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Dados da Empresa/ Composic¢édo do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Mil) 31/12/2020
Do Capital Integralizado

Ordinarias 152.644
Preferenciais 0
Total 152.644

Em Tesouraria
Ordinérias
Preferenciais

Total

Versédo : 2
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DFs Individuais / Balanco Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
1 Ativo Total 2.983.673 3.359.678 2.418.126
1.01 Ativo Circulante 301.027 799.858 299.738
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 40.032 296.021 138.626
1.01.01.01 Caixa e Bancos 211 575 465
1.01.01.02 Aplicagdes financeiras 39.821 295.446 138.161
1.01.02 Aplicac¢Bes Financeiras 248.393 475.393 123.301
1.01.02.01 Aplicacdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 248.393 475.393 123.301
1.01.02.01.01 Titulos para Negociagédo 248.393 475.393 123.301
1.01.03 Contas a Receber 156 7.527 419
1.01.03.01 Clientes 156 7.527 419
1.01.06 Tributos a Recuperar 6.322 12.186 6.783
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 6.322 12.186 6.783
1.01.06.01.01 Impostos a compensar 6.322 12.186 6.783
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 6.124 8.731 30.609
1.01.08.03 Outros 6.124 8.731 30.609
1.01.08.03.01 Dividendos a receber 5.497 4.594 5.353
1.01.08.03.02 Demais contas a receber 627 4.137 25.256
1.02 Ativo N&o Circulante 2.682.646 2.559.820 2.118.388
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 43.770 33.724 32.733
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 159 100 46
1.02.01.09.04 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital 159 100 46
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 43.611 33.624 32.687
1.02.01.10.04 Impostos a compensar 43.611 33.624 29.825
1.02.01.10.06 Demais contas a receber 0 0 2.862
1.02.02 Investimentos 2.632.261 2.518.925 2.085.434
1.02.02.01 Participacdes Societéarias 2.632.261 2.518.925 2.085.434
1.02.02.01.02 Participagbes em Controladas 2.621.511 2.513.878 2.085.434
1.02.02.01.04 Outros Investimentos 10.750 5.047 0
1.02.03 Imobilizado 5.687 6.387 143
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DFs Individuais / Balanco Patrimonial Ativo

Verséao : 2

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
1.02.03.01 Imobilizado em Operagéo 5.687 6.387 143
1.02.04 Intangivel 928 784 78
1.02.04.01 Intangiveis 928 784 78
1.02.04.01.02 Softwares 928 784 78
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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 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
2 Passivo Total 2.983.673 3.359.678 2.418.126
2.01 Passivo Circulante 154.790 159.675 316.248
2.01.02 Fornecedores 1.315 932 2.008
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 1.315 932 2.008
2.01.03 Obrigag6es Fiscais 244 1.248 338
2.01.03.01 Obrigag6es Fiscais Federais 224 879 324
2.01.03.01.02 Impostos retidos na fonte 32 512 71
2.01.03.01.04 Impostos sobre faturamento 192 367 253
2.01.03.03 Obrigag6es Fiscais Municipais 20 369 14
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 110.941 116.774 273.746
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 0 0 12.687
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 0 0 12.687
2.01.04.02 Debéntures 110.941 116.774 261.059
2.01.05 Outras Obrigacgtes 42.290 40.721 40.156
2.01.05.02 Outros 42.290 40.721 40.156
2.01.05.02.02 Dividendo Minimo Obrigatério a Pagar 12.046 7.807 17
2.01.05.02.04 Demais contas a pagar 30.244 32.914 40.139
2.02 Passivo N&o Circulante 1.201.236 1.295.976 1.056.455
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 1.196.251 1.289.709 1.055.763
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 0 0 263.263
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 0 0 263.263
2.02.01.02 Debéntures 1.196.251 1.289.709 792.500
2.02.02 Outras Obrigacdes 4.282 5.249 0
2.02.02.02 Outros 4.282 5.249 0
2.02.02.02.06 Demais contas a pagar 4.282 5.249 0
2.02.04 Provisbes 703 1.018 692
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 703 1.018 692
2.02.04.01.02 Provis6es Previdenciarias e Trabalhistas 0 0 692
2.02.04.01.05 Provisdes para Riscos Trabalhistas, Fiscais, Civeis 703 1.018 0
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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 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
2.03 Patrimonio Liquido 1.627.647 1.904.027 1.045.423
2.03.01 Capital Social Realizado 1.632.056 1.633.048 799.763
2.03.01.01 Capital Social Integralizado 1.663.313 1.663.313 799.763
2.03.01.02 Gastos com Emisséo de Agdes -31.257 -30.265 0
2.03.02 Reservas de Capital -181.113 0 0
2.03.02.08 Cancelamento de ag6es em tesouraria -181.113 0 0
2.03.04 Reservas de Lucros 126.046 238.169 246.547
2.03.04.01 Reserva Legal 50.400 47.868 46.227
2.03.04.05 Reserva de Retencéo de Lucros 75.646 190.301 200.320
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 50.658 32.810 -887
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DFs Individuais / Demonstragdo do Resultado

EMPR PART

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 3.175 8.534 1.798
3.03 Resultado Bruto 3.175 8.534 1.798
3.04 Despesas/Receitas Operacionais 115.399 128.705 103.697
3.04.01 Despesas com Vendas -980 -749 -1.708
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -22.869 -22.518 -25.472
3.04.02.01 Gerais e Administrativas -13.467 -8.165 -15.949
3.04.02.02 Remuneracao da Administragao -5.043 -3.902 -3.666
3.04.02.03 Participagdes de empregados e administradores -4.359 -10.451 -5.857
3.04.04 Outras Receitas Operacionais -7.439 17.143 -13.854
3.04.04.01 Outras Receitas (Despesas) Operacionais Liguidas -7.439 17.143 -13.854
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 146.687 134.829 144.731
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 118.574 137.239 105.495
3.06 Resultado Financeiro -67.895 -104.429 -106.412
3.06.01 Receitas Financeiras 14.056 18.437 21.828
3.06.02 Despesas Financeiras -81.951 -122.866 -128.240
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 50.679 32.810 -917
3.08 Imposto de Renda e Contribui¢édo Social sobre o Lucro -21 0 30
3.08.01 Corrente -21 0 30
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 50.658 32.810 -887
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo 50.658 32.810 -887
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Acdo)

3.99.01 Lucro Basico por Agédo

3.99.01.01 ON 0,33187 0,19871 -0,01
3.99.02 Lucro Diluido por Agéo

3.99.02.01 ON 0,33187 0,19871 -0,01
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DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
4.01 Lucro Liquido do Periodo 50.658 32.810 -887
4.02 Outros Resultados Abrangentes 2.093 301 3.520
4.02.02 Ajustes por conversdo de investimentos e valoriza¢édo dos ativos finaceiros 2.093 301 3.520
4.03 Resultado Abrangente do Periodo 52.751 33.111 2.633
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Demonstracéo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

EMPR PART

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 56.657 69.351 118.452
6.01.01 Caixa Gerado nas Operag0es -15.019 23.799 -14.983
6.01.01.01 Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribuigdo social 50.679 32.810 -917
6.01.01.02 Depreciagao de bens do ativo imobilizado 866 861 50
6.01.01.04 Equivaléncia patrimonial -146.687 -134.829 -144.731
6.01.01.05 Juros, variagfes monetarias sobre empréstimos e Debéntures 75.281 112.330 111.314
6.01.01.06 Amortizagao da comisséo sobre debéntures 1.483 7.343 2.856
6.01.01.09 Amortizagbes -642 642 1.914
6.01.01.10 Provisdes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis -315 326 692
6.01.01.11 Juros capitalizado 4.316 4.316 10.513
6.01.01.13 Acbes em Tesouraria 0 0 3.326
6.01.02 Variacdes nos Ativos e Passivos -6.275 6.232 -954
6.01.02.01 Contas a receber 7.371 -7.108 -419
6.01.02.02 Impostos a compensar -4.123 -9.202 -8.974
6.01.02.03 Dividendos a receber -903 759 672
6.01.02.06 Demais ativos 3.510 23.981 -27.646
6.01.02.07 Fornecedores 383 -1.077 1.493
6.01.02.08 Impostos e contribuicbes a recolher -1.025 910 16
6.01.02.09 Demais contas a pagar -3.639 -9.767 33.918
6.01.02.10 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital -59 -54 -14
6.01.02.19 Dividendos a pagar -7.790 7.790 0
6.01.03 QOutros 77.951 39.320 134.389
6.01.03.01 Juros pagos -69.569 -122.730 -76.076
6.01.03.02 Dividendos recebidos 147.520 162.050 210.465
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 108.847 -825.573 21.869
6.02.01 (Acréscimo) de titulos de valores mobiliarios 227.000 -352.092 25.320
6.02.02 (Acréscimo) do imobilizado -310 -7.811 -203
6.02.04 (Acréscimo) decréscimo de investimentos -117.843 -465.670 -3.248
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -421.493 913.617 -58.688
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Demonstracéo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

EMPR PART

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
6.03.01 Captacao de empréstimos e debéntures 0 660.000 750.000
6.03.02 Comisséo para aquisicdo de empréstimos e debéntures 0 -8.005 =717
6.03.03 Pagamentos de empréstimos e debéntures (principal) -106.486 -571.964 -691.491
6.03.04 Dividendos pagos -134.995 0 -120.000
6.03.05 Efeitos da variagdo das taxas de cambio sobre o caixa e equivalentes de caixa 2.093 301 3.520
6.03.06 Gastos com emisséo de Agdes -992 -30.265 0
6.03.07 Acbes em tesouraria -181.113 0 0
6.03.08 Aumento de capital por sécios 0 863.550 0
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes -255.989 157.395 81.633
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 296.021 138.626 56.993
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 40.032 296.021 138.626
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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 1.633.048 0 47.868 213.594 9.517 1.904.027
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.633.048 0 47.868 213.594 9.517 1.904.027
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios -992 0 0 -134.995 0 -135.987
5.04.02 Gastos com Emisséo de Acdes -992 0 0 0 0 -992
5.04.04 Acbes em Tesouraria Adquiridas 0 -181.113 0 0 0 -181.113
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -134.995 0 -134.995
5.04.09 Cancelamento de a¢des em tesouraria 0 181.113 0 0 0 181.113
5.05 Resultado Abrangente Total 0 -181.113 38.627 0 2.093 -140.393
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 50.658 0 50.658
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 -181.113 38.627 -50.658 2.093 -191.051
5.05.02.04 Ajustes de Converséo do Periodo 0 0 0 0 2.093 2.093
5.05.02.06 Constituicdo da reserva legal 0 0 2.532 -2.532 0 0
5.05.02.07 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -12.031 0 -12.031
5.05.02.08 Retencéo de lucro 0 0 36.095 -36.095 0 0
5.05.02.09 Constituicdo da reserva de capital 0 -181.113 0 0 0 -181.113
5.07 Saldos Finais 1.632.056 -181.113 86.495 78.599 11.610 1.627.647
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DFs Individuais / Demonstracdo das Mutag¢fes do Patrimdnio Liquido / DMPL - 01/01/2019 & 31/12/2019

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 799.763 0 46.227 190.217 9.216 1.045.423
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 799.763 0 46.227 190.217 9.216 1.045.423
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 833.285 0 0 0 0 833.285
5.04.01 Aumentos de Capital 863.550 0 0 0 0 863.550
5.04.02 Gastos com Emisséo de Acdes -30.265 0 0 0 0 -30.265
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 1.641 23.377 301 25.319
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 32.810 0 32.810
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 1.641 -9.433 301 -7.491
5.05.02.04 Ajustes de Converséao do Periodo 0 0 0 0 301 301
5.05.02.06 Constituicdo da reserva legal 0 0 1.641 -1.641 0 0
5.05.02.07 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -7.792 0 -7.792
5.07 Saldos Finais 1.633.048 0 47.868 213.594 9.517 1.904.027
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DFs Individuais / Demonstracdo das Muta¢fes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2018 & 31/12/2018

(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 799.763 -3.326 46.227 312.648 5.696 1.161.008
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 -1.544 0 -1.544
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 799.763 -3.326 46.227 311.104 5.696 1.159.464
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 3.326 0 -120.000 0 -116.674
5.04.05 Acbes em Tesouraria Vendidas 0 3.326 0 0 0 3.326
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -120.000 0 -120.000
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -887 3.520 2.633
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -887 0 -887
5.05.02 QOutros Resultados Abrangentes 0 0 0 0 3.520 3.520
5.05.02.04  Ajustes de Converséo do Periodo 0 0 0 0 3.520 3.520
5.07 Saldos Finais 799.763 0 46.227 190.217 9.216 1.045.423
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Demonstracéo de Valor Adicionado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
7.01 Receitas 3.374 9.024 22311
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 3.374 9.024 1.937
7.01.02 Outras Receitas 0 0 20.374
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -7.020 -1.062 -9.032
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -5.875 -57 -5.467
7.02.03 Perda/Recuperacéo de Valores Ativos 0 0 -3.565
7.02.04 QOutros -1.145 -1.005 0
7.03 Valor Adicionado Bruto -3.646 7.962 13.279
7.04 Retencdes -1.508 -1.503 -1.963
7.04.01 Depreciacdo, Amortizagao e Exaustdo -1.508 -1.503 -1.963
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -5.154 6.459 11.316
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 154.264 170.755 133.553
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 146.687 134.830 144.731
7.06.02 Receitas Financeiras 14.056 18.437 21.828
7.06.03 Outros -6.479 17.488 -33.006
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 149.110 177.214 144.869
7.08 Distribuicao do Valor Adicionado 149.110 177.214 144.869
7.08.01 Pessoal 16.225 20.994 17.315
7.08.01.01 Remuneracgéo Direta 10.632 9.612 9.963
7.08.01.02 Beneficios 5.328 11.267 6.615
7.08.01.04 Outros 265 115 737
7.08.02 Impostos, Taxas e ContribuicGes 359 906 -63
7.08.02.01 Federais 126 387 -251
7.08.02.02 Estaduais 0 0 188
7.08.02.03 Municipais 233 519 0
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 81.868 122.504 128.504
7.08.03.01 Juros 79.760 116.545 122.595
7.08.03.03 Outras 2.108 5.959 5.909
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Préprios 50.658 32.810 -887
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Demonstracéo de Valor Adicionado

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo 50.658 32.810 -887

PAGINA: 14 de 122



DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
1 Ativo Total 4.924.971 5.311.608 3.588.425
1.01 Ativo Circulante 534.279 1.004.566 508.238
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 156.076 401.301 215.896
1.01.01.01 Caixa e Bancos 29.182 26.627 12.047
1.01.01.02 Aplicagdes financeiras 126.894 374.674 203.849
1.01.02 Aplicac¢Bes Financeiras 260.141 497.908 166.687
1.01.02.01 Aplicacdes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do Resultado 260.141 497.908 166.687
1.01.02.01.01 Titulos para Negociagédo 260.141 497.908 166.687
1.01.03 Contas a Receber 88.302 75.190 80.794
1.01.03.01 Clientes 88.302 75.190 80.794
1.01.04 Estoques 944 944 944
1.01.06 Tributos a Recuperar 8.537 13.131 6.783
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 8.537 13.131 6.783
1.01.06.01.01 Impostos a Compensar 8.537 13.131 6.783
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 20.279 16.092 37.134
1.01.08.03 Outros 20.279 16.092 37.134
1.01.08.03.01 Dividendos a receber 3.506 2 251
1.01.08.03.02 Demais contas a receber 14.785 14.102 34.895
1.01.08.03.03 Adiantamento a fornecedores 1.988 1.988 1.988
1.02 Ativo N&o Circulante 4.390.692 4.307.042 3.080.187
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 185.562 171.195 125.930
1.02.01.04 Contas a Receber 55.092 33.479 3.226
1.02.01.04.01 Clientes 55.092 33.479 3.226
1.02.01.05 Estoques 42.618 42.618 42.200
1.02.01.09 Créditos com Partes Relacionadas 888 1.187 46
1.02.01.09.04 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital 888 1.187 46
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 86.964 93.911 80.458
1.02.01.10.03 Créditos com os parceiros nos empreendimentos 0 325 0
1.02.01.10.04 Impostos a compensar 45.079 52.504 36.959
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
1.02.01.10.05 Depositos Judiciais 176 176 191
1.02.01.10.06 Demais contas a receber 41.709 40.906 43.308
1.02.02 Investimentos 4.193.158 4.125.743 2.949.556
1.02.02.01 Participagdes Societéarias 231.583 227.556 159.673
1.02.02.01.01 Participacdes em Coligadas 220.833 222.509 159.673
1.02.02.01.05 Outros Investimentos 10.750 5.047 0
1.02.02.02 Propriedades para Investimento 3.961.575 3.898.187 2.789.883
1.02.03 Imobilizado 7.899 8.942 702
1.02.03.01 Imobilizado em Operagéo 7.899 8.942 702
1.02.04 Intangivel 4.073 1.162 3.999
1.02.04.01 Intangiveis 4.073 1.162 3.999
1.02.04.01.02 Softwares 4.073 1.162 3.999
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

DFs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
2 Passivo Total 4.924.971 5.311.608 3.588.425
2.01 Passivo Circulante 208.034 259.230 366.168
2.01.02 Fornecedores 10.809 12.399 10.021
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 10.809 12.399 10.021
2.01.03 Obrigag6es Fiscais 11.818 29.269 14.017
2.01.03.01 Obrigag6es Fiscais Federais 11.342 28.447 13.687
2.01.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social a Pagar 8.486 24.086 9.933
2.01.03.01.02 Demais Impostos a Recolher 43 40 384
2.01.03.01.03 Demais impostos sobre faturamento 1.579 2.229 1.517
2.01.03.01.04 Impostos retidos na fonte 975 1.720 1.293
2.01.03.01.05 Impostos e Contribui¢bes diferidos 259 372 560
2.01.03.03 Obrigag6es Fiscais Municipais 476 822 330
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 131.546 136.526 307.785
2.01.04.01 Empréstimos e Financiamentos 6.877 6.033 46.725
2.01.04.01.01 Em Moeda Nacional 6.877 6.033 46.725
2.01.04.02 Debéntures 124.669 130.493 261.060
2.01.05 Outras Obrigagoes 53.861 81.036 34.345
2.01.05.02 Outros 53.861 81.036 34.345
2.01.05.02.02 Dividendo Minimo Obrigatério a Pagar 12.046 7.807 17
2.01.05.02.06 Adiantamento de clientes 155 595 74
2.01.05.02.08 Demais contas a pagar 37.231 64.574 30.106
2.01.05.02.09 Res-sperata a apropriar 4.429 8.060 4.148
2.02 Passivo N&o Circulante 1.776.694 1.889.581 1.447.739
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 1.359.313 1.473.247 1.425.996
2.02.01.01 Empréstimos e Financiamentos 81.431 88.329 633.496
2.02.01.01.01 Em Moeda Nacional 81.431 88.329 633.496
2.02.01.02 Debéntures 1.277.882 1.384.918 792.500
2.02.02 Outras Obrigacgbes 406.078 406.313 16.590
2.02.02.02 Outros 406.078 406.313 16.590
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

DFs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
2.02.02.02.03 Contas a pagar por aquisigao de iméveis 395.925 394.984 0
2.02.02.02.06 Demais contas a pagar 4.282 5.249 0
2.02.02.02.07 Res-sperata a apropriar 5.871 6.080 16.590
2.02.03 Tributos Diferidos 1.540 2.201 3.525
2.02.03.01 Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos 1.540 2.201 3.525
2.02.03.01.01 Impostos e Contribui¢des Diferidos 1.540 2.201 3.525
2.02.04 Provisbes 9.763 7.820 1.628
2.02.04.01 Provisdes Fiscais Previdenciarias Trabalhistas e Civeis 9.763 7.820 1.628
2.02.04.01.02 Provis6es Previdenciarias e Trabalhistas 0 0 1.628
2.02.04.01.05 Provis@es para Riscos Trabalhistas, Fiscais, Civeis 9.763 7.820 0
2.03 Patrimonio Liquido Consolidado 2.940.243 3.162.797 1.774.518
2.03.01 Capital Social Realizado 1.632.056 1.633.048 799.763
2.03.01.01 Capital Social Integralizado 1.663.313 1.663.313 799.763
2.03.01.02 Gastos com Emisséo de Acdes -31.257 -30.265 0
2.03.02 Reservas de Capital -181.113 0 0
2.03.02.08 Cancelamento de agdes em tesouraria -181.113 0 0
2.03.04 Reservas de Lucros 48.713 174.205 195.958
2.03.04.01 Reserva Legal 50.400 47.868 46.227
2.03.04.05 Reserva de Retencéo de Lucros -1.687 126.337 149.731
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 127.991 96.774 49.702
2.03.09 Participacdo dos Acionistas Ndo Controladores 1.312.596 1.258.770 729.095

PAGINA: 18 de 122



DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 486.324 470.826 489.767
3.02 Custo dos Bens e/ou Servicos Vendidos -179.728 -163.261 -204.935
3.03 Resultado Bruto 306.596 307.565 284.832
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -62.363 -36.476 -71.842
3.04.01 Despesas com Vendas -27.161 -15.278 -17.298
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -36.816 -44.545 -43.152
3.04.02.01 Gerais e Administrativas -25.016 -26.709 -28.970
3.04.02.02 Remuneracao da administracao -5.857 -5.623 -5.310
3.04.02.03 Participagdes de empregados e administradores -5.943 -12.213 -8.872
3.04.04 Outras Receitas Operacionais -4.684 20.607 -10.247
3.04.04.01 Outras Receitas (Despesas) Operacionais Liguidas -4.684 20.607 -10.247
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 6.298 2.740 -1.145
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 244.233 271.089 212.990
3.06 Resultado Financeiro -84.292 -128.791 -126.830
3.06.01 Receitas Financeiras 24.050 29.097 32.657
3.06.02 Despesas Financeiras -108.342 -157.888 -159.487
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro 159.941 142.298 86.160
3.08 Imposto de Renda e Contribui¢éo Social sobre o Lucro -31.950 -45.524 -36.458
3.08.01 Corrente -32.002 -45.610 -36.202
3.08.02 Diferido 52 86 -256
3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas 127.991 96.774 49.702
3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo 127.991 96.774 49.702
3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 50.658 32.810 -887
3.11.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores 77.333 63.964 50.589
3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Acao)

3.99.01 Lucro Basico por Agédo

3.99.01.01 ON 0,33187 0,19871 -0,01
3.99.02 Lucro Diluido por Agao

3.99.02.01 ON 0,33187 0,19871 -0,01
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DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

DFs Consolidadas / Demonstracao do Resultado Abrangente

Verséao : 2

(Reais Mil)

Cédigo da Descricdo da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo 127.991 96.774 49.702
4.02 Outros Resultados Abrangentes 2.093 301 3.520
4.02.02 Ajustes por conversdo de investimentos e valoriza¢édo dos ativos finaceiros 2.093 301 3.520
4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo 130.084 97.075 53.222
4.03.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora 52.751 33.111 2.633
4.03.02 Atribuido a Sécios N&o Controladores 77.333 63.964 50.589

PAGINA: 20 de 122



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A.

Demonstracéo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

EMPR PART

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 120.355 179.591 146.722
6.01.01 Caixa Gerado nas Operag0es 330.357 353.901 298.903
6.01.01.01 Lucro liguido antes do imposto de renda e da contribuig&o social 159.941 142.298 86.160
6.01.01.02 Depreciagao de bens do ativo imobilizado 1.342 1.267 250
6.01.01.03 Depreciagdo das propriedades para investimento 64.607 42.831 40.292
6.01.01.04 Amortizagdo da comisséo sobre debéntures 1.914 8.775 3.388
6.01.01.05 Juros e variagdes monetarias sobre empréstimos e Debéntures 86.960 152.134 150.631
6.01.01.07 Proviséo para perda do contas a receber 13.182 3.037 2.472
6.01.01.08 Amortizag&o Agio Propriedade para Investimentos 2.449 0 0
6.01.01.09 Amortizagdes 0 0 706
6.01.01.10 Provisdes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis 1.943 6.192 20
6.01.01.11 Equivaléncia Patrimonial -6.298 -2.740 1.145
6.01.01.13 Ac¢bes em Tesouraria 0 0 3.326
6.01.01.16 Juros Capitalizados 4.317 107 10.513
6.01.02 Variacdes nos Ativos e Passivos -91.691 6.656 -6.379
6.01.02.01 Contas a receber -47.907 -27.686 18.729
6.01.02.02 Impostos e contribuicbes a compensar 12.019 -21.893 -4.800
6.01.02.03 Estoques 0 -418 40.965
6.01.02.04 Dividendos a receber -3.504 249 -151
6.01.02.05 Depésitos judiciais 0 15 -70
6.01.02.06 Adiantamento a fornecedores 0 0 57
6.01.02.07 Demais ativos -1.161 23.196 -37.319
6.01.02.08 Fornecedores -1.590 2.378 -2.364
6.01.02.09 Contas a pagar por aquisi¢cdes de imoveis 941 0 0
6.01.02.11 Impostos e contribui¢cBes a recolher -10.406 -1.356 -1.990
6.01.02.12 Adiantamento de clientes -440 521 74
6.01.02.13 Res-sperata a apropriar -3.840 -6.598 -16.108
6.01.02.14 Demais contas a pagar -28.312 31.924 -1.870
6.01.02.15 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital 299 -1.141 -1.532
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A.

