406) (19.283)
(2.715) (20.428) (1.616) (1.956) (26.715)
(40.084) 34.749 119.456 6.363 120.484

(@) Estacionamentos, hotéis, self storage e outros negécios, sendo as principais propriedades para investimentos das empresas HBR 15 —
Opportunities Hotel W R$ 257.752, HBR 3 — Opportunities TIM / Pirelli R$ 148.300, HBR Estacionamentos Opportunities R$ 137.025,
HBR 33 — Opportunities Hotel Wide R$ 111.326 e HBR 4 — Opportunities Pirelli R$ 44.295.
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Consolidado

31/12/2021

ComVem Shoppings 3A Outros Ativos Total
Centers

Ativo
Ativo circulante 37.317 31.132 21.112 477572 567.133
Outros ativos néo circulantes 95.049 12.738 94.192 266.802 468.781
Propriedades para investimento 777.360 551.965 611.500 791.623 2.732.448
Total do ativo 909.726 595.835 726.804 1.535.997 3.768.362
Passivo
Passivo circulante 246.181 15.041 32.764 (56.231) 237.755
Passivo ndo circulante 222.509 379.017 4.999 572.585 1.179.110
Patrimdnio liquido 441.036 201.777 689.041 1.019.643 2.351.497
Total do passivo 909.726 595.835 726.804 1.535.997 3.768.362

Consolidado

31/12/2021

ComVem Shoppings 3A Outros Ativos Total
Centers
Receita 11.799 37.328 8.417 30.358 87.902
Custos (2.844) (5.658) (1.444) (4.103) (14.049)
Despesas Gerais e
872 6.849 560 3.956 12.237

Administrativas ®872) ( ) (560) ( ) ( )
Resultado Financeiro (9.749) (27.328) (4.583) (57.531) (99.191)
variagdo do valor justo de 198.302 57.538 53.717 (56.518) 253.039
propriedades para investimento
Res‘ultad_o de equivaléncia ) 3.605 ®) (8.711) (5.114)
patrimonial
Imposto de renda e contribuicdo (46.171) (19.095) 540 34.855 (29.871)
social correntes e diferidos
Prejuizo liquido do exercicio 150.465 39.541 56.079 (65.606) 180.479

(a) Estacionamentos, hotéis, self storage e outros negécios, sendo as principais propriedades para investimentos das empresas HBR 15 —
Opportunities Hotel W R$ 240.011, HBR 3 — Opportunities TIM / Pirelli R$ 149.900, HBR Estacionamentos Opportunities R$ 131.607
e HBR 33 — Opportunities Hotel Wide R$ 91.836, HBR 4 — Opportunities Pirelli R$ 75.400.
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Pareceres e Declaragfes / Relatorio do Auditor Independente - Sem Ressalva

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES CONTABEIS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos

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

Opinido

Examinamos as demonstra¢des contabeis, individuais e consolidadas, da HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A.
(“Companhia”) e suas controladas, identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o balango
patrimonial individual e consolidado em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes, individuais e consolidadas, do
resultado, do resultado abrangente, das mutag6es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstra¢des contabeis, individuais e consolidadas, acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Companhia em 31 de dezembro de 2022, o
desempenho de suas operagdes 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 relatério financeiro (IFRS) emitidas pelo
International Accounting Standards Board (IASB).

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estao descritas na secéo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
contabeis individuais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cadigo 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 opinido.

Principais assuntos de auditoria

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

Mensuracgao a valor justo das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de propriedades para investimento, mensuradas ao seu valor justo, totalizava R$ 23.586 mil na
Controladora e R$ 3.435.286 mil no Consolidado. As metodologias e modelagens utilizadas para a determinacéo 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 histérico dos contratos com locatarios, projegées de receitas futuras de aluguel,
condi¢gbes de mercado, taxas de ocupagédo e taxas de desconto, dentre outros. Consideramos como um principal assunto de auditoria
devido a relevancia dos montantes envolvidos em relag&o 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, o julgamento associado e a determinagdo
das principais premissas descritas nas Notas Explicativas nos 2.6.6 e 7, para as quais eventual mudanga poderia gerar impacto
relevante nas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas da Companhia.

Resposta da auditoria ao assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram a revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragao do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a andlise da razoabilidade das premissas utilizadas e da integridade dos dados sobre as
propriedades fornecidos pela Administracdo da Companhia e pelos avaliadores externos. Adicionalmente, avaliamos a adequag&o das
divulgacdes da Companhia sobre o assunto, incluidas na Nota Explicativa n°® 7 as demonstra¢g8es contabeis individuais e consolidadas
de 31 de dezembro de 2022.

