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COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO

Senhores Acionistas,

Em cumprimento as disposi¢des legais e estatutarias em vigor, a Administracdo da BR Properties S.A.
(‘Companhia” ou “BR Properties”) vem apresentar seus comentarios e resultados referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020. Os valores estédo expressos em milhares de reais, exceto
guando de outra forma indicado, e de acordo com disposto na Lei das Sociedades por A¢cdes e normas
estabelecidas pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM). Os comentarios da Administracdo séo
parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas e deve ser lido em conjunto
com as respectivas Notas Explicativas.

DESCRICAO DOS NEGOCIOS

A BR Properties é uma das principais empresas de investimento em imdveis comerciais de renda no
Brasil, com foco na aquisi¢do, locacdo, administracéo, incorporagédo e venda de imoveis comerciais,
incluindo edificios de escritorio e galpdes industriais e de logistica, localizados nas principais regides
metropolitanas do Brasil. A BR Properties adota uma postura dinamica de monitoramento do mercado
imobiliario comercial brasileiro, a fim de antecipar tendéncias de oferta e demanda nas diversas regides
onde atua, de forma a avaliar as melhores oportunidades de aquisicdo ou venda, com o fim de
maximizar a rentabilidade dos seus investimentos.

A companhia encerrou 0 ano com 33 iméveis comerciais no portfélio, totalizando uma area bruta locavel
(ABL) de 738 mil m?, que representam valor de mercado de aproximadamente R$8.106.068. A
Companhia possui 6 terrenos que correspondem hoje a 224 mil m2 de ABL.

As 33 propriedades mantidas em carteira pela Companhia ao término de 2020 estdo distribuidas da
seguinte forma:

= 23 ou 435 mil m2 de edificios de escritorio;
= 4 ou 79 mil m2 de galpdes industriais e de logistica,
* 6 0u 224 mil m2 de terrenos.



CARTA DA ADMINISTRACAO

As consequéncias geradas pela pandemia impactaram fortemente as economias brasileira e mundial
em 2020. As necessidades de quarentena e afastamento social ao longo do ano modificaram a
dindmica das atividades econbmicas, causando inUmeras adaptacdes em todos 0s segmentos
produtivos. A BR Properties se posicionou rapidamente, administrando de forma profissional,
responsavel e eficiente os efeitos gerados pela Pandemia em sua atividade. A presenca de um portfélio
de propriedades de alta qualidade, e inquilinos de grande porte, junto a uma comunicacao transparente
e efetiva da Companhia com todos seus locatérios, fez com que os resultados financeiros da BR
Properties se mostrassem resilientes, seguindo expectativas anteriores a prépria Pandemia. Nesse
momento, apesar do inicio da imunizacdo no Brasil gerar uma perspectiva mais concreta em relacao a
provavel extensdo da pandemia, ainda ha incertezas quanto a profundidade dos impactos desta crise
em 2021. A Companhia continua acompanhando todos os desdobramentos relacionados a Covid-19,
observando com a devida atencdo as orientagdes das autoridades brasileiras. Além disso, a BR
Properties segue adotando as diversas medidas de prevencdo para resguardar a saude de seus
colaboradores, fornecedores, clientes e parceiros, bem como a estabilidade de seu negdécio. A
Companhia refor¢a ainda que, a partir da estratégia consolidada nos ultimos anos, mantem forte solidez
financeira, alta liquidez e portfélio resiliente para atravessar esse periodo. Informa também que esta
aderente a todas suas obrigagdes, incluindo seus covenants financeiros.

No ambito operacional, os resultados da Companhia apresentaram melhora quando comparados aos
trimestres anteriores, reflexo da retomada gradual da economia a partir do segundo semestre do ano,
e uma perspectiva mais clara das companhias em relagéo a reducéo da Pandemia. Quando comparado
ao ano anterior, os resultados da Companhia sdo positivos, refletindo a resiliéncia de seu portfélio. A
receita liguida de 2020, quando comparada a mesma base de propriedades, apresentou um aumento
de 11% em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior. Esse resultado é reflexo do expressivo volume
de locag6es feito nos ultimos anos. Vale lembrar, que ao longo de 2019, foram vendidos 15 imoveis
comerciais pela Companhia, impactando a comparagédo dos resultados.

A despesa financeira liquida no ano sofreu uma reducdo expressiva de 87% quando comparada ao
ano anterior. Este resultado reflete o processo de otimizacdo de estrutura de capital realizado pela
Companhia a partir das vendas efetuadas, do aumento de capital ocorrido em novembro de 2019 e de
diversas negociacbes de dividas, o que trouxe a BR Properties para niveis de alavancagem
confortaveis. Vale ressaltar que os sucessivos cortes na taxa basica de juros também beneficiam os
resultados da Companhia, reduzindo seu custo de divida, e abrindo novas oportunidades de
financiamento.

Em 2020, um dos principais impactos negativos da pandemia nos resultados da Companhia esteve
relacionado as contratacdes de novas locacdes, que foram majoritariamente postergadas a medida que
a Pandemia se instalou no Brasil, ao final do primeiro trimestre. E importante notar que, a partir do final
do terceiro trimestre do ano, com o inicio da flexibilizacdo das quarentenas estaduais, tanto em S&o
Paulo, quanto no Rio de Janeiro, houve um gradativo retorno das empresas aos escritérios nas duas
cidades, fazendo com que a dindmica de novas locacdes retornasse. Tanto para processos que haviam
sido interrompidos no inicio do ano, como para novos processos. Vale ressaltar que, em 2020, apesar
da Pandemia, e assim como nos anos anteriores, mais da metade das novas loca¢gdes foram assinadas
entre os meses de novembro e dezembro.

Apesar das incertezas geradas pela crise atual, € importante ressaltar que os proximos anos serao
marcados pelo baixissimo volume de novo estoque de iméveis de escritérios a serem entregues, tanto
em Sao Paulo quanto no Rio de Janeiro. Dessa forma, a Companhia mantém sua estratégia de longo
prazo focada na concentracdo em ativos AAA nas principais regides dessas duas cidades.



PRINCIPAIS DESTAQUES OPERACIONAIS DO 2020

Locacdes

Ao longo do 4T20, a BR Properties comercializou 22.357 m? de ABL em novas locagoes, totalizando
40.557 m? no ano.

Do volume total locado no ano, 18.591 m2 foram pré-locados na Torre Aroeira, localizada no Complexo
Parque da Cidade, a qual se encontra em fase pré-operacional. Assim, a Torre Aroeira encontra-se
com 41% de sua ABL pré-locada, representando 18% de ocupacao do total detido pela BR Properties
no Complexo.

Considerando a mesma base de ativos, a BR Properties fechou 0 ano com taxas de vacancia financeira
e fisica de 21,7% e 21,2%, respectivamente.

Aquisicdo de Ativos

Em novembro, a Companhia adquiriu o imével com destinacao logistica/industrial denominado “Edificio
Cupuacgu”, com area bruta locavel (ABL) de 9.962 m?, localizado dentro do empreendimento Centro
Empresarial Espaco Gaia Terra, no municipio de Jarind, estado de S&o Paulo. O preco total de
aquisicao foi de R$17.400. O imével encontra-se 100% locado.

Em dezembro, a Companhia concluiu a aquisi¢ao do imével comercial denominado “Torre Corporativa
B1 - Aroeira”, com area locavel de 45.678 m?, localizado no empreendimento imobiliario “Complexo
Parque da Cidade”, na cidade de Sao Paulo. O prego total da aquisicao foi de R$664.876, dos quais
foram pagos 96% do preco total, 0s 4% restantes serdo pagos na superagdo de condicdes pré-
determinadas na escritura.

Em janeiro de 2021, a BR Properties concluiu a aquisigao dos imdveis comerciais: (i) “Torre Corporativa
B2 - Paineira”, com area bruta locavel de 44.673 m? e (ii) 30% da “Torre Corporativa B3 - Jatoba”, com
area bruta locavel de 11.514 m?, ambos localizadas no empreendimento “Complexo Parque da Cidade”,
na cidade de Sao Paulo. O preco total da aquisicdo foi de R$832.455, dos quais foram pago 95% do
preco total, 0s 5% restantes serdo pagos na superacéo de condi¢cfes pré-determinadas na escritura.

O Condominio Parque da Cidade sera o principal e mais completo empreendimento multiuso da cidade
de Sé&o Paulo, composto por uma torre de salas comerciais, cinco torres corporativas, dois edificios
residenciais, um shopping e um hotel cinco estrelas, todos ligados a um parque linear. Com essas
aquisicoes, a BR Properties passa a ser detentora de 101.865 m2 de ABL das torres corporativas do
referido empreendimento.

A aquisicdo destas propriedades vai ao encontro da estratégia da Companhia de consolidar seu
portfélio em ativos “Triple A”, localizados nas regides centrais da cidade de Sao Paulo.



Mercado de Capitais

No 1T20, foi aprovado o Programa de Recompra de acdes de emissdo da propria Companhia. O
Programa de Recompra estaria vigente até 17 de setembro de 2021 e contemplou a aquisicao de até
4.000.000 acdes ordinarias. Ainda no segundo trimestre do ano, em raz&o da aquisi¢cdo do nimero total
de acBes aprovado, a Companhia encerrou este Programa. O total de acdes recompradas pela
Companhia foi de 4.000.000 acbes ordinarias, escriturais e sem valor nominal, as quais foram
adquiridas pelo preco médio de R$8,81 por acao.

No 3T20, foi aprovado novo Programa de Recompra de a¢Bes de emissdo da propria Companhia. O
Programa de Recompra vigera até 5 de fevereiro de 2022, e contempla a aquisicdo de até 11.000.000
acOes ordinérias. O total de a¢cbes recompradas deste segundo programa em 2020 foi de 1.600.000
acOes ordindrias, escriturais e sem valor nominal, as quais foram adquiridas pelo preco médio de
R$9,04 por acao.

Gestao de Passivos

Em abril, a Companhia emitiu a 142 Emissdo de Debéntures, da espécie quirografaria, no valor de
R$250,0 milhdes, com prazo de vencimento de 3 anos e custo de 137% do CDI (CDI +0,7% ao ano).
Os recursos foram destinados ao resgate da 82 Emissédo de Debéntures com vencimentos em 2020 e
2021. Desta forma, a BR Properties alongou o prazo de suas dividas.

Em agosto, a Companhia emitiu a 158 Emissao de Debéntures, da espécie com garantia real, no valor
de R$550,0 milhdes, com prazo de vencimento de 5 anos e custo de CDI +2,65% ao ano. Os recursos
foram destinados ao refor¢o de caixa da Companhia.

RESULTADOS

Em termos de resultados, a receita bruta consolidada totalizou R$387.723 em 2020, uma
reducdo de 18% em relacdo ao ano anterior. Quando comparada a mesma base de
propriedades, a receita bruta aumentou 7%.

A receita bruta da Companhia em 2020 foi dividida entre as receitas de locacéo e receitas de
administracao predial, na seguinte proporgao:

= Receitas de Locacédo: as receitas de locacéo totalizaram R$370.731, um aumento de
7% em relacdo a mesma base de propriedades de 2019, e representando 96% da
receita bruta consolidada;

= Receitas de Administracdo Predial: as receitas de administragdo predial totalizaram
R$16.992, uma queda de 10% em relacdo a 2019, e representando 4% da receita bruta
consolidada. Vale ressaltar que a reducéo na receita de administracéo predial deve-se
a venda de propriedades ao longo de 2019.

A receita liquida do exercicio totalizou R$313.588, uma reducédo de 17% em relacdo ao exercicio
anterior. Tal reducdo é explicada pela perda de receita de aluguel resultante das vendas de 15
propriedades ocorridas ao longo de 2019, representando um ABL de 188 mil m2. Quando comparada
a mesma base de propriedades, a receita liquida aumentou em 11%.



O EBITDA ajustado, excluidos os resultados ndo caixa como o plano de opcoes, alcancou R$227.905
em 2020, reducdo de 16% em comparagdo ao ano anterior, com uma margem EBITDA ajustada de
73%. A reducédo do EBITDA ajustado acompanha a reducéo da receita liquida, explicada pelas vendas
de propriedades ao longo do ano de 2019. Quando comparado a mesma base de propriedades, o
EBITDA ajustado aumentou em 19%.