Demonstracéo do Fluxo de Caixa (Método Indireto)

EMPR PART

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
6.01.02.17 Contas a pagar para partes relacionadas 0 -325 0
6.01.02.19 Dividendos a pagar -7.790 7.790 0
6.01.03 QOutros -118.311 -180.966 -145.802
6.01.03.01 Juros pagos -81.261 -158.896 -111.550
6.01.03.02 IRPJ e CSLL pagos -39.656 -30.240 -35.037
6.01.03.03 Dividendos recebidos 2.606 8.170 785
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento 99.461 -1.562.446 -15.954
6.02.01 (Acréscimo) de titulos de valores mobiliarios 237.767 -331.221 4.221
6.02.02 (Acréscimo) do ativo imobilizado -3.210 -6.670 132
6.02.03 (Acréscimo) das propriedades para investimento -134.654 -1.151.135 8.483
6.02.04 (Acréscimo) decréscimo de investimentos -442 -73.420 -28.790
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento -465.041 1.568.260 -85.196
6.03.01 Captacao de empréstimos e debéntures 0 1.164.984 750.000
6.03.02 Comisséo para aquisicao de empréstimos e debéntures 0 -11.283 =717
6.03.03 Pagamento de empréstimos e debéntures -126.527 -884.738 -717.999
6.03.04 Aportes de capitais por minoritarios -23.507 465.711 0
6.03.05 Dividendos pagos -134.995 0 -120.000
6.03.06 Efeitos da variacdo das taxas de cAmbio sobre o caixa e equivalentes de caixa 2.093 301 3.520
6.03.07 Gastos com emisséo de Agdes -992 -30.265 0
6.03.08 AcgOes em tesouraria -181.113 0 0
6.03.09 Aumento de capital por sécios 0 863.550 0
6.05 Aumento (Reducgéo) de Caixa e Equivalentes -245.225 185.405 45.572
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 401.301 215.896 170.324
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 156.076 401.301 215.896
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / Acumulado do Atual Exercicio - 01/01/2020 & 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 Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opcdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 1.633.048 0 47.868 213.594 9.517 1.904.027 1.258.770 3.162.797
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 1.633.048 0 47.868 213.594 9.517 1.904.027 1.258.770 3.162.797
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios -992 0 0 -134.995 0 -135.987 -23.507 -159.494
5.04.02 Gastos com Emisséao de Agdes -992 0 0 0 0 -992 0 -992
5.04.04 Acdes em Tesouraria Adquiridas 0 -181.113 0 0 0 -181.113 0 -181.113
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -134.995 0 -134.995 0 -134.995
5.04.08 Efeito dos aportes efetuados pelos 0 0 0 0 0 0 -23.507 -23.507

acionistas n&o controladores em
controladas

5.04.09 Cancelamento de ages em tesouraria 0 181.113 0 0 0 181.113 0 181.113
5.05 Resultado Abrangente Total 0 -181.113 38.627 0 2.093 -140.393 77.333 -63.060
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 50.658 0 50.658 77.333 127.991
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 -181.113 38.627 -50.658 2.093 -191.051 0 -191.051
5.05.02.04  Ajustes de Converséao do Periodo 0 0 0 0 2.093 2.093 0 2.093
5.05.02.06 Constituicao da reserva legal 0 0 2.532 -2.532 0 0 0 0
5.05.02.07 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -12.031 0 -12.031 0 -12.031
5.05.02.08  Retengdo de lucro 0 0 36.095 -36.095 0 0 0 0
5.05.02.09 Constituicao de reserva de capital 0 -181.113 0 0 0 -181.113 0 -181.113
5.07 Saldos Finais 1.632.056 -181.113 86.495 78.599 11.610 1.627.647 1.312.596 2.940.243
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / Acumulado do Atual Exercicio - 01/01/2019 & 31/12/2019

(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 799.763 0 46.227 190.217 9.216 1.045.423 729.095 1.774.518
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 799.763 0 46.227 190.217 9.216 1.045.423 729.095 1.774.518
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 833.285 0 0 0 0 833.285 465.711 1.298.996
5.04.01 Aumentos de Capital 863.550 0 0 0 0 863.550 0 863.550
5.04.02 Gastos com Emissédo de Acdes -30.265 0 0 0 0 -30.265 0 -30.265
5.04.08 Efeito dos aportes efetuados pelos 0 0 0 0 0 0 465.711 465.711

acionistas nédo controladores em
controladas

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 1.641 23.377 301 25.319 63.964 89.283
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 32.810 0 32.810 63.964 96.774
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 1.641 -9.433 301 -7.491 0 -7.491
5.05.02.04  Ajustes de Converséo do Periodo 0 0 0 0 301 301 0 301
5.05.02.06  Constituicio de reserva legal 0 0 1.641 -1.641 0 0 0 0
5.05.02.07 Dividendos minimos obrigatérios 0 0 0 -7.792 0 -7.792 0 -7.792
5.07 Saldos Finais 1.633.048 0 47.868 213.594 9.517 1.904.027 1.258.770 3.162.797
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DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

DFs Consolidadas / Demonstracdo das Muta¢cdes do Patriménio Liquido / Acumulado do Exercicio Anterior - 01/01/2018 a 31/12/2018

(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 799.763 -3.326 46.227 312.648 5.696 1.161.008 717.455 1.878.463
5.02 Ajustes de Exercicios Anteriores 0 0 0 -1.544 0 -1.544 0 -1.544
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 799.763 -3.326 46.227 311.104 5.696 1.159.464 717.455 1.876.919
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 0 3.326 0 -120.000 0 -116.674 -38.949 -155.623
5.04.05 Acdes em Tesouraria Vendidas 0 3.326 0 0 0 3.326 0 3.326
5.04.06 Dividendos 0 0 0 -120.000 0 -120.000 0 -120.000
5.04.08 Efeito dos aportes efetuados pelos 0 0 0 0 0 0 -38.949 -38.949

acionistas n&o controladores em
controladas

5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -887 3.520 2.633 50.589 53.222
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -887 0 -887 50.589 49.702
5.05.02 Outros Resultados Abrangentes 0 0 0 0 3.520 3.520 0 3.520
5.05.02.04  Ajustes de Converséao do Periodo 0 0 0 0 3.520 3.520 0 3.520
5.07 Saldos Finais 799.763 0 46.227 190.217 9.216 1.045.423 729.095 1.774.518

PAGINA: 25 de 122



DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

Demonstracéo de Valor Adicionado

Verséao : 2

(Reais Mil)

Codigo da Descri¢do da Conta Ultimo Exercicio Penultimo Exercicio  Antepenultimo Exercicio
Conta 01/01/2020 a 31/12/2020 01/01/2019 a 31/12/2019 01/01/2018 a 31/12/2018
7.01 Receitas 505.058 493.368 532.352
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 505.058 493.368 511.978
7.01.02 Outras Receitas 0 0 20.374
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -137.995 -135.087 -179.818
7.02.01 Custos Prods., Mercs. e Servs. Vendidos -103.872 -113.673 -151.484
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -10.735 -9.922 -11.833
7.02.03 Perda/Recuperacéo de Valores Ativos 0 0 -16.501
7.02.04 QOutros -23.388 -11.492 0
7.03 Valor Adicionado Bruto 367.063 358.281 352.534
7.04 Retencgbes -69.329 -44.098 -48.201
7.04.01 Depreciagdo, Amortizacdo e Exaustao -69.329 -44.098 -48.201
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 297.734 314.183 304.333
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 23.632 45.681 314
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 6.298 2.740 -1.145
7.06.02 Receitas Financeiras 24.050 29.097 32.657
7.06.03 Outros -6.716 13.844 -31.198
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 321.366 359.864 304.647
7.08 Distribuicdo do Valor Adicionado 321.366 359.864 304.647
7.08.01 Pessoal 34.290 37.043 36.646
7.08.01.01 Remuneracgéo Direta 19.428 17.868 21.210
7.08.01.02 Beneficios 7.553 13.604 10.105
7.08.01.04 QOutros 7.309 5.571 5.331
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribuicbes 50.912 68.664 58.793
7.08.02.01 Federais 47.269 63.128 54.374
7.08.02.03 Municipais 3.643 5.536 4.419
7.08.03 Remuneracao de Capitais de Terceiros 108.173 157.383 159.506
7.08.03.01 Juros 88.462 147.860 152.560
7.08.03.03 Outras 19.711 9.523 6.946
7.08.04 Remuneracéo de Capitais Préprios 127.991 96.774 49.702
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Demonstracéo de Valor Adicionado

(Reais Mil)
Cédigo da Descricdo da Conta
Conta

Ultimo Exercicio
01/01/2020 a 31/12/2020

Penultimo Exercicio
01/01/2019 a 31/12/2019

Verséao : 2

Antepenultimo Exercicio
01/01/2018 a 31/12/2018

7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo

7.08.04.04 Part. Nao Controladores nos Lucros Retidos

50.658
77.333

32.810
63.964

-887
50.589
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RELATORIO DE RESULTADOS
4T20

Pedro Daltro Thiago Muramatsu

Filipe Novi David
Diretor Presidente Diretor Financeiro/ Rl

Gerente RI/Funding

Teleconferéncia em Portugués
(Tradugdo Simultanea para o Inglés)
Data: 12/02/2021 | Horario: 10h00 Brasilia | 08h00 NY

Telefone de Conexdo Brasil: +55 (11) 2188-0155
NY: +1 (646) 843-6054

Codigo: CCP | Webcast: Conecte-se via MZiQ

..............................................................................
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DESTAQUES (IFRS)

RECEITAS DE LOCAGAO CRESCEM 11,7% EM 2020 E ATINGEM R$ 414,8 MM

FFO AJUSTADO CRESCE 40,5% EM 2020 E ATINGE RS 175,6 MM

2019
2020
A 11,7% —Margem
414,8 A 2,5%
371,3 ) v 2,9%

299,4 290,8

A 40,5%

175,6

73,4% 69,9% 125,0
26,6%
Receitas de EBITDA Ajustado FFO Ajustado
Locagdo sem CDU
A 17,3% 4119
Wsm20
A 1,1%
—Margem
A 8,4%
0,
87.3 A 42,3%

87,5%

Receitas de NOI EBITDA Ajustado FFO Ajustado
Locagao sem CDU

A Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participagdes (B3: CCPR3) (“CCP” ou “Companhia”), uma das principais empresas de
investimentos, locagdo e venda de propriedades comerciais do Brasil, anuncia seus resultados referentes ao quarto trimestre de 2020. Os resultados ora

apresentados devem ser lidos acompanhados das Demonstragdes Financeiras e Respectivas Notas, publicadas pela Companhia nesta data.

...................................................................................

TR RTINSO SISO OE SOOI P S RO PO P EEI S D S

...................................................................................



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

Relatério da Administracdo/Comentario do Desempenho

SUMARIO INDICADORES

INDICADORES FINANCEIROS

IFRS RS milhdes 4T20 X 4T19 2020 X 2019
Receita Liquida 123,1 128,5 -4,2% 486,3 470,8 3,3%
EBITDA Ajustado 81,8 75,5 8,4% 290,8 299,4 -2,9%
g";ﬂ;’f;ﬂ;‘j AT 72,9% 63,7% 9,2 pp. 69,9% 73,4% -3,6 pp.
NOI 88,2 87,3 1,1% 345,5 336,9 2,5%
Margem NOI 77,2% 87,5% -10,3 pp. 81,4% 86,8% -5,3 pp.
FFO Ajustado 50,3 35,4 42,3% 175,6 125,0 40,5%
Margem FFO Ajustado 40,9% 27,5% 13,3 pp. 38,9% 26,6% 12,4 pp.
Lucro/Prejuizo do Periodo 29,8 53,4 -44,3% 128,0 96,8 32,3%
Margem Liquida 24,2% 41,6% -17,4 pp. 26,3% 20,6% 5,8 pp.

INDICADORES OPERACIONAIS

4720 4T19 4T20 X 4T19
Ocupagao Fisica (portfélio CCP) 86,0% 91,4% -5,4 pp.
Ocupagao Financeira (portfélio CCP) 89,5% 93,7% -4,2 pp.
Portfélio Préprio (mil m?) 252,0 246,8 2,1%
Portfélio Sob Gestdo (mil m?) 454,9 454,6 0,1%
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IMENSAGEM DA ADMINISTRACAO

O ano de 2020 foi, no minimo, muito desafiador para todos
os setores da economia brasileira e mundial. Analisando o
mercado nacional, os dois primeiros meses do ano
trouxeram consigo uma confirmagdo da expectativa mais
otimista ostentada em 2019 em rela¢do ao ano seguinte.
Porém, no més de margco o Brasil comecou a sentir os
primeiros impactos da pandemia do COVID-19, que ja
afetavam significativamente a economia e a sociedade
como um todo na Asia, Europa e demais continentes.

A interrupgdo completa dos servicos e comércios nao-
essenciais e o proprio isolamento social que se esperava, a
principio, serem condicGes breves e momentaneas,
figuraram como uma realidade vivida em todo o territdrio
nacional por longos meses. Mesmo apds flexibilizagdes
diversas no decorrer do ano, as restrigdes parciais
permaneceram até o ultimo dia de 2020, se estendendo
para o ano seguinte.

Um aspecto macroeconOmico bastante significativo
experimentado ao longo deste cendrio foi a queda da taxa
de juros, que impactou diversos setores econdmicos e
outros fatores como a disponibilidade e taxa de crédito,
taxa cambial e tantos outros indicadores. No setor de Real
Estate, o comportamento do indice IGP-M também foi tema
de muito destaque, atingindo patamares histdricos que
foram assunto de diversas negociacdes entre proprietdrios
e locatarios ao longo do ano.

Para a CCP, o desafio de 2020 n3o foi diferente. No inicio do
ano, a performance dos empreendimentos nos dois
primeiros meses comprovou a tese de um ano de
crescimento econémico e 6timos resultados do portfélio. A
partir de margo, o cotidiano das unidades de negdcio foi
impactado pela necessidade do isolamento social,
fechamento do comércio e demais medidas de contencgdo
da pandemia. Os detalhes em cada setor de atuagdo da
companhia serdo mais explorados adiante.

A empresa veio de um background de um 2019 bastante
promissor, com destaque além da performance geral dos
ativos para o re-IPO concretizado em novembro deste
mesmo ano. Em prosseguimento a estratégia de melhor
alocacdo destes recursos captados, considerando o cendrio
de incertezas no mercado em geral, a CCP realizou ao longo
de 2020 dois programas de recompra de agdes e uma
distribuicdo de dividendos no més de dezembro.

4T
20

Ao longo da pandemia, desde o primeiro dia, a CCP adotou
uma estratégia de estreitamento do relacionamento com os
locatdrios, buscando entender as necessidades individuais e
flexibilizar as condi¢Ges de cobranga caso a caso, com o
objetivo de chegar em uma negociagdo sustentdvel para
todas as partes. Apesar de um ano dificil, a companhia
colheu os frutos de sua forte diligéncia em relagdo ao
liability management e eficiéncia operacional. Atividades
estas que ja sdo identificadas como habitos incorporados
pela CCP desde 2016 e vém impactando gradativamente de
forma positiva os resultados da companhia deste entdo.
Além disso, a somatdria de todos estes fatores tem
possibilitado a passagem pela crise da pandemia, que ainda
possui algumas etapas a serem superadas, de maneira mais
confortavel.

O segmento de shoppings foi o mais afetado mediante os
impactos da pandemia dentro do portfdlio da CCP. O varejo
de modo geral sofreu as consequéncias da crise de modo
mais intenso por conta da maior sensibilidade aos indices
de desemprego, confianga do consumidor, reduc¢des de
jornada entre outros, além do préprio periodo de
suspensdo das atividades.

Os shoppings da CCP tiveram suas operagles suspensas,
com exceg¢do dos servigos essenciais, a partir da segunda
metade de margo. Apds algumas retomadas parciais com
restricdo de periodo de funcionamento a partir de junho, a
operagdo em horario integral foi retomada no Rio de
Janeiro no més de setembro e nos demais shoppings
(exceto Belo Horizonte) no inicio de outubro. No final do
ano, em dezembro, algumas medidas de restri¢cdo voltaram
a ser implementadas nos shoppings de S3o Paulo.

Em virtude da suspensdo das atividades comerciais, em
geral, foram concedidos descontos no aluguel dos lojistas
na proporgio dos dias de funcionamento dos
empreendimentos como diretriz corporativa e, apds a
retomada os descontos foram estruturados de acordo com
a performance das atividades e da analise individual da
realidade enfrentada por cada loja, sendo reduzidos
gradativamente até o final de 2020. Além disso, a
companhia buscou pela constante de reduc¢do dos custos de
manuten¢do do condominio através da negociagdo com os
fornecedores. O relacionamento préximo com o lojista ao
longo de toda a pandemia é um dos pontos de destaque
que tem facilitado a trajetéria em meio a este cenario.

Versao : 2

QGINA: 31lde 122



DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

Relatério da Administracdo/Comentario do Desempenho

IMENSAGEM DA ADMINISTRACAO

A gestdo dos descontos foi a principal ferramenta na
manutenc¢do da taxa de ocupacdo dos empreendimentos e
niveis de inadimpléncia. De fato, a vacancia apresentou
crescimento neste momento - com impacto mais
significativo em alguns empreendimentos que nos demais -,
mas a analise dos casos de rescisdo indica que a maioria dos
casos ja encontrava-se no radar de substituicdo por conta
de sua performance histérica, sendo a crise gerada pela
pandemia o fator de abreviagdo destas operagdes nos
shoppings da CCP.

A companhia, por sua vez, permanece firme na estratégia
de reocupacdo e qualificagdo do mix de todos os
empreendimentos, aproveitando a continuagdo do
movimento de expansdo de diversas marcas e franqueados
que se capitalizaram em meio a pandemia. O ultimo
trimestre foi muito bem sucedido em relagdo as assinaturas
de novos contratos, apresentando um més de dezembro
superior em relagdo ao ano de 2019 em metros quadrados
assinados. O Shopping Metropolitano Barra no Rio de
Janeiro, em plena consolidagdo, apresenta neste cenario a
melhor taxa de ocupagao histérica desde a inauguragdo.

Desde o inicio da retomada, os shoppings apresentaram ao
longo do segundo semestre de 2020 uma aceleragdo da
recuperagdo crescente semana a semana, chegando a
patamares de trafego e vendas melhores que a expectativa
da época em outubro de 2020 comparado com o
desempenho no ano de 2019. A tendéncia indicava uma
recuperagao bastante préxima dos resultados de 2019 ja no
final do ano de 2020. Esta curva de recuperag¢do ficou um
pouco menos inclinada nos meses de novembro e
dezembro, por conta do aumento de numeros de casos,
noticias sobre uma segunda onda de contaminagbes e
novas restricdes parciais em algumas localidades. A
vacinagdo, iniciada em janeiro de 2021, aumenta as
expectativas para a retomada da velocidade de recuperagao
e gradual evolugdo em dire¢do aos patamares de 2019.

Ja o segmento de edificios corporativos foi o menos afetado
e se mostrou bastante resiliente na pandemia. A
combinacdo de um portfdlio de ativos irreplicaveis e uma
forte base de locatdrios permitiu a CCP passar por esse
periodo com poucas negociagdes ou rescisdes de contrato,

4T
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além de ndo ter havido nenhuma grande desocupagdo de
suas lajes corporativas. O ano se encerrou com
praticamente zero de inadimpléncia e poucos descontos,
apenas diferimentos que foram concedidos dentro do
proprio 2020.

A CCP iniciou 0 ano com boa parte da sua base de contratos
passivel de revisional e estava com grandes perspectivas de
crescimento de leasing spread ao longo do ano, terminando
0 1T20 com um leasing spread nominal de +21,6% e o 2T20
com +21,2% nas revisdes dos contratos de locagdo. Com o
avango da pandemia, a Companhia optou por frear esse
movimento e postergar os 60% restantes de revisionais para
um momento mais oportuno para ela e para seus locatarios.
No entanto, os valores de contrato de locagdo foram
adequados aos niveis de mercado através da aplicagdo do
indice IGP-M, que atingiu patamares historicos em 2020.

A CCP continuou a evoluir na locagdo de suas propriedades
e conseguiu manter os niveis de ocupagdo de seus edificios
mais altos que a média do mercado, as mudangas na taxa
de vacancia por conta da pandemia foram quase
imperceptiveis. A Torre JK E foi exemplo dessas
negociagdes, finalizando o ano com 100% de ocupagdo
fisica.

Na frente de M&A, também houve realizagdes importantes.
Em margco de 2020, a Companhia adquiriu o 172 andar do
Edificio Faria Lima Financial Center e em novembro concluiu
a aquisicdo do 42 andar do mesmo, totalizando assim 4 mil
m? de &drea BOMA e consolidando sua estratégia de
aumentar a participagdo em ativos que ja possui controle.
Nessa mesma linha, em dezembro a CCP concluiu a venda
da totalidade de sua participagdo no Edificio Corporate
Park.

A CCP continua investindo na gestdo de seus
empreendimentos e na geracdo de resultados positivos
para seus acionistas e clientes. Encerra o ano de 2020
satisfeita com suas realiza¢Ges e na expectativa de superar
seu desempenho em 2021.

Versao : 2
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REALIZACOES EM 2020

RECOMPRA DE ACOES

Em margo, a CCP realizou seu Primeiro Programa de
Recompra de Ag¢des, com o objetivo de adquirir acdes
ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor nominal de
emissdo da Companhia a fim de buscar gerar valor para os
acionistas e maximizar seu retorno. O total de agles
adquiridas no ambito desse Programa foram mantidas em
tesouraria e posteriormente canceladas no més de julho.

AQUISICAO 172 ANDAR FLFC

Em margo de 2020, a Companhia concluiu a aquisicao do
172 andar do Edificio Faria Lima Financial Center no valor de
RS 43 milhdes.

REALIZAGOES 4120

RENEGOCIACAO DE DIVIDAS

Ao longo do 1T20, a CCP realizou a renegociagdo de duas
obrigagdes de aquisicdo de imdvel referente as aquisi¢oes
das Torres D e E do Condominio WTorre JK. Ambas as
obrigagdes passam a custar juros equivalentes a 100% da
variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI,
acrescida de 1,30% ao ano, contra 1,45% ao ano. A
amortizacdo passa a ser em parcelas anuais, iguais e
consecutivas, ao final do 62, 72 e 82 ano, com vencimento
em 2028.

LEASING SPREAD POSITIVO

As revisdes dos contratos de locagdo dos Edificios
Corporativos da CCP tiveram leasing spread nominal
positivos de duplo digito no primeiro semestre do ano. O
primeiro trimestre encerrou em +21,6% e o segundo em
+21,2%. No 3T20, no entanto, o leasing spread foi de -
10,5% e o 4T20 encerrou com leasing spread nominal de
+5,2%. O leasing spread nominal em 2020 foi de +17,0%,
ocorrendo sobre 14,5% da receita de locagdo do portfdlio.

RECOMPRA DE ACOES

A CCP encerrou, em 22 de outubro de 2020, o Segundo
Programa de Recompra de Acgbes aprovado em 06 de
agosto de 2020. A Companhia adquiriu 5.893.099 acdes que
foram mantidas em tesouraria até novembro, quando
foram canceladas. Em razdo do cancelamento das agbes em
tesouraria, o capital social de R$1.663.313.371,47 passa a
ser dividido em 152.644.445 agbes ordinarias, nominativas
e escriturais, sem valor nominal.

DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS

Em dezembro, a Companhia realizou a distribuicdo de
dividendos aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria
no valor total de R$135 milhdes, equivalente ao montante
de RS0,88441 por acio ordinaria.

...........................................

...........................................

........................................

AQUISICAO 42 ANDAR FLFC

Em novembro, a Companhia realizou a aquisicdo do 49
andar do Edificio Faria Lima Financial Center representando
2.537,9 m? de area BOMA, no valor total de RS 77,1
milhdes. Com esta transacao, a CCP reforca sua estratégia
de consolidagdo em ativos irreplicaveis.

EVENTO SUBSEQUENTE

A CCP celebrou um Memorando de Entendimentos ndo
vinculante (“MOU"”) para formagdo de uma joint venture
de controle compartilhado com a SPX Gestdo de Recursos
Ltda., cujo intuito é a constituicdo e o desenvolvimento de
uma nova gestora de recursos que devera gerir fundos de
investimentos destinados exclusivamente a aplicagdo de
recursos em ativos imobilidrios. Esse passo refor¢a o
engajamento com a estratégia de crescimento por meio de
projetos que criam valor para os acionistas da CCP.

........................................

QGINA: 34 de 122



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

Relatério da Administracdo/Comentario do Desempenho

RETOMADA DOS SHOPPINGS

RECUPERACAO DO FLUXO DE PESSOAS (mil)

Forte crescimento do fluxo de pessoas a cada semana e a medida que os horérios de funcionamento dos shoppings foram
sendo flexibilizados.

CAGR MENSAL

<D

junho julho agosto setembro outubro novembro dezembro

RECUPERACAO DAS VENDAS* (R$ MM)

As vendas dos lojistas seguem melhorando a cada més, reforcando a forte recuperagdo decorrente da abertura dos
shoppings em junho e da maior flexibilizagcdo das restricbes de horario de funcionamento dos shoppings.

CAGR MENSAL

junho julho agosto setembro outubro novembro dezembro

*Vendas ex Estagdo BH

...................................................................................
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1. DESEMPENHO OPERACIONAL

1.1 INDICES DE OCUPACAO

OCUPAGCAO FiSICA PORTFOLIO CCP (%)

A ocupacdo fisica do portfélio da CCP, calculado como o
total de espago ocupado sobre o total de espago disponivel
para locagdo, ficou em 86,0% no 4T20.

91,4% 91,4% 90,2% 2
° 88,0% 251967 m , Escritérios: 26.569 m?
35.270 | Shoppings: 8.701 m?
216.697
Il Vacancia
Ocupacgao
4T19 1720 2720 3T20 4720 4720

OCUPACAO FINANCEIRA PORTFOLIO CCP (%)

A ocupagdo financeira da CCP, calculada como receita
potencial auferida nas dareas ocupadas sobre a receita
potencial do portfélio, terminou o0 4T20 em 89,5%.

93,7% 93,9% 92,2% 90.5%
Escritdrios 83,9%
Shoppings 93,7%
4T19 1T20 2720 3T20 4720 89,5%

As andlises realizadas nesta segdo referem-se a dados exclusivamente gerenciais, sem considerar efeitos de consolidagdo contabil, quando aplicavel.
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1. DESEMPENHO OPERACIONAL

1.2 EDIFICIOS CORPORATIVOS

As taxas de ocupagdo fisica e financeira dos edificios A taxa de ocupagado fisica dos edificios Triple A ficou em
corporativos terminaram o quarto trimestre de 2020 em 90,9% enquanto a taxa dos edificios classe A terminou o
75,9% e 83,9% respectivamente. trimestre em 58,6%.