Assim, com base nas evidéncias obtidas, considerando a incerteza inerente ao processo de determinagéo 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 demonstra¢des contabeis individuais e consolidadas tomadas em conjunto.
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TransagBes com partes relacionadas

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 11, a Companhia ao longo do exercicio de 2021 celebrou contratos relevantes e acordos
de investimento com partes relacionadas que ndo fazem parte da estrutura societaria da Companhia. Estas opera¢des foram
realizadas com a Helbor Empreendimentos S.A. (“Helbor”) e suas controladas, que € uma sociedade an6nima de capital aberto,
controlada pelo mesmo acionista controlador da Companbhia.

Estes acordos e politicas internas das transagfes com partes relacionadas, formalizados especificamente para as transacdes com a
Helbor, ttm como propdsito determinar os protocolos para aprovagdo dos projetos em conjunto, bem como as vendas de ativos entre
as companbhias.

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

Resposta da auditoria ao assunto
Em relacdo a tais transacdes, efetuamos como principais procedimentos:

Leitura da politica vigente das transa¢des com partes relacionadas e leitura dos contratos e acordos de investimentos celebrados
entre as partes;

Indagag6es a alta administracédo sobre as transagfes realizadas no periodo;

Testes de detalhes nas transag8es com partes relacionadas ocorridas no exercicio corrente;

Avaliacdo do cumprimento das exigéncias estipuladas nos contratos e acordos de investimentos para a realiza¢éo das transacdes
entre as partes relacionados;

Avaliacdo das divulgagdes em notas explicativas.

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

Outros assuntos
Demonstrac¢des do Valor Adicionado (DVA)

As demonstragdes individuais e consolidadas do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia, e apresentadas como informacgéo suplementar para fins de IFRS,
foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragGes contabeis da
Companhia. Para a formagdo de nossa opiniéo, avaliamos se essas demonstragdes estao conciliadas com as demonstracdes
contabeis e registros contdbeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e conteddo estao de acordo com os critérios definidos no
Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracéo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstragdes do valor adicionado
foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e
sdo consistentes em relagdo as demonstracdes contabeis individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstragdes contébeis individuais e consolidadas e o relatério do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informag6es que compreendem o Relatério da Administracdo. Nossa
opiniéo sobre as demonstragdes contabeis individuais e consolidadas néo abrange o Relatério da Administragdo e ndo expressamos
qualquer forma de concluséo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstracdes contabeis individuais e consolidadas, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
da Administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstragées 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 distorgao relevante no Relatério da Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato.
N&o temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da Administracéo e da governanga pelas demonstracdes contabeis individuais e consolidadas

A Administracéo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentagdo das demonstragées contabeis individuais de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e das demonstragdes 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 demonstragfes contabeis livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas séo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboracdo das demonstracdes contabeis.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstrages contabeis individuais e consolidadas, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa
opinido. Segurancga razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢fes relevantes existentes. As distor¢6es podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisées econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢gfes 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 distor¢éo 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 opinido. O risco de ndo deteccao de
distorgado 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, omissé@o ou representagdes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas
pela Administracéo;

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas
evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢gbes que possam levantar davida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracoes
contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des
futuras podem levar a Companhia e suas controladas a hdo mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstracdes contabeis, inclusive as divulgacdes e se as
demonstracdes contébeis individuais e consolidadas representam as correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada;

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

Comunicamo-nos com 0S 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 governanga, declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam
afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contébeis 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 divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Séo Paulo, 21 de margo de 2023.

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

Jairo da Rocha Soares
Contador CRC 1 SP 120458/0-6
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Pareceres e Declaragfes / Relatorio Resumido do Comité de Auditoria (estatutério, previsto
em regulamentacéo especifica da CVM)

PARECER DO COMITE DE AUDITORIA E GESTAO DE RISCOS ESTATUTARIO

O Comité de Auditoria Estatutario da HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. no exercicio de suas atribui¢cdes, e com base nos
trabalhos realizados procederam a analise das demonstra¢des contébeis individuais e consolidadas relativas ao exercicio findo
encerrado em 31 de dezembro de 2022, acompanhadas do Relatério da administracdo da Companhia e do Relatério dos Auditores
Independentes, emitido sem modificagdo pela BDO RCS Auditores Independentes SS. Com base nos documentos examinados e nas
informacdes prestadas pela Administracdo da Companhia e pelos Auditores Independentes, os membros do Comité de Auditoria
Estatuario opinam, por unanimidade, recomendar a sua a aprovacéo pelo Conselho de Administracéo e o seu encaminhamento a
Reunido do Conselho de Administracdo a ser realizada nessa data.