O EBITDA de 2020, utilizando a metodologia determinada pela Instru¢do n® 527/12 da CVM totalizou
R$357.988, atingindo uma margem EBITDA de 114%, conforme demonstrado a seguir:

2020
Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 206.269
Depreciagdo 860
Impostos Diferidos 111.447
Provisdo para IR e CSLL 2.932
Resultado Financeiro 36.487
EBITDA 357.995
Margem EBITDA 114%
Outras Receitas/Despesas Operacionais (1.027)
Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedades para Invest. (139.883)
Provisdo de ILP / Stock Option 5.807
ITBI na Reestrutwracdo Societdria (Nao-Recorrentes) 5.014
EBITDA Ajustado 227.906
Margem EBITDA Ajustado 73%

O FFO ajustado, medida ndo contabil utilizada no setor de real estate, para mensurar a geracao de
caixa liquida da Companhia, totalizou R$189.445 em 2020, aumento de 234% em rela¢éo a 2019, com
margem FFO de 60%. Esse aumento demonstra o 6timo resultado obtido através da estratégia de
otimizacdo de estrutura de capital colocada em pratica ao longo dos ultimos anos.

Fruto do resultado operacional da Companhia, e do efeito ndo caixa da reavaliacdo do valor das
propriedades, a BR Properties registrou um lucro liquido de R$206.269 em 2020.

RECURSOS HUMANOS

O quadro de pessoal ao final de 2020 era de 86 funcionarios, sendo 52 empregados na sede da

Companhia na cidade de Séo Paulo - SP, e 34 empregados nas propriedades administradas pela
Companhia.



DIREITOS DOS ACIONISTAS E DADOS DE MERCADO

Ao final de 2020, o valor patrimonial por a¢éo da BR Properties, que €é calculado ao dividir o Patrimoénio
Liquido da Companhia pelo nimero total de ac6es emitidas na época, totalizava R$14,91 / acédo. As
acOes da Companhia sdo negociadas no ambiente do Novo Mercado na Bolsa de Valores de S&o Paulo
(Bovespa), cuja cotagdo no fechamento do pregdo do dia 30 de dezembro de 2020 era de R$9,90 /
acao.

PERSPECTIVAS E PLANOS PARA O EXERCICIO EM CURSO E OS FUTUROS/ CONCLUSAO

Pretendemos manter a mesma estratégia que nos tornou uma das maiores empresas do setor, focando
nas melhores regifes do pais, e em iméveis de primeira qualidade nas classes de ativos que temos
exposicao: escritorios e galpdes industriais e logisticos.

Perseguimos a estratégia de consolidacdo do mercado, focando em aquisic6es de propriedades com
alto potencial de valorizacdo, adicionando valor através do emprego de técnicas modernas de gestéo,
estratégias consistentes, racionalizagdo de custos operacionais, retrofit, melhorias de qualidade e
reciclagem do portfélio.

Continuaremos acompanhando os efeitos da pandemia da Covid-19 nos nossos negdcios, procurando
atingir o melhor entendimento possivel sobre o0s potenciais impactos nos nossos resultados ao longo
do ano, ajustando eventuais estratégias a realidade atual, sempre calcados em uma postura
conservadora no que tange a nossa liquidez, e posicionamento frente aos inquilinos.

RELACIONAMENTO COM AUDITORES INDEPENDENTES

Nos termos da Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, a Companhia informa que a sua politica
de contratacdo de prestacdo de servicos nao relacionados a auditoria externa se substancia nos
principios que preservam a independéncia do auditor. Tais principios se baseiam no fato de que o
auditor independente ndo deve auditar seu proprio trabalho, ndo pode exercer fun¢des gerenciais, ndo
deve advogar por seu cliente ou prestar quaisquer outros servigos que sejam considerados proibidos
pelas normas vigentes, mantendo desta forma a independéncia nos trabalhos realizados. A Companhia
informa, também, que seus auditores, Ernst & Young Auditores Independentes S.S, ndo prestaram
outros servicos que ndo os de auditoria.

DECLARACAO DA DIRETORIA

Nos termos da Instrucdo Normativa CVM 480/09, a Diretoria da Companhia declara que revisou,
discutiu e concordou com o relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes financeiras
relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.
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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Aos

Acionistas, Conselheiros e Administradores da
BR Properties S.A.

Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da BR Properties S.A.
(“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compreendem o
balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstragfes do resultado, do
resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da BR
Properties S.A. em 31 de dezembro de 2020, o desempenho individual e consolidado de suas
operag0des e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais
de relatdrio financeiro (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Base para opini&o

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢des financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagcdo a Companhia e suas controladas, de acordo com os
principios éticos relevantes previstos no Cédigo 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 que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

1

Uma empresa-membro da Ernst & Young Global Limited



EY

Building a better
working world

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas como um todo e na
formacgao de nossa opiniéo sobre essas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo,
a descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os
resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas”, incluindo aquelas em
relac@o a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugéo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliacédo de riscos de distor¢des significativas
nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles
executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as
demonstragdes financeiras da Companhia.

Mensuragao do valor justo das Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de propriedades para investimento, mensuradas ao seu valor
justo, totalizava R$8.090.157 mil, representando 76,2% do total do ativo da Controladora e
R$8.106.068 mil, representando 76,1% do total do ativo Consolidado, conforme mencionado na nota
explicativa 9 as demonstragdes financeiras. As metodologias e modelagens utilizadas para a
determinacgdo do valor justo, envolveram julgamento significativo e foram baseadas em premissas
adotadas pelos avaliadores externos contratados que suportaram a Companhia, as quais incluem o
desempenho atual e historico dos contratos com locatéarios, proje¢ces de receitas futuras de aluguel,
condi¢cbes de mercado, taxas de ocupacéo e taxas de desconto, dentre outros.

Consideramos como um principal assunto de auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos
em relacdo ao total do ativo, ao patrimdnio liquido, e aos efeitos dos ajustes ao valor justo no
resultado do exercicio, além das incertezas inerentes a estimativa de valor justo, o julgamento
associado e a determinag&o das principais premissas descritas na nota explicativa 9. Uma mudanca
em alguma dessas premissas poderia gerar um impacto relevante nas demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas da Companhia.



EY

Building a better
working world

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuracéo do valor
justo das propriedades para investimento, incluindo a andlise da razoabilidade das premissas
utilizadas e da integridade dos dados sobre as propriedades fornecidos pela Administracéo da
Companhia e pelos avaliadores externos. Analisamos informacgfes que pudessem contradizer as
premissas mais significativas e as metodologias selecionadas, bem como analisamos os dados de
empresas comparaveis. Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o
comportamento do valor justo registrado, considerando outros cenarios e premissas, com base em
dados de mercado.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéao das divulgacdes da Companhia sobre o assunto, incluidas
na nota explicativa 9 as demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2020.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracdo do valor justo
das propriedades para investimento, que esta consistente com a avaliagdo da Administracéo,
consideramos que os critérios e premissas considerados para a determinag&o do valor justo dessas
propriedades para investimento adotados pela Administragcdo, assim como as respectivas divulgacdes
na nota explicativa 9, séo aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em seu
conjunto.

Valor recuperéavel do agio

Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de agio por expectativa de rentabilidade futura, gerado em
combinagéo de negdcios em anos anteriores, totalizava R$554.842 mil e representava 5,2% do total
do ativo da Companhia e 5,2% do total do total do ativo consolidado, naquela data. Pelo menos uma
vez ao ano, a Companhia realiza o teste de reducéo ao valor recuperavel com base em estimativas
de rentabilidade futura baseadas nos planos de negécio e orcamento anual, adotadas pela
Administracdo, suportadas por julgamentos significativos em fungéo de diversas premissas
econdmicas e de negdcios, tais como taxas de crescimento e de desconto. A Companhia, suportada
por avaliadores externos contratados, avaliou as premissas que suportaram tais estimativas de
rentabilidade, assim como as taxas de desconto, do crescimento da receita, dos custos e geracdo de
caixa, dentre outras.

Consideramos como um principal assunto de auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos
em relacdo ao total do ativo, além das incertezas inerentes as estimativas para a determinagéo do
valor recuperavel do agio, dado o julgamento exercido na determinacdo das premissas utilizadas nas
projecBes de rentabilidade e geracéo de caixa, as quais estdo descritas na nota explicativa 10.
Distor¢cGes na determinacdo do valor recuperavel do agio poderiam resultar em impacto relevante nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para auxiliar na andlise e revisdo das metodologias e modelos utilizados pela
Administracdo e avaliadores externos contratados, na avaliacdo das premissas que suportaram as
projecdes que determinaram o plano de negdcios, orcamento, estudos técnicos e analises do valor
recuperavel dos ativos da Companhia. Nossos procedimentos também incluiram a avaliacdo da
razoabilidade e consisténcia dos dados e das premissas utilizados ha preparacdo desses
documentos, incluindo taxas de crescimento, taxas de desconto, risco pais e projecdes de fluxo de
caixa, dentre outros, conforme fornecidos pela Administracdo da Companhia e pelos avaliadores
externos, e analisamos ainda a exatiddo dos célculos aritméticos. Comparamos a assertividade de
projecdes realizada em periodos anteriores em relacéo ao desempenho atingido pela Companhia.
Analisamos informagdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e as
metodologias selecionadas, bem como analisamos os dados de empresas comparaveis.

Adicionalmente, comparamos o valor recuperavel determinado pela Administragdo da Companhia,
com base no fluxo de caixa descontado, com o valor contabil do 4gio e dos ativos da unidade
geradora de caixa e avaliamos a adequacgédo das divulgacdes da nota explicativa 10 as
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2020.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o teste do valor recuperavel
do &gio, que esta consistente com a avaliacdo da Administracao, consideramos que 0s critérios e
premissas de valor recuperavel do 4gio adotados pela Administracdo, assim como as respectivas
divulgacdes na nota explicativa 10, sdo aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em seu conjunto.

Valor recuperavel dos tributos diferidos ativos

Conforme descrito na nota explicativa 12, a Companhia possui o0 montante de R$306.056 mil, na
Controladora e no Consolidado, correspondente a créditos tributarios diferidos provenientes de
prejuizo fiscal e base negativa de contribuicdo social, cujo reconhecimento e recuperabilidade estdo
fundamentados em estudo elaborado pelos avaliadores externos contratados pela Administracéo,
sobre a geracao de lucros tributaveis futuros. A elaboracao de tal estudo requer julgamento
significativo na determinac¢éo da projecao dos lucros tributaveis futuros.

O monitoramento desse assunto foi considerado significativo para a nossa auditoria devido a
relevancia dos valores envolvidos, bem como em relacéo aos efeitos no resultado do exercicio, e
grau de julgamento utilizado nas projecdes de lucros tributaveis futuros, suas estimativas e
premissas, e do potencial impacto que eventuais alteracfes nessas premissas e estimativas
poderiam trazer sobre o valor dos créditos tributarios registrados as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas da Companhia.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, utilizacao de profissionais especializados
em tributos para a analise das bases tributarias conforme legislacéo tributaria vigente. Analisamos e
avaliamos as premissas e metodologia usadas pela Administracéo e pelos avaliadores externos
contratados, nas projecdes dos lucros tributaveis futuros, tais como evolu¢édo das vendas e custos,
lucro tributavel, aliquotas dos tributos, calculos aritméticos, bem como comparamos certos dados das
projec@es, quando disponiveis, com outras fontes externas e alinhamento dessas premissas com 0s
planos de negécio aprovados pelos 6rgdos competentes da Companhia. Comparamos a
assertividade de projecdes realizadas em periodos anteriores em relagdo ao desempenho atingido
pela Companhia. Adicionalmente, analisamos a adequacao das divulgag6es efetuadas na nota
explicativa 12 as demonstrac¢des financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o reconhecimento,
mensuragéo e recuperabilidade dos tributos diferidos ativos mediante disponibilidade de lucros
tributaveis futuros, que esta consistente com a avaliacao da Administracdo, consideramos que 0s
critérios e premissas de valor recuperavel dos tributos diferidos ativos adotados pela Administragéo,
assim como as respectivas divulgacdes na nota explicativa 12, sdo aceitaveis, no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em seu conjunto.