OCUPACAO
OCUPAGCAO FiSICA OCUPAGAO FINANCEIRA
86,5%  87,1%  858% g oo 91,7%  926%  91,4%  ggs5y

4T19 1720 2720 3720 4720 4T19 1720 2720 3720 4T20

VENCIMENTO DOS CONTRATOS

VENCIMENTO - REVISIONAIS (% R$)

40,2%
23,4% 19.6%
11,7% 1o
0,0% =
2020 2021 2022 2023 2024 2025 em diante
VENCIMENTO - RECEITA DE ALUGUEL (% RS)
46,0%
20,8% 16.7%
3,1% 5,0% 8,4%
_
2020 2021 2022 2023 2024 2025 em diante
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1. DESEMPENHO OPERACIONAL

1.3 SHOPPING CENTERS

As taxas de ocupacdo fisica e financeira dos shoppings
terminaram o terceiro trimestre de 2020 em 93,9% e 93,7%
respectivamente.

OCUPACAO

OCUPACAO FiSICA OCUPACAO FINANCEIRA
951%  94,7%  93,6%  92,6%  93,9% 94,8%  952%  932%  933%  93,7%
4T19 1720 2720 3720 4720 4T19 1720 2720 3720 4720

INDICADORES OPERACIONAIS

VENDAS NAS MESMAS LOJAS (SSS)

As vendas nas mesmas lojas no 4T20 mostraram boa
recuperagdo em relagdo ao segundo e terceiro trimestres
do ano, resultado do aumento da flexibilidade no horério
de funcionamento dos shoppings e do aumento gradativo

As conversas de segunda onda e as novas restrigdes
impostas para conter a pandemia, no entanto, frearam
um pouco esse crescimento e os meses de novembro e
dezembro terminaram com um SSS préximo de -20%.

no fluxo de visitantes. O SSS de outubro atingiu 80% do
nivel de vendas de outubro/2019, confirmando as
expectativas para uma recuperacdo mais forte no 4T20.

-23,3%

-39,5%

-20,0%
-78,8% -24,4% -23,9%

2720 3720 4720 outubro novembro dezembro
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1. DESEMPENHO OPERACIONAL

1.3 SHOPPING CENTERS

No 4T20, as vendas nos shoppings em que a CCP participa
atingiram RS 771 milhdes, 74% do nivel de vendas do 4T19,
impactadas pelas restricbes de funcionamento dos
shoppings ao longo do trimestre e com consequente efeito
nas receitas de locagdo dos mesmos.

INDICADORES OPERACIONAIS

Em relagdo ao fluxo de estacionamento, os shoppings
receberam aproximadamente 2,2 milhdes de veiculos no
trimestre, mostrando forte recuperagdo do trafego de
veiculos em comparacgdo ao trimestre anterior.

VENDAS (R$ MM)

1.047
984

812 804

740 7l
659
429
90

4T18 1T19 2T19 3T19 4T19 1T20 2T20 3T20 4T20

FLUXO DO ESTACIONAMENTO (MM)

3 2 3,3
2'8 2,9 310
2,5
2,2
1,3
0,3

4T18 1T19 2T19 3T19 4T19 1720 2720 3T20 4720

Versao : 2
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2. DESEMPENHO FINANCEIRO

2.1 RECEITA BRUTA

A Receita Bruta da CCP no 4T20 foi de RS 137,1 milhdes, Em 2020, a Receia Bruta também teve aumento em
representando um aumento de 0,4% em relacdo a receita relacdo ao mesmo periodo de 2019, registrando RS 529,2
bruta do 4T19. milhdes contra RS 499,7 milhdes (+5,9%).

RECEITA POR SEGMENTO
IFRS RS mil 4720 X 4T19 2020 2020 X 2019

Locagdo de Edificios Corporativos 53.565 36.881 45,2% 211.206 144.933 45,7%
Locacdo de Shopping Centers 58.949 59.010 -0,1% 203.560 226.414 -10,1%
Subtotal Loca¢do de Imdveis 112.514 95.890 17,3% 414.766 371.348 11,7%
Cessdo de Direito de Uso (CDU) 1.288 3.323 -61,2% 7.805 14.771 -47,2%
Locagao de Iméveis + CDU 113.801 99.213 14,7% 422.571 386.119 9,4%
Prestacdo de Servicos 9.745 15.851 -38,5% 29.721 38.072 -21,9%
Estacionamento 13.654 21.551 -36,6% 40.332 75.580 -46,6%
Subtotal Receitas Recorrentes 137.199 136.614 0,4% 492.624 499.771 -1,4%
Vendas e Incorporagao - - NA 36.600 - NA

137.199 136.614 529.224 499.771

RECEITA DE LOCACAO (R$ MM)

113.801

99.213
46.802

30.829

6.051 6.763

- Triple A
Classe A
-Shoppings

4719 4720

As anadlises realizadas nesta segdo referem-se a dados exclusivamente contdbeis, com consolida¢do de acordo com os critérios do IFRS, exceto onde

expressamente indicado.
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2. DESEMPENHO FINANCEIRO

Os custos recorrentes de locagdao e servigos prestados no O crescimento significativo no custo dos imdveis foi devido
4720 foram de RS 52,2 milhdes, valor 21,1% superior aos a0 aumento na depreciagdo dos edificios corporativos pela
mesmos custos no 4T19. aquisi¢do das Torres JK.

CUSTO POR SEGMENTO

IFRS RS mil 4720 4720 X 4T19 2020 X 2019

Edificios Corporativos 3.704 1.418 161,3% 9.206 6.152 49,6%
Shopping Centers 12.845 9.525 34,9% 43.634 36.631 19,1%
Depreciagao 17.169 11.414 50,4% 68.033 43.404 56,7%
Juros Capitalizados 1.052 1.052 0,0% 4.209 4.209 0,0%
Subtotal Iméveis 34.770 23.409 48,5% 125.082 90.396 38,4%
Prestacdo de Servicos 6.211 1.845 236,7% 14.900 7.678 94,1%
Estacionamento 11.247 17.868 -37,1% 35.248 65.187 -45,9%
Subtotal Custos ex Vendas 52.229 43.121 21,1% 175.231 163.261 7,3%
Vendas de Propriedades - - NA 4.498 - NA

179.728 163.261
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2.3 NOI

O NOI da CCP no 4T20 foi de RS 88,1 milhdes (+1,1% vs
4T19). Se excluirmos os efeitos dos descontos especiais
concedidos, principalmente, nos contratos de locagdo de
shoppings, o NOI do 4T20 tem aumento significativo de
10,2% vs 4T19.

NOI — RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA

O NOI da CCP em 2020 teve comportamento semelhante,
com aumento de 2,5% em relagdo ao NOI de 2019 e, ao
desconsiderar os descontos, teve aumento de 7,7%.

IFRS R$ mil 4120 4T19 4T20 X 4T19 2020 X 2019

Receita de Locagio 112.514 95.890 17,3% 414.766 371.348 11,7%
Cessdo de Direito de Uso 1.288 3.323 -61,2% 7.805 14.771 -47,2%
Despesas Diretas dos (16.549) (10.946) 51,2% (52.914) (42.792) 23,7%
Empreendimentos

Descontos (9.070) (1.016) 793,0% (24.166) (6.403) 277,4%

345.491 336.924

NOI Edificios Corporativos 49.957 35.053 42,5% 200.428 136.054 47,3%
NOI Shoppings 36.937 48.876 24,4% 137.258 186.099 -26,2%
Cessdo de Direito de Uso 1.288 3323 61,2% 7.805 14.771 47,2%
Margem NOI ex CDU 77,2% 87,5% -10,3 pp. 81,4% 86,8% -5,3 pp.

7
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2. DESEMPENHO FINANCEIRO

2.4 RESULTADO FINANCEIRO

No 4T20 foi apurada uma despesa financeira de RS 28,7
milhGes, valor 27,9% inferior ao registrado no 4T19. Essa
economia expressiva de RS 11 milhdes em despesas
financeiras foi resultado do trabalho de liability
management realizado ao final do ano de 2019, no qual a

RESULTADO FINANCEIRO

(28.691)

Receita Financeira 5.286 9.962

(23.405)

DESPESAS FINANCEIRAS

40,0

4718

1719

....................

..........................................

IFRS RS mil 4720 4719

(39.807)

(29.845)

........

.........................................

4T
20

Companhia renegociou algumas de suas dividas atreladas a
TR para dividas atreladas a CDI. Essa reestruturagdo
permitiu a redugdo no custo da divida e um melhor
resultado financeiro, trazendo ainda bastante conforto
para o caixa da Companhia.

4T20 X 4T19 2020 2019

-27,9% (108.342) (157.888)  -31,4%

-46,9% 24.050 29.097 -17,3%

-21,6%

(84.292) (128.791)  -34,6%

28,7

..............

.........................................

2020 X 2019
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2.5 LUCRO LiQUIDO

As operagdes da CCP registraram no ano de 2020 o lucro de
RS 128 milhdes, representando aumento significativo
(+32,3%) em relagdo ao lucro obtido no ano anterior.
Destaque para o crescimento do lucro atribuido aos sdcios
controladores no exercicio, 54,4% em relagdo a 2019.

LUCRO DO PERIODO

IFRS RS mil

Sécios da Empresa Controladora 6.649

Sdcios Nado controladores

23.112

Lucro/ Prejuizo do Periodo

38.036

15.365

A margem liquida da CCP também apresentou evolu¢do ao
longo de 2020. Encerrando o exercicio com aumento de
5,8 pontos percentuais em relagdo a 2019, com margem
liquida de 26,3%.

4T20 X 4T19 2020 X 2019

-82,5% 50.658 32.810 54,4%

50,4% 77.333 63.964 20,9%

127.991

Receita Liquida 123.094 128.474 -4,2% 486.324 470.826 3,3%
Margem Liquida 24,2% 41,6% -17,4 pp. 26,3% 20,6% 5,8 pp.
Lucro Liquido por Agdo (RS) 0,044 0,318 -86,3% 0,332 0,274 21,0%

e el
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2.6 FFO AJUSTADO

O FFO e o FFO Ajustado em 2020 tiveram variagoes A margem FFO ajustada em 2020 foi de 38,9%, com
positivas quando comparados a 2019, atingindo RS 196,3 aumento de 12,4 pontos percentuais em relagdo a margem
milhdes e RS 175,6 milhdes, respectivamente. registrada no ano anterior.

FFO AJUSTADO
IFRS RS mil 4T20 X 4T19 2020 2019 2020 X 2019
Lucro / Prejuizo do Periodo 29.761 53.401 -44,3% 127.991 96.774 32,3%
(+) Depreciagdo e Amortizagao 17.503 12.359 41,6% 68.398 44.663 53,1%

196.389 141.437 38,9%

(+) Outras receitas (despesas)

R 1.999 (31.447) NA 4.684 (20.607) NA
operacionais liquidas
(+) Resultado de Vendas - - NA (29.639) - NA
(+) Juros Capitalizados 1.052 1.052 NA 4.210 4.209 NA
AFFO 50.316 35.365 42,3% 175.644 125.039 40,5%
Receita Liquida Ajustada 123.094 128.474 -4,2% 451.059 470.826 -4,2%

Margem FFO Ajustado 40,9% 27,5% 13,3 pp. 38,9% 26,6% 12,4 pp.
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2.7 EBITDA AJUSTADO

Em 2020, o EBITDA Ajustado foi de RS 290,7 milhdes e o
EBITDA foi de RS 312,6 milhdes, mantendo patamares
proximos a 2019. A margem EBITDA Ajustada em 2020 foi
de 64,5%. O EBITDA sem o resultado da Park Place,
empresa que administra os estacionamentos dos edificios e

shoppings, registrou uma margem de 69,9%,
representando aumento de 5,4 p.p quando comparado
com a margem EBITDA Ajustada. Esse efeito é decorrente
do repasse da receita dos estacionamentos aos
empreendimentos.

Versao : 2

EBITDA AJUSTADO
IFRS RS mil 4720 X 4T19 2020 2019 2020 X 2019
Lucro/ Prejuizo do Periodo 29.761 53.401 -44,3% 127.991 96.774 32,3%
(+) IRPJ e CSSL 8.072 10.256 -21,3% 31.950 45.524 -29,8%
(+) Resultado Financeiro 23.405 29.845 -21,6% 84.292 128.791 -34,6%
(+) Depreciacdo e Amortizacdo 17.503 12.359 41,6% 68.398 44.663 53,1%

Total — EBITDA 105.861 312.631 315.752

f;)u?duatsras Receitas (despesas) operacionais 1.999 (31.447) NA 4684 (20.607) NA
(+) Resultado de Vendas - - NA (30.766) NA
(+) Juros Capitalizados (ajuste custos) 1.052 1.052 NA 4.210 4.209 NA
EBITDA Ajustado 290.759  299.354

Receita Liquida Ajustada 123.094 128.474 -4,2% 451.059 470.826 -4,2%
Margem EBITDA Ajustada 66,4% 58,7% 7,7 pp. 64,5% 63,6% 0,9 pp.
Margem EBITDA Ex Park Place 72,9% 63,7% 9,1 pp. 69,9% 73,4% -3,6 pp.

................................................................................... ‘% NA: 48 do 122
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3.1 DISPONIBILIDADES E APLICACOES FINANCEIRAS

A CCP encerrou o quarto trimestre de 2020 com o caixa
(disponibilidades e aplicagbes financeiras) de RS 416,2
milh&es, representando 8% dos ativos totais.

3.2 ENDIVIDAMENTO

A divida liquida da CCP totalizou RS 1.470,6 milhdes ao final trimestre anterior. Essa variagdo se deve, principalmente, a
do 4T20, montante 15,1% superior ao valor registrado no reduc¢do das disponibilidades da CCP.

DIVIDA LiQUIDA
IFRS RS mil

Financiamentos e Empréstimos 484.233 485.646 489.346
Debéntures e Notas Promissdrias 1.402.551 1.410.914 1.515.411
Endividamento 1.886.784 1.896.560 2.004.757
Caixa, Investimento e Valores Imobiliarios 416.217 619.044 899.209
Disponibilidades 416.217 619.044 899.209
Divida Liquida Total 1.470.567 1.277.516 1.105.548
Divida Liquida Total/ EBITDA UDM 4,70x 3,76x 3,50x
Divida Liquida Total/ EBITDA AJUSTADO UDM 4,46x 3,39x 2,79x

EVOLUGAO DA DIVIDA LIQUIDA

2,8x

4719 1720

——Divida Liquida / EBITDA Ajustado UDM

...................................................................................
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3.2 ENDIVIDAMENTO

Ao final do 4T20, a CCP possuia 7 dividas corporativas, 1
financiamento contratado e 2 empréstimos. A companhia
nao possui endividamentos em ddlar. A seguir segue
detalhamento dos financiamentos.

DIVIDA CORPORATIVA
Emissor Tipo Montante (RS mil) Saldo (RS mil)  Remuneragio Vencimento
CCPS.A. 72 Debénture 92.000 70.964 CDI +1,20% a.a. Mensal out-26
CCPS.A. 92 Debénture 450.000 253.687 CDI +1,40% a.a. Semestral jan-23
CCPS.A. 102 Debénture 300.000 325.560 IPCA+6,51% a.a. Mensal out-28
CCP S.A. 112 Debénture (12 série) 100.000 100.010 CDI+0,7% a.a. Semestral mai-22
CCP S.A. 112 Debénture (22 série) 200.000 199.895 CDlI+1,4%a.a. Semestral mai-24
CCPS.A. 122 Debénture 360.000 357.075 CDI +1,29% a.a. Anual dez-27
CCP Marfim 12 Debénture 110.000 95.358 CDI+1,13% a.a. Mensal dez-27

Total 1.612.000 1.402.550

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Emissor Montante (RS mil)  Saldo (RS mil) Remuneragdo Vencimento
CCP Aurora Crédito Imobiliario 104.000 88.308 TR + 8,50% a.a. Mensal mar-30
JK TORRE D Obrigacdo por Aquisicdo 102.255 112.034 CDI +1,30% a.a. Mensal jan-28
JKTORRE E Obrigagdo por Aquisicdo 261.653 283.891 CDI+1,30%a.a.  Mensal jan-28
Total 467.908 484.233

Versao : 2
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3.2 ENDIVIDAMENTO

Aproximadamente 80% dos instrumentos de divida da CCP Com relagdo ao perfil da divida, a CCP tem um
estdo indexados em CDI e somente 5% em TR, que reflete a endividamento de longo prazo, a fim de ajustar o fluxo de
atualizacdo do portfdlio de dividas para adequagdo ao pagamento com a geragao de caixa.

cenario macroecondmico atual.

CRONOGRAMA DE AMORTIZACOES (R$ MM)

2021 16,8 128,9 Er,nprestlmos e Financiamentos
-Dlvida Corporativa

2022 7,4 223,7 231,1

2023 8,0 175,7 183,7

2024 8,7 127,7 136,4

'

2025 9,5 150,2 159,6
2026 142,2 146,0 288,2
2027

+ 303,6 461,3 764,9

INDEXADORES

SPREAD MEDIO

17,3% 6,51%

(1]

...................................................................................
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4. CAPITALSOCIAL

4.1 CAPITAL SOCIAL E PATRIMONIO LIQUIDO

Em 31 de dezembro de 2020, o capital social era de RS
1.632,1 milhGes, representado por 152.644.445 acdes
ordindrias nominativas distribuidas entre grupo controlador
e investidores em bolsa de valores (free float).

O Patrimonio Liquido da Companhia encerrou o trimestre
com RS 1.627,6 milhdes.

Var. %
Valor da Ac¢do RS 13,70 CCPR3 13,70 23,75 -42,3%
Numero de Ag¢ées (milhGes) 152,6 IBOVESPA 1.052 1.389 -24,3%
Market Cap 2091,2 IMOB 119.017 115.645 -2,9%
Free Float 38,91% IFIX 2.870 3.198 -10,2%

(1)Elie Horn e empresas vinculadas ao controlador
(2)Leo Krakowiak

...................................................................................
...................................................................................

...................................................................................
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7.1 RECEITA BRUTA

PROFORMA R$ mil 4719 4720 X 4T19 2020 2019 2020 X 2019
Locagdo de Edificios Corporativos 30.990 24.412 26,9% 122.604 96.139 27,5%
Locagdo de Shopping Centers 42.630 40.698 4,7% 145.197 161.842 -10,3%
Subtotal Loca¢do de Imoveis 73.620 65.110 13,1% 267.800 257.981 3,8%
Cessdo de Direito de Uso (CDU) 1.004 3.016 -66,7% 6.759 13.325 -49,3%
Locagao de Iméveis + CDU 74.624 68.126 9,5% 274.560 271.306 1,2%
Prestacdo de Servigos 9.729 15.849 -38,6% 29.658 38.026 -22,0%
Estacionamento 13.654 21.551 -36,6% 40.332 75.580 -46,6%
Subtotal Receitas Recorrentes 98.006 105.526 -7,1% 344.550 384.912 -10,5%
Vendas e Incorporacgdo 691 (1.930) -135,8% 25.127 (2.693) -1032,9%
103.597 369.677 382.220
7.2 CUSTO
PROFORMA RS mil 4T20 X 4T19 2020 X 2019

Edificios Corporativos (6.466) (2.977) 117,2% (21.862) (12.631) 73,1%
Shopping Centers (17.169) (14.794) 16,1% (61.174) (57.348) 6,7%
Subtotal Imodveis (23.635) (17.771) 33,0% (83.036) (69.979) 18,7%
Prestacdo de Servicos (6.211) (1.852) 235,4% (14.900) (7.686) 93,9%
Estacionamento (11.247) (17.868) -37,1% (35.248) (65.187) -45,9%
Subtotal Custos Recorrentes (41.094) (37.491) 9,6% (133.184) (142.852) -6,8%
Vendas de Propriedades (1.128) (17) 6625,0% (1.410) 405 -448,0%

(42.222) (37.508) 12,6% (134.595) (142.447)

Os resultados mostrados nesta se¢do sdo proforma e ndo levam em consideragdo aspectos de consolidagdo contdbil pelas regras do IFRS.

L 0@|NA;56de122
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7.3 NOI

PROFORMA RS mil 4T20 X 4T19 2020 2020 X 2019
Receita de Locagdo 73.620 65.110 13,1% 267.800 257.981 3,8%
Cessdo de Direito de Uso 1.004 3.016 -66,7% 6.759 13.325 -49,3%
E;S;’r‘zs’ea: d?;:zt]atijos (12.605) (8.387) 50,3% (38.583) (34.425) 12,1%
Descontos (6.084) (928) 555,6% (16.249) (4.301) 277,8%

219.728 232.580

NOI Edificios Corporativos 28.675 23.082 24,2% 115.187 88.215 30,6%
NOI Shoppings 26.255 32.712 -19,7% 97.782 131.040 -25,4%
Cessdo de Direito de Uso 1.004 3.016 -66,7% 6.759 13.325 -49,3%
Margem NOI ex CDU 74,6% 85,7% -11,1 pp. 79,5% 85,0% -5,5 pp.

7.4 FFO AJUSTADO

PROFORMA RS mil 4T20 X 4T19 2020 2020 X 2019
Lucro / Prejuizo do Periodo 6.656 38.041 -82,5% 50.680 32.832 54,4%
(+) Depreciacdo e Amortizagado 10.271 9.650 6,4% 41.422 33.581 23,4%

16.927 47.692 92.102 66.413

(+) Outras receitas (despesas)

L 2.408 (31.396) NA 5.100 (19.977) NA
operacionais liquidas
(+) Resultado de Vendas 277 (7) NA (19.497) 284 NA
(+) Juros Capitalizados 1.079 1.079 NA 4.316 3.237 NA
AFFO 20.691 17.368 NA 82.021 49.957 NA
Receita Liquida Ajustada 87.701 98.275 -10,8% 314.032 361.159 -13,0%
Margem FFO Ajustada 23,6% 17,7% 5,9 pp. 26,1% 13,8% 12,3 pp.

Os resultados mostrados nesta se¢do sdo proforma e ndo levam em consideragdo aspectos de consolidagdo contdbil pelas regras do IFRS.
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7.5 EBITDA AJUSTADO

PROFORMA R$ mil

2020

2019

2020 X 2019

Lucro/ Prejuizo do Periodo
(+) IRPJ e CSSL
(+) Resultado Financeiro

(+) Depreciagdo e Amortizagdo

Total — EBITDA

50.680

23.660

69.618

41.422

185.380

32.832

37.004

116.508

33.581

219.925

54,4%

-36,1%

-40,2%

23,4%

(+) Outras Receitas (despesas) operacionais
liquidas

(+) Resultado de Vendas

(+) Juros Capitalizados (ajuste custos)

EBITDA Ajustado

4120 4T19  4T20X4T19
6.656 38.041 -82,5%
6.083 8.485 -28,3%
20222  26.224 -22,9%
10.271 9.650 6,4%

43.232  82.401 -47,5%
2.408  (31.396) NA

255 (10) NA
1.079 1.079 NA

5.100
(20.271)
4316

174.525

(19.977)
304
3.237

203.489

NA

NA

NA

Receita Liquida Ajustada
Margem EBITDA Ajustada

Margem EBITDA Ex Park Place

87.701  98.275 -10,8%
53,6% 53,0% 0,6 pp.
60,9% 58,5% 2,4 pp.

314.032

55,6%

62,5%

361.159

56,3%

68,1%

...................................................................................

...................................................................................

-13,0%
-0,8 pp.

-5,6 pp.
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8. LIQUIDEZ E ENDIVIDAMENTO

8.1 ENDIVIDAMENTO

DiVIDA LiQUIDA

PROFORMA RS mil

Financiamentos e Empréstimos 177.565 178.560 181.312
Debéntures e Notas Promissorias 1.331.032 1.336.841 1.433.715
Endividamento 1.508.597 1.515.401 1.615.027
Caixa, Investimento e Valores Imobilidrios 388.988 580.921 867.432
Disponibilidades 388.988 580.921 867.432
Divida Liquida Total 1.119.609 934.480 747.595
Divida Liquida Total/ EBITDA UDM 6,04x 4,16x 3,40x
Divida Liquida Total/ EBITDA AJUSTADO UDM 6,42x 5,20x 3,65x

DiVIDA CORPORATIVA
Emissor Tipo Montante (RS mil)  Saldo (RS mil) Remuneragao Juros Vencimento
CCPS.A. 72 Debénture 92.000 70.964 CDI +1,20% a.a. Mensal out-26
CCP S.A. 92 Debénture 450.000 253.687 CDI+1,40% a.a. Semestral jan-23
CCP S.A. 102 Debénture 300.000 325.560 IPCA +6,51% a.a. Mensal out-28
CCP S.A. 112 Debénture (12 série) 100.000 100.010 CDI+0,7% a.a. Semestral mai-22
CCP S.A. 112 Debénture (22 série) 200.000 199.895 CDlI+1,4%a.a. Semestral mai-24
CCPS.A. 122 Debénture 360.000 357.075 CDI +1,29% a.a. Anual dez-27
CCP Marfim 12 Debénture 27.500 23.840 CDI +1,13% a.a. Mensal dez-27

1.529.500 1.331.032

L %”\]A;eo(jelzz
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8. LIQUIDEZ E ENDIVIDAMENTO

8.1 ENDIVIDAMENTO

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Emissor Tipo Montante (RS mil)  Saldo (RS mil) Remuneragao Vencimento
CCP Aurora Crédito Imobiliario 69.233 58.787 TR + 8,50% a.a. Mensal mar-30
JK TORRE D Obrigagao por Aquisi¢ao 30.677 33.610 CDI +1,30% a.a. Mensal jan-28
JK TORRE E Obrigagao por Aquisi¢ao 78.496 85.167 CDI +1,30% a.a. Mensal jan-28

Total 178.405 177.564

CRONOGRAMA DE AMORTIZAGCOES (R$ MM)

Empréstimos e Financiamentos

2021 4
Hloivida Corporativa

116,3

,Fm

g one

2022 4

213,4 218,3

I

2023 5 165,4 170,7

2024 5,8 117,4 123,2

I

2025 16,3 139,9 146,2

I

2026 46,4 135,7 182,1
2027
+ 105,6 451,0 556,6

...................................................................................
................................................................................... qelNA

...................................................................................
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SOBRE A CCP

A CCP é uma das principais empresas de locagdo, aquisicao, venda, desenvolvimento e operagdo de
imoveis comerciais do Brasil. Tem foco nos segmentos de edificios corporativos de alto padrdo e
shopping centers, com investimentos nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais, Goias e
Bahia. Atualmente, possui 251.967 mil m? de area locavel em operacdo.