Mogi das Cruzes, 21 de margo de 2023.

Djalma Soares dos Santos Junior
Coordenador

Rodolpho Amboss
Membro

José Luiz Acar Pedro
Membro

Guilherme de Morais Vicente
Membro
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Pareceres e Declaragfes / Parecer ou Relatorio Resumido, se houver, do Comité de Auditoria
(estatutario ou nao)

RELATORIO RESUMIDO DO COMITE DE AUDITORIA E GESTAO DE RISCOS ESTATUTARIO

O Comité de Auditoria e Gestao de Riscos Estatutario da HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A. no exercicio de suas
atribuicdes, e com base nos trabalhos realizados ao longo das seis reunides realizadas entre o periodo de maio de 2022 e marco de
2023, sendo que dessas seis reunides, quatro foram realizadas com a presenca dos auditores externos da Companhia.

Os membros do comité procederam as seguintes analises:

a) Informacdes contabeis trimestrais individuais e consolidadas, encerradas nos periodos de 31 de marco de 2022, 30 de junho de
2022 e 30 de setembro de 2022, acompanhadas dos comentérios da administracdo da Companhia e do Relatdrio de revisao especial
dos Auditores Independentes, emitidos sem modificacao pela BDO RCS Auditores Independentes SS;

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

¢) Demonstragfes contabeis individuais e consolidadas relativas ao exercicio findo encerrado em 31 de dezembro de 2022,
acompanhadas do Relatério da administragdo da Companhia e do Relatério dos Auditores Independentes, emitido sem modificagdo
pela BDO RCS Auditores Independentes SS;

d) Durante as reunides os auditores externos e internos efetuaram apresenta¢des aos membros do comité dos relatérios
mencionados, bem como foram indagados pelos membros, em relacé@o aos trabalhos realizados e itens identificados em vossos
trabalhos e relatorios;

e) Durante as reunides os representantes da Companhia apresentaram informag6es complementares aos membros do comité, em
relacdo as informagdes contébeis trimestrais e anuais mencionadas acima, bem como informagdes operacionais e financeiras da
Companhia, em especial a questdes das propriedades para investimentos, e em relacdo ao endividamento e fluxo de caixa dos
projetos e da Companhia como um todo.

Com base nos documentos examinados e nas informacgdes prestadas, reunides realizadas com representantes da Administragédo 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 aprovagdes pelo Conselho de
Administracéo da Companhia das informag8es contabeis intermediarias individuais e consolidadas, bem como as demonstracées
contabeis individuais e consolidadas nas respectivas reunides do conselho de administracao realizadas para esse fim.

Mogi das Cruzes, 21 de marc¢o de 2023.

Djalma Soares dos Santos Junior
Coordenador

Rodolpho Amboss
Membro

José Luiz Acar Pedro
Membro

Guilherme de Morais Vicente
Membro

PAGINA: 91 de 93



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2022 - HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. Verséo : 2

Pareceres e Declaragbes / Declaracao dos Diretores sobre as Demonstra¢cdes Financeiras

Pareceres e Declaragfes / Declaracdo dos Diretores sobre as Demonstragfes Financeiras

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

(i) reviram, discutiram e concordam com as demonstragées financeiras da Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022; e

(i) reviram, discutiram e concordam, sem quaisquer ressalvas, com as opinifes expressas no parecer emitido em 21 de margo de 2023
por BDO RCS Auditores Independentes SS., auditores independentes da Companhia, com relagédo as demonstragdes financeiras
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Mogi das Cruzes, 21 de mar¢o de 2023.

Luiz Henrique Rodrigues Costa

Diretor presidente

Daniel Viterbo
Diretor Financeiro e de Rela¢des com Investidores
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Pareceres e Declaragdes / Declaracdo dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

Declaracao dos Diretores sobre o Relatdrio do Auditor Independente

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

(i) reviram, discutiram e concordam com as Demonstrac¢des Financeiras da Companhia referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022; e

(i) reviram, discutiram e concordam, sem quaisquer ressalvas, com as opinifes expressas no parecer emitido em 21 de margo de 2023
por BDO RCS Auditores Independentes SS, auditores independentes da Companhia, com relagédo as demonstragdes financeiras
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Mogi das Cruzes, 21 de mar¢o de 2023.

Luiz Henrique Rodrigues Costa

Diretor presidente

Daniel Viterbo
Diretor Financeiro e de Rela¢des com Investidores
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