Outros assuntos
Demonstragdes do valor adicionado

As demonstragdes individuais e consolidadas do valor adicionado (DVA), referentes ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2020, elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia, e
apresentadas como informag&o suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos
de auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da Companhia.
Para a formacg&o de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estdo conciliadas com as
demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas e registros contabeis, conforme aplicavel, e se
a sua forma e conteudo estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC
TG 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstracdes do valor
adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos relevantes, segundo 0s critérios
definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relagdo as demonstracées
financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.
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Outras informac@es que acompanham as demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas e o relatorio do auditor

A Administracdo da Companhia é responsavel por essas outras informac¢8es que compreendem o
Relatério da Administracao.

Nossa opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas nao abrange o
Relatério da Administracdo e ndo expressamos qualquer forma de concluséo de auditoria sobre esse
relatorio.

Em conex&o com a auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatdrio da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério
esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
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 héa distor¢éo relevante no
Relatério da Administracdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a relatar a
este respeito.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as préticas 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 elaboracédo de demonstragdes financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, a Administracéo é
responsavel pela avaliagcdo 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 elaboracgdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administragéo pretenda liquidar a
Companhia e suas controladas ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas séo aqueles com
responsabilidade pela supervisédo do processo de elaboracdo das demonstraces financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstrag¢8es financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distorgéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
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¢cbes
relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisfes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragées
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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragfes financeiras
individuais e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de
distorcédo 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, falsificagdo, omisséo ou representacdes
falsas intencionais.

¢ Obtivemos 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 adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao.

¢ Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢es que possam levantar duvida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em
nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras
podem levar a Companhia e suas controladas a nao mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetado das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstra¢fes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo
adequada.
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Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagfes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstrag@es financeiras individuais e consolidadas 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 divulgacdo publica do assunto, ou quando,
em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicac¢do para o interesse publico.

Séo Paulo, 29 de janeiro de 2021.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
CRC-25P034519/0-6

Marcos Alexandre S. Pupo
Contador CRC-1SP221749/0-0
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Balancos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de reais)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Titulos e valores mobiliarios
Contas a receber de clientes
Tributos a recuperar
Despesas antecipadas
Outros ativos circulantes

Total do Ativo Circulante

Nao circulante

Titulos e valores mobiliarios

Imposto de renda e contribuigdo social diferidos
Tributos a recuperar

Contas a receber de clientes

Outros ativos néo circulantes

Investimentos

Propriedades para investimentos

Imobilizado

Intangivel

Total do Ativo Néo Circulante

Total do Ativo

Nota

(Nota 4)
(Nota 4)
(Nota 5)
(Nota 6)

(Nota 7)

(Nota 4)
(Nota 12)
(Nota 6)
(Nota 5)
(Nota 7)
(Nota 8)
(Nota 9)

(Nota 10)

CONTROLADORA CONSOLIDADO
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
1.056.486 1.090.967 1.088.972 1.165.337
116.635 107.440 106.963 100.094
42.851 32.175 42.851 33.354
15.183 22.532 15.183 22.532
1.426 4.556 1.426 4.513
105.882 132.948 150.218 176.625
1.338.463 1.390.618 1.405.613 1.502.455
29.087 134.685 29.087 127.049
- - 436 2.265
249.408 240.465 252.358 244.586
140.298 80.879 140.298 81.140
147.570 245.199 147.586 283.932
50.526 197.470 - -
8.090.157 7.018.049 8.106.068 7.133.661
17.577 15.876 17.868 16.353
554.842 554.842 554.842 554.842
9.279.465 8.487.465 9.248.543 8.443.828
10.617.928 9.878.083 10.654.156 9.946.283




Controladora Consolidado

Passivo Nota 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Circulante
Empréstimos e financiamentos (Nota 11) 251.920 224,985 286.242 249.623
Contas a pagar 2.586 19.840 2.586 20.691
Obrigacg0es fiscais (Nota 6) 1.904 2.587 1.969 2.686
Provis&o para imposto de renda e contribui¢&o social (Nota 12) - 16.353 358 17.031
Provisao para gratificagdo a empregados e administradores 11.700 11.200 11.700 11.200
Salérios e encargos sociais a pagar 2.103 1.843 2.914 2.644
Dividendos a pagar (Nota 15e) 48.989 - 48.989 -
Qutros passivos circulantes (Nota 13) 38.586 5.192 38.666 5.208
Total do Passivo Circulante 357.788 282.000 393.424 309.083
N&o circulante
Empréstimos e financiamentos (Nota 11) 1.979.551 1.522.622 1.979.551 1.551.175
Imposto de renda e contribuig&o social diferidos (Nota 12) 892.287 770.893 892.287 782.669
Contingéncias (Nota 14) 77.781 71.981 78.373 72.769
Outros passivos nao circulantes (Nota 13) 30.918 26.514 30.918 26.514
Total do Passivo N&o Circulante 2.980.537 2.392.010 2.981.129 2.433.127
Patrimdnio liquido
Capital social 4.369.145 4.369.145 4.369.145 4.369.145
Gastos com emissao de acles (101.600) (101.402) (101.600) (101.402)
Reservas de capital 2.273.244 2.312.796 2.273.244 2.312.796
Reservas de lucros 738.814 623.534 738.814 623.534
Total do Patriménio Liquido (Nota 15) 7.279.603 7.204.073 7.279.603 7.204.073
Total do passivo 10.617.928 9.878.083 10.654.156 9.946.283

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Demonstracdes do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de reais, exceto lucro por acao)

Receita operacional liquida
Lucro bruto

Receitas (despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas
Honorérios da administragdo
Plano de opcéo de compras de agbes
Equivaléncia patrimonial
Resultado com valor justo das propriedades para investimento
Oultras receitas (despesas) operacionais liquidas
Resultado antes das receitas e despesas financeiras

Receitas financeiras
Despesa financeiras

Resultado antes do imposto de renda e da contribui¢cdo
social

Imposto de renda e contribuicdo social

Lucro liquido do exercicio

Resultado atribuido aos acionistas:

Controladores
Na&o controladores

Lucro liquido bésico por agdo - R$
Lucro liquido diluido por acédo - R$

Nota

(Nota 16)

(Nota 17)
(Nota 20)
(Nota 159g)
(Nota 8a)
(Nota 9)
(Nota 18)

(Nota 19)
(Nota 19)

(Nota 12)

(Nota 22)
(Nota 22)

Controladora

Consolidado

31/12/2020 _ 31/12/2019 _ 31/12/2020 31/12/2019
295.182 343.154 313.589 379.252
295.182 343.154 313.589 379.252
(70.106) (95.825) (79.557) (110.816)
(12.000) (11.100) (12.000) (11.100)

(5.807) (5.824) (5.807) (5.824)
5.595 (79.618) - -
139.883 699.182 139.883 596.893

1.584 (67.577) 1.027 (73.370)
354.331 782.392 357.135 775.035
61.145 84.323 72.647 88.694
(99.343) (353.359) (109.134) (363.692)
316.133 513.356 320.648 500.037
(109.864) (202.004) (114.379) (188.685)
206.269 311.352 206.269 311.352
206.269 311.352 206.269 311.352
0,42503 0,75427 0,42503 0,75427
0,42503 0,75318 0,42503 0,75318

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Demonstracdes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Lucro liquido do exercicio
Outros resultados abrangentes
Total do resultado abrangente do exercicio

Controladores
N&o controladores

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag@es financeiras.
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Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

206.269 311.352 206.269 311.352
206.269 311.352 206.269 311.352
206.269 311.352 206.269 311.352



BR Properties S.A.

Demonstracdes das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2018
Aumento de capital social conforme RCA realizada em 21/11/2019
Gasto com emissao de agles
Reconhecimento de plano de op¢éo de compra de agdes
Alienagédo de acdes em tesouraria
Lucro liquido do exercicio
Destinacdes do resultado do exercicio:
Constituicao de reserva legal
Constituicdo de reserva de lucros a realizar
Constituicao de retencéo de lucros
Dividendos adicionais propostos
Saldos em 31 de dezembro de 2019
Reconhecimento de plano de opg¢éo de compra de agdes
Gasto com emissao de agles
Recompra de agdes
Alienagédo de acdes em tesouraria
Pagamentos de dividendos adicionais propostos conforme AGOE
realizada em 24/04/2020

Reversao de dividendos adicionais propostos e ndo aprovados em
AGOE realizada em 24/04/2020
Lucro liquido do exercicio
Destinac6es do resultado do exercicio:
Constituicdo de reserva legal
Dividendos minimos obrigatérios
Constituicao de retencéo de lucros
Dividendos adicionais propostos
Saldos em 31 de dezembro de 2020

(Nota 15a)
(Nota 15a)
(Nota 15g)
(Nota 15b)

(Nota 15d)
(Nota 15e)
(Nota 15e)
(Nota 15f)

(Nota 15g)
(Nota 15a)
(Nota 15b)
(Nota 15b)

(Nota 15f)

(Nota 15f)
(Nota 15f)

(Nota 15d)
(Nota 15e)
(Nota 15e)
(Nota 15f)

Reservas de capital

Reservas de lucro

Capital social Gastos com Opcoes - Reserva - Dividendos Lucros Total do
-  a Reservade Agdesem Reserva Retengdo - oy
subscritoe  emisséo de outorgadas . ~ ) de lucros complementare  (prejuizos) patromdnio
. - ~ . incorporacdo tesouraria legal ; de lucros PR
intregralizado acoes reconhecidas a realizar S propostos acumulados liquido
3.314.457 (61.756) 33.253 2.306.783 (34.553) 15.978 3.255 292.949 - - 5.870.366
1.054.688 - - - - - - - - - 1.054.688
- (39.646) - - - - - - - - (39.646)
- - 5.824 - - - - - - - 5.824
- - - - 1.489 - - - - - 1.489
- - - - - - - - - 311.352 311.352
- - - - - 15.568 - - - (15.568) -
- - - - - - 73.946 - - (73.946) -
- - - - - - - 221.838 - (221.838) -
- - - - - - - (73.946) 73.946 - -
4.369.145 (101.402) 39.077 2.306.783 (33.064) 31.546 77.201 440.841 73.946 - 7.204.073
- - 5.807 - - - - - - - 5.807
- (198) - - - - - - - - (198)
- - - - (49.725) - - - - - (49.725)
- - - - 4.366 - - - - - 4.366
- - - - - - - - (42.000) - (42.000)
- - - - - - - 31.946 (31.946) - -
- - - - - - - - - 206.269 206.269
- - - - - 10.313 - - - (10.313) -
- - - - - - - - - (48.989) (48.989)
- - - - - - - 146.967 - (146.967) -
- - - - - - - (45.734) 45.734 - -
4.369.145 (101.600) 44.884 2.306.783 (78.423)  41.859 77.201 574.020 45.734 - 7.279.603

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras
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Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

Caixa liquido gerado nas atividades operacionais 143.589 212.727
Fluxo de caixa das atividades operacionais 202.897 196.047
Resultado liquido antes do imposto de renda e contribui¢do social 316.133 513.356

Ajuste para reconciliacéo do lucro liquido do periodo com o caixa
gerado pelas aplicacdes nas atividades operacionais

179.794 254.670

213.909 216.847
320.648 500.037

860 542

(139.883)  (596.893)
(62.937) (25.828)
93.375 263.656

(20.112)
- 19.808

- 654

- 4391

9.116 18.867
5.807 5.824
11.913 11.461
4.093 (307)
610 (6.805)
(17.257) (16.266)
455 27.171
(508) (8.588)
(12.383) (3.522)
- 42.757

(34.115) 37.823
(9.812) 35.109

5.656 26.420
24.429 6.560
(18.105) 314
(20.321) (25.329)
270 21
(11.413) (7.761)
(4.819) 2.489

(540.690)  768.983
(763.413:) (110.582—)
(7.477) (68.973)
(5.423) (4.122)
(2.374)  (588.333)

137.556  1.128.450

100.441 412.543

284531  (875.142)

- 1.054.688
(42.000) -
800.000 -
(11.020) (6.909)
(416.891) (1.873.462)
- (29.082)