Com mais de 18 anos de experiéncia no setor, a Companhia é resultado do spin off realizado em 2007
das atividades relacionadas a imdveis comerciais da Cyrela Brazil Realty e apresenta,
recorrentemente, solidos resultados, tanto em relacdo a crescimento como lucratividade. Sua
experiéncia lhe garante baixa taxa de vacancia e alta rentabilidade. E listada no segmento do Novo
Mercado da B3 (Brasil, Bolsa, Balcdo), onde suas acdes sdo negociadas sob o simbolo CCPR3,
comprometendo-se com seus stakeholders a seguir as melhores praticas de Governanca Corporativa.

A CCP estd comprometida com as melhores praticas de sustentabilidade. Desde 2007, tornou-se
membro fundadora do Green Building Council Brasil (GBC Brasil), instituicdo que promove a
construcdo sustentavel no pais e apoia a transformacdo de toda cadeia produtiva do setor. Todos os
empreendimentos administrados pela CCP atendem a rigorosos critérios de responsabilidade
socioambiental, sendo que vérios desses empreendimentos estdo comprometidos com a obtencdo e
manutencdo da certificacdo LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), conferido pelo
U.S. Green Building Council (USGBC) e reconhecida mundialmente como parametro de mensuracao
para construcdes com baixo impacto ambiental e que asseguram condicdes sauddveis de ocupacao.

Em setembro de 2020, a CCP teve a divulgacdo do seu Inventdrio de emissGes de gases de efeito
estufa 2020 pelo Programa Brasileiro do GHG Protocol. O inventario elaborado pela CCP foi 100%
aceito e o selo Bronze do inventdrio parcial foi alcancado.

NG CIDADE S0 PAULO

THRER !
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PORTFOLIO DE ATIVOS

Ativos

JK Financial Center

Faria Lima Financial Center
Faria Lima Square

JK 1455

CEO

Miss Silvia Morizono

JK Torre D

JKTorre E

Nova Sdo Paulo
Verbo Divino
ITM

Brasilio Machado
Leblon Corporate
Suarez Trade
Birmann 10

Shopping D

Grand Plaza Shopping
Shopping Esta¢do BH
Shopping Metropolitano Barra
Tieté Plaza Shopping
Shopping Cidade Sao Paulo
Shopping Cerrado

Sao Paulo, SP - Edificios
JK Financial Center
Faria Lima Financial Center
Faria Lima Square

JK 1455

Miss Silvia Morizono

JK Torre D

JK Torre E

Nova Sao Paulo

Verbo Divino

IT™

Brasilio Machado
Birmann 10

Goidnia, GO
Shopping Cerrado

Localizagao
Triple A
SP- Juscelino Kubitschek
SP- Faria Lima
SP- Faria Lima
SP- Juscelino Kubitschek
RJ- Barra da Tijuca
SP- Faria Lima
SP- Juscelino Kubitschek
SP- Juscelino Kubitschek
Classe A
SP- Chac. Sto. Antbnio
SP- Chéac. Sto. Ant6nio
SP- Vila Leopoldina
SP- Vila Olimpia
RJ- Leblon
BA- Salvador
SP- Chac. Sto. Antonio
Shopings
SP-S3o Paulo
SP- Santo André
MG- Belo Horizonte
RJ- Rio de Janeiro
SP-Sdo Paulo
SP- Sdo Paulo
GO- Goiania

Sao Paulo, SP - Shoppings

Area Privativa CCP m?

2.973
14.650
8.638
7.358
2.722
13.567
3.143
5.825

7.980
5.582
17.573
5.003
563
2.563
12.162

9.414
42.533
14.982
35.287

9.395
15.346
14.710

Salvador, BA
Suarez Trade

Belo Horizonte, BH

Shopping Estagdo BH

Rio de Janeiro, RJ
Shopping Metropolitano Barra

Shopping Cidade S3o Paulo
Shopping D

Tieté Plaza Shopping
Grand Plaza Shopping

...................................................................................
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4T

ANEXOS 20

OCUPACAO DE EDIFiCIOS

— Localizagdo Area Privativa Area Privativa Area Privativa Va’c.:?mcia _VacénFia
Total (m?) SPE (m?)' CCP (m?) Fisica 2 Financeira 2
Triple A 141.378 109.720 58.875 9,0% 9,2%
JK Financial Center SP - J. Kubitschek 13.144 4.467 2.973 0,0% 0,0%
FL Financial Center SP - Faria Lima 26.693 23.206 14.650 13,2% 13,2%
Faria Lima Square SP - Faria Lima 18.244 12.975 8.638 25,5% 25,5%
JK 1455 SP - J. Kubitschek 22.148 12.005 7.358 0,0% 0,0%
CEO - Torre Norte RJ - Barra da Tijuca 14.968 10.886 2.722 43,8% 43,8%
Miss Silvia Morizono SP - Faria Lima 16.289 16.289 13.567 0,0% 0,0%
JK Torre D SP - J. Kubitschek 10.475 10.475 3.143 0,0% 0,0%
JKTorre E SP - J. Kubitschek 19.418 19.418 5.825 0,0% 0,0%
Classe A 112.109 81.619 51.426 41,3% 39,2%
Nova Sdo Paulo SP - Chdac. Sto. Antonio 11.987 11.987 7.980 0,0% 0,0%
Verbo Divino SP - Chac. Sto. Antonio 8.386 8.386 5.582 0,0% 0,0%
™ SP - Vila Leopoldina 45.844 34.383 17.573 57,6% 57,6%
Brasilio Machado SP - Vila Olimpia 10.005 10.005 5.003 69,2% 69,2%
Leblon Corporate RJ - Leblon 4.200 846 563 0,0% 0,0%
Suarez Trade BA - Salvador 19.524 3.850 2.563 50,0% 50,0%
Birmann 10 SP - Chac. Sto. Antonio 12.162 12.162 12.162 52,5% 52,5%
Total 253.486 191.339 110.301 24,1% 16,1%

1.Referente a drea de consolidagdo.
2.Referente a area da CCP

L %”\]A;eedelzz
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4T
ANEXOS 20

OCUPAGAO DE SHOPPINGS

Area Privativa Area PrivativaArea Privativa  Vacancia Vacancia

SRR e ICenEe localese Total (m?) SPE (m?)' CCP (m?) Fisica 2 Financeira 2

Shopping D SP - Sao Paulo 29.799 9.414 9.414 15,8% 19,0%
Grand Plaza Shopping SP - Santo André 69.261 69.261 42.533 2,2% 4,6%
Shopping Estacdo BH MG - Belo Horizonte 37.454 37.454 14.982 1,5% 0,9%
Metropolitano Barra RJ - Rio de Janeiro 44.108 44,108 35.287 7,4% 9,3%
Tieté Plaza Shopping SP - Sao Paulo 37.578 37.578 9.395 8,0% 7,4%
Cidade Sdo Paulo SP - Sdo Paulo 16.681 16.681 15.346 2,9% 3,8%
Shopping Cerrado GO - Goiania 27.688 27.688 14.710 15,3% 32,3%

262.570 242.185 141.666 6,1%
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ANEXOS 20

TERMOS E EXPRESSOES UTILIZADOS

ABL Propria: ABL total x participacdo da CCP em cada shopping e galpdes.

ABL Total: Area Bruta Locével, que corresponde a soma de todas as areas disponiveis para locacdo em galpdes e shopping centers (exceto
quiosques).

CAPEX: Capital Expenditure - é a estimativa do montante de recursos a ser desembolsado para o desenvolvimento, expansdo ou melhoria de um
ativo.

CCP: Cyrela Commercial Properties S/A Empreendimentos e Participacdes.

CDU, Key Money ou Luvas: CDU (Cessdo de Direito de Uso) é devida pelos lojistas em contrapartida a infraestrutura técnica oferecida pelos
shopping centers. Principalmente no langamento de novos empreendimentos, em expansGes ou quando alguma loja é retomada por
inadimplemento ou negociagdo, os novos lojistas pagam pelo direito de utilizagdo dos pontos comerciais nos shopping centers. Estes valores sdo
negociados com base no valor de mercado desses pontos, sendo que os pontos de maior visibilidade e fluxo de consumidores sdo os mais
valorizados.

EBITDA (Earnings Before Income, Tax, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucro antes dos Juros, Impostos, Depreciagdo e
Amortizacdo): resultado liquido do periodo, acrescido dos tributos sobre o lucro, das despesas financeiras liquidas das receitas financeiras e das
depreciacSes, amortizagdes e exaustdes, de acordo com a metodologia de calculo determinada pela Instrugdo CVM 527/12. E uma medida ndo
contabil que mensura a capacidade da Companhia de gerar receitas operacionais, sem considerar sua estrutura de capital.

FFO (Funds From Operations): medida ndo contabil dada pela soma das despesas de depreciagdo, amortizagdo de agios, ganhos/perdas ndo
recorrentes, e resultado de plano de opgdes ao lucro liquido, de forma a medir, utilizando o demonstrativo de resultado, o caixa liquido gerado
no periodo.

FFO Ajustado: Ajustes feitos ao niumero do FFO do periodo de forma a excluir o ganho obtido com as vendas de propriedades no periodo.

Lei 11.638: A lei n? 11.638 tem como finalidade a inser¢do das companhias abertas no processo de convergéncia contabil internacional. Dessa
forma, alguns resultados financeiros e operacionais sofreram alguns efeitos contdbeis decorrentes das mudancas definidas pela nova lei.

UDM: Ultimos doze meses. E 0 acumulado do indicador pelos ultimos doze meses.
Loan to Value: Indicador financeiro que relaciona o montante de um empréstimo com o valor da garantia prestada.
Margem EBITDA: EBITDA dividido pela Receita Liquida.

Net Operating Income ou NOI: Calculada a partir da Receita Liquida, excluindo-se as receitas de servicos e com vendas de propriedades, e as
despesas diretas nos empreendimentos.

SSS — Same Store Sales: E a variacdo das vendas contratadas de shopping centers, verificada apenas em lojas em que ndo houve alteracdes de
operadores ou de drea, entre dois periodos de tempo.

SSR — Same Store Rent: E a variagdo dos aluguéis faturados em shopping centers, verificada apenas em lojas em que n3o houve alteracdes de
operadores ou de area, entre dois periodos de tempo.

TR: Taxa Referencial (TR) é um indice divulgado mensalmente pelo Banco Central calculado com base na remuneragdo mensal média dos
depositos ou aplicagdes em institui¢des financeiras.

Vacédncia/Ocupagido Financeira: estimada multiplicando o valor de aluguel por m? que poderia ser cobrado pelas respectivas dreas vagas, e
posteriormente dividindo este resultado pelo valor potencial de aluguel mensal da propriedade como um todo. Mensura-se entdo o percentual

de receita mensal que foi perdida devida a vacancia do portfdlio.

Vacancia/Ocupacio Fisica: estimada utilizando o total de dreas vagas do portfélio dividido pela ABL total do portfdlio.
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INFORMAGCOES DE CONTATO

RELAGOES COM INVESTIDORES

Thiago Muramatsu & (11) 5412-7601

Diretor Financeiro/ Rl > ri@ccpsa.com.br

Filipe Novi David 2 (11)5412-7612

Gerente RI/Funding >} filipe.david@ccpsa.com.br
Rhaissa Magalh3es <2 (11)5412-7701

Coordenadora RI/Funding > rhaissa.magalhaes@ccpsa.com.br
Bruno Silvestre <2 (11) 5412-7624

Analista RI/Funding > bruno.silvestre@ccpsa.com.br

Os numeros aqui apresentados devem ser lidos acompanhados das Demonstragées Financeiras e respectivas
Notas Explicativas. Os valores estéo em RS - exceto quando indicado - e foram preparados de acordo com as
prdticas contabeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de Relatdrio Financeiro (IFRS), emitidas
pelo International Accounting Standards Board (IASB). Os dados operacionais contidos neste relatorio,
incluindo os cdlculos de EBITDA e EBITDA Ajustado, ndo foram alvo de auditoria por parte dos auditores
independentes.

Este Relatdrio inclui/pode incluir consideracées e declaracées acerca do futuro que foram baseadas em fatos
historicos e refletem as expectativas e objetivos da administragdo da CCP. Tais consideragées envolvem riscos
e incertezas e, portanto, ndo constituem garantia de resultados futuros. Os resultados futuros da CCP podem
diferir, de forma relevante, dos resultados apresentados devido a vdrios fatores importantes, dentre outros:
conjuntura econémica, politica e de negdcios do Brasil (especialmente nos locais onde os empreendimentos da
CCP estdo localizados); sucesso em implementar a estratégia de negdcios e o plano de investimentos da CCP;
capacidade de obter equipamentos/fornecedores sem interrup¢éo e a precos razodveis; concorréncia; riscos
associados a incorporag¢do imobilidria, construgdo, locacdo e venda de imdveis; risco de ndo receber os
resultados das subsididrias (na qualidade de companhia holding); riscos regulatorios; risco de ndo
desenvolvimento de um mercado ativo e liquido para as a¢bes da CCP; e outros riscos atuais ou iminentes,
conhecidos ou ndo pela CCP. A CCP ndo se responsabiliza por decisGes de investimento tomadas com base nas
informages contidas neste material. Este Relatdrio ndo deve, em nenhuma circunstdncia, ser considerada
uma recomendag¢do de compra de agbes de emissdo da CCP. Ao decidir adquirir acbes de emissGo da CCP,
potenciais investidores deverdo realizar sua propria andlise e avaliagdo da condi¢do financeira da CCP, de suas
atividades e dos riscos decorrentes do referido investimento.
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Notas explicativas as demonstracgdes financeiras

(Valores expressos em milhares de Reais (R$), exceto quando mencionado de outra
forma)

1  Contexto operacional
A Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participa¢fes (“Companhia”) é
constituida como uma Sociedade Andnima de capital aberto, domiciliada no Brasil, e suas a¢0es
s&o negociadas na [B]? pela sigla “CCPR3”. A sede social da empresa esta localizada na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600 - 14° andar, na cidade de S&o Paulo, no Estado de Sdo
Paulo.

A Companhia e suas controladas possuem como atividades preponderantes o desenvolvimento,
a venda e a locagdo de propriedades comerciais, a administracéo de bens, a exploracao de
shopping centers, a prestacao de servigos de administracéo, gestdo de contratos, incorporagédo
imobiliéria e outros correlatos, bem como a participa¢do em outras sociedades.

2 Base de preparacgao

Declaracdo de conformidade (com relacédo as normas IFRS e as normas do CPC)
As demonstracdes financeiras (individuais e consolidadas) sdo de responsabilidade da
Administracdo da Companhia e compreendem:

(@  Asdemonstracdes financeiras consolidadas foram preparadas de acordo com as Normas
Internacionais de Relatdrio Financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards
Board (IASB) e também de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil (BR GAAP).

(b)  As demonstraces financeiras individuais da controladora foram elaboradas de acordo com o
BR GAAP.

A emisséo das demonstracOes financeiras foi autorizada pelo Conselho de Administracio em 11
de fevereiro de 2021.

Detalhes sobre as politicas contabeis do Grupo estdo apresentadas na nota explicativa n° 4.

Todas as informagdes relevantes prdprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas, e correspondem aquelas utilizadas pela Administragdo na sua gestao.

3 Moeda funcional e de apresentacao
Essas demonstracdes financeiras estdo apresentadas em Reais, que é a moeda funcional da
controladora e de suas controladas, exceto pela controlada CCP ASSET Management LLC a
qual a moeda funcional é o dolar americano.
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As demonstracfes do resultado e os balangos patrimoniais das entidades da Companhia cuja
moeda funcional é diferente da moeda de apresentacéo sdo convertidos para a moeda de
apresentacdo conforme a seguir: (i) os ativos, passivos e patriménio liquido (exceto os
componentes especificados no item (iii)) sdo convertidos pela taxa de cAmbio de fechamento na
data do balanco; (ii) as receitas e despesas sdo convertidas pela taxa média de cambio, exceto
para operacdes especificas que, por sua relevancia, sdo convertidas pela taxa da data da
transacdo; e (iii) o capital social, reservas de capital e acdes em tesouraria sdo convertidos pela
taxa da data da transacdo. Todas as diferencas de cdmbio sdo reconhecidas no resultado
abrangente como ajustes acumulados de conversao, e transferidas para o resultado quando da
realizacdo da operacéo.

Todos os saldos foram arredondados para o milhar mais préximo, exceto quando indicado de
outra forma.

4 Principais préticas contabeis

4.1 Base de consolidacéo
As demonstraces financeiras consolidadas de 31 de dezembro de 2020 e 2019, incluem a
consolidagdo das investidas conforme critérios demonstrados abaixo:

(i)  Controladas - As demonstracdes financeiras de controladas sdo incluidas nas demonstracoes
financeiras consolidadas a partir da data em que a Companhia obtiver o controle até a data em
gue o controle deixa de existir. Nas demonstracdes financeiras individuais da controladora, as
demonstracdes financeiras de controladas sdo reconhecidas por meio do método de equivaléncia
patrimonial.

(i) Investimentos em entidades avaliadas pelo método da equivaléncia patrimonial - Os
investimentos da Companhia em entidades avaliadas pelo método da equivaléncia patrimonial
compreendem suas participacdes em coligadas e controladas em conjunto.

(i,a)  Coligadas séo aquelas entidades nas quais a Companhia, direta ou indiretamente, tenha
influéncia significativa, mas ndo controle ou controle em conjunto, sobre as politicas financeiras
e operacionais.

(ii.b)  Controladas em conjunto sdo aquelas entidades nas quais a Companhia compartilha o controle
com terceiros, sobre as politicas financeiras e operacionais.

Tais investimentos sdo reconhecidos inicialmente pelo custo, incluindo os gastos com a
transacdo. Apds o reconhecimento inicial, as informacdes financerias trimestrais incluem a
participacdo da Companhia no lucro ou prejuizo liquido do exercicio e outros resultados
abrangentes da investida até a data em que a influéncia significativa deixa de existir.

(iii)  Participacdo de acionistas ndo controladores - A Companhia mensura qualquer participagédo de
ndo controladores pela participacéo proporcional nos ativos liquidos identificaveis na data de
aquisi¢cdo. Mudancas na participacdo da Companhia em uma controlada que ndo resultem em
perda de controle sdo contabilizadas como transa¢des de patrimdnio liquido.

(iv)  Transagdes eliminadas na consolidacédo - Os saldos e transacgOes entre as empresas consolidadas
foram eliminados no processo de consolida¢do. Ganhos e perdas decorrentes das transacoes
entre empresas da Companhia sdo igualmente eliminadas.
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4.2

Para maiores informagdes sobre as investidas vide nota explicativa n° 11 - Investimentos.

Quando a Companhia perde o controle de uma entidade, os ativos e passivos e qualquer
participacdo de ndo-controladores e outros componentes registrados no patrimonio liquido
referentes a essa entidade sdo desreconhecidos, onde, ocorrendo perda ou ganho, € registrado no
resultado.

Uso de estimativas e julgamentos

Na preparacdo destas demonstraces financeiras, a Administracdo utilizou julgamentos e
estimativas que afetam a aplicacéo de politicas contabeis da Companhia e os valores reportados
de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sdo revisadas de forma continua. As revisfes das estimativas sdo
reconhecidas prospectivamente.

As informacdes sobre incertezas, premissas e estimativas em 31 de dezembro de 2020 que
possuam um risco significativo de resultar em uma alteragdo no préximo exercicio estédo
relacionadas, principalmente, aos seguintes aspectos:

Vida util das propriedades para investimentos

As estimativas de nossos ativos mantidos em propriedades para investimentos, sdo baseados em
laudos técnicos revisados pela Companhia de forma periddica, onde, estdo fundamentadas a
vida atil do bem.

Provisdes para contingéncias fiscais, civeis e trabalhistas

As estimativas de provavel, possivel e remota, sdo avaliadas de acordo como o andamento dos
processos, que estdo sujeitos a interpretacdo de cada jurisprudéncia, o que pode ter uma variagdo
da avaliacéo inicial dos advogados.

Perdas relacionadas a contas a receber

A companhia revisa periodicamente suas premissas de constituicao de perdas relacionadas ao
contasa receber, face a revisao dos histéricos de suas operacdes correntes e das estimativas
futuras de perdas que levam em consideracdo as condi¢cdes macroecOmicas esperadas e
especificas de cada transagao.

Instrumentos financeiros

Nossos instrumentos financeiros estdo sujeitos principalmente a varia¢do da taxa do Certificado
de Dep6sito Interbancéario (CDI), a qual, é influénciada pela taxa de Sistema Especial de
Liquidacdo e Custddia, regulamentada pelo Banco Central do Brasil.

Os instrumentos financeiros que ndo sejam reconhecidos pelo valor justo por meio do resultado,
sdo acrescidos dos custos de transacdo diretamente atribuiveis, veja classificaces de cada
instrumento na nota 26 (e).

Divulgacéo do valor justo das propriedades para investimento

Utilizamos alguns métodos para definir o valor justo das propriedades. Sdo: comparativo direto
de dados de mercado; método involutivo e método da renda capitalizada direta ou fluxo de caixa
descontado, todos detalhados na nota explicativa n® 12.

2

PAGINA: 73 de 122



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

Notas Explicativas

Mensuracéo do valor justo
Uma série de politicas e divulgagdes contabeis da Companhia requer a mensuragao de valor
justo para ativos e passivos financeiros e ndo financeiros.

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados observaveis de
mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sdo classificados em diferentes niveis em uma
hierarquia baseada nas informagdes (inputs) utilizadas nas técnicas de avaliagdo da seguinte
forma:

e Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.

e Nivel 2: inputs, exceto os pre¢os cotados incluidos no Nivel 1, que séo observaveis para o ativo
ou passivo, diretamente (pre¢os) ou indiretamente (derivado de pregos).

e Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sdo baseados em dados observaveis de mercado
(inputs ndo observaveis).

4.2.1 Apuracdo e apropriacdo do resultado de locacéo e venda de imdveis

(@  Asreceitas de locacdo de shopping centers, estacionamentos e unidades imobilidrias comerciais,
e de prestacdo de servigos, sdo reconhecidas em fun¢do do momento em que 0s servigos sdo
prestados, de acordo com o regime de competéncia.

Compondo as receitas temos a linearizacdo das mesmas, o qual seguimos o CPC 6 - Operagdes
de arrendamento mercantil (R1) para registros das receitas de aluguel e contas a receber. Com
base neste método nossas receitas sdo linearizadas de acordo com os contratos de locaces.

(b)  Areceita de venda de imdveis é reconhecida quando (ou a medida que) a entidade satisfazer a
obrigag&o de performance ao transferir o bem ou servigo (ativo) prometido ao cliente. O ativo é
considerado transferido quando (ou a medida que) o cliente obtiver o controle desse ativo.

4.2.2  Caixa e equivalentes de caixa
Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. A Companhia considera equivalentes de
caixa uma aplicacdo financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de
curto prazo; por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacéo.

As aplicaces financeiras incluidas como caixa e equivalentes de caixa séo classificadas na
categoria “ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado - VIR”.

4.2.3 Titulos e valores mobiliarios
A companhia realiza uma avaliacdo do objetivo do modelo de negécios em que um ativo
financeiro é mantido em carteira porque isso reflete melhor a maneira pela qual o negécio é
gerido e as informaces sdo fornecidas a Administracéao.
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Os titulos e valores mobiliarios recebem a classificagdo de “ativos financeiros ao valor justo por
meio do resultado - VIR”, sendo os efeitos das taxas de juros efetivas registrados na conta de
resultado e apresentada na rubrica “Receitas Financeiras”.

Para fins dessa avaliagdo, a companhia avalia o ‘principal’ definindo como o valor justo do
ativo financeiro no reconhecimento inicial. Os ‘juros’ sdo definidos como uma contraprestagio
pelo valor do dinheiro no tempo e pelo risco de crédito associado ao valor principal em aberto
durante um determinado periodo de tempo e pelos outros riscos e custos basicos de empréstimos
(por exemplo, risco de liquidez e custos administrativos), assim como uma margem de lucro.

4.2.4  Contas a receber e provisao para crédito de liquidacdo duvidosa
Incluem os aluguéis a receber, bem como as taxas de administracéo e de cessdo de direitos de
uso dos lojistas dos Shoppings Centers, além dos valores correspondentes a venda de unidades
imobiliérias.

Foi constituida provisdo em montante considerado suficiente pela Administracdo para os
créditos cuja recuperacdo € considerada duvidosa (com base na analise dos riscos para cobrir
provaveis perdas), com registro ao resultado do exercicio.

42,5 Estoques
Representados por terrenos destinados ao desenvolvimento de projetos imobiliarios comerciais,
com o objetivo de venda. Os estoques de terrenos e de unidades imobiliarias sdo registrados
pelo custo histérico de formacdo que incluem todos os gastos correlacionados, diretamente
vinculados e mensuraveis.

Capitalizéo de juros

Os juros sobre as debéntures e financiamentos contratados na Controladora séo atribuiveis aos
empreendimentos imobiliarios de acordo com os aportes efetuados nas empresas que possuem
construcdes em andamento. Estes juros sdo capitalizados, liquidos das receitas financeiras
auferidas, no estoque ou propriedade para investimento e sdo apropriados ao custo de acordo
com a fraco ideal vendida ou depreciag&o.