- 17.780

(198) (39.646)
(45.360) 1.489

(76.365) 148511

1.165.337  1.016.826
1.088.972  1.165.337

Depreciag6es de Imobilizado 853 542
Valor justo de Propriedades para investimentos (139.883) (699.182)
Linearizagéo das receitas (62.844) (26.279)
Juros e Variagdes Monetarias Sobre Empréstimos 83.715 255.393
Variagéo cambial liquida - (20.112)
Resultado com instrumentos financeiros derivativos - 19.808
MTM Juros do Bonus Perpétuos - 654
MTM do Swap - 4.391
Amortizacdes de Custos Capitalizados 9.106 18.127
Plano de Opg¢oes de Compra de Agbes 5.807 5.824
Proviséo para gratificagéo a empregados e administradores 11.377 11.158
Proviséo para devedores duvidosos 4.093 (307)
Demais Provis6es (149) (6.837)
Corregdes monetarias (16.940) (16.083)
Resultado Financeiro na Repactuagéo da Divida 455 26.019
Rendimentos de Titulos e Valores Mobiliarios (3.231) (10.154)
Rendimentos de direitos creditérios - -
Resultados apurados em transa¢des com investimentos e propriedades - 40.111
Resultado de equivaléncia patrimonial (5.595) 79.618
Variagbes nos Ativos e Passivos (59.308) 16.680
Contas a receber de clientes (10.381) 11.919
Impostos a recuperar 5.170 23.629
Outros ativos (3.932) 6.506
Contas a pagar (17.254) (339)
Impostos e contribuicdes (17.612) (20.390)
Salérios e encargos sociais a pagar 260 (51)
Pagamento de gratificagdo a empregados e administradores (10.877) (7.458)
Outros passivos (4.682) 2.864
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de investimento (491.132) 695.354
Investimentos em controladas - (31.000)
Aquisi¢ao / Investimentos em propriedades para investimentos (763.413) (110.545)
Adiantamento para aquisi¢éo de propriedades para investimentos (7.477) (68.973)
Aquisi¢do de imobilizado (5.473) (4.118)
Pagamento das obrigagdes por aquisicéo de iméveis (2.374) (588.333)
Baixa de investimento em controladas - 4.614
Dividendos e JCP recebidos de controladas 14.226 -
Reducéo de capital de controladas 35.500 -
Recebimento pela venda de propriedades para investimentos 126.064  1.074.657
Caixa liquido adiquirido de investida incorporada 11.374 6.509
Investimentos em Titulos e Valores Mobiliarios 100.441 412.543
Caixa gerado pelas (aplicado nas) atividades de financiamento 313.062 (803.796)
Aumento de Capital - 1.054.688
Dividendos pagos (42.000) -
Tomada de Empréstimos e Financiamentos 800.000 -
Custos de Transacéo (11.020) (6.909)
Pagamento de Empréstimos e Financiamentos (388.360) (1.802.116)
Pagamento de Perdas com Instrumentos Financeiros - (29.082)
Recebimento de Ganhos com Instrumentos Financeiros - 17.780
Gasto com Emisséo de Agdes (198) (39.646)
Recompra (Venda) de A¢des (45.360) 1.489
Aumento (diminuig&o) liquido no caixa e equivalentes de caixa (34.481) 104.285
Saldo de caixa e equivalentes no inicio do exercicio 1.090.967 986.682
Saldo de caixa e equivalentes no final do exercicio 1.056.486  1.090.967
Aumento (diminuig&o) liquido no caixa e equivalentes de caixa (34.481) 104.285

(76.365) 1485511

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracoes financeiras.
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BR Properties S.A.

Demonstracdes dos valores adicionados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Controladora

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

31/12/2020 31/12/2019

Receitas 504.118  1.132.703 524539  1.071.908
Receita bruta 366.744 433.214 387.722 474.708
Outras receitas 137.374 699.489 136.817 597.200
Outras receitas 1.584 - 1.027 -
Reversédo/(Constituicdo) de provisao para devedores duvidosos (4.093) 307 (4.093) 307
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento 139.883 699.182 139.883 596.893
Insumos adquiridos de terceiros (95.637) (197.868) (98.662) (214.542)
Outros (95.637) (197.868) (98.662) (214.542)
Insumos adquiridos de terceiros (95.637) (130.292) (98.662) (141.172)
Outras despesas - (67.576) - (73.370)
Valor adicionado bruto 408.481 934.835 425.877 857.366
Retencgbes (853) (542) (860) (542)
Retengbes (Depreciacdo e amortizagao) (853) (542) (860) (542)
Valor adicionado liquido produzido 407.628 934.293 425.017 856.824
Valor adicionado recebido em transferéncia 66.740 4.705 72.647 88.694
Resultado de equivaléncia patrimonial 5.595 (79.618) - -
Receitas financeiras 61.145 84.323 72.647 88.694

Valor adicionado para distribuigao 474.368 938.998 497.664 945.518
Distribui¢cdo do valor adicionado: 474.368 938.998 497.664 945.518
Pessoal 34.279 33.276 40.564 39.434
Remuneragéo direta 31.603 30.324 36.349 34.902
Beneficios 1.853 1.745 3.020 2.913
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo - FGTS 823 1.208 1.195 1.619
Impostos Taxas e Contribui¢8es 134.477 241.011 141.697 231.039
Federais 129.443 228.661 136.656 218.682
Municipais 5.034 12.350 5.041 12.357
Remuneracgéo do capital de terceiros 99.343 353.359 109.134 363.693
Juros 84.170 281.412 93.830 290.827
Outros 15.173 71.947 15.304 72.866
Encargos financeiros 12.734 44.740 12.862 45.646

Outros 2.439 27.207 2.442 27.220
Remuneracéo do capital proprio 206.269 311.352 206.269 311.352
Dividendos Minimos Obrigatdrios 48.989 - 48.989 -
Resultados Retidos 157.280 311.352 157.280 311.352

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes financeiras

15



BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Contexto Operacional

Constituida como uma “Sociedade Anbénima” domiciliada no Brasil, as agcbes da BR Properties S.A.
(doravante referida como “Companhia”) sdo negociadas na B3 pelo codigo “BRPR3”. A sede social esta
localizada na Avenida das Nac¢fes Unidas, 12.495 - 18°. Andar - S&o Paulo, SP.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia relativas ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2020 abrangem a Companhia e suas controladas e controladas em conjunto,
(conjuntamente referidas como “Companhia” e individualmente como “entidades da Companhia”).

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da BR Properties S.A. (“Companhia”) relativas
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foram concluidas e aprovadas pela diretoria da
Companhia em 29 de janeiro de 2021 e foram encaminhadas para autorizagdo da emissdo em reunido
a ser realizada em 08 de fevereiro de 2021.

A BR Properties S.A. e suas controladas (doravante referidas como “Companhia”) tem como atividade
preponderante a aquisi¢cao, a administracdo, o arrendamento e a venda de im@veis comerciais no Brasil,
principalmente edificios e andares comerciais e de escritérios, lojas de varejo e galpdes. A Companhia
também desenvolve e contrata com terceiros a constru¢do de novos imoveis, 0S quais seréao
incorporados ao seu portfélio para locacao.

Em 11 de janeiro de 2019, a Companhia celebrou, sob condi¢fes resolutivas, Contratos de Venda e
Compra e outras Avengas (“CCV”) com Fundo de Investimentos Imobiliario — FIl UBS, visando a venda
da totalidade dos seguintes iméveis comerciais: (i) Edificio Alphaville, localizado na Cidade de Barueri,
Estado de S&o Paulo, (i) Edificio Aguas Claras, localizado na Cidade de Nova Lima, Estado de Minas
Gerais e (iii) Edificio Barra da Tijuca, localizado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
pelo valor total de R$395.000, a ser pago quando superadas as condi¢des resolutivas.

Em 12 de margo de 2019, a Companhia celebrou sob condi¢des resolutivas, o Instrumento Particular
de Compromisso Irretratavel e Irrevogavel de Venda e Compra de Imdveis e outras Avengas (“CCV”),
com REC 2017 Empreendimentos e Participagcfes VI S.A. (“Wendedora”), e HSI Real Estate — Fundo
de Investimentos em Participagdes Multiestratégia (“Garantidora”), (representado por seu administrador
HSI — Hemisfério Sul Investimentos S.A, , tendo por objeto a aquisicdo do imoével comercial em
desenvolvimento, a ser denominado “Torre Corporativa B1 — Aroeira”, com area bruta locavel (ABL) de
45.677,89 m? (“Imével”), localizado no empreendimento imobiliario “Condominio Parque da Cidade”, na
Cidade e Estado de Séo Paulo. O preco total da aquisicéo é de R$596.000, sendo pago a titulo de sinal
e principio de pagamento, o valor de R$29.900 (Nota 7) e o saldo contra o aceite definitivo da obra pela
Companhia, na forma e prazos estabelecidos no CCV. A aquisi¢do foi concluida em 16 de dezembro
de 2020.
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BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Em 04 de abril de 2019, em continuidade ao fato relevante divulgado em 11 de janeiro de 2019, foi
celebrado um aditamento (Primeiro Aditamento aos Contratos de Aquisicdo) aos Contratos de Venda
e Compra e outras Avencgas (“CCV”), por meio do qual passou a ser prevista a possibilidade de
aquisicao de forma individualizada ou total dos trés imdveis pelo Fll — UBS. Conforme aditamento
celebrado (Primeiro Aditamento aos Contratos de Aquisicdo) aos Contratos de Venda e Compra e
outras Avencgas (“CCV”), ficou prevista a possibilidade de aquisicdo de forma individualizada. Dessa
forma, os imoveis Edificio Alphaville e Aguas Claras n&o fizeram parte desse processo de aquisi¢ao.

Em Assembleia realizada no dia 08 de abril de 2019, foi aprovado a incorporacao pela Companhia, do
acervo cindido de sua controlada, BRPR 56 Securitizadora de Créditos imobiliarios SA e ESA SPE
Empreendimentos imobiliarios Ltda. Na mesma data, foi aprovada a incorporacdo de sua controlada
BRPR 55 Securitizadora de créditos imobiliarios SA. Os ativos e passivos objeto da cisao parcial estdo
descritos no Laudo de Avaliacdo realizado por uma empresa de avaliacdo externa e independente,
tendo apropriada qualificagdo profissional reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de
propriedade que esta sendo avaliada. O Laudo de Avaliagéo foi elaborado com base no acervo liquido
contabil destas Sociedades na data base de 31 de dezembro de 2018, ajustado por eventos
subsequentes relacionados ao aumento de capital que totalizou R$1.054.688. A incorporagdo estava
inserida em um processo de reorganizagéo societaria da Companhia, que visava a simplificacdo da sua
estrutura societaria. A Incorporacao resultou, dentre outras vantagens, em simplificacdo operacional e
reducdo dos custos incidentes sobre operacdes entre as Sociedades envolvidas (administrativos e de
gestao).

Em 05 de julho de 2019, em continuidade aos fatos relevantes divulgados em 11 de janeiro de 2019 e
4 de abril de 2019, a Companhia celebrou, “Segundo Aditamento ao Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra de Imdveis e Outras Avencas” (“Segundo Aditamento”), por meio do
qual alienou ao Fundo de Investimentos Imobiliario — FIl UBS (BR) OFFICE (“Fundo”), 70% (setenta
por cento) do imével comercial denominado “Edificio Barra da Tijuca” (“Imovel Barra”), localizado na
Avenida Ayrton Senna, n°® 2.200, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, pelo preco
total de R$184.800.

Em 04 de outubro de 2019, em continuidade ao fato relevante divulgado em 16 de setembro de 2019,
a Companhia celebrou a Escritura Publica de Cesséo de Direitos Fiduciarios com CSHG REAL ESTATE
- FIl, por meio da qual vendeu a totalidade do imovel comercial denominado “Chucri Zaidan”, localizado
na Avenida Dr. Chucri Zaidan, n® 2.460, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, pelo preco
total de R$306.807.
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BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Em 14 de outubro de 2019, a Companhia celebrou, de forma irrevogavel e irretratavel, o Contrato de
Compra e Venda de Acdes e Outras Avencgas (“Contrato”), sujeito a verificacdo de condicbes
precedentes pelas partes, com HSI REAL ESTATE - Fundo de Investimento em participagcdes
Multiestratégia (“Vendedor”), tendo por objeto as agbes de emissdo das sociedades REC 2017
Empreendimentos e Participacbes VIl S.A. e REC 2017 Empreendimentos e Participacdes IX S.A,
proprietarias, respectivamente, de (i) 100% do imovel comercial em desenvolvimento a ser denominado
“Torre Corporativa B2 — Paineira”, com area bruta locavel (ABL) de 44.673 m?; e (ii) aproximadamente
30% do imével comercial em desenvolvimento a ser denominado “Torre Corporativa B3 — Jatoba”, com
ABL de 11.514 m?, ambos localizados no empreendimento imobiliario “Condominio Parque da Cidade”,
na Cidade e Estado de Sao Paulo, com previsdo de entrega para o segundo semestre de 2021. O preco
total da aquisi¢édo € de R$ 766.113, sendo pago, nesta data, a titulo de sinal e principio de pagamento,
o valor de R$ 38.305 (Nota 7). A aquisicdo foi concluida em 13 de janeiro de 2021 (Nota 25).

Em 27 de novembro de 2019, a Companhia, em continuidade aos fatos relevantes divulgados em 11
de janeiro de 2019, 4 de abril de 2019 e 5 de julho de 2019, que celebrou, na presente data, Instrumento
Particular de Promessa de Venda e Compra de Iméveis e Outras Avengas (“Contrato”), por meio da
qual alienou ao Fundo de Investimento Imobiliario — FII UBS (BR) OFFICE (“Fundo”), a fragao
remanescente de 30% (trinta por cento) do imével comercial denominado “Edificio Barra da Tijuca”
(“Imével Barra”), localizado na Avenida Ayrton Senna, n° 2.200, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, pelo preco total de R$79.885. Desta forma, a Companhia concretizou a venda da
totalidade do Imével Barra, pelo preco total de R$264.685.

Em 20 de dezembro de 2019, a BR Properties S.A. celebrou com os fundos de investimento imobiliario
Multioffices 1 — Fundo de Investimentos Imobiliario (“FII 1”) e Multioffices 2 — Fundo de Investimentos
Imobiliario (“FIl 2” e, conjuntamente com o Fll 1, “Fundos”), nos termos e prerrogativas conferidos a
Promotoria Imoveis 2 Ltda. (“Promotoria”), no &mbito do Compromisso de Compra e Venda celebrado
em 07 de novembro de 2019, conforme aditado (“Compromisso”), Escrituras de Cessao de Direitos
Aquisitivos de Propriedade e Sub-Rogacao de Direitos e Obrigagbes (“Escrituras”), por meio das quais,
a Companhia e a subsidiaria BRPR VII Empreendimentos e Participag¢des Ltda. (“BRPR VII”), alienaram
a totalidade de 12 (doze) iméveis comerciais, sendo 10 (dez) im6veis de propriedade da BR Properties
S.A. e 2 (dois) iméveis de propriedade da BRPR VI, pelo valor total de R$610.215. Os ativos alienados
foram os seguintes: na Cidade e Estado do Rio de Janeiro: (i) Edificio Bolsa RJ; (ii) Edificio Icomap; (iii)
Edificio Ouvidor 107; (iv) Edificio Vargas; e (v) Edificio RB 115; na Cidade e Estado de S&ao Paulo: (vi)
Edificio Séo Pedro; (vii) Edificio Santo Antdnio; (viii) Edificio Sao José; (ix) Edificio Barra Funda; e (x)
Edificio Alexandre Dumas; no Estado de S&o Paulo: (xi) Edificio Comercial Indaiatuba, localizado na
Cidade de Indaiatuba; e (xii) CBOP — Edificio Jacaranda, localizado na Cidade de Barueri.
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BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Em 7 de agosto de 2020, a Companhia celebrou Escritura de Venda e Compra com BBP Figueira
Empreendimento Imobiliario SPE Ltda., tendo por objeto a aquisicdo do imével com destinacdo
logistica/industrial denominado “Edificio Cupuacgu” (Galp&o), com area bruta locavel (ABL) de 9.962 m?,
localizado dentro do empreendimento Centro Empresarial Espaco Gaia Terra, no municipio de Jarind,
no estado de S&o Paulo. O prego total da aquisicao é de R$17.400, sendo pago nessa data, primeira
parcela no valor de R$8.700. O “Edificio Cupuagu” encontra-se 100% pré-locado e em fase final de
construcao. O saldo do preco total sera pago na conclusédo da obra.

Em 31 de agosto de 2020, em Assembleia Geral Extraordinaria realizada, foi aprovado o Protocolo e
Justificacdo da Sociedade SPE 61 Empreendimentos Imobiliarios e Participacdes S.A, bem como o
Protocolo e Justificacdo por motivos de Cisdo Parcial da Sociedade PP Il SPE Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, com a incorporacgédo, pela Companhia, do seu respectivo acervo cindido. Os ativos e
passivos objeto da ciséo parcial estdo descritos no Laudo de Avaliacdo realizado por uma empresa de
avaliacdo externa e independente, tendo apropriada qualificacéo profissional reconhecida e experiéncia
recente naregido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada. O Laudo de Avaliacao foi elaborado
com base no acervo liquido contabil destas Sociedades na data base de 30 de junho de 2020, que
totalizou R$161.371 A incorporacdo estava inserida em um processo de reorganiza¢cdo societéria da
Companhia, que visava a simplificacdo da sua estrutura societaria. A Incorporacao resultou, dentre
outras vantagens, em simplificacdo operacional e reducdo dos custos incidentes sobre operacdes entre
as Sociedades envolvidas (administrativos e de gestéo).

Em 16 de dezembro de 2020, a Companhia concluiu a aquisicdo do imovel comercial denominado
“Torre Corporativa B1 — Aroeira”, com area bruta locavel (ABL) de 45.677,89 m? (“Imovel”), localizado
no empreendimento imobiliario “Condominio Parque da Cidade”, na Cidade e Estado de Sao Paulo,
mediante a celebracdo da competente Escritura de Venda e Compra (“Escritura®) com REC 2017
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES VI S.A. (“Vendedora”), inscrita no CNPJ/ME sob n°
26.929.617/0001-80. O preco total da aquisicdo é de R$664.876, sendo desembolsado, nesta data, o
valor de R$606.765. O saldo do preco, ja descontado o sinal pago em 2019, no montante de R$28.211
sera pago na superacdao, pela Vendedora, de determinadas condi¢gfes constantes na Escritura.

Sum@ério das principais praticas e politicas contabeis

As demonstragcbes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, que compreendem as normas
da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), que estdo em conformidade com as normas internacionais de contabilidade
(International Financial Reporting Standards — IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards
Board - IASB.
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BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Adicionalmente, a Companhia considerou as orientagcdes emanadas da Orientacdo Técnica OCPC 07,
emitida pelo CPC em novembro de 2014, na preparacdo das suas demonstracdes financeiras. Desta
forma, as informacdes relevantes préprias das demonstragfes financeiras estdo sendo evidenciadas,
e correspondem as utilizadas pela Administracdo na sua gestao.

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas com apoio em diversas
bases de avaliacdo utilizadas nas estimativas contdbeis. As estimativas contabeis envolvidas na
preparacéo das demonstragdes financeiras foram apoiadas em fatores objetivos e subjetivos, com base
no julgamento da administracdo para determinagdo do valor adequado a ser registrado nas
demonstragdes financeiras. Itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem a
avaliacdo dos ativos financeiros e dos instrumentos financeiros derivativos pelo valor justo, as
estimativas do valor justo das propriedades para investimento, a analise do risco de crédito para
determinacédo da provisao para provisao para perda de crédito esperada, assim como da andlise dos
demais riscos para determinacao de outras provisdes. Os valores contabeis de ativos e passivos
reconhecidos que representam itens objeto de hedge a valor justo que, alternativamente, seriam
contabilizados ao custo amortizado, séo ajustados para demonstrar as variacdes nos valores justos
atribuiveis aos riscos que estédo sendo objeto de hedge.

A liquidacdo das transagbes envolvendo essas estimativas poderd resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragdes financeiras devido ao tratamento
probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissas
pelo menos trimestralmente.

Em 10 de margo de 2020 e em 16 de abril de 2020, a Comissao de Valores Mobilidrios emitiu Oficio
Circular n° 02/2020 e n° 03/2020 (“OFICIOCIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n°02/2020 e n°03/2020”),
respectivamente, sobre eventuais efeitos que a Pandemia da Covid-19 poderia trazer para 0s negocios
das Companhias e seus respectivos reflexos nas demonstracfes financeiras, no qual destaca a
importancia das Companhias Abertas e seus Auditores Independentes considerarem cuidadosamente
os impactos da Pandemia da Covid-19 em seus negOcios e 0S riscos e incertezas aos quais estdo
expostas.

Neste sentido, a Companhia esclarece que, considerando as atuais informacdes e dados a respeito
dos potenciais impactos da Pandemia da Covid-19 em suas atividades, exceto pela determinacéo de
reducdo no pagamento de dividendos adicionais, propostos nas demonstracbes financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, conforme mencionado na Nota 15f, determinacgédo do valor
justo das propriedades com base em avaliagdes realizadas pela empresa especializada, CB Richard
Ellis Ltda. (Nota 9b), bem como pelos diferimentos de aluguéis aos locatarios com ramo de negécios
especificos mais impactados pela pandemia, e que serdo pagos futuramente conforme acordado em
cada situacdo, a Companhia entende ndo haver, neste momento, efeitos relevantes que impactem as
DemonstragBes Financeiras, a continuidade dos negdcios e/ou as estimativas contabeis.
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2.1

BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Nao obstante, a Companhia segue monitorando de forma diligente toda e qualquer informacéo a
respeito do tema, e permanece avaliando, em funcdo da evolucao da crise gerada pela Pandemia e do
impacto no mercado de forma geral, e em seus negdcios, a necessidade de divulgacdo de novo fato
relevante e/ou alteracdo das projecOes e estimativas relacionados aos riscos reportados no seu
formulario de referéncia, de forma a deixar seus acionistas e o mercado informados acerca de
mudancas de avaliacdo que tragam efeitos relevantes.

Base de consolidacéao

As demonstragfes financeiras consolidadas compreendem as demonstragfes financeiras da
Companhia e das suas controladas em 31 de dezembro de 2020 e 2019, cuja participacdo percentual
direta e indireta na data do balanco é assim resumida:

% Participacao

31/12/2020 31/12/2019
Sociedades controladas diretas
BRPR VIl Empreendimentos e Participacfes Ltda. 99,99 99,99
BRPR 43 Empreendimentos e Participa¢fes Ltda. 99,99 99,99
BRPR 45 Empreendimentos e Participacdes S.A. 99,99 99,99
BRPR 55 Empreendimentos e Participagcbes S.A.** - -
BRPR 56 Empreendimentos e Participacdes S.A. 100,00 99,99
SPE 61 Empreendimentos e Participacdes S.A. * - 100,00
BRPR 62 Empreendimentos e Participacfes Ltda. 99,99 99,99
BRPR 66 Empreendimentos e Participa¢fes Ltda. 99,99 99,99
BRPR A Adm. de Ativos Imob. Ltda. 99,99 99,99
BRPR Participacdes S.A. 100,00 100,00

* Sociedade incorporada em 2020.
** Sociedade incorporada em 2019.

As controladas sao integralmente consolidadas a partir da data de aquisicao, sendo esta a data na qual
a Companhia obtém controle, e continuam a ser consolidadas até a data em que esse controle deixe
de existir.

As informag0es financeiras das controladas sao elaboradas para 0 mesmo periodo de divulgagédo que
o da controladora, utilizando politicas contdbeis consistentes. Todos os saldos intergrupo, receitas e
despesas e ganhos e perdas nao realizados, oriundos de transacdes intergrupo, sdo eliminados por
completo.
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2.2

BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Reconhecimento de receita

A receita é reconhecida na extensao em que for provavel que beneficios econémicos serdo gerados
para a Companhia e quando possa ser mensurada de forma confiavel. A receita € mensurada com
base no valor justo da contraprestacdo recebida, excluindo descontos, abatimentos e impostos ou
encargos. A Companhia avalia as transacfes de receita de acordo com os critérios especificos para
determinar se esta atuando como agente ou principal e, ao final, concluiu que estd atuando como
principal em todos os seus contratos de receita. Os critérios especificos, a seguir, devem também ser
satisfeitos antes de haver reconhecimento de receita:

Receita de aluguel

As receitas de aluguéis resultantes de arrendamentos mercantis operacionais das propriedades para
investimento sdo reconhecidas de forma linear ao longo do prazo dos compromissos de arrendamento
mercantil.

A diferenca entre a vigéncia dos contratos de locacao e periodos de pagamentos, é tratada na rubrica
de “Linearizagéo e abatimentos” (Nota 16), com o intuito da receita ser reconhecida de forma linear.