Valor Realizavel Liquido dos Estoques

O valor realizavel liquido dos estoques é apurado conforme, CPC 16 R.1 — Estoques, no qual, o
valor contabilizado em estoques € efetuado pelo valor de custo ou pelo valor realizavel liquido,
dos dois 0 menor.

4.2.6  ObrigacOes e adiantamentos de clientes por aquisi¢ao de iméveis
Nas operacdes de aquisicdes de imoveis 0s pagamentos podem ocorrer em espécie ou com a
entrega de futuras unidades imobiliarias. Ambos sdo reconhecidos inicialmente pelos valores
contratuais. A liquidagdo dos montantes ocorre quando do pagamento em espécie ou conforme o
percentual de concluséo da obra.

4.2.7  Investimentos
Os investimentos em sociedades controladas, nas demonstra¢fes contabeis individuais, sao
registrados pelo método de equivaléncia patrimonial. De acordo com esse método, tais
investimentos sdo reconhecidos inicialmente pelo custo, o qual inclui os gastos com a transagao.
Apos o reconhecimento inicial, as demonstracGes financeiras incluem a participacéo da
Companhia no lucro ou prejuizo liquido do exercicio e outros resultados abrangentes da
investida até a data em que a influéncia significativa ou controle conjunto deixa de existir.
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4.2.8  Propriedades para investimento
Sdo as propriedades em que se espera beneficio econdmico continuo e permanente, representado
pelos imdveis destinados a renda e sdo demonstrados pelo custo de aquisi¢do, reduzido pela
depreciacdo, calculada pelo método linear, as taxas anuais mencionadas na nota explicativa n°.
12. As taxas de depreciagdo levam em consideragéo os prazos de vida util-econémica dos
ativos, 0s quais sdo revisados anualmente.

Adicionalmente é apurado o valor justo das propriedades para investimento com base nas
condigGes de mercado, para fins de apuragdo de perdas ao valor recuperavel destes ativos e
divulgacdo, conforme apresentado na respectiva nota explicativa.

4.2.9  Imobilizado
Composto por bens tangiveis, destinados para fins administrativos e registrados ao custo de
aquisicéo liquido da depreciacdo acumulada destes ativos. A depreciacdo é calculada pelo
método linear, as taxas anuais mencionadas na nota explicativa n°. 13, que levam em
consideragdo o prazo de vida Util-econdmica dos ativos.

4.2.10 Intangivel
Ativos intangiveis adquiridos separadamente sdo mensurados no reconhecimento inicial ao
custo de aquisicdo e, posteriormente, deduzidos da amortizacdo acumulada e por perdas ao valor
recuperavel, quando houver.

4.2.11  Avaliacdo do valor recuperdvel de ativos (teste de “impairment”)
A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam
indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel. Quando tais evidéncias sdo identificadas,
e 0 valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é registrada uma provisdo para reducéo ao
valor recuperével. Durante os exercicios apresentados, hdo houve registro de perdas decorrente
de reducdo ao valor recuperavel dos ativos.

4.2.12 Demais ativos e passivos circulantes e ndo circulantes
Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo utilizados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigacgéo legal ou construtiva como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos,
quando aplicével, dos correspondentes encargos e das variacbes monetérias ou cambiais
incorridas.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagéo ou liquidagéo é
provavel que ocorra nos proximos doze meses. Caso contrério, sdo demonstrados como nédo
circulantes.

4.2.13  Imposto de renda e contribuicéo social sobre o lucro
O imposto de renda e a contribuigdo social do exericio sdo calculados observando os critérios
estabelecidos pela legislagdo fiscal vigente. O imposto de renda é calculado pela aliquota
regular de 15% (acrescida de adicional de 10% sobre lucros anuais excedentes a R$ 240), e a
contribuigdo social pela aliquota de 9%. Conforme facultado pela legislacéo tributaria, empresas
cujo faturamento anual do exercicio anterior, tenha sido inferior a R$ 78.000, podem optar pelo
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4.2.14

4.2.15

regime de lucro presumido e certas controladas exerceram esta opg¢ao de tributacdo. Para essas
sociedades, a base de calculo do imposto de renda e da contribuicdo social para as receitas
brutas de locacéo é calculada a razdo de 32% e para as receitas com vendas de imoveis as bases
sd0 8% e 12% respectivamente (100% para ambos os tributos quando a receita for proveniente
dos ganhos financeiros), sobre as quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto
e contribuic&o.

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos sdo calculados as aliquotas pelas quais as
diferengas temporérias serdo efetivamente tributadas, de acordo com a legislacéo fiscal.

Provisfes

ProvisBes séo reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacéo presente, em consequéncia
de um evento passado, quando é provavel que beneficios econdmicos sejam requeridos para
liquidar a obrigacéo e uma estimativa confidvel do valor da obrigagéo possa ser feito. Quando a
Companhia espera que o valor de uma provisdo seja reembolsada, no todo ou em parte, o
reembolso é reconhecido como um ativo separado, mas apenas quando o reembolso for
praticamente certo.

Instrumentos financeiros e derivativos

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia e suas controladas compreendem os caixas e
equivalentes de caixa, aplicacdes financeiras, contas a receber e a pagar, financiamentos,
empréstimos, debéntures, certificados de recebiveis, entre outros.

A Companhia e suas controladas reconhecem os instrumentos financeiros na data em que se
torna uma das partes das disposi¢des contratuais do instrumento.

Ativos financeiros

Ativos financeiros classificados como custo amortizado - Contemplam o contas a receber,
empréstimos e outros recebiveis com pagamentos fixos ou determindveis e que néo sdo cotados
em um mercado. Os ativos financeiros classificados como custo amortizado s&o mensurados
pelo valor de custo amortizado utilizando o método de juros efetivos, deduzidos de qualquer
reducdo ao valor recuperavel. A classificacdo depende da natureza e finalidade dos ativos
financeiros e é determinada no reconhecimento inicial.

Ativos financeiros a valor justo por meio de resultado — Contemplam caixa e equivalentes de
caixa e titulos e valores mobiliarios. Os ativos financeiros a valor justo por meio do resultado
incluem ativos financeiros mantidos para negociagéo e ativos financeiros designados no
reconhecimento inicial a valor justo por meio do resultado.

Passivos financeiros

Os passivos financeiros sdo classificados como outros passivos financeiros, que incluem
empréstimos, financiamentos, debéntures, certificados de recebiveis imobiliarios, fornecedores,
e outras contas a pagar, sao inicialmente mensurados pelo valor justo, liquidos dos custos da
transacdo. Posteriormente, sdo mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o método
de juros efetivos, e a despesa financeira é reconhecida com base na remuneragdo efetiva.

O método de juros efetivos é utilizado para calcular o custo amortizado de um passivo
financeiro e alocar sua despesa de juros pelo periodo aplicavel. A taxa de juros efetiva € a taxa
que desconta exatamente os fluxos de caixa futuros estimados ao longo da vida estimada do
passivo financeiro.

2
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4.2.16  Beneficios a funcionérios e dirigentes
A Companhia ndo mantém planos de previdéncia privada ou qualquer plano de aposentadoria
ou beneficios pds-emprego. A Companhia fornece o beneficio da participacéo nos lucros e
resultados (PLR), que é reconhecido como despesa durante o periodo de vigéncia. Vide detalhe
na nota explicativa 22.b.

4.2.17  Lucro/Prejuizo bésico e diluido por acéo
O resultado por acao basico é calculado por meio da divisao entre o resultado do exercicio
atribuivel aos acionistas da Companhia e a quantidade de a¢des ordinarias disponiveis no
respectivo periodo (total de ages, menos as acBes em tesouraria). A parte diluida considera
ainda o exercicio das opg¢Bes de compra de agdes, se houver. Vide nota explicativa n° 30.

4.2.18 InformacgOes por segmentos
Segmentos operacionais sdo definidos como componentes de uma entidade para os quais
demonstragGes contabeis separadas estdo disponiveis e sao avaliadas de forma regular pelo
principal tomador de decisbes operacionais, a fim de alocar recursos na avaliacéo do
desempenho dos gestores de determinado segmento. Tendo em vista as operacdes da
Companbhia, segregamos as informacdes por segmentos, sendo eles: edificios, shoppings,
Servicos, e outros.

4.2.19 Distribuigdo de dividendos
A distribuicéo de dividendos para os acionistas é reconhecida como passivo nas seguintes
situacOes: (i) se a distribuigdo é aprovada de acordo com o estatuto social, antes do
encerramento dos exercicios; e (ii) de acordo com a Lei das Sociedades Anénimas, que define
como dividendo minimo 25% do lucro do exercicio. Na data da aprovacdo da assembleia geral,
dividendos adicionais podem ser aprovados e sdo reconhecidos apenas nesta ocasido, e eventual
proposta complementar feita pela administragéo na preparacéo das demonstragdes contabeis é
mantida como reserva de lucros no encerramento do balanco.

4.2.20  InformacGes suplementares
A Companhia elaborou a demonstracdo do valor adicionado (DVA) individual e consolidada
nos termos do pronunciamento técnico CPC 09 — Demonstracdo do valor adicionado, o qual é
apresentada como parte integrante das demonstrac¢des financeiras de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis & companhias abertas, enquanto para IFRS representam
informacdo financeira adicional.

4.2.21  Ac0Ges em tesouraria
Sdo instrumentos patrimoniais préprios que sao readquiridos, reconhecidos ao custo e deduzidos
do patrimdnio liquido. Nenhum ganho ou perda € reconhecido na demonstragéo do resultado na
compra, venda, emissdo ou cancelamento dos instrumentos patrimoniais proprios da
Companhia. Qualquer diferenca entre o valor contabil e a contraprestacdo é reconhecida em
outras reservas de capital.
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5 Pronunciamentos contabeis

Uma série de novas normas serdo
efetivas para exercicios iniciados
apos 1° de janeiro de 2020. O
Grupo ndo adotou essas normas na
preparagdo destas demonstragdes
financeiras.Pronunciamento

Alteracoes ao CPC 25/IAS37 -
Contratos Onerosos

Alteragdes ao CPC 48/IFRS 9, CPC
38/IAS 39, CPC 40/ IFRS 7, CPC11
/IFRS 4 e CPC 06/IFRS16 — Reforma
de taxas de juros de referéncia Fase 2

Descricao

As alteraces especificam quais 0s
custos que uma entidade inclui ao
determinar o custo de cumprimento de
um contrato com o objetivo de avaliar
se 0 contrato é oneroso

Vigéncia

Exercicios anuais iniciados a partir de
1° de janeiro de 2020.

As alterages tratam de questdes que

podem afetar as demonstracdes

financeiras como resultado da reforma

da taxa de juros de referéncia,

incluindo os efeitos de mudancas nos

fluxos de caixa contratuais ou

relacOes de hedge decorrentes da

substituicdo da taxa de juros de

referéncia por uma taxa de referéncia Exercicios anuais iniciados a partir de
alternativa. 1° de janeiro de 2019.

A Companhia avaliou o impacto e ado¢do da norma e ndo identificou impacto relevante nas

demonstracdes financeiras.

a) Outras normas

N&o se espera que as seguintes hormas novas e alteradas tenham um impacto
significativo nas demonstracGes financeiras consolidadas do Grupo.

- Concessoes de aluguel

- Imobilizado: Receitas

relacionadas a COVID-19 (alteracdo ao CPC 06/IFRS 16)

antes do uso pretendido (alteragdes ao CPC 27/IAS 16).

- Referéncia & Estrutura Conceitual (Alteracdes ao CPC 15/IFRS 3).

- Classificacdo do Passivo em Circulante ou Nao Circulante (Alterac6es ao CPC

26/1AS.

- IFRS 17 Contratos de Seguros.

Versao : 2
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6 Caixa e equivalentes de caixa
Referem-se a caixa, saldos bancarios e aplicacdes financeiras em Certificados de Depdsito
Bancario (CDB) e opera¢@es compromissadas lastreadas em debéntures, que s&o remunerados a
taxas que se aproximam da variacdo do CDI (variam entre 75% e 100%) e para as quais
inexistem penalidades ou quaisquer outras restricdes para seu resgate imediato, além do direito
de exigir a recompra a qualquer momento.

O saldo do caixa e equivalente de caixa enquadram-se na categoria de valor justo por meio do
resultado — VIJR.

Descricao Controladora Consolidado

31/12/2020  31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Caixa e bancos 211 575 29.182 26.627
CDB 39.821 295.446 126.894 374.674
Total de caixa e equivalentes de caixa 40.032 296.021 156.076 401.301

7 Titulos e valores mobiliarios

Descrigéo Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Debéntures 51.105 58.985 53.519 61.411
cDB 42.157 115.234 44,148 119.973
Compromissadas - 3.423 948 4.680
Letras Financeiras 119.842 243.475 124.560 253.488
Letras Financeiras do Tesouro 35.289 54.276 36.956 56.513
Fundos de Investimentos - 10 1.843
Total titulos e valores mobiliarios 248.393 475.393 260.141 497.908

Refere-se a operagbes compromissadas, e fundo de investimentos, distribuidos conforme quadro
acima, caracterizados pela recompra a prazo e preco previamente definidos. Tendo como
remuneracdo taxas que se aproximam da variagdo do CDI (variam entre 98% e 100%).

O saldo de titulos e valores mobiliarios enquadram-se na categora de valor justo por meio do
resultado — VJR.

PAGINA: 80 de 122



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

Notas Explicativas

@
(b)

©

(d)

Contas a receber
Representado por:

Descricéo Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Locacoes 156 7.527 88.427 79.432
Cessao de direito de uso (CDU) - - 10.582 10.477
Venda de unidades concluidas (@) - - 1.619 1.496
Servigos de administragao - - 4.361 5.409
Sub-total saldo a receber 156 7.527 104.989 96.814
Linearizacéo (b) - - 33.695 38.207
Descontos a apropriar (c) - - 44.244 -
Provisdo créditos liquidacdo duvidosa (d) - - (39.534) (26.351)
Total do grupo contas a receber 156 7.527 143.394 108.670
Circulante 156 7.527 88.302 75.190
N&o circulante - 55.092 33.479

Refere-se a valores a receber de unidades vendidas dos empreendimentos Thera Residencial e Saletas.

Meétodo contabil conforme CPC 6 - Operages de arrendamento mercantil (R2) para registros das receitas de aluguel
e contas a receber, com base no regime de competéncia

Durante o meses de abril, maio e junho de 2020, em fung¢do da pandemia de COVID-19, que trouxe impactos diretos
nas operacdes da Companhia, a Administragdo optou por oferecer descontos de até 100% nos valores locaticios,
vinculados ao pagamento adimplente das despesas de condominio comum. Essas reducdes sao aplicaveis para os meses
acima referidos de 2020 com pagamentos em maio, junho e julho e ndo serdo compensadas em parcelas remanescentes
dos contratos de arrendamento. A companhia ofereceu descontos individuais por lojas para 0os meses de julho, agosto,
setembro, outubro, novembro e dezembro a Companhia ofereceu descontos individuais por loja. Dessa forma, essa
condicdo sera tratada como uma modificagdo do fluxo do contrato de arrendamento e, consequentemente, resultara em
um reconhecimento de seus efeitos de forma linear de acordo com o prazo remanescente de cada contrato, como
previsto pelo CPC 06(R2)/IFRS 16.

A empresa adota como politica de provisdo para crédito de liquidagao duvidosa, quando identifica uma certeza
significativa, usualmente parcelas vencidas acima de 360 dias e um percentual de perda esperada sobre o saldo
remanescente do contas a receber. A Companhia adota como metodologia de perda esperada identificando os
locatérios que ficaram inadimplentes dos condominios e consideramos os valores em aberto destes locatarios como
perda esperada.

O saldo a receber em 31 de dezembro de 2020 tem a seguinte composicdo, por vencimento:

A Vencer 104.755
Operagdes vencidas < 360 dias 12.663
Operagcdes vencidas > 360 dias 25.976
Saldo a Receber 143.394

O saldo do ndo circulante em 31 de dezembro de 2020 tem a seguinte composic¢ao, por ano de
vencimento:

2022 20.674
2023 15.241
2024 10.788
2025 7.896
2026 493
Saldo em 31/12/2020 55.092
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Estoques

Circulante
Thera Residencial e Saletas
Total circulante

N&o circulante
Terreno para futuro desenvolvimento

Total ndo circulante

31/12/2020

944

944

42,618

42.618

31/12/2019

944

944

42,618

42.618

Em 31 de dezembro de 2020, a companhia ndo possui nenhum imovel em estoque dado como

garantias de dividas.

A movimentacdo consolidada de estoques, para o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 é

representada da seguinte forma:

Saldo 31/12/2019 43.562
Custos Incorridos -
Saldo 31/12/2020 43.562
Impostos a compensar
Representado por:
Descrigédo Controladora Consolidado
31/12/2020  31/12/2019  31/12/2020  31/12/2019
IRRF - Imposto de renda retido na fonte (a) 49.823 45.679 52.382 60.075
CSLL - Contribuicéo social do lucro liquido 101 100 533 4.897
PIS e COFINS 9 9 701 588
Demais impostos a compensar - 22 - 75
Total 49.933 45.810 53.616 65.635
Circulante 6.322 12.186 8.537 13.131
Néo circulante 43.612 33.624 45.079 52.504

O valor do imposto de renda é representado por retencdes ocorridas sobre aplicagdes financeiras e dividendos
recebidos dos fundos imobiliarios, incluindo de anos anteriores, que, em consonancia com o disposto no artigo 66 da
Lei n®8.383/91, com nova redacéo dada pelo artigo 58 da Lei n® 9.069/95, estabelece o direito de compensagdo com
impostos de mesma natureza ou pedido de restitui¢do, o que assegura @ Companhia sua plena realizagéo a valores

atualizados.
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11 Investimentos

11.1  As principais informac6es das coligadas em 31 de dezembro de 2020 e em 31 de dezembro de 2019 estdo assim resumidas

ATIVO TOTAL PASSIVO TOTAL

Ativo Circulante Ativo ndo Circulante Passivo Circulante  Passivo ndo Circulante  Patrimdnio Liguido
Coligadas 31/12/2020  31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
CARCAVELOS 18 37 9.611 9.576 ) ) 13 12 9.616 9.601
CCP CANELA 2 10 32.154 31.908 8 5 - - 32,152 31,913
CCP SANDALO 1.457 1519 153 158 506 544 24 1.069 1.081 64
CLD 43783 40.331 . ) 56 67 ) } 43.727 40.264
CYRELA TURURIN 365 1.935 27 41 146 618 . . 247 1.358
EAUAT%CAED‘?)AS'L'O 1.548 1550 8.155 8.375 241 93 . . 9.462 9.832
SPE AZIONE 15.412 12.275 246.394 255.346 (2.964) 4231 - 39 264.770 263.351
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11.2

Receita Liquida Custos Lucros / Prejuizos

Coligadas 31/12/2020  31/12/2019  _ 31/12/2020  3U12/2019  _ 31/12/2020  31/12/2019
CARCAVELOS - 2 17 ® an
CCP CANELA 3 4 2 60 1 (56)
CCP SANDALO 29 9 (988) 13 1017 38

CcLD 1 4 21 (486) (20) 576
CYRELA TURURIN 34 51 11 3 23 1
P00 BRASILIO 2526 3.251 2.728 22,017 (202) 12.179
SPE AZIONE 26.807 35.196 10.632 2.498 7.175 753

As movimentacGes e composi¢es dos investimentos estdo apresentadas a seguir
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- % de Participacé Integralizacdo | .. . Equivaléncia| Capitalizacdo| Saldoem

Descrigdo das Empreszs 2019 | 2020 e 31/12/2 (reducdo) Capital Dividendos patrimonial | de Juros |31/12/2020
Investimentos em Controladas
Aquarius 66,57%)| 66,57% 58.948 (4.660)[  (36.946) 38.785 - 56.126
CCP Acécia 100,00%| 100,00% 14631 - (1.150) (659) - 12.822
CCP Agucena 66,57%)| 66,57% 7.822 - (3.295) 3.226 - 7752
CCP Admde Propriedades 100,00%| 100,00% 8.299 - (8.400) 6.959 - 6.858
CCP Agata 99,99%| 99,99% 33451 1 (2500) 2458 - 33410
CCP Ambar 66,57%)| 66,57% 9574 - (2.863) 3215 - 9.986
CCP Asset 100,00% 100,00% 10.009 2095 - 1745 - 13.848
CCP Aurora 66,57%)| 66,57% 65.689 818 - 716 (218) 66.944
CCP Bromélia 25,00%)| 25,00% 26.557 (2500) - 479 (140) 24.3%
CCP Caliandra 62,50%)| 62,50%|  203.909 4532 - (6.839) (841)]  200.761
CCP Carvalho 100,00%| 100,00% 3 - - ) - 2
CCP Citrino 99,99%]| 99,99% - 2 - 1) 1
CCP Eucalipto 100,00% 10000%| 35165 - - 1) - 35.164
CCP Laranjeira 100,00%| 100,00% 34452 667 (1.000) (797) - 332
CCP Lavanda 99,99%)| 99,99% 55.607 49.276 - (2.204) - 102,679
CCP Leasing Malls 100,00%| 100,00% 37 614 - (1.231) (654)
CCP Lilac 100,00%| 100,00% 21589 - - (2.076) - 19513
CCP Magndlia 100,00%/ 100,00%|  543.889 - - (349) (1.143)[  539.250
CCP Marfim 25,00%| 25,00% 87.294 800 (875) 1590 (212) 88.597
CCP Marmore 66,56%| 66,56% 2.045 1 (1.465) 1371 - 1.953
CCP Mogno 99,90%| 99,90% 122 0 (50) 2 - 74
CCP Nordeste 66,57%| 66,57% 5417 - () ) - 5374
CCP Participagdes 100,00%] 100,00% 9% - (20) 6 - 81
ON Digitais 99,99%| 99,99% - 7515 - (4899 - 2616
CCP Propriedades 61,20%| 61,29% 49.416 - (10.113) 9939 - 49.242
ON Corporate 99,98%| 0,00% 1 ) - - - 1)
CSC Servigos Administrativos 99,99%| 99,99% (155) 1.080 - (519) - 406
Fundo CTI 51,11%| 51,11% 16.614 281 (5.985) 5.144 - 16.054
Fundo Grand Plaza 61,41%| 6141%| 125048 (225)  (23.534) 32463 (28)[ 133725
Micénia 100,00%/ 100,00%|  553.756 - (15.000) 26.072 (1567)[  563.261
Millennium 66,57%)| 66,57% 63.790 - (19.106) 17.959 - 62.643
ON Stores 99,99%| 0,00% 728 (728) - - - -
YM Investimentos 100,00%| 100,00% 72.783 - (5.000) 7501 - 75.284
Colorado Emp e Part Ltda.  a) 50,00%| 50,00% 20.860 62.262 (1.350) 1327 - 83.099
JKD-FIl b) 30,00%] 30,00% 76.473 (991) (2.428) 2.228 - 75.281
JKE-FII h) 30,00%| 30,00%| 121972 (1.646) (3.997) 289 - 119.229
NEBRASKA 0,00%] 100,00% - 2 - ) - 1
Agio na aquisico de participagdes ) 31.260 (8.081) - - - 23179
Subtotal - investidas controladas 2.357.076 111114 | (145.109)[ 143409 (4.209)] 2.462.281
Investimentos em Coligadas
Carcavelos 12,64%)| 12,64% 1214 2 - - - 1216
CCP Canela 50,00%| 50,00% 16.298 119 - 1 - 16417
CCP Sandalo 50,00%| 50,00% 32 - - 509 - 541
CLD 60,00%)| 60,00% 24.359 2.089 - (12) - 26.436
Cyrela Tururim 50,00%| 50,00% 679 (550) (17) 12 - 124
Fundo Brasilio Machado 50,00%| 50,00% 4914 (84) - (101) - 4.729
SPE Azione 40,00%| 40,00%|  109.304 a1 (2:394) 2870 (107)]  109.765
Subtotal - investidas coligadas 156.800 1.667 (2.411) 3.278 (107)] 159.228
[Total de investimentos | 2513876 | 112781 (147520)] 146688 ]  (4.316)] 2.621509 ]
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11.3

a)

A Colorado Empreendimentos e Participacdes Ltda. adquiriu na proporgéo de 50% o 18° andar do Edificio Faria Lima Financial Center, localizado na

Av.Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, Itaim Bibi, na cidade de Sdo Paulo em 7 de novembro de 2019 no valor de R$ 20.000.

Em 26 de dezembro de 2019, a Companhia em conjunto com a CCP/CPP Parallel Holding Cajamar I LLC, adquiriu a totalidade das cotas de emisséo
do Fundo de Investimento Imobiliario JK D — Fll e do Fundo de Investimento Imobiliario JK E — FlI, titulares, respectivamente, do usufruto da
Unidade Autdnoma Bloco 5° ao 22° Pavimento D (“Torre D) e Unidade Autonoma Bloco E (“Torre E”), ambas localizada no Setor “C” do
Condominio WTorre JK, situado na Avenida Presidente Juscelino Kubischek , n®.2041 e n® 2.235, na cidade de Sé&o Paulo, e da totalidade das acoes de
emissdo das respectivas sociedades titulares na nua propriedade dos referidos iméveis. A referida operacéo representa a aquisicéo pelo valor de R$

1.050.000, na proporgao de 30% pela Companhia e 70% pela CCP/CPP Parallel Holding Cajamar I LLC.