Receita de venda de propriedade

A receita de venda de propriedade é reconhecida quando os riscos e beneficios significativos da
propriedade forem transferidos ao comprador e estdo demonstradas na rubrica de “outras receitas e
despesas operacionais liquidas” (Nota 18), liquida dos custos e despesas relacionados as propriedades
vendidas.

Receita de juros

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo amortizado e ativos financeiros que rendem
juros, a receita ou despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa de juros efetiva, que desconta
exatamente os pagamentos ou recebimentos futuros estimados de caixa ao longo da vida estimada do
instrumento financeiro ou em um periodo de tempo mais curto, quando aplicavel, ao valor contabil
liquido do ativo ou passivo financeiro. A receita de juros é incluida na rubrica receita financeira, na
demonstragéo do resultado.

O resultado do exercicio € apurado pelo regime de competéncia. Adicionalmente, a politica da

Companhia é a de registrar os gastos no periodo de vacancia dos iméveis nas despesas gerais e
administrativas.
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Converséao de saldos denominados em moeda estrangeira
As transacdes em moeda estrangeira séo inicialmente registradas a taxa de cambio da moeda funcional
em vigor na data da transacéo.

Os ativos e passivos monetarios denominados em moeda estrangeira sdo convertidos para a moeda
funcional com base na taxa de cAmbio em vigor na data do balanco.

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia néo possuia nenhuma exposi¢cdo & moeda estrangeira.

Classificagao corrente versus nédo corrente
A Companhia apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificag&o circulante
/ ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando:

. se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal;
. for mantido principalmente para negociacao;
. se espera realiza-lo dentro de 12 meses apoés o periodo de divulgacéo; ou

. caixa ou equivalentes de caixa, a menos que haja restricbes quando a sua troca ou seja utilizado
para liquidar um passivo por, pelo menos, 12 meses ap6s o periodo de divulgacao.

Todos os demais ativos sédo classificados como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante
guando:

. se espera liquida-lo no ciclo operacional normal;
. for mantido principalmente para negociacao;
. se espera realiza-lo dentro de 12 meses apoés o periodo de divulgacéo; ou

. ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagéo do passivo por, pelo menos, 12 meses ap0s
o0 periodo de divulgagao.

A Companhia classifica todos os demais passivos no ndo circulante. Os ativos e passivos fiscais
diferidos séo classificados no ativo e passivo ndo circulante, pelo seu valor liquido, por entidade legal.
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Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo, e néo 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
gualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de curto prazo; por exemplo, trés meses
ou menos, a contar da data da contratacdo ou para as quais inexistem multas ou quaisquer outras
restricbes para seu resgate imediato.

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

Contas areceber de clientes

Estdo apresentadas a valores de realizagdo, sendo que a provisdo para perda de crédito esperada é
calculada com base nas perdas avaliadas como provaveis na realizacdo das contas a receber. As
despesas com a constituicdo da provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa das contas a receber
foram registradas na rubrica “Despesas gerais e administrativas”, na demonstracdo do resultado.

Investimentos em controladas

Os investimentos da Companhia em suas controladas sdo avaliados com base no método da
equivaléncia patrimonial, conforme CPC 18 - IAS 28, para fins das demonstracdes financeiras da
Controladora.

Com base no método da equivaléncia patrimonial, o investimento na controlada é contabilizado no
balanco patrimonial da Controladora ao custo, adicionado das mudancas apds a aquisicdo da
participacdo societaria na controlada. Na Controladora, o agio relacionado com a controlada € incluido
no valor contabil do investimento, ndo sendo amortizado. Em fun¢éo do agio fundamentado em
rentabilidade futura (goodwill) integrar o valor contdbil do investimento na controlada (ndo é
reconhecido separadamente), ele ndo é testado separadamente em relacdo ao seu valor recuperavel.
Os ganhos e perdas por participa¢do societaria nos resultados da controlada séo apresentados na
demonstracéo do resultado da Controladora como resultado de equivaléncia patrimonial,
representando o lucro liquido atribuivel aos acionistas da controlada.

Apés a aplicacdo do método da equivaléncia patrimonial, a Companhia determina se é necessario
reconhecer perda adicional do valor recuperavel sobre o investimento da Companhia em sua
controlada. A Companhia determina, em cada data de fechamento do balanco patrimonial, se ha
evidéncia objetiva de que o investimento na controlada sofreu perda por redug&o ao valor recuperavel.
Se assim for, a Companhia calcula o montante da perda por reducao ao valor recuperavel como a
diferenca entre o valor recuperavel da controlada e o valor contabil e reconhece o montante na
demonstragéo do resultado.
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Quando ocorrer perda de influéncia significativa sobre a controlada, a Companhia avalia e reconhece
0 investimento neste momento a valor justo. Seré reconhecida no resultado qualquer diferenca entre o
valor contébil da coligada no momento da perda de influéncia significativa e o valor justo do
investimento remanescente e resultados da venda.

Arrendamentos mercantis

Arrendamentos mercantis para os quais a Companhia ndo transfere substancialmente todos os riscos
e beneficios da posse do ativo sdo classificados como arrendamentos mercantis operacionais. Custos
diretos iniciais incorridos na negociagado de arrendamentos mercantis operacionais sao capitalizados e
reconhecidos ao longo do prazo do arrendamento com base semelhante ao reconhecimento da receita
de aluguel.

Propriedades para investimento

Propriedades para investimentos sdo inicialmente mensuradas ao custo, incluindo custos da transacéo.
Apbs o reconhecimento inicial, propriedades para investimento sdo apresentadas ao valor justo, que
reflete as condic6es de mercado na data do balanco. O ajuste a valor justo € apurado considerando o
valor justo do imdvel, menos o custo atribuido do imével (custo histérico liquido do imével mais o valor
liguido da reavaliacao), sendo que nos casos em que € identificada uma variacdo positiva ou negativa

(ganho ou perda) no valor justo das propriedades para investimento o ajuste é reconhecido
integralmente no resultado do exercicio em rubrica especifica.

Propriedades para investimento sdo baixadas quando vendidas ou quando deixam de ser
permanentemente utilizadas e ndo se espera nenhum beneficio econdmico futuro da sua venda. A

diferenca entre o valor liquido obtido da venda e o valor contabil do ativo é reconhecida na
demonstracéo do resultado no periodo da baixa.

A metodologia e as premissas utilizadas para a mensuragdo do valor justo estdo descritas
detalhadamente nas Notas Explicativas 3 e 9.

Custos de captacéo

Custos de captacado de recursos de terceiros

Custos de empréstimos diretamente atribuiveis na captagdo de recursos por meio da contratagdo de
empreéstimos ou financiamentos ou pela emissado de titulos de divida relacionadas com a aquisi¢céo de
uma propriedade para investimento sdo reconhecidos como custos da transagdo. Nesse caso, a taxa
é diferida até que a liquidacédo financeira ocorra. Quando nao houver evidéncias da probabilidade de a
liquidag&o financeira de parte ou da totalidade do empréstimo e financiamento, a taxa é capitalizada
como um pagamento antecipado de servi¢os de liquidez e amortizada durante o periodo do empréstimo
e financiamento ao qual se relaciona.

Custos na emisséao de agoes

Os custos incorridos nas emissGes de acbes sdo contabilizados em conta especifica redutora de
patriménio liquido.
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Impostos

Imposto sobre receitas de aluguel e servigos prestados

As receitas de aluguel das propriedades para investimento e dos servicos prestados estao sujeitas aos
seguintes impostos e contribuicdes, pelas seguintes aliquotas basicas:

Impostos e contribuicdes Sigla Aliquotas
Programa de integragéo social PIS 1,65%
Contribuigdo social para financiamento da seguridade social COFINS 7,6%
Imposto sobre servigos ISS 5%

Esses encargos sdo apresentados como deducdes das receitas de aluguel e de servigos prestados,
conforme demonstrado na Notal6.

Imposto de renda e contribuigdo social - Correntes

Ativos e passivos tributarios correntes do Ultimo exercicio e de anos anteriores sdo mensurados ao
valor recuperavel esperado ou a pagar para as autoridades fiscais. As aliquotas de imposto e as leis
tributarias usadas para calcular o montante sdo aquelas que estdo em vigor ou substancialmente em
vigor na data do balancgo.

Imposto de renda e contribuigdo social correntes relativos a itens reconhecidos diretamente no
patriménio liquido sdo reconhecidos no patrimonio liquido. A administracdo periodicamente avalia a
posicdo fiscal das situacdes nas quais a regulamentacgdo fiscal requer interpretacdo e estabelece
provisdes quando apropriado.

Conforme facultado pela legislagdo tributaria, certas empresas controladas optaram pelo regime de
lucro presumido.

Impostos diferidos

Imposto diferido € gerado por diferencas temporarias na data do balanco entre as bases fiscais de
ativos e passivos e seus valores contabeis. Impostos diferidos passivos sao reconhecidos para todas
as diferencas tributérias temporarias, exceto:

Quando o imposto diferido passivo surge do reconhecimento inicial de agio ou de um ativo ou passivo
em uma transacao que nao for uma combinacao de negécios e, na data da transacéo, nao afeta o lucro
contabil ou o lucro ou prejuizo fiscal; e

Sobre as diferencas temporarias tributarias relacionadas com investimentos em controladas, em que o
periodo da reversdo das diferencas temporarias pode ser controlado e é provavel que as diferencas
temporarias ndo sejam revertidas no futuro proximo.

Impostos diferidos ativos sdo reconhecidos para todas as diferencas temporarias dedutiveis, créditos

e perdas tributarias néo utilizadas, na extensdo em que seja provavel que o lucro tributavel esteja
disponivel para que as diferengas temporarias dedutiveis possam ser realizadas, exceto:
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¢ Quando o imposto diferido ativo relacionado com a diferenca temporéaria dedutivel é gerado no
reconhecimento inicial do ativo ou passivo em uma transac¢do que nao é uma combinacéo de
negocios e, na data da transacéo, ndo afeta o lucro contabil ou o lucro ou prejuizo fiscal;

e Sobre as diferencas temporérias dedutiveis associadas com investimentos em controladas,
impostos diferidos ativos séo reconhecidos somente na extensdo em que for provavel que as
diferencas temporarias sejam revertidas no futuro préximo e o lucro tributavel esteja disponivel
para que as diferencas temporarias possam ser utilizadas.

O valor contabil dos impostos diferidos ativos € revisado em cada data do balanco e baixado na
extensdo em que ndo € mais provavel que lucros tributaveis estaréo disponiveis para permitir que todo
ou parte do ativo tributario diferido venha a ser utilizado. Impostos diferidos ativos baixados sao
revisados a cada data do balango e séo reconhecidos na extensdo em gue se torna provavel que lucros
tributaveis futuros permitirdo que os ativos tributarios diferidos sejam recuperados.

Impostos diferidos ativos e passivos sdo mensurados a taxa de imposto que é esperada de ser
aplicavel no ano em que o ativo sera realizado ou o passivo liquidado, com base nas taxas de imposto
(e lei tributaria) que foram promulgadas na data do balanco.

Imposto diferido relacionado a itens reconhecidos diretamente no patrimoénio liquido também é
reconhecido no patriménio liquido, e ndo na demonstragéo do resultado. Itens de imposto diferido sédo
reconhecidos de acordo com a transacao que originou o imposto diferido, no resultado do exercicio ou
diretamente no patriménio liquido.

Impostos diferidos ativos e passivos serdo apresentados liquidos se existe um direito legal ou contratual
para compensar o ativo fiscal contra o passivo fiscal, e os impostos diferidos sdo relacionados a mesma
entidade tributada e sujeitos a mesma autoridade tributaria.

Provisao parareducédo ao valor recuperavel de ativos ndo financeiros

A Administracédo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudancgas nas circunstancias econémicas ou operacionais, que possam indicar deterioracdo ou
perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e caso o valor contabil liquido
exceda o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacdo, ajustando o valor contabil
liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa é definido como sendo
0 maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda.
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Na estimativa do valor em uso do ativo, os fluxos de caixa futuros estimados sdo descontados ao seu
valor presente, utilizando uma taxa de desconto antes dos impostos que reflita o custo médio ponderado
de capital para a industria em que opera a unidade geradora de caixa. O valor liquido de venda é
determinado, sempre que possivel, com base em contrato de venda firme em uma transacéo em bases
comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas atribuiveis a venda do
ativo, ou, quando ndo ha contrato de venda firme, com base no preco de mercado de um mercado
ativo, ou no preco da transagcdo mais recente com ativos semelhantes.

Transacdes envolvendo pagamentos em acdes

Funcionarios (inclusive executivos séniores) da Companhia recebem remuneracdo em forma de
pagamento baseado em ac¢des, em que os funcionarios prestam servicos em troca de instrumentos
patrimoniais (“transagdes liquidadas com instrumentos patrimoniais”).

Transacdes liguidadas com instrumentos patrimoniais

O custo de transacdes com funcionrios liquidado com instrumentos patrimoniais, € com prémios
outorgados, € mensurado com base no valor justo na data em que foram outorgados. Para determinar
o valor justo, a Companhia utiliza um modelo de precificacdo externo, o qual utiliza um método de
valorizacdo apropriado. Maiores detalhes estdo demonstrados na Nota 15g.

O custo de transag¢fes liquidadas com instrumentos patrimoniais é reconhecido, em conjunto com um
correspondente aumento no patriménio liquido, ao longo do periodo em que a performance e/ou
condicdo de servico sdo cumpridos, com término na data em que o funcionério adquire o direito
completo ao prémio (data de aquisicdo). A despesa acumulada reconhecida para as transacgfes
liquidadas com instrumentos patrimoniais em cada data-base até a data de aquisicao reflete a extenséo
em que o periodo de aquisi¢do tenha expirado e a melhor estimativa da Companhia do ndmero de
instrumentos patrimoniais que serao adquiridos. A despesa ou crédito na demonstragédo do resultado
do resultado é registrado em “plano de opgao de compra de agbes” e representa a movimentagdo em
despesa acumulada reconhecida no inicio e fim daquele exercicio.

Em uma transacgéo liquidada com instrumentos patrimoniais em que o plano é modificado, a despesa
minima reconhecida em “plano de opgcao de compra de agdes” correspondente as despesas como se
os termos néo tivessem sido alterados. Uma despesa adicional é reconhecida para qualquer
modificacdo que aumenta o valor justo total do contrato de pagamentos liquidados com instrumentos
patrimoniais, ou que de outra forma beneficia o funcionério, mensurada na data da modificacao.

Quando um prémio de liquidagdo com instrumentos patrimoniais é cancelado, o mesmo é tratado como
se tivesse sido adquirido na data do cancelamento, e qualquer despesa ndo reconhecida do prémio é
reconhecida imediatamente. Isto inclui qualquer prémio em que as condi¢des de ndo aquisicdo dentro
do controle da Companhia ou da contraparte ndo sao cumpridas. Porém, se um novo plano substitui o
plano cancelado, e € designado como plano substituto na data de outorga, o plano cancelado e o novo
plano sé&o tratados como se fosse uma modificagdo ao plano original, conforme descrito no paragrafo
anterior. Todos os cancelamentos de transac¢des liguidadas com instrumentos patrimoniais sao tratados
da mesma forma.
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O efeito de diluicdo das opcbes em aberto é refletido como diluicdo de acdo adicional no calculo do
resultado por acédo diluido (Nota 22).

Acdes em tesouraria

Instrumentos patrimoniais proprios que sao readquiridos (acfes de tesouraria) sdo reconhecidos ao
custo e deduzidos do patriménio liquido. Nenhum ganho ou perda é reconhecido na demonstracéo do
resultado na compra, venda, emissdo ou cancelamento dos instrumentos patrimoniais préprios do
Grupo. Qualquer diferenca entre o valor contabil e a contraprestacéo é reconhecida em reservas de
capital.

Outros beneficios a empregados

Os beneficios concedidos a empregados e administradores da Companhia incluem, em adicdo a
remuneracgdo fixa (salarios e contribuicbes para a seguridade social - INSS, férias, 13° salario),
remuneragdes variaveis como participagdo nos lucros e bénus. Esses beneficios séo registrados no
resultado do exercicio quando a Companhia tem uma obrigacdo com base em regime de competéncia,
a medida que séo incorridos.

Instrumentos financeiros - Reconhecimento inicial e mensuracao subsequente

Reconhecimento inicial e mensuracao

Os instrumentos financeiros da Companhia sdo representados principalmente pelo caixa e
equivalentes de caixa, titulos e valores mobiliarios, contas a receber de clientes, contas a pagar, bénus
perpétuos, empréstimos e financiamentos, instrumentos financeiros derivativos e outros ativos e
passivos circulantes e ndo circulantes. Os instrumentos s&o reconhecidos inicialmente pelo seu valor
justo acrescido dos custos diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao, exceto 0s instrumentos
financeiros classificados na categoria de instrumentos avaliados ao valor justo por meio do resultado,
para 0s quais 0s custos sado registrados no resultado do exercicio.

Mensuracdo subsequente

A mensuracdo dos ativos e passivos financeiros depende da sua classificagdo, que pode ser da
seguinte forma:

Ativos financeiros a valor justo por meio do resultado - Ativos financeiros a valor justo por meio do
resultado incluem ativos financeiros mantidos para negociacdo e ativos financeiros designados no
reconhecimento inicial a valor justo por meio do resultado. Ativos financeiros sdo classificados como
mantidos para negociacdo se forem adquiridos com o objetivo de venda no curto prazo.

Custo amortizado - ApGs reconhecimento inicial, empréstimos e financiamentos sujeitos a juros sao
mensurados subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos.
Ganhos e perdas sdo reconhecidos na demonstracéo do resultado no momento da baixa dos passivos,
bem como durante o processo de amortizagdo pelo método da taxa de juros efetivos.
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Passivos financeiros a valor justo por meio do resultado - Passivos financeiros a valor justo por
meio do resultado incluem passivos financeiros para negociacao e passivos financeiros designados no
reconhecimento a valor justo por meio do resultado.

Passivos financeiros sdo classificados como mantidos para negociacao quando forem adquiridos com
0 objetivo de venda no curto prazo. Esta categoria inclui instrumentos financeiros derivativos
contratados pela Companhia que néo satisfazem os critérios de contabilizacdo de hedge definidos pelo
CPC 48 (IFRS 9). Derivativos, incluido os derivativos embutidos que ndo sdo relacionados ao contrato
principal, quando existentes, e que devem ser separados, também séao classificados como mantidos
para negociacdo, a menos gque sejam designados como instrumentos de hedge efetivos.

Ganhos e perdas de passivos para negociagéo sédo reconhecidos na demonstracdo do resultado.

Passivos financeiros ao custo amortizavel - Apos reconhecimento inicial, passivos sujeitos a juros
sdo mensurados subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros
efetivos. Ganhos e perdas séao reconhecidos na demonstragéo do resultado no momento da baixa dos
passivos, bem como durante o processo de amortizacdo pelo método da taxa de juros efetivos.

Instrumentos financeiros derivativos e contabilidade de hedge

Reconhecimento inicial e mensuracdo subsequente

A Companbhia utiliza, quando necessério, instrumentos financeiros derivativos, como contratos a termo
de moeda, e swaps de taxa de juros para fornecer protecdo contra o risco de variagdo das taxas de
cambio e o risco de variagdo das taxas de juros, respectivamente.

Os instrumentos financeiros derivativos designados em operacbes de hedge sdo inicialmente
reconhecidos ao valor justo na data em que o contrato de derivativo é contratado, sendo reavaliados
subsequentemente também ao valor justo. Derivativos sdo apresentados como ativos financeiros
guando o valor justo do instrumento for positivo, e como passivos financeiros quando o valor justo for
negativo.

Quaisquer ganhos ou perdas resultantes de mudancas no valor justo de derivativos durante os
exercicios sao lancados diretamente na demonstracéo de resultado.

Para os fins de contabilidade de hedge (hedge accounting), a Companhia possui operacdes na seguinte
classificagéo:
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Hedge de valor justo, ao fornecer protecao contra a exposicao as alteracées no valor justo de ativo ou
passivo reconhecido ou de compromisso firme ndo reconhecido, ou de parte identificada de tal ativo,
passivo ou compromisso firme, que seja atribuivel a um risco particular e possa afetar o resultado;

No reconhecimento inicial de uma relagéo de hedge, a Companhia classifica formalmente e documenta
a relacédo de hedge a qual a Companhia deseja aplicar contabilidade de hedge, bem como o objetivo e
a estratégia de gestdo de risco da administracao para levar a efeito o hedge. A documentacao inclui a
identificacdo do instrumento de hedge, o item ou transacéo objeto de hedge, a natureza do risco objeto
de hedge, a natureza dos riscos excluidos da relagdo de hedge, a demonstragéo prospectiva da eficacia
da relagdo de hedge e a forma em que a Companhia ira avaliar a eficacia do instrumento de hedge
para fins de compensar a exposicdo a mudancas no valor justo do item objeto de hedge ou fluxos de
caixa relacionados ao risco objeto de hedge.

Hedges que satisfazem os critérios para sua contabilidade séo registrados da seguinte forma:

Hedge de valor justo

O ganho ou a perda resultante das mudancas do valor justo de um instrumento de hedge (para
instrumento de hedge derivativo) ou do componente cambial da sua quantia escriturada medido de
acordo com o CPC 02 (para instrumento de hedge nédo derivativo) deve ser reconhecido no resultado.
O ganho ou a perda resultante do item coberto atribuivel ao risco coberto deve ajustar a quantia
escriturada do item coberto a ser reconhecido no resultado. As mudangas do valor justo do instrumento
de hedge e as mudancas do valor justo do item objeto de hedge atribuivel ao risco coberto séo
reconhecidas na linha da demonstracdo de resultado relacionada ao item objeto de hedge.

A mudanca no valor justo de um derivativo de taxa de juros designado numa relacédo de hedge é
reconhecida no resultado financeiro. A mudanca no valor justo do item objeto de hedge relacionado ao
risco objeto de hedge é registrada como ajuste do valor contabil do item objeto de hedge, sendo
também reconhecida no resultado financeiro.

Se o item objeto de hedge for baixado, o valor justo ndo amortizado € reconhecido imediatamente na
demonstragéo do resultado.

A Companhia tinha swap de taxa de juros para prote¢c&o contra a exposi¢do a mudangas no valor justo
dos seus empréstimos, que foi liquidado em janeiro de 2019. Vide Nota 19 para maiores detalhes.

Classificagcao entre corrente e nao corrente

Instrumentos derivativos ndo classificados como instrumento de hedge eficaz séo classificados como
de curto e longo prazo ou segregados em parcela de curto prazo ou de longo prazo com base em uma
avaliacédo dos fluxos de caixa contratados.

Quando a Companhia mantiver um derivativo como hedge econdmico (e ndo aplicar contabilidade de
hedge), por um periodo superior a 12 meses apos a data do balango, o derivativo é classificado como
de longo prazo (ou segregado em parcela de curto e longo prazo), consistentemente com a
classificagdo do item correspondente.
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Os instrumentos derivativos designados como tais e que sao efetivamente instrumentos de hedge
eficazes sado classificados de forma consistente com a classificacdo do correspondente item objeto de
hedge.

O instrumento derivativo é segregado em parcela de curto prazo e de longo prazo apenas quando
uma alocacao confiavel puder ser feita.

Provisodes

Geral

Provisdes sédo reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacdo presente (legal ou nédo
formalizada) em consequéncia de um evento passado, € provavel que beneficios econémicos sejam
requeridos para liquidar a obrigacdo e uma estimativa confiavel do valor da obrigacdo possa ser feita.
Quando a Companhia espera que o valor de uma provisao seja reembolsado, no todo ou em parte, por
exemplo, por for¢ca de um contrato de seguro, o reembolso é reconhecido como um ativo separado,
mas apenas quando o reembolso for praticamente certo. A despesa relativa a qualquer provisao é
apresentada na demonstracéo do resultado, liquida de qualquer reembolso.