Na aquisicdo das empresas SPE Azione e Fundo CTI, parte do valor pago, em excesso ao custo, foi alocado a alguns ativos, principalmente terrenos, e
na empresa Fundo Grand Plaza Shopping. Consequentemente, este valor justo, que foi acrescido aos ativos, sdo depreciados, se aplicavel, pelas mesma

taxas que 0os montantes originais, que varia de 2% a 2,7% ao ano. Os montantes liquidos registrados estdo demonstrados abaixo:

Controladora

Descricéo 31/12/2020
SPE Azione Gestdo e Particip. Ltda 1411
Fundo Centro Textil 726
Fundo Inv. Imob Grand Plaza Shop. 17.942
CCP Aurora Empreend. Imob. S/A 3.100
Total 23.179

Investimentos em coligadas

31/12/2019

1.438
742
18.487
3.155

23.822

A movimentacdo do investimento em empresas coligadas que permanecem registradas nas

demonstracdes consolidadas sdo demonstrados a seguir:

% Participagdo Direta
o wo | | sy e o] O | s | 1 | et | anamm
Carcawelos 12,64% 12,64% 1.214 2 - 0) 1.216
CCP Canela 50,00% 50,00% 16.298 119 1 16.417
CCP Séndalo 50,00% 50,00% R 509 541
CLD 60,00% 60,00% 24,358 2,089 (12) 2643
Cyrela Diamante 48,98% 48,98% 5.938 1 (19) (670) 5.244
Cyrela Tururin 50,00% 50,00% 679 (550) {17 12 124
Fundo Brasilio Machado 50,00% 50,00% 4915 (84) (10) 4730
Parallel 0,20% 0,20% 2,086 - - 4 (102) 203
SPE Azione 40,00% 40,00% 109.302 9 (2.39) 2810 wn| 100763
JKD-Fll h) 30,00% 30,00% 11.004 2126 13130
JKE-Fll 0) 30,00% 30,00% 0532 3 25803
Outros Investimentos 3) 15,007 393 (L.754) 13.656
Agio na aquisicéo de participacdes 9.134 (7.391) 1743
Total investimentos 22509 223 (2.607) 628  (74%) (107) 20832

Conforme contrato de compra e venda de quotas e outras avengas firmado em 10 de margo de 2016, a CCP Lilac
adquiriu os empreendimentos Cyrela Mildo Empreendimentos Imobiliarios Ltda, Cyrela Tennessee Empreendimentos
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(b)

©

114

a)

12

Imobiliarios Ltda, API SPE 88 - Planejamento e Desenvolvimento de Empreendimentos Imobiliarios Ltda, CHL
LLXXVIII Incorporages Ltda, Cyrela Oceania Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda, Evidense PDG Cyrela Ltda
e SPE CHL Incorporagdes Ltda.

O Fundo de Investimento Imobiliario JK D — FII possui participacédo em sociedade controlada na Texas
Empreendimentos e Participacdes S.A. pelo qual possui nua propriedade do Condominio WTorre JK D na proporcéo
de 30% pela Companhia e 70% pela CCP/CPP Parallel Holding Cajamar | LLC.

O Fundo de Investimento Imobiliario JK E — FII possui participacdo em sociedade controlada na Oklahoma

Empreendimentos e Participacdes S.A. pelo qual possui nua propriedade do Condominio WTorre JK E na proporgéo
de 30% pela Companhia e 70% pela CCP/CPP Parallel Holding Cajamar | LLC.

Investimentos em investidas mensurados a valor justo

% Participagdo
Investida Direta 31/12/2019 | 31/12/2020
2019 [ 2020
Delivery Center Holding S.A ) 11,28%| 7,48% 5.048 10.750
Total investimentos a valor justo 5.048 10.750

Em outubro de 2019, a Companhia concluiu a operagdo por meio do qual passou a deter participacdo do capital social
da empresa Delivery Center Holding S.A. (“DC”). A companhia ndo possui controle da investida e o seu valor ¢
mensurado a valor justo conforme pronunciamento técnico CPC 18 (R2). Em 31 de margo de 2020, o valor justo
projetado pelo método de fluxo de caixa descontado elaborado por empresa especializada era de R$ 13.209. Em 31 de
dezembro de 2020, o valor justo projetado pelo método de fluxo de caixa descontado elaborado por empresa
especializada foi de R$ 10.750 gerando uma perda no valor de R$ 2.450 no exercicio.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento s&o registradas inicialmente ao valor de custo, e
posteriormente depreciadas, e consistem em imoveis que sdo alugados pela Companhia. Os
saldos em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019 s&o assim representados:

Consolidado
Descricao % Depreciagao 31/12/2020 31/12/2019
Edificios e construgdes 2,0% a 2,7% 3.861.095 3.742.039
Terrenos - 361.065 362.816
Benfeitorias em imoveis 2% 57.261 46.571
Total custo 4.279.421 4.151.426
(-) Depreciagao acumulada 2,0% a2,7% (317.846) (253.239)
Total das propriedades para investimento 3.961.575 3.898.187

Em 31 de dezembro de 2020, a companhia possui 0 montante de R$ 2.469.935, dados em
garantias das dividas.
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A movimentacdo consolidada das propriedades para investimento, para o periodo findo em 31
de dezembro de 2020 é representada da seguinte forma:

Saldo em Amortizagéo Saldo em
Descricéo 31/12/2019  Adigdes (a) Baixas Depreciagéo de 4gio Capitalizacéo 31/12/2020
Edificios e construgdes 3.500.200 127.754 (3.653) (63.717) (2.449) (4.210) 3.553.925
Terrenos 362.816 - (1.751) - - 361.065
Benfeitorias em iméveis 35.171 12.305 - (891) - - 46.585
Total 3.898.187 140.059 (5.404) (64.608) (2.449) (4.210) 3.961.575

Em marco de 2020, a Colorado Empreendimentos e Participacdes Ltda. adquiriu o 17° andar do Edificio Faria Lima
Financial Center, localizado na Av.Brigadeiro Faria Lima, n® 3.400, Itaim Bibi, na cidade de S&o Paulo.

Em novembro de 2020 a Colorado Empreendimentos e Participagdes Ltda., adquiriu o 4° andar do Edificio Faria
Lima Financial Center no valor total de R$ 77.100 localicado na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, Itaim Bibi, na
cidade de Séo Paulo.

A Companhia optou pelo registro a valor de custo reduzido pela depreciacdo das propriedades
para investimentos. Abaixo demonstramos o comparativo entre o valor de custo e o valor justo
das propriedades para investimento, calculado anualmente, para fins de anélise de
recuperabilidade:

Valor justo em Valor contabil em Mais valia bruta

Propriedades 31/12/2020 31/12/2020  ndo registrada
Edificios 3.953.407 1.872.267 2.081.140
Shoppings 4.598.226 2.059.851 2.538.375
Outros 132.933 29.457 103.476
Total 8.684.566 3.961.575 4.722.991

Valor justo em Valor contabil em Mais valia bruta

Propriedades 31/12/2019 31/12/2019  nao registrada
Edificios 3.912.418 1.777.361 2.134.787
Shoppings 5.065.579 2.090.954 2.974.625
Outros 173.142 29.872 143.270
Total 9.150.869 3.898.187 5.262.682

A avaliacéo para os shoppings da Companhia foi efetuada internamente em 31 de dezembro de
2020 e, dependendo das caracteristicas do imovel e do mercado utilizou-se um ou mais métodos
para a determinacdo de valor de mercado, apontados a seguir:

Método da renda - fluxo de caixa descontado: por essa metodologia, projeta-se a
receita de aluguel atual, com base nos contratos de locacdo vigentes, por um periodo de
10 anos, considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato
(reajustes, revisdes e renovacgdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela
legislacéo.
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A mensuragdo do valor justo de todas as propriedades para investimento foram classificadas
como Nivel 3 com base nos inputs utilizados.

Para nossa avaliagdo dos ativos de shoppings, nds utilizamos como premissas as seguintes taxas:

Indicadores Média Ponderada
Crescimento da Receita 3,2%
Inadimpléncia 2,8%
Desconto médio sobre aluguel 6,7%
Vacéncia Financeira 3,9%
Taxa de Adm./Receita 2,0%
Taxa de desconto 6,5%

Utilizamos como premissa a taxa de desconto real.

A avaliacdo de edificios foi efetuada internamente em 31 de dezembro de 2020, e, dependendo
das caracteristicas do imdvel e do mercado utilizou-se 0 método abaixo para a determinacéao de
valor de mercado:

e Meétodo da renda - fluxo de caixa descontado: por essa metodologia, projeta-se a receita de
aluguel atual, com base nos contratos de locacdo vigentes, considerando taxas de crescimento
apropriadas e os eventos de contrato (reajustes, revisdes e renovacgdes), ocorrendo na menor
periodicidade definida pela legislagdo. Para a determinacdo do valor de mercado dos
empreendimentos foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de apuracéo, totalizando
uma projecao de 10 anos e uma taxa média de desconto de 7,91% ao ano. A taxa média de
capitalizacdo utilizada foi de 7,67% ao ano.

A mensuragao do valor justo dos edificios foram classificadas como Nivel 3 com base nos inputs
utilizados.

Para nossa avaliacdo dos ativos de edificios, n6s utilizamos como premissas as seguintes taxas:

Indicadores Média Ponderada
Crescimento da Receita 3,94%
Inadimpléncia -
Desconto sobre locacéo -0,13%
Vacéancia Financeira 2,98%
Taxa de Adm./Receita 1,67%
Taxa de desconto 7,91%

Utilizamos como premissa para os edificios corporativos a taxa de desconto real.

PAGINA: 89 de 122



DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

Notas Explicativas

13

@
(b)

Imobilizados e intangiveis
Representado por:

Controladora

Consolidado

% Depreciacao

Descrigéo e Amortizagédo
Imobilizado

Moaveis e utensilios 10%
Equipamentos processamento dados 20%
Benfeitorias 10%

Direito de uso (a) -
Total custo

(-) Depreciagdo acumulada
Imobilizado liquido
Intangivel

Software e hardware
Marcas, patentes e direitos

Relacionamento com lojistas 10%
Projetos em andamento (b)

2,0%a2,7%

Total custo

(-) Amortizagéo acumulada 2,0a2,7%

Intangivel liquido

31/12/2020  31/12/2019
126 50
770 696

5.467 6.277
6.363 7.023
(676) (636)
5.687 6.387
95 625

- 139

- 53
884 -
979 817
(51) (33)
928 784

31/12/2020 31/12/2019

128 52
3.574 3.500
404 404
5.467 6.277
9.573 10.233
(1.674) (1.291)
7.899 8.942
1.034 1.370
10 139

- 53
3.578 -
4,622 1.562
(549) (400)
4.073 1.162

Adicéo referente a adocéo inicial do IFRS 16 — Arrendamentos, no qual a Companhia é locatéria de um ativo.

Refere-se aos gastos de implantacdo de novos sistemas ERPs e da plataforma de marketplace On Stores.

A movimentacdo do imobilizado e do intangivel consolidado durante o periodo findo em 31 de

dezembro de 2020 é apresentada como segue:

Saldo em
Descrigéo 31/12/2019
Imobilizado
Edificios e construgdes 2
Moaveis e utensilios 28
Equipamentos processamento de dados 2.446
Benfeitorias 189
Direito de uso 6.277
Total 8.942
Intangivel
Software 970
Marcas, patentes e direitos 139
Relacionamento com lojistas 53
Projetos em andamento -
Total 1.162

Adicéo Baixa

76 -
74 -
150 -
196 (533)
10 (139)

- (53)
3.579 -
3.785 (725)

Depreciagdoe  Saldo em
Amortizacdo 31/12/2020
- 2

(10) 94

(292) 2.228

(81) 108

(810) 5.467

(1.193) 7.899

(149) 484

- 10

- 3.579

(149) 4.073

Versao : 2
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14  Empréstimos, financiamentos, debéntures e obrigacdes

14.1  Financiamentos

Composicao:

Data da Consolidado
Instituicdo Financeira contratacdo Encargos Ref 31/12/2020 31/12/2019
Banco Itad 03/08/2015 8,5% a.a. + TR (@) 88.308 94.362
Total 88.308 94.362
Passivo circulante 6.877 6.033
Passivo nao circulante 81.431 88.329

O saldo do néo circulante em 31 de dezembro de 2020 tem a seguinte composi¢ao, por ano de vencimento:

Ano Consolidado
2022 7.148
2023 7.778
2024 8.461
2025 9.202
2026 10.007
Acima de 6 anos 38.835
Total 81.431

a) A controlada CCP Aurora contratou cédula de crédito bancario com garantia hipotecaria para construgao do
empreendimento Morizono. O prazo de amortizacéo € de 144 meses.

O contrato de financiamento é regido sobre o vencimento antecipado dos créditos contratados
pela Companhia em caso de descumprimento de certas obrigacdes.

Na data destas informagdes, a Administracdo da Companhia esta cumprindo com todas as
obrigacdes estabelecidas nos contratos.

A movimentacdo dos empréstimos para o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 pode ser
assim representada:

Descrigéo Consolidado
Saldo em 31/12/2019 94.362
Pagamento de principal (6.292)
Pagamentos juros (7.691)
Juros provisionados 7.670
Comissoes apropriadas 259
Saldo em 31/12/2020 88.308

PAGINA: 91 de 122



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

Notas Explicativas

14.2

©

(d)

©

®

a)

Debéntures
Controladora Consolidado
Data da

Debéntures contratacdo Encargos Ref  31/12/2020 31/12/2019  31/12/2020 31/12/2019
Debéntures — 72 emissdo ~ 30/09/2016 CDI @) 70.964 77.202 70.964 77.202
Debéntures — 9% emissdo ~ 10/01/2018 CDI (b) 253.687 361.113 253.687 361.113
Debéntures — 102 emissdo 17/10/2018 IPCA (c) 325.560 311.373 325.560 311.373
Debéntures — 11° emissdo  15/05/2019 CDI (d) 299.906 300.307 299.906 300.307
Debéntures — 122 emissdo 15/12/2019 CDI (e) 357.075 356.488 357.075 356.488
Debéntures — 12 emissdo  15/12/2019 CDI ()] - - 95.359 108.928
Total 1.307.192 1.406.483 1.402.551 1.515.411
Passivo circulante 110.941 116.774 124.669 130.493
Passivo ndo circulante 1.196.251 1.289.709 1.277.882 1.384.918

Em 22 de setembro de 2016, o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou a realizacdo da 72 emisséo de
debéntures simples da Companhia, néo conversiveis em agdes, de espécie com garantia real, realizada em Unica série,
sendo 92 debéntures com valor nominal de R$ 1.000, sendo o valor total da emissédo de R$ 92.000. As debéntures
rendem juros equivalentes a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI, acrescida de 1,20% ao ano.
O valor principal e dos juros serdo pagos mensalmente a partir de novembro de 2016.

O saldo desta debéntures em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 70.964 (R$ 77.202 em 31 de dezembro de 2019).

Em 10 de janeiro de 2018, o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou a realizagdo da 9% emissdo de
debéntures simples da Companhia, ndo conversiveis em agdes, de espécie quirografaria, a ser convolada na espécie
com garantia real, em série Unica, sendo 45.000 debéntures com valor nominal de R$ 10, sendo o valor total da emisséo
de R$ 450.000. As debéntures rendem juros equivalentes a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos
DI, acrescida de 1,40% ao ano (base 252 dias Uteis). O valor do principal e juros serdo pagos em 9 parcelas semestrais
a partir de janeiro de 2019.

O saldo desta debéntures em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 253.687. (R$ 361.113 em 31 de dezembro de 2019).

Em 17 de outubro de 2018, o Conselho de Administragdo da Companhia aprovou a realizacdo da 10* emissdo de
debéntures simples da Companhia, ndo conversiveis em acdes, em série Unica, da espécie com garantia real, para
colocacéo privada, sendo 300.000 debéntures com valor nominal de R$ 10.000,00 , sendo o valor total da emisséo de
R$ 300.000. As debéntures terdo o Valor Nominal corrigido pelo IPCA e juros remuneratdrios equivalentes a 6,5106%
ao ano (base 252 dias Uteis). O valor do principal serd pago no vencimento e 0s juros remuneratérios em parcelas
mensais a partir de novembro de 2018.

O saldo desta debéntures em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 325.560. (R$ 311.373 em 31 de dezembro de 2019).

Em 29 de abril de 2019, o Conselho de Administragdo da Companhia aprovou a realizagdo da 112 emissdo de
debéntures simples da Companhia, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria, em até 2 (duas) séries, no
sistema de vasos comunicantes, sendo que a quantidade de séries e a quantidade de Debéntures emitidas em cada série
foi definida conforme o procedimento de Bookbuilding. Sendo 10.000 debénture para a primeira série e 20.000 para a
segunda série, com o valor nominal de R$ 10, sendo o valor total da emiss&o de R$ 300.000. As debéntures da primeira
série terdo juros remuneratorios equivalentes a 100% da variacdo acumulada das taxas médias didrias dos DI, acrescida
de 0,7% ao ano. As debéntures da segunda série terdo juros remuneratdrios equivalentes a 100% da variagdo acumulada
das taxas médias diérias dos DI, acrescida de 1,4% ao ano. O valor do principal da primeira série serd pago no
vencimento em maio de 2022, o valor do principal da segunda série sera pago em parcelas anuais a partir de maio de
2023 e 0s juros serdo pagos semestralmente.

O saldo desta debéntures em 31 de dezembro de 2020 é de R$299.906. (R$ 300.307 em 31 de dezembro de 2019).

Em 12 de dezembro de 2019, o Conselho de Administragdo da Companhia aprovou a realizagéo da 122 emisséo de
debéntures simples da Companhia, ndo conversiveis em acdes, de espécie quirografaria, a ser convolada na espécie
com garantia real, em série Unica, sendo 360.000 debéntures com valor nominal de R$ 1, sendo o valor total da emissao

PAGINA: 92 de 122



DFP - Demonstragfes Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART Verséo : 2

Notas Explicativas

()]

de R$ 360.000. As debéntures rendem juros equivalentes a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos
DI, acrescida de 1,29% ao ano (base 252 dias Uteis). O valor do principal sera pago em trés parcelas anuais a partir de
dezembro de 2025 e juros serdo pagos anualmente a partir de dezembro de 2020.

O saldo desta debéntures em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 357.075 ( R$ 356.488 em 31 de dezembro de 2019).

Em 12 de dezembro de 2019, os acionistas da CCP Marfim aprovaram em assembleia geral extraordinaria a realizacdo
da 1% emisséo de debéntures simples da Companhia, ndo conversiveis em agdes, de espécie quirograféria, a ser
convolada na espécie com garantia real, com garantia adicional fidejussoria, em série Unica, sendo 110.000 debéntures
com valor nominal de R$ 1, sendo o valor total da emisséo de R$ 110.000. As debéntures rendem juros equivalentes a
100% da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI, acrescida de 1,13% ao ano (base 252 dias Uteis). O valor
do principal e juros serdo pagos mensalmente a partir de janeiro de 2020.

O saldo desta debéntures em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 95.359. (R$ 108.928 em 31 de dezembro de 2019).

Com excecao da 112 emissédo de debéntures, a Companhia podera, a seu exclusivo critério, efetuar
o0 resgate antecipado da totalidade das debéntures em circulacdo, a qualquer tempo, a partir da
data de emissdo, apds deliberacdo em reunido do Conselho de Administracdo, o qual podera
ocorrer mediante publicacéo de aviso aos debenturistas, com antecedéncia minima de 5 dias Uteis
da data da efetivagdo do resgate antecipado.

Todas as debéntures ndo serdo objeto de repactuacdo programada.

A movimentacao das debéntures para o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 pode ser assim
representada:

Descricao Controladora Consolidado
Saldo em 31/12/2019 1.406.483 1.515.411
Pagamentos juros (69.569) (73.571)
Pagamento de principal (106.486) (120.235)
Juros provisionados 75.281 79.291
Comissoes apropriadas 1.483 1.655
Saldo em 31/12/2020 1.307.192 1.402.551

O saldo do néo circulante das debéntures em 31 de dezembro de 2020 tem a seguinte
composicao, por ano de vencimento:

Descricao Controladora Consolidado
Ano Valores Valores
2022 208.958 222.559
2023 161.678 177.280
2024 112.983 126.585
2025 136.078 149.680
2026 131.483 145.085
6 anos ou mais 445.071 456.693
Saldo em 31/12/2020 1.196.251 1.277.882

9° g 11° emissdo - “Covenants”
A Companhia seré obrigada a realizar uma oferta de resgate antecipado, a todos 0s
debenturistas, caso descumpra, por dois trimestres consecutivos, os indices financeiros
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determinados contratualmente, a serem verificados pelo Agente Fiduciario, com base nas
demonstracdes financeiras apresentadas pela Companhia, como segue:

indices e limites determinados nos Até a data de 31.12.2020
contratos de debéntures vencimento Posicéo atual
EBITDA/ Despesas financeiras liquidas deve ser superior a: 1.2x
Divida liquida/EBITDA deve ser inferior ou igual a:  (a) X
Ativos desonerados/Divida corporativa liquida deve ser superior ou igual a: 1.4x

Refere-se a 9%e 11°.

A Companhia estara desobrigada da realizagao de resgate antecipado caso os debenturistas
representados por 75% das debéntures totais autorizem a ndo realizagdo do resgate em
Assembleia.

Essas clausulas contratuais foram cumpridas em 31 de dezembro de 2020.

Sobre as Garantias

7% emissdo - Garantias

As debéntures contam com Alienacdo fiduciaria de cotas do FlI Grand Plaza Shopping e FlI
Centro Téxtil Internacional além da Alienacdo fiduciaria de quotas da CCP Ambar e CCP
Nordeste.

A operagdo estd adimplemente de todas as obrigagdes previstas na escritura de emisséo.

92 emissdo - Garantias

As debéntures contam com Hipoteca e Alienagdo Fiduciaria de Cotas, em garantia do pontual,
além da integral adimplemento de todas as obrigacGes previstas na 92 Escritura de Emisséo, nos
termos das respectivas escrituras publicas de hipoteca (“Garantias Reais” e “Contratos de
Garantia” respectivamente).

A operagdo esta adimplemente de todas as obrigagdes previstas na escritura de emisséo.

102 emissdo - Garantias

As debéntures contam com Alienacdo Fiduciaria de Imovel, Alienacdo Fiduciaria de Quotas de
SPE e Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, em garantia do pontual, além do integral
adimplemento de todas as obrigagdes previstas na 10* Escritura de Emissdo, nos termos dos
respectivas Contratos de Garantia.

A Companhia deverd manter um LTV (Loan to value) inferior a 70%. Caso esse indicador
financeiro nao seja atendido, a Companhia devera manter sua Divida liquida/EBITDA igual ou
inferior a 7,0x para ndo sofrer o vencimento antecipado das debéntures.
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A operacdo estd adimplemente de todas as obrigagdes previstas na escritura de emissao.

112 emissdo - Garantias
Para a 112 emisséo, temos somente os Covenants sem exigencia de garantias.

122 emisséo - Garantias

As debéntures contam com Alienacéo Fiduciaria de Quotas de SPEs, em garantia do pontual, além
do integral adimplemento de todas as obrigacGes previstas na 122 Escritura de Emissdo, nos
termos do respectivo Contrato de Garantia.

A Companhia devera manter um indice de Cobertura equivalente a, no minimo 1,3x.

A operacdo estd adimplemente de todas as obrigagdes previstas na escritura de emissao.

12 emissdo da CCP Marfim - Garantias

As debéntures contam com Alienacdo Fiduciaria de Imével e Cessdo Fiduciaria de Direitos

Creditorios, em garantia do pontual, além do integral adimplemento de todas as obrigacfes
previstas na 12 Escritura de Emisséo, nos termos dos respectivos Contratos de Garantias.

A operacdo estd adimplemente de todas as obrigagdes previstas na escritura de emissdo.

Obrigacéo por aquisic¢éo de terceiros

Consolidado
Securitizadora Data da contratacdo Encargos Ref 31/12/2020 31/12/2019
RB Capital 18/12/2015 100% CDI @) 112.034 111.768
RB Capial 18/12/2015 100% CDI (b) 283.891 283.216
Total 395.925 394.984
Passivo circulante - -
Passivo ndo circulante 395.925 394.984

A movimentacéo dos certificados de recebiveis imobiliarios para o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 pode
ser assim representada:

Descrigéo Consolidado
Saldo em 31/12/2019 394.984
Pagamento de juros (15.114)
Juros provisionados 16.055
Saldo em 31/12/2020 395.925

O saldo do néo circulante em 31 de dezembro de 2020 tem a seguinte composi¢ao, por ano de vencimento:
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Ano Consolidado
2026 132.075
Acima de 6 anos 263.850
Total 395.925

a) Em 26 de dezembro de 2019, a companhia celebrou 0 Memorando de Fechamento referente ao Compromisso de
Cessdo Onerosa de Direitos Aquisitivos de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario JK D — FlI. No momento da
compra o FIl havia uma obrigacéo de aquisicdo do imdvel que serd honrada através do pagamento de Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) — 1312 Série da 1% emissdo da RB Capital Companhia de Securitizacéo.

Conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios, a periodicidade de pagamento dos juros é mensal, rendendo
juros equivalentes a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI, acrescida de 1,30% ao ano (base
252 dias Uteis), tendo como data base 11 de fevereiro de 2020, sendo 96 parcelas, e amortizagdo do principal ocorrera
em trés parcelas anuais a partir de janeiro de 2026

Em garantia dos pagamentos pelo Fundo a RB Capital Companhia de Securitizagdo, permanece a Alienacgdo Fiduciéria
da nua propriedade do imével em favor dos titulares do CRI, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios e Alienacdo
das Cotas do Fundo.

O valor atualizado referente a obrigagdo do Fundo em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 112.034 (R$ 111.768 em 31
de dezembro de 2019)

b) Em 26 de dezembro de 2019, a companhia celebrou 0 Memorando de Fechamento referente ao Compromisso de Cessdo
Onerosa de Direitos Aquisitivos de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario JK E — FIl. No momento da compra o
FIl havia uma obrigacéo de aquisicdo do imével que serd honrada através do pagamento de Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (“CRI”) — 1292 Série da 12 emissdo da RB Capital Companhia de Securitizagéo.

Conforme Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios, a periodicidade de pagamento dos juros é mensal, rendendo
juros equivalentes a 100% da variagdo acumulada das taxas médias diérias dos DI, acrescida de 1,30% ao ano (base
252 dias Uteis), tendo como data base 11 de fevereiro de 2020, sendo 96 parcelas, e amortizagdo do principal ocorrera
em trés parcelas anuais a partir de janeiro de 2026

Em garantia dos pagamentos pelo Fundo a RB Capital Companhia de Securitizacdo, permanece a Alienacédo Fiduciaria
da nua propriedade do imével em favor dos titulares do CRI, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Alienacdo
das Cotas do Fundo.

O valor atualizado referente a obrigagdo do Fundo em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 283.891 (R$ 283.216 em 31
de dezembro de 2019).

15 Impostos e contribuicdes a recolher

Representado por:

Controladora Consolidado
Descrigdo 31/12/2020  31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
PIS 27 51 274 383
COFINS 165 316 1.305 1.846
ISS 20 369 476 822
IRPJ - - 6.191 17.668
CSLL - - 2.295 6.418
IRRF, INSS, PIS, COFINS, CSLL - Retidos 32 512 975 1.720
Demais - - 43 40
Total 244 1.248 11.559 28.897
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16  Impostos e contribuicdes diferidos
A Companhia possui as seguintes diferencas temporérias em
dezembro de 2019:

Base de apuragao

Contas a receber — locagéo
Res sperata

Total

31 de dezembro de 2020 e 31 de

Consolidado
31/12/2020  31/12/2019
11.104 11.993
10.598 15.145
21.702 27.138

Em decorréncia das obrigac0es tributérias antes mencionadas, foram contabilizados em 31 de
dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019 os correspondentes efeitos tributarios (impostos

diferidos), conforme a seguir:

Imposto Diferido
Contas a receber — locagéo

Total circulante
Res-sperata

Total ndo circulante

Total dos impostos diferidos
PIS

COFINS

IRPJ

CSLL

Consolidado
31/12/2020  31/12/2019
259 372
259 372
1.540 2.201
1.540 2.201
1.799 2.573
93 135
434 620
925 1.322
347 496

17  Tributos a pagar, parcelamentos e depdsitos judiciais

Referem-se a obrigacdes legais decorrentes de débitos tributarios das controladas, os quais

foram depositados em juizo, conforme segue:

Descricao

Pis e Cofins (a)
IPTU

Subtotal
Depositos judiciais

Total Ativo néo circulante

(@) PISeCOFINS

Consolidado
31/12/2020  31/12/2019
(9.481) (9.481)
(2.294) (2.294)
(11.775) (11.775)
11.951 11.951
176 176

Valores correspondentes ao periodo compreendido entre maio de 2006 e agosto de 2013 para COFINS e PIS, no valor
de R$ 9.481 (R$ 9.481 em 31 de dezembro de 2019), especificamente quanto a extensdo de bases e incidéncia dos
referidos tributos sobre as receitas auferidas anteriormente a Lei n® 9.718/98. Existe dep6sito judicial no valor de R$

9.481 (R$ 9.481 em 31 de dezembro de 2019).

Versao : 2
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Partes relacionadas

Adiantamento para futuro aumento de capital (AFAC)

Ativo Controladora Consolidado

Partes relacionadas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
CLD (a) 46 46 46 46
Total partes relacionadas 46 46 46 46
AFAC desproporcional

Mutuo

Descrigéo Consolidado

Partes relacionadas 31/12/2020  31/12/2019
Shopping D (a) 205 283
Total partes relacionadas 205 283
Mutuo DBA Empreendimentos e Participacdes Ltda. com vencimento em julho de 2021.

Nota de Débito

A Companhia possui notas de débitos e suas controladas, conforme segue:

Ativo Controladora Consolidado

Partes relacionadas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
CCP Administracéo de Propriedades Ltda. 50 25 50 25
CCP Leasing Malls Empreendimentos Imobiliarios

Ltda. 20 6 20 6
CSC Servigos Administrativos Ltda. 42 23 42 23
Tieté Administradora Ltda. - - 1.089 1.089
Demais empresas - - 1 -
Total partes relacionadas 113 54 1.202 1.143

Receita de Aluguel

A Companhia possui unidades locadas a Cyrela Brazil Realty S/A e suas controladas, conforme

segue:

Empreendimento Unidade

FARIA LIMA SQUARE 12°
FARIA LIMA SQUARE 14° (Parte)

01/08/2016 & 31/07/2021  IGP-M
01/08/2016 & 31/07/2021  IGP-M

Total

Vigéncia contrato  Indice atualizagio

Valor Mensal

387
107

494

Versao : 2
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Remuneracdo da Administracao

O pronunciamento técnico CPC 05 (R1) - Partes Relacionadas define como pessoal-chave da
administracdo os profissionais que tem autoridade e responsabilidade pelo planejamento, pela
direcéo e pelo controle das atividades da sociedade, direta ou indiretamente, incluindo qualquer
administrador (executivo ou outro).

As remuneragdes e encargos pagos pela Companhia até 31 de dezembro de 2020 e de 2019 sdo
compostas da seguinte forma:

Controladora Consolidado
Descrigao 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Remuneragéo aos administradores 9.579 6.682 11.251 9.358
Remuneracéo aos conselheiros 1.010 929 1.010 929
Total 10.589 7.611 12.261 10.287

O valor limite para remuneracéo anual dos administradores em 2020, aprovada na Assembleia
Geral Ordindria e Extraordinaria, foi de R$ 15.000 referente a competéncia 2020. Em 2020 foram
pagos na controladora R$ 7.417 em relacdo a competéncia de 2019. (R$ 4.504 pagos em 2019 em
relagdo a competéncia 2018). No consolidado, em 2020 foram pagos R$ 8.107 em relacéo a
competéncia de 2019 (R$ 5.775 pagos em 2019 em relacdo a competéncia de 2018).

ProvisBes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis
Durante o curso normal de seus negdcios, a Companhia e suas controladas ficam expostas a
certas demandas judiciais e riscos, relativo a questdes tributarias, trabalhistas e previdenciarias.

A Companhia apresenta provisdes no total de R$ 9.763 (R$ 7.820 em 31 de dezembro de 2019)
no consolidado e R$ 703 (R$ 1.018 em 31 de dezembro de 2019) na controladora, com base na
analise de riscos realizada pela administracéo e assessores juridicos.

Os processos julgados com probabilidade de perda possivel pelos nossos advogados somam o

montante de R$ 49.246 em 31 de dezembro de 2020 (R$ 39.571 em 31 de dezembro de 2019), no
consolidado e R$ 9.287 na controladora (R$ 7.307 em 31 de dezembro de 2019).

Abaixo segregacdo dos saldos por natureza:

Controladora Consolidado
Provaveis 31/12/2020 31/12/2020
Civel - 6.315
Trabalhista 180 2.925
Tributaria 523 523
Total 703 9.763
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Possiveis
Tributaria
Civel
Trabalhista

Total

Controladora
31/12/2020

6.677
16
2.594

9.287

Consolidado
31/12/2020

9.560
18.405
21.281

49.246

Em 28 de agosto de 2020, a Receita Federal do Brasil emitiu o Auto de Infracéo (processos
de n. 16327.720191/2020-39, n.16327.720192/2020-83 e n.16327.720193/2020-28 — OS
15410, 15453 e 15454) ao Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza, ao qual a
Companhia detem 61,41% de participagdo. Os processos administrativos decorrentes do
auto de infracdo questionam a falta de recolhimento de IRPJ e CSLL, de contribuicéo ao
PIS e COFINS; e multas por falta de entrega de ECF e da ECD de 2016 a 2018, no
montante inicialmente calculado de R$ 158.915. A Companhia com auxilio de seus
consultores juridicos avaliou a causa como perda possivel, e dessa forma nenhuma provisao

foi constituida. A Companhia esta revisando os valores envolvidos no processo

administrativo, que serdo devidamente mensurados e divulgados no proximo trimestre.

Res sperata a apropriar

Abaixo demonstramos o saldo de res-sperata a apropriar, que se refere a cessdo de direito de
utilizacdo do espaco imobiliario, devido pelos lojistas a partir da assinatura do contrato de

locacdo dos pontos comerciais.

Esses valores sdo faturados de acordo com o prazo previsto em contrato, em até 36 meses, € sao
reconhecidos de forma linear no resultado do periodo, de acordo com o prazo do aluguel, que
normalmente é de 60 meses, a partir do momento em que o shopping entra em operacao.

Empreendimento
Shopping Tiete

Shopping Metropolitano
Shopping Cidade Séo Paulo
Shopping Cerrado

Grand Plaza

Total

Total circulante

Total ndo circulante

Consolidado
31/12/2020 31/12/2019
1.170 1.654
1.078 1.527
6.561 8.929
250 835
1.241 1.195
10.300 14.140
4.429 8.060
5.871 6.080
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Patrimonio liquido
Capital social
O capital social em 31 de dezembro de 2020 e sua correspondente quantidade de a¢Ges
ordinarias podem ser assim demonstrados:
Quantidade Capital
de acoes social
Em 31 de dezembro de 2019 165.113.612 1.633.048
Em 31 de dezembro de 2020 152.644.445 1.632.056
O Conselho de Administracdo da Companhia esta autorizado a aumentar o capital social,
independentemente de Assembleia Geral ou reforma estatutéria, até o limite de 800.000.000 de
acOes ordinarias, para distribuicdo no Pais e/ou exterior, sob a forma publica ou privada.
Em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019, o capital social integralizado é de R$
1.663.313 (menos gastos com emissdes de R$ 31.257 e R$ 30.265, respectivamente) e esta
representado por 152.644.445 agdes ordindrias, escriturais, sem valor nominal, respectivamente.
Reserva de retencéo de lucros
Referente a retencdo do saldo remanescente de lucros, a fim de atender ao orgamento da
Companhia para financiar aplica¢des adicionais de capital fixo e circulante e expanséo das
atividades operacionais, podendo ser formada com até 100% do lucro liquido que remanescer
apos as destinacOes legais e estatutarias, ndo podendo, entretanto, exceder 0 montante do capital
social integralizado.
Conforme aprovado na Reunido do Conselho de Administracdo da Companhia realizada em 30
de abril de 2020 foi apresentada a proposta de orgamento de capital para os exercicios de 2020 a
2022, conforme quadro abaixo.
Em milhares de reais: 2020 2021 2022 Total
Natureza
Aquisi¢do de Imdveis 100.000 71.811 - 171.811
Desenvolvimento 9.300 21.000 21.000 51.300
Total 109.300 92.811 21.000 223.111

No exercicio foram pagos dividendos intermedidrios, no valor de R$ 0,88441 reais por acao.
Os dividendos foram imputados mediante a distribui¢do por reservas estutarias e distribui¢do
por reserva de retengdo de lucros relativo ao exercicio de 2020, totalizando R$ 134.995
distribuidos.
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c.  Destinacdo do lucro liquido do exercicio
O lucro liquido do exercicio, ap6s as compensacdes e deducdes previstas em lei e consoante
previsdo estatutaria, terd a seguinte destinagao:

o 5% paraa reserva legal, até atingir 20% do capital social integralizado.

e  25% do saldo, apds a apropriacao para reserva legal, serdo destinados para pagamento de
dividendo minimo obrigatorio a todos os acionistas.

e  Osaldo, apés a apropriacdo da reserva legal e destinagdo para dividendos, serdo destinados para
reserva de lucros, mediante orcamento de capital.

Aos acionistas é assegurada a distribuicdo de 25% do lucro liquido do exercicio, ajustado de
acordo com o artigo 202 da Lei n° 6.404/76.

31/12/2020
Lucro liquido do exercicio - Controladora 50.658
(-) Constituigao de reserva legal - 5% 2.533
Resultado do exercicio ap6s constituicio da reserva legal 48.125
(-) Dividendos minimos obrigatérios - 25% 12.031
Retencao de lucros 36.094

d. Ac0les em tesouraria

Em reunido do Conselho de Administracdo foi aprovado em 29 de julho de 2020 o cancelamento,
sem reducdo do capital social, de 6.531.468 acOes ordinarias de emissdo da Companhia mantidas
em tesouraria, adquiridas no ambito do Programa de Recompra de AcBes aprovado em 12 de
margo de 2020 e alterado em 24 de maio de 2020, cujo encerramento se deu em 12 de setembro
de 2020.

Em reunido do Conselho de Administracdo realizada em 06 de agosto de 2020, foi aprovado o
novo programa de recompra de agdes ordinarias de emissdo propria, para manutengdo em
tesouraria. A Sociedade pode adquirir até 5.893.099 acOes ordinarias, nominativas, escriturais e
sem valor nominal para emissao, repeitando-se o limite de 10% do total de a¢bes em circulacéo
no mercado com o objetivo de buscar gerar valor para os acionistas, também da administragdo
eficiente da estrutura de capital da Companhia, combinando recompra de ac¢@es e distribuicéo de
proventos por acdo. Até 30 de setembro de 2020 a Sociedade adquiriu a quantia de 4.520.300
acOes ordinérias em tesouraria no montante de R$ 66.528, totalizando em 30 de setembro de 2020
0 saldo total de 4.564.900 de a¢Bes em tesouraria.

A Companhia encerrou em 22 de outubro de 2020, o Programa de recompra de ages aprovado
em 06 de agosto de 2020. A Companhia por sua vez adquiriu nos Gltimos meses o total de
5.893.099 acBes ordinarias de sua emissdo, respeitando-se o limite de 10% do total de acdes em
circulagdo no mercado. As a¢Bes adquiridas serdo mantidas em tesouraria.
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A companhia em 11 de novembro de 2020 cancelou, sem reducdo de capital as 5.893.099 acGes
ordindrias de emissdo da Companhia mantida em tesouraria no Ambito do Programa de recompra
de acdes aprovado em 06 de agosto de 2020, cujo encerramento se deu em 22 de outubro de 2020.

Beneficios a diretores e empregados

Beneficios p6s-aposentadoria

A Companhia e suas sociedades controladas ndo mantém planos de previdéncia privada para
seus empregados, porém efetuam contribui¢cdes mensais com base na folha de pagamento aos
fundos de aposentadoria e de previdéncia social oficiais, as quais sdo langadas em despesas pelo
regime de competéncia.

Programa de participacdo nos lucros e resultados - PLR

A Companhia e suas controladas CCP Administradora de Propriedades Ltda, e CCP Leasing
Malls Empr. Imob. Ltda., CSC Servigos Adm. Ltda, Park Place Adm. de Estacionamentos Ltda,
possuem programa de participacdo nos resultados para empregados, conforme acordo coletivo
com o Sindicato dos Trabalhadores nas IndUstrias da Construcdo Civil de S&o Paulo. Em 31 de
dezembro de 2020 a Companhia e suas controladas acumulam provisdo, no montante de R$
9.110 (R$ 12.000 em 31 de dezembro de 2019), registrados na rubrica de demais contas a pagar,
com base nos indicadores e pardmetros definidos no acordo firmado.

Instrumentos financeiros

Riscos de crédito

As operac¢des da Companhia compreendem a administragdo de locacfes de iméveis de renda,
sejam em shopping centers, edificios comerciais ou galpdes, estando todos eles regidos por
contratos especificos, os quais possuem determinadas condices e prazos, estando
substancialmente indexados a indices de reposicdo inflacionaria. A Companhia adota
procedimentos especificos de seletividade e analise da carteira de clientes, visando prevenir
perdas por inadimpléncia.

Como politica de provisao para crédito de liquidacdo duvidosa, a empresa considera as parcelas
vencidas acima de 360 dias. Esse critério foi definido apds analise detalhada do histérico de
comportamento do contas a receber dos clientes, no qual foram avaliados as perdas efetivas de
acordo com o aging do contas a receber nos Gltimos 5 anos. A partir de 2018 também adotamos
um critério para determinar o percentual de perda esperada sobre o saldo remanescente do
contas a receber. Esse percentual também foi definido através da analise do comportamento do
contas a receber dos clientes associado a analise das projec6es de indicadores econdémicos
relacionados ao nosso segmento de mercado.

Riscos de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia e suas controladas nédo dispor de
recursos suficientes para cumprir com seus compromissos em funcdo dos prazos de liquidagéo
de seus direitos e obrigacoes.

2
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Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizacdo do custo médio ponderado do capital, a
Companhia e as suas controladas monitoram permanentemente os niveis de endividamento de
acordo com os padrdes de mercado e o cumprimento de indices (covenants) previstos em
contratos de empréstimos, financiamento e debéntures, de modo a garantir que a geracao
operacional de caixa e a captacdo prévia de recursos, quando necessaria, sejam suficientes para
a manutencdo do seu cronograma de compromissos, nao gerando risco de liquidez para a
Companhia e controladas (Nota 14).

Os vencimentos dos instrumentos financeiros de empréstimos, financiamentos, fornecedores,
obrigaces com investidores e debéntures sdo conforme segue:

Controladora

Exercicio findo em 31 de Mais que 5
dezembro de 2020 Menos de 1 ano 1 a3anos 4 a5 anos anos Total

Passivos financeiros

Fornecedores 1.315 - - - 1.315

Debéntures 110.941 483.619 267.561 445,071 1.307.192

Total dos passivos financeiros 112.256 483.619 267.561 445.071 1.308.507

Consolidado

Exercicio findo em 31 de Mais que 5

dezembro de 2020 Menos de 1 ano 1 a3anos 4 a5 anos anos Total

Empréstimos e financiamentos 6.877 23.387 19.209 38.835 88.308

Debéntures 124.669 526.424 294.765 458.693 1.402.551

Obrigacéo por aquisicéo de

terceiros - - - 395.925 395.925

Fornecedores 10.809 - - - 10.809
142.355 549.811 313.974 893.453 1.897.593

c. Riscos de mercado
Decorre da possibilidade de a Companhia e as suas controladas sofrerem ganhos ou perdas
decorrentes de oscilagdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.
Visando a mitigacéo desse tipo de risco, a Companhia e suas controladas buscam diversificar a
captacdo de recursos em termos de taxas pré-fixadas ou pos-fixadas. As taxas de juros sobre
empréstimos, financiamentos e debéntures estdo mencionadas na Nota 14. As taxas de juros
contratadas sobre aplicagdes financeiras estdo mencionadas na Nota 6.

d. Valorizagdo dos instrumentos financeiros
O valor justo dos ativos e passivos financeiros é o valor pelo qual o instrumento poderia ser
trocado em uma transacao corrente entre partes dispostas a negociar, e ndo em uma venda ou
liquidacdo forcada.
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Os seguintes métodos e premissas foram utilizados para estimar o valor justo:

e  Equivalentes de caixa, contas a pagar a fornecedores e outras obrigagdes e recebiveis de curto
prazo, mensurados pelo valor justo, se aproximam de seu respectivo valor de mercado, devido

ao vencimento no curto prazo desses instrumentos.

e Asdebéntures emitidas pela Companhia sdo de carater publico e possibilitam comparacdo com
outros instrumentos de valor de mercado. A Companhia considera que o valor contabil das
debéntures sdo préximos ao valor de mercado para esses titulos.

e  Osttitulos e valores mobiliarios sdo remunerados pelo CDI, conforme cotacGes divulgadas pelas
respectivas institui¢des financeiras e, portanto, o valor registrado desses titulos ndo apresenta

diferenca significativa para o valor de mercado.

e.  Categoria dos instrumentos financeiros

Controladora

Consolidado

Classificacéo

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/20219 IFRS 9
Ativos financeiros
Valor justo por
Caixa e equivalentes de caixa 40.032 678.637 156.076 766.381 meio do resultado
Valor justo por
Titulos e valores mobiliarios 248.393 92.776 260.141 132.829 meio do resultado
Custo
Contas a receber 156 7.527 143.394 180.670 Amortizado
Custo
Demais contas a receber 627 4.238 56.107 56.194 Amortizado
Total dos ativos financeiros 289.208 783.178 615.718 1.136.074

Passivos financeiros
Custo
Empréstimos e financiamentos - 276.750 88.308 659.154 Amortizado
Custo
Debéntures 1.307.192 1.049.014 1.402.551 1.049.014 Amortizado
N s . Custo
Obrigagéo por aquisigdo de terceiros } ) 395.925 304.984 Amortizado
Custo
Fornecedores 1.315 932 10.809 12.399 Amortizado

Total dos passivos financeiros 1.308.507 1.326.696 1.897.593 2.115.551

f.  Operagdes com instrumentos derivativos

Em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de 2019, a controladora e suas controladas nao

possuiam operacdes de derivativos.
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Demonstrativo de analise de sensibilidade

Controladora

- Cenaério Cenario
Operagéo Risco Base Cengrlo possivel - remoto -
3171212020 provavel stress 25% stress 50%
Ativo
2,00% 1,50% 1,00%
CDI Decréscimo do indice 288.425 5.769 4.326 2.884
Passivo
2,00% 2,50% 3,00%
CDI Acréscimo do indice (981.362) (19.627) (24.534) (29.441)
4,39% 5,49% 6,59%
IPCA Acréscimo do Indice (325.560) (14.292) (17.865) (21.438)
Consolidado
L Cenario Cenario
Operacéo Risco Base Cenario possivel - remoto -
81/12/2020 provavel stress 25% stress 50%
Ativo
) 2,00% 1,50% 1,00%
CDI Acréscimo do Indice 416.217 8.324 6.243 4.162
Passivo
2,00% 2,50% 3,00%
CDI Acréscimo do Indice (1.076.721) (21.534) (26.918) (32.302)
i 4,39% 5,49% 6,59%
IPCA Acréscimo do Indice (325.560) (14.292) (17.865) (21.438)

Definiu-se a taxa provavel para o CDI acumulado para os proximos 12 meses de 2,00% ao ano
com base nas taxas divulgadas pelo relatério FOCUS do Banco Central.

Definiu-se ataxa provavel de IPCA acumulado para os préximos 12 meses de 4,39% ao ano com

base nas taxas divulgadas pelo relatério FOCUS do Banco Central.

Os empréstimos e financiamentos ndo entram na andlise porque sdo todos indexados a TR,
projetamos os prédximos meses, devido a taxa estar préximo de zero ndo estamos apresentando no

quadro acima.

Gestao do capital social
O objetivo da gestdo de capital da Companhia é assegurar que se mantenha uma classificacao de
crédito forte perante as instituicbes e uma relacao de capital 6tima, a fim de suportar os

negocios da Companhia e maximizar o valor aos acionistas.

Versao : 2
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A Companhia controla sua estrutura de capital fazendo ajustes e adequando as condi¢des
econdmicas atuais. Para manter ajustada esta estrutura, a Companhia pode efetuar pagamento de
dividendos, retorno de capital aos acionistas, captacdo de novos empréstimos, emissdes de
debéntures, entre outros.

N&o houve alteracfes quanto aos objetivos, politicas ou processos durante os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2020 e 2019.

A Companhia inclui dentro da estrutura de divida liquida: empréstimos e financiamentos,

debéntures e obrigac6es por aquisicdo de imdvel, menos disponibilidades (caixa e equivalentes
de caixa, titulos e valores mobiliarios):

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/122019 31/12/2020 31/12/2019

Divida bruta

Empréstimos e financiamentos - - 88.308 94.362
Debéntures 1.307.192 1.406.483 1.402.551 1.515.411
Obrigacao por aquisicdo de terceiros - - 395.925 394.984
Obrigacéo com investidores 12.046 7.807 12.046 7.807
Total da divida bruta 1.319.238 1.414.290 1.898.830 2.012.564
(-) Caixa e equivalentes de caixa e titulos

mobiliarios (288.425) (771.414) (416.217) (899.209)
Divida liquida 1.030.813 642.876 1.482.613 1.113.355
Patrimdnio liquido 1.627.647 1.904.027 2.940.243 3.162.797
Divida liquida/PL 63,33% 33,8% 50,42% 35,2%

25 Receita liquida
Abaixo segue conciliacdo entre a receita bruta e a receita liquida, apresentada nas
demonstrac@es dos resultados.

Controladora Consolidado

Descrigao 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Receita bruta 3.374 9.024 529.224 499.771
Locacéo de iméveis - - 422571 386.119
Vendas de imoveis (c) - - 36.600 -
Prestacéo de servicos 3.374 9.024 70.053 113.652
Deducdes sobre a receita (199) (490) (42.900) (28.945)
Descontos Concedidos (a) - - (24.166) (6.403)
Impostos incidentes sobre vendas, locacéo e

servicos (b) (199) (490) (18.734) (22.542)
Receita liquida 3.175 8.534 486.324 470.826

a) Os descontos concedidos em 31 de dezembro de 2020 foram impactados pelo efeito dos descontos
relacionados a Covid-19. que estéo descritos na nota 8.c
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b) ISS sobre servigos e "PIS/COFINS sobre servicos, locagdo e venda.

c) Refere-se a alienacéo do imével de propriedade da Aquarius Empreendimentos e Participaces Ltda.,
controlada da Companhia, localizado no 6° (sexto) andar do edificio Corporate Park no valor de R$

36.600.

Custos e despesas por funcéo

A seguir as despesas e 0s custos classificados de acordo com a funcao, para os periodos findos

em 31 de dezembro de 2020 e 2019.

Custos de Locagéo

Custos Diretos
Areas Vagas
Manutencédo

Demais custos
Depreciagdo e Amortizacéo
Juros Capitalizados

Custos de Prestagdo de Servigos
Custos de Estacionamentos
Custos de Pessoal

Demais Custos

Custos de Servicos de Gestdo
Custos de Pessoal

Demais Custos

Custos de vendas
Total Custos

Despesas Comerciais
Comissoes
Allowance
Despesas com Pessoal

Provisdo para créditos de liquidacéo duvidosa

Demais Despesas Comerciais

Despesas Gerais e Administrativas

Controladora Consolidado
31/12/2020  31/12/2019  31/12/2020  31/12/2019
. - (125310 (85.936)
; - (48.131) (38.330)
. - (44.325) (34.324)
. - (3.807) (4.006)
- - (6.222) (4.460)
. - (67.959) (43.395)
. - (4.209) (4.211)
; - (43.927) (72.865)
; - (35.248) (65.187)
. - (325) (495)
. - (34.923) (64.692)
. y (8.679) (7.678)
. - (6.360) (5.697)
. - (2.318) (1.981)
. - (9.280) -
. - (179.728) (163.261)
(980) (749) (27.161) (15.278)
. - (7.044) (5.456)
} - (5.455) (5.565)
(715) (634) (1.031) (1.022)
. y (12.968) (2.879)
(265) (115) (662) (356)
(13.467) (8.165) (25.016) (26.709)
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Despesas com Pessoal (5.843)
Depreciagio e Amortizacio (866)
Aluguéis e Condominios 313
Servicos Profissionais e Contratados (6.264)
Outras Despesas (808)
Remuneracéo da Administracio (5.043)
Despesas com Pessoal (5.043)
Participacdo de Empregados e Administradores (4.359)
Provisdo PLR (7.058)
Reversdo da provisdo PLR 2.699
Total despesas (23.849)
Total Custos e Despesas (23.849)

Resultado financeiro

(5.891)
(861)
237
(4.047)
2.398
(3.902)
(3.902)
(10.451)
(9.602)
(849)
(23.267)

(23.267)

(6.252)
(1.342)
313
(11.066)
(6.669)
(5.857)
(5.857)
(5.943)
(9.111)
3.168
(63.977)

(243.706)

(6.422)
(1.268)
(265)
(13.938)
(4.816)
(5.623)
(5.623)
(12.213)
(12.000)
(213)
(59.822)

(223.084)

O resultado financeiro para os periodos findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019 sdo assim

constituidos:

Controladora Consolidado

Receitas financeiras: 31/12/2020  31/12/2019  31/12/2020  31/12/2019
Receita de aplicacdes financeiras 13.080 18.904 18.594 26.107
Outros 976 2.847 5.456 6.468
Total receitas financeiras 14.056 21.751 24.050 32,575
Despesas financeiras:

Juros sobre empréstimos e financiamentos - (25.238) (26.498) (60.151)
Juros e atualizagdo sobre debéntures (75.280) (86.736) (79.316) (86.736)
Outros (2.355) (9.890) (2.422) (14.372)
Juros capitalizados (4.316) (4.316) (107) (107)
Total despesas financeiras (81.951) (126.180) (108.342) (161.366)
Resultado financeiro liquido (67.895) (104.429) (84.292) (128.791)

Na visdo consolidado, os juros capitalizados sao realocados para custo.
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Imposto de renda e contribuicéo social
O imposto de renda (25%) e a contribuicdo social sobre o lucro (9%) sdo calculados de acordo

com os critérios estabelecidos pela legislacéo fiscal vigente. Conforme facultado pela legislagio

fiscal, certas controladas e controladas em conjunto optaram pela sistematica de lucro
presumido.

Reconciliacio da despesa do imposto de renda e da contribuicéo social
Os valores do imposto de renda e da contribuico social correntes, demonstrados nos resultados
dos periodos, apresentam a seguinte reconciliacdo a aliquota nominal:

Controladora | Consolidado
Reconciliacdo dos impostos

LAIR 50.679 159.941
Imposto utilizado a aliquota de imposto da controladora (34%) (17.231) (54.380)
Diferencas permanentes 45.223 7.017
- MEP 49.874 2.141
- Outras diferencas permanentes (4.651) 5.225
Crédito tributério sobre prejuizo fiscal (ndo reconhecido) / Utilizado (27.992) (33.820)
Adicional IRPJ - 33.820
Efeito de aliquota de imposto de empresas lucro presumido - (240)
Demais ajustes - 15.012
Imposto de renda e contribuigdo social - no resultado - (32.002)
Aliquota efetiva - -20,01%

Imposto de renda e contribuicéo social diferidos ativos sdo reconhecidos somente na extensao
em que seja provavel que existird base tributavel positiva para a qual as diferencas temporarias
possam ser utilizadas e prejuizos fiscais possam ser compensados. A Companhia que néo
apresentou, em 31 de dezembro de 2020, histéricos de rentabilidade e/ou expectativa de
geragdo de lucros tributéveis, os créditos tributarios sobre os prejuizos fiscais de imposto de
renda e da base negativa da contribuicdo social ndo foram reconhecidos. . Em 31 de dezembro
de 2020 o saldo de prejuizo fiscal é R$ 482.934 (R$ 430.123 em 31 de dezembro de 2019).

Informac6es por segmento

A companhia para fins de administracdo divide a empresa por segmento de atua¢do, com base
nos produtos e servigos oferecidos, conforme discriminados a seguir:

Edificios: consiste na venda e locacdo de edificios comerciais concluidos.

Shoppings: consiste na locacdo de lojas situadas em shoppings centers.

Servigos: consiste na prestagdo de servi¢o de administragdo de shoppings centers,
desenvolvimento de propriedades e exploragdo de estacionamentos.

Outros: consiste na locagao de outros tipos de imdveis.

PAGINA: 110 de 122



DFP - Demonstrac@es Financeiras Padronizadas - 31/12/2020 - CYRELA COMMERCIAL PROPERT S.A. EMPR PART

Notas Explicativas

*)

Versao : 2

A seguir a demonstragdo das informagdes por segmento de atuacdo em 31 de dezembro de 2020

e 2019:

Informagéo por Segmento - Dezembro.2020
Descricao Edificios Shoppings Servigos Outros Total
Locagdo 211.142 211.364 - 65 422.571
Venda 36.600 - - - 36.600
Prestacdo de servigos 3.373 - 66.680 - 70.053
Total 251.115 211.364 66.680 65 529.224
Deducdes da receita
Locagéo (9.350) (26.824) - (11) (36.185)
Venda - - - - R
Prestacéo de servigos (199) - (6.516) - (6.715)
Total (9.549) (26.824) (6.516) (11) (42.900)
Receita liquida 241.566 184.540 60.164 54 486.324
Custo
Locacdo (43.970) (81.088) - (24) (125.082)
Venda (4.498) - - - (4.498)
Prestacdo de servicos - - (50.148) - (50.148)
Total (48.468) (81.088) (50.148) (24)  (179.728)
Lucro bruto 193.098 103.452 10.016 30 306.596
Ativos operacionais (*) 1.943.130 2.059.851 - 2.156  4.005.137
Refere-se as rubricas de Estoque e Propriedades para Investimentos

Informacdes por regido - Dezembro/2020

Descrigéo SP RJ BA Outros Total
Receita Bruta 492.003 33.949 848 2.424 529.224
Deducdes da receita (38.620) (4.235) (45) - (42.900)
Receita liquida 453.383 29.714 803 2.424 486.324
Custos (152.971) (26.015) (743) - (179.729)
Lucro Bruto 295.197 5.533 60 2.424 303.214
Ativos Operacionais 3.392.157 605.676 7.304 - 4.005.137
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Informacéo por segmento de atuacio — Dezembro/2019

Descricao Edificios Shoppings Servigos QOutros Total
Locacéo 144.872 241.186 - 61 386.119
Prestacéo de servicos 9.024 - 104.628 - 113.652
Total 153.896 241.186 104.628 61 499.771
Deducbes da receita
Locagdo (8.565) (13.010) - ()] (21.592)
Prestacdo de servicos - - (7.353) - (7.353)
Total (8.565) (13.010) (7.353) @1 (28.945)
Receita liquida
Custo
Locagdo (16.098) (74.274) - (24) (90.396)
Prestacdo de servigos - - (72.865) - (72.865)
Total (16.098) (74.274) (72.865) (24) (163.261)
Lucro bruto 129.233 153.902 24.410 20 307.565
Ativos operacionais 1.848.613 2.090.954 - 2.182 3.941.749
Informacdes por regido - Dezembro/2019
Descricéo SP RJ BA Outros Total
Receita Bruta 463.525 33.781 1.176 1.289 499.771
Deducdes da receita (27.120) (1.778) (47) - (28.945)
Receita liquida 436.405 32.003 1.129 1.289 470.826
Custos (138.702) (23.898) (661) - (163.261)
Lucro Bruto 297.703 8.105 468 1.289 307.565
Ativos Operacionais 3.319.726 614.560 7.463 - 3.941.749

Lucro por acéo

Em atendimento ao pronunciamento técnico CPC 41, a Companhia apresenta a seguir as
informacdes sobre o lucro por agéo para o periodo findo e em 31 de dezembro de 2020 e de

20109.

O célculo basico de lucro por acéo é feito atraves da divisdo do lucro/prejuizo liquido do
periodo, atribuido aos detentores de a¢Ges ordinarias da controladora, pela quantidade de a¢Ges

ordinérias disponiveis durante o periodo menos as a¢bes em tesouraria.

A Companhia néo possui potenciais fatores diluidores do lucro, portanto o lucro diluido é
equivalente ao lucro basico.

Os quadros a seguir apresentam os dados de resultado e a¢Ges utilizados no calculo dos lucros

basico por mil agdes:

Versao : 2
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(@)
(b)

32

(@)
(b)
(©)

33

Controladora

Lucro por Acéo 31/12/2020 31/12/2019
Lucro liquido 50.658 32.810
Quantidade de agdes 152.644 165.114
Lucro por agdo 0,332 0,199
Seguros

As controladas da Companhia adotam a politica de contratar cobertura de seguros para os bens
sujeitos a riscos, para cobrir eventuais sinistros considerando a natureza de sua atividade.
Consideramos que temos um programa de gerenciamento de riscos com o objetivo de delimitar
0s riscos, buscando no mercado coberturas compativeis com 0 nosso porte e operagdes. As
apolices estdo em vigor e os prémios foram devidamente pagos.

As coberturas de seguros séo:

Estrutura e incéndio, shopping centers: R$ 3.090.103

Estrutura e incéndio, edificios corporativos: R$ 2.131.136

Relacionamento com auditores independentes

Em atendimento ao disposto na Instru¢do da Comissdo de Valores Imobiliarios (“CVM”) n°
308/99, artigos 22,23,e 27, a Companhia ndo contratou quaisquer outros servigos ndo
relacionados com auditoria externa junto aos nossos auditores independentes, KPMG Auditores
Independentes, e/ou suas partes relacionadas durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2019.

A Companhia adota politica de governanga que visam evitar conflitos de interesse e preservar a
independéncia e objetividade dos auditores independentes contratados, quais sejam:

0 auditor ndo deve auditar seu proprio trabalho;
0 auditor ndo deve exercer funcfes gerenciais no seu cliente; e

0 auditor ndo deve promover 0s interesses do seu cliente.

Eventos Subsequentes

N4&o ocorreram eventos subsequentes no periodo.
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Outros Assuntos

Sobre o0 impacto do COVID: Os shoppings da CCP tiveram suas operacdes suspensas,
com excecdo dos servigos essenciais, a partir da segunda metade de marco, mais
especificamente no dia 18 de marco de 2020. A partir do dia 11 de junho de 2020, os
shoppings do portfélio da Companhia iniciaram a retomada de suas atividades,
inicialmente na cidade de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Santo André, seguidos por Goiania
e, finalmente, Belo Horizonte. O Shopping Metropolitano Barra, no Rio de Janeiro,
retornou as operag6es em hordrio integral de funcionamento a partir do dia 1° de setembro
de 2020, enquanto os shoppings de S&do Paulo, Santo André e Goiania somente a partir do
dia 10 de outubro de 2020. O Shopping Estagdo BH, em Belo Horizonte,
permaneceu funcionando em horério reduzido. A operacao de todos os empreendimentos
observou em todo este periodo protocolos rigidos de limpeza e saude. Além disso, 0s
empreendimentos continuam trabalhando com limitacdo de capacidade de veiculos e
pessoas e restricdes de operacdes que possam gerar aglomeragdes, de acordo com as
recomendacBes das respectivas autoridades governamentais.

No final do més de dezembro, os shoppings do Estado de Sao Paulo foram submetidos a
novas restricdes que impediram o seu funcionamento por alguns finais de semana,
estendendo-se ao longo de janeiro com reducdes do horario de funcionamento. Em janeiro
de 2021, o Shopping Estacdo BH teve novamente seu funcionamento impedido,
retornando somente préximo ao final do més.

Ao longo do més de janeiro, os shoppings do portfélio da CCP operaram em 78% do
horario normal de funcionamento. As vendas, considerado o periodo da reabertura até
31/01/2021, estdo apresentando Taxa de Crescimento Anual Composta (CAGR) semanal
de 3,5% e a taxa de ocupacdo contabilizada no dia 31/12/2020 cresceu 1,0 ponto
percentual quando comparada ao final do 3T20. O principal impacto do resultado dos
descontos deste periodo € um incremento de R$ 2,0 milhdes na linha de descontos, além
disso houve aumento no custo de shopping centers de R$ 2,2 milhes em relacdo ao
trimestre anterior.

Nos escritorios o impacto até o0 momento foi baixo e ndo gerou impacto relevante no
resultado da Companhia.
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ACIONISTAS COM MAIS DE 5% DAS AGOES DE CADA ESPECIE E CLASSE - ITR

POSIGCAO ACIONARIA DOS DETENTORES DE MAIS DE 5% DAS AGOES DE CADA ESPECIE E CLASSE DA
COMPANHIA, ATE O NIVEL DE PESSOA FiSICA

Companhia: Cyrela Commercial Properties S/A Empreendimentos e Posigcao em 31/12/2020
Participacoes (Em unidades de Agées)
Acionista Acoes Ordinarias Total
Quantidade % Quantidade %
Elie Horn 35.994.296| 23,58% 35.994.296| 23,58%
Leo Krakowiak 33.540.074, 21,97% 33.540.074, 21,97%
Verde Asset Management (***) 12.301.550 8,06% 12.301.550 8,06%
Danubio do Brasil Adm. e Participagdes Ltda(*) 14.043.013 9,20% 14.043.013 9,20%
Eirenor S.A. (*) 4.871.074 3,19% 4.871.074 3,19%
EH Capital Management (*) 4.023.851 2,64% 4.023.851 2,64%
Acdes em tesouraria 0 0,00% 0 0,00%
Outros 47.870.587| 31,36% 47.870.587| 31,36%
Total 152.644.445| 100,00% 152.644.445| 100,00%

(*) Empresas constituida no exterior
(**) Administradora de fundos

Versédo : 2

POSICAO ACIONARIA CONSOLIDADA DOS CONTROLADORES, ADMINISTRADORES E ACOES EM CIRCULACAO
Posi¢dao em 31/12/2020

Quantidade de Qua:tlgzcsie de Quantidade Total

Acionista Acdes Ordinarias % ¢ .. % de Agdes %
Preferenciais

(Em Unidade) (Em Unidade) (Em Unidade)
Controlador 58.932.234 | 38,61% - - 58.932.234 | 38,61%
Elie Horn 35.994.296 | 23,58% - - 35.994.296 | 23,58%
Danubio 14.043.013 9,20% 14.043.013 9,20%
Eirenor S.A. 4.871.074 3,19% - - 4.871.074 3,19%
EH Capital Management 4.023.851 2,64% - - 4.023.851 2,64%
Administradores 34.321.225 | 22,48% - - 34.321.225 | 22,48%
Conselho de Administragdo 34.050.739 | 22,31% - - 34.050.739 | 22,31%
Diretoria 270.486 0,18% - - 270.486 0,18%
Conselho Fiscal (*) - 0,00% - - - 0,00%
Acoes em Tesouraria - 0,00% - - - 0,00%
Outros Acionistas 59.390.986 | 38,91% - - 59.390.986 | 38,91%
Total 152.644.445| 100,00% - - 152.644.445] 100,00%
Acoes em Circulagdo 59.390.986| 38,91% - - 59.390.986| 38,91%

Em 31/12/2020 a companhia nédo tem conselho fiscal
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POSICAO ACIONARIA CONSOLIDADA DOS CONTROLADORES, ADMINISTRADORES E ACOES EM CIRCULACAO
Posi¢cao em 31/12/2019

Quantidade de Qua:ﬂgztsie de Quantidade Total

Acionista Acdes Ordinarias % §oes % de Agdes %
Preferenciais

(Em Unidade) (Em Unidade) (Em Unidade)
Controlador 58.932.234 | 35,69% - - 58.932.234 | 35,69%
Elie Horn 35.994.296 | 21,80% - - 35.994.296 | 21,80%
Danubio 14.043.013 8,51% 14.043.013 8,51%
Eirenor S.A. 4.871.074 2,95% - - 4.871.074 2,95%
EH Capital Management 4.023.851 2,44% - - 4.023.851 2,44%
Administradores 34.345.225 | 20,80% - - 34.345.225 | 20,80%
Conselho de Administragéo 34.074.739 20,64% - - 34.074.739 20,64%
Diretoria 270.486 0,16% - - 270.486 0,16%
Conselho Fiscal (*) - 0,00% - - - 0,00%
Acoes em Tesouraria - 0,00% - - - 0,00%
Outros Acionistas 71.836.153 | 43,51% - - 71.836.153 | 43,51%
Total 165.113.612] 100,00% - - 165.113.612| 100,00%
Acoes em Circulagao 71.836.153] 43,51% - - 71.836.153] 43,51%

Em 31/12/2019 a companhia nédo tem conselho fiscal

De acordo com o Estatuto Social, capitulo X artigo 59, a Sociedade, seus acionistas e administradores da Sociedade, obrigam-se a resolver, por

meio de arbitragem, toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em especial, da aplicagao,

validade, eficacia, interpretagéo, violagdo e seus efeitos, das disposicdes contidas neste Estatuto Social, nos eventuais acordos de acionistas

arquivados na sede da Sociedade, na Lei n° 6.404/76, nas normas editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do Brasil e

pela CVM, bem como nas demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais em geral, ou delas decorrentes, além daquelas

constantes do Regulamento de Listagem do Novo Mercado, do Contrato de Participagdo do Novo Mercado e do Regulamento de Arbitragem da

Camara de Arbitragem do Mercado, em conformidade com o Regulamento da Camara de Arbitragem do Mercado instituida pela BOVESPA.
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Pareceres e Declaragfes / Relatorio do Auditor Independente - Sem Ressalva

Aos Acionistas e Administradores da
Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participacdes
Sé&o Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e
Participagdes (Companhia), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o balango patrimonial
em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstra¢des do resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contabeis significativas e outras informacdes elucidativas.

Opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras individuais acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira da Cyrela Commercial Properties S.A Empreendimentos e Participacdes em 31 de
dezembro de 2020, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil.

Opinido sobre as demonstracdes financeiras consolidadas

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras consolidadas acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicdo patrimonial e financeira consolidada da Cyrela Commercial Properties S.A Empreendimentos e Participacdes em
31 de dezembro de 2020, o desempenho consolidado de suas operagfes e os seus fluxos de caixa consolidados para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro
(IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Caodigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos
gue a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria s&o 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 financeiras individuais e
consolidadas como um todo e na formagé&o de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Valor recuperavel e valor justo das propriedades para investimentos - Individual e Consolidado
Veja a Nota 4.2.8, 4.2.11 e 12 das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

Principais assuntos de auditoria

As propriedades para investimento s&o apresentadas nas demonstragées financeiras pelo valor de custo reduzido pela depreciagao
calculada pelo método linear e considerando a vida Util econdmica dos bens, e caso o valor contabil liquido exceda o valor
recuperavel, é registrada uma perda por reducéo ao valor recuperavel, devendo divulgar o seu valor justo nas notas explicativas. A
determinacéo do valor justo, o qual também é utilizado na avaliagéo do valor recuperavel desses ativos, leva em consideragao
premissas suportadas nas condi¢fes de mercados existentes, tais como, projecéo de receitas futuras de aluguel, vacéncia, taxa de
desconto, entre outros. A definicdo dessas premissas envolve um alto grau de julgamento da Companhia e qualquer alteracdo das
mesmas pode impactar significativamente a estimativa do valor recuperavel e do valor justo desses ativos nas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas. Como consequéncia consideramos esse assunto como relevante para a nossa auditoria

Como auditoria enderecou esse assunto

Com suporte técnico de nossos especialistas em financas corporativas, avaliamos a metodologia de avaliacao, razoabilidade dos
célculos matematicos e razoabilidade e consisténcia dos dados e premissas adotadas para determinagdo do valor justo das
propriedades para investimento.

Confrontamos os dados e as premissas utilizadas na avaliacéo efetuada pela Companhia com informag6es contratuais e dados
histdricos, e comparamos o valor justo das propriedades para investimento com o valor contabil para fins de avaliacdo do valor
recuperavel dos ativos (impairment),e com a divulgagao nas notas explicativas, respectivamente. Adicionalmente, avaliamos as
divulgacdes efetuadas pela Companhia em atendimento aos normativos contébeis, principalmente quanto as premissas e metodologia
adotadas na avaliagdo do valor justo das propriedades para investimentos.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos que sdo aceitaveis a mensuragao do
valor recuperavel das propriedades para investimentos e as divulgacdes do valor justo no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Proviséo e passivos contingentes fiscais — Consolidado
Veja a Nota 4.2.14 das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

Principais assuntos de auditoria
A Companhia, conforme divulgado na Nota 19 , possui a participacdo de 61,41% do Fundo de Investimento Imobiliario Grand Plaza
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Shopping (Fundo), que por sua vez é apresentado nas demonstracdes financeiras consolidadas da Companhia em 31 de dezembro de
2020.

Em 28 de agosto de 2020, a Receita Federal do Brasil emitiu o Auto de Infragdo ao Fundo, na qual questiona a falta de recolhimento
de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, e suas respectivas multas pela falta de entrega dos formulérios fiscais ECF e da ECD, relacionado ao
periodo de 2016 a 2018. O tema encontra-se em andamento nas esferas administrativas e judiciais, ao qual a Administragao,
suportada por seu consultor juridico, avaliou a probabilidade de perda como possivel, e dessa forma, nenhuma proviséao foi
constituida.

A determinac&o da probabilidade de perda envolve um elevado nivel de julgamento por parte da Administragdo que conta com o apoio
de seus assessores juridicos e externos.

Consideramos esse assunto relevante para a nossa auditoria devido a relevancia dos valores envolvidos nos processos, ao grau de
julgamento envolvido na determinagéo da probabilidade de perda, bem como a complexidade do ambiente tributario no Brasil.

Como auditoria enderegou esse assunto
Nossos procedimentos incluiram, dentre outros, a obtencéo e anélise da avaliagdo efetuada pela Administracéo suportada pelo seu
consultor juridico externo, a fim de melhor compreender a causa, seus méritos e valores incialmente mensurados.

Com suporte técnico de nossos especialistas juridicos efetuamos o entendimento do mérito e a razoabilidade dos julgamentos
envolvidos em relagéo aos riscos e probabilidades de perda envolvidas na agdo. Adicionalmente, avaliamos também se as
divulgacdes efetuadas nas demonstracdes financeiras consolidadas estdo de acordo com as normas aplicaveis e fornecem
informacdes sobre a natureza, exposic¢éo e os valores em risco divulgados relativos ao processo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos que sdo aceitaveis os julgamentos
efetuados em relagdo aos riscos, valores, probabilidade de perda e as divulgacdes efetuadas no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos — Demonstra¢des do valor adicionado

As demonstracdes individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020,
elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia, e apresentadas como informacéo suplementar para fins de IFRS,
foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstra¢des financeiras da
Companhia. Para a formagdo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estdo conciliadas com as demonstracdes
financeiras e registros contébeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetido estéo de acordo com os critérios definidos no
Pronunciamento Técnico CPC 09 Demonstragdo do Valor Adicionado. Em nossa opiniéo, essas demonstra¢des do valor adicionado
foram adequadamente elaboradas, em todos o0s aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e
sdo consistentes em relagdo as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas e o relatério dos auditores

A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informacgdes que compreendem o Relatorio da Administragdo.

Nossa opinido sobre as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas nédo abrange o Relatério da Administragcdo e ndo
expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria sobre esse relatdrio.

Em conexdo com a auditoria das demonstrac¢des financeiras 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 demonstragdes financeiras
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 distor¢ao relevante no Relatério da Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato.
N&o temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas

A administracdo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras individuais de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil e das demonstracdes financeiras consolidadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards
Board (IASB), e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes
financeiras livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstrag¢des financeiras individuais e consolidadas, a administracéo é responséavel pela avaliagdo 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 demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracéo pretenda
liquidar a Companhia e suas controladas ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagées.

Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas séo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboracéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cfes 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 decisdes econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

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 demonstragdes financeiras individuais e consolidadas,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
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bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de
distor¢do 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, omisséo 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 contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e respectivas divulgac@es feitas
pela administracao.

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias
de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a eventos ou condi¢des que possam levantar dlvida significativa em
relagcdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atengéo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes estéo
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 ndo mais se manterem em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstrac¢des financeiras, inclusive as divulgacdes e se as
demonstracdes financeiras individuais e consolidadas representam as correspondentes transagdes e 0s eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das entidades ou atividades de negécio
do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes financeiras 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 governanca declaracéo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
0s 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 demonstracgdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgagdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 11 de fevereiro de 2021

KPMG Auditores Independentes
CRC SP014428/0-6

Eduardo Tomazelli Remedi
Contador CRC 1SP-259915/0-0
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Pareceres e Declaracdes / Parecer do Conselho Fiscal ou Orgdo Equivalente

A companhia declara néo ter Conselho Fiscal.
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Pareceres e Declaragbes / Declaracao dos Diretores sobre as Demonstra¢cdes Financeiras

Em conformidade com o inciso VI do artigo 25 da Instru¢do CVM N° 480, de 7 de dezembro de 2009, o Diretor de Rela¢gfes com
Investidores da Companhia declara que revisou, discutiu e concordou com a demonstracdes financeiras relativas ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2020.

Sao Paulo, 11 de fevereiro de 2021.

Thiago Kiyoshi Vieira Muramatsu
Diretor Financeiro
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Pareceres e Declaragdes / Declaracdo dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

Em conformidade com o inciso V do artigo 25 da Instru¢do CVM N° 480, de 7 de dezembro de 2009, o Diretor de Rela¢bes com
Investidores da Companhia declara que revisou, discutiu e concordou com o relatério de revisdo dos auditores independentes sobre
as demonstrages financeiras relativas ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020.

Sao Paulo, 11 de fevereiro de 2021.

Thiago Kiyoshi Vieira Muramatsu
Diretor Financeiro
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