Provisfes parariscos tributérios, civeis e trabalhistas

A Companhia é parte de alguns processos judiciais e administrativos. Provisdes séo constituidas para
todas as contingéncias referentes a processos judiciais para os quais € provavel gue uma saida de
recursos seja feita para liquidar a contingéncia/obrigacao e uma estimativa razoavel possa ser feita. A
avaliacao da probabilidade de perda inclui a avaliacdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis,
as jurisprudéncias disponiveis, as decisbes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no
ordenamento juridico, bem como a avaliacdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e
ajustadas para levar em conta alteragcfes nas circunstancias, tais como prazo de prescricédo aplicavel,
conclusdes de inspegdes fiscais ou exposi¢des adicionais identificadas com base em novos assuntos
ou decisfes de tribunais.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

Julgamentos

A preparacéo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia requer que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados
de receitas, despesas, ativos e passivos, e as respectivas divulgacdes, bem como as divulgagdes de
passivos contingentes. No processo de aplicacdo das politicas contabeis da Companhia, a
administracdo fez os seguintes julgamentos que tém efeito mais significativo sobre os valores
reconhecidos nas demonstracdes financeiras consolidadas:
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Estimativas e premissas

As principais premissas relativas as fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importantes
fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco significativo de causar um
ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo periodo financeiro, sdo
discutidas a seguir.

Metodologias para mensuracao do valor justo das propriedades para investimento

Uma empresa de avaliacdo, externa e independente, tendo apropriada qualificacdo profissional
reconhecida e experiéncia recente na regido e no tipo de propriedade que esta sendo avaliada, avalia
a carteira de propriedade para investimento da Companhia anualmente. Os valores justos sdo
baseados nos valores de mercado, e o valor estimado pelo qual uma propriedade poderia ser trocada
na data da avaliagdo entre partes conhecedoras e interessadas em uma transacdo sob condi¢cbes
normais de mercado, conforme as definicdes estabelecidas no IFRS 13 (CPC 46) para avaliacdes de

nivel 3.

Para a mensuracdo do valor justo das propriedades, a empresa de avaliacdo considerou as
metodologias abaixo, sendo que em determinados empreendimento foram considerados somente uma
das metodologias apresentadas, dependendo de suas circunstancias:
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Comparativos diretos de dados de mercado - Por este método, o valor de mercado aplicavel
a um imovel é definido com base em evidéncias de mercado comparaveis, ou seja, imoveis
semelhantes em oferta ou transacionados recentemente. Estas evidéncias de mercado foram
homogeneizadas através de ponderacdo de fatores, de forma a subsidiar a definicdo de uma
faixa de valor. Na falta de elementos comparaveis, adotaram-se também os demais métodos
para a definicdo do valor.

Método da renda | Capitalizacao direta - Por essa metodologia, pressupde-se a expectativa
de retorno, ou rentabilidade esperada (yield), por um investidor em um determinado imével, ou
seja, baseia-se no retorno pontual proporcionado sobre o investimento efetuado. Toma-se como
parametro a receita potencial anual do imovel, sobre a qual é aplicada taxas de atratividade
(capitalizacdo) coerentes com o mercado, refletindo o risco do investimento, e que resulta no
valor disponivel para a aquisicdo do mesmo.

Método da renda | Fluxo de caixa descontado - Por essa metodologia € projetado a receita
de aluguel atual, com base no desempenho atual e histérico, por um periodo de 10 anos,
considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato (reajustes, revisoes e
renovacdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislacdo incidente sobre os
contratos de locagdo. Para os casos em que o aluguel atual é superior ou inferior ao de mercado,
sao consideradas as revisdes a mercado, nas datas de revisionais de cada contrato. Além disso,
no caso de haver cobranca de aluguel percentual, as projecdes consideram a maior entre as
receitas auferidas.
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Para refletir a perpetuidade das operacdes, ao final do 10° ano, a receita é capitalizada, sendo que o
fluxo de receitas e o valor da perpetuidade sédo entéo trazidos a valor presente com taxas de desconto
adequadas a percepcéo de risco do mercado, levando em conta o risco/desempenho provavel de cada
cenério. Para efeitos de andlise, é considerada a continuidade dos contratos vigentes, havendo
renovacao automatica dos mesmos e foram desconsideradas perdas de receita por inadimpléncia.

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

As principais premissas adotadas para determinar o valor justo da propriedade para investimento estédo
detalhadas na Nota 9.

Proviséo parareducdo ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

A Administracédo revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econémicas ou operacionais, que possam indicar deterioracdo ou
perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e caso o valor contabil liquido
exceda o valor recuperavel, é constituida provisao para desvalorizacdo, ajustando o valor contabil
liquido ao valor recuperavel.

O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade geradora de caixa € definido como sendo
0 maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda.

Na estimativa do valor em uso do ativo, os fluxos de caixa futuros estimados sao descontados ao seu
valor presente, utilizando uma taxa de desconto antes dos impostos que reflita o custo médio ponderado
de capital para a industria em que opera a unidade geradora de caixa. O valor liquido de venda é
determinado, sempre que possivel, com base em contrato de venda firme em uma transagéo em bases
comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas atribuiveis a venda do
ativo, ou, quando ndo ha contrato de venda firme, com base no preco de mercado de um mercado
ativo, ou no preco da transagéo mais recente com ativos semelhantes.

Transagcbes com pagamentos baseados em acdes

A Companhia mensura o custo de transacdes liquidadas com a¢gdes com funcionarios baseado no valor
justo dos instrumentos patrimoniais ha data da sua outorga. A estimativa do valor justo dos pagamentos
com base em acdes requer a determinacdo do modelo de avaliagdo mais adequado para a concessao
de instrumentos patrimoniais, o que depende dos termos e condi¢cdes da concessdo. Isso requer
também a determinacdo dos dados mais adequados para o modelo de avaliagcdo, incluindo a vida
esperada da opcédo, volatilidade e rendimento de dividendos e correspondentes premissas. As
premissas e modelos utilizados para estimar o valor justo dos pagamentos baseados em acdes séo
divulgados na Nota 15g.
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Impostos

Imposto diferido ativo é reconhecido para todos os prejuizos fiscais ndo utilizados na extensdo em que
seja provavel que haja lucro tributavel disponivel para permitir a utilizacdo dos referidos prejuizos e
diferencas temporérias. Tal reconhecimento e recuperabilidade estdo fundamentados em estudo
elaborado pelos avaliadores externos contratados pela Administracdo, sobre a geracao de lucros
tributaveis futuros.

Julgamento significativo da administragéo € requerido para determinar o valor do imposto diferido ativo
gue pode ser reconhecido, com base no prazo provavel e nivel de lucros tributaveis futuros, juntamente
com estratégias de planejamento fiscal futuras.

Esses prejuizos se referem & Companhia e ndo prescrevem. A compensacao dos prejuizos fiscais
acumulados fica restrita ao limite de 30% do lucro tributavel gerado em determinado exercicio fiscal.

Para mais detalhes sobre impostos diferidos, vide Nota 12.

Valor justo dos instrumentos financeiros

Quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no balango patrimonial ndo puder
ser obtido de mercados ativos, é determinado utilizando técnicas de avaliacdo, incluindo o método de
fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado,
guando possivel, contudo, quando isso nédo for viavel, um determinado nivel de julgamento é requerido
para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui considera¢des sobre os dados utilizados como, por
exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudancas nas premissas sobre esses fatores
poderiam afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros.

Provisdes parariscos tributarios, civeis e trabalhistas

A Companhia reconhece provisdo para causas civeis, trabalhistas e tributarias. A avaliagdo da
probabilidade de perda inclui a avaliagdo das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as
jurisprudéncias disponiveis, as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento
juridico, bem como a avaliagdo dos advogados externos. As provisdes sdo revisadas e ajustadas para
levar em conta alteracdes nas circunstancias, tais como prazo de prescricao aplicavel, conclusées de
inspecdes fiscais ou exposi¢cdes adicionais identificadas com base em novos assuntos ou decisfes de
tribunais.
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Caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios

financeiras

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Caixa e bancos 7.241 159 7.345 241
Aplicages financeiras (@) 1.049.245 1.090.808 1.081.627 1.165.096
Caixa e equivalentes de caixa 1.056.486 1.090.967 1.088.972 1.165.337
Fundo de Investimento (i) - 100.086 - 100.094
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (iii) 9.672 14.990 - -
Caixa restrito (iv) 136.050 127.049 136.050 127.049
Titulos e valores mobiliarios 145.722 242.125 136.050 227.143
Total 1.202.208 1.333.092 1.225.022 1.392.480
Circulante 1.173.121 1.198.407 1.195.935 1.265.431
N&o Circulante 29.087 134.685 29.087 127.049

(i) as aplicagbes financeiras correspondem a opera¢cdes mantidas junto a instituicbes financeiras
nacionais de primeira linha em CDBs. Estas opera¢fes sdo remuneradas com base na variacdo do
CDI, conforme range apresentado no item (iv).

(i) Fundo de investimento exclusivo administrado pelo Banco Santander, que aplica em renda fixa,
titulos publicos federais (Tesouro SELIC - LFT e Tesouro Prefixado - LTN), letras financeiras de bancos
de primeira linha, que foram resgatados durante o exercicio. A demonstracao da carteira do fundo era
a seguinte:

Controladora Consolidado

Fundo de Investimento 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Letras Financeiras - Pés-Fixado - 86.199 - 86.199
Letras Financeiras - Subordinadas - Pés-Fixado - 2.274 - 2.274
Notas do Tesouro Nacional - Pré-Fixado - 11.621 - 11.621
Outros Ativos e Passivos - (8) - -

- 100.086 - 100.094

(iii) No &mbito da incorporacdo aprovada em 08 de abril de 2019, a BRPR passou a deter os direitos
sobre os papéis recomprados relativos ao CRI emitido pela controlada BRPR 56 Securitizadora de
Créditos Imobiliarios S.A., eliminados para fins de consolidacgéo.

(iv) Caixa restrito em operacao de aquisicdo de participagdo societéria e na venda de propriedades,
aplicados em CDBs, remunerado as taxas que variam de 96% a 108% do Certificado de Depdsito
Interbancério (CDI).
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A Companhia tem politicas de investimentos financeiros que determinam que o0s investimentos se
concentrem em valores mobiliarios de baixo risco e aplicacbes em instituicdes financeiras de primeira
linha, remuneradas as taxas que variam de 96% a 108% (2019 - 75% a 104%) do Certificado de
Depdsito Interbancério (CDI).

Contas areceber de clientes

Controladora Consolidado
Notas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Aluguéis a receber 193.230 119.042 193.230 120.482
(-) Provisédo para perda de crédito esperada @) (10.081) (5.988) (10.081) (5.988)
183.149 113.054 183.149 114.494
Circulante 42.851 32.175 42.851 33.354
Nao Circulante 140.298 80.879 140.298 81.140

() Em 31 de dezembro de 2020, deste total: (a) R$681 estavam vencidos até 90 dias; (b) R$170 de 91
a 120 dias; (c) R$170 de 121 a 150 dias; (d)R$170 de 151 a 180 dias; e (d) R$8.888 acima de 180 dias.

De acordo com os contratos tipicos celebrados com os clientes, os aluguéis sao normalmente recebidos
até o 10°. dia util do més subsequente, além dos contratos com vencimentos anuais.

Os contratos vigentes de arrendamentos mercantis sdo atualizados anualmente pela variacdo do IGP-
M substancialmente, sendo que ao longo de 2020, na maior parte dos novos contratos, vem sendo
adotado o IPCA/INPC, e néo ha clausulas de recebimentos contingentes, pois seus contratos ndo foram
contratados com parcelas de pagamentos baseados em variaveis, tais como percentuais de vendas
futuras, indices de precos futuros e outros

Conforme alteracdes introduzidas pelo CPC 48 (IFRS 9), que tem como objetivo gerar uma abordagem
de visdo preditiva para a determinacdo do aumento do risco de crédito, através da introdugdo de
meétricas preditivas na metodologia de avaliacao do recebivel, a Companhia adota o0 modelo de "matriz
de proviséo”, segundo o qual o montante das perdas esperadas € definido de modo “ad hoc”, ou seja,
utilizando o conceito de perda histérica para contas a receber de clientes para 12 meses, descontando

eventuais garantias (fianca bancaria, poupanca caucao, entre outros).

A Administracéo acredita que o risco relativo as contas a receber de clientes € minimizado
principalmente pelos contratos com locatarios de primeira linha.

A movimentag&o da provisao para créditos de liquidagéo duvidosa é como segue:
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Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Saldo no inicio do exercicio (5.988) (7.537) (5.988) (7.537)
Movimentagéo da provisdo - 1.241 - 1.241
Movimentagao da proviséo no resultado (4.093) 307 (4.093) 307
Saldo no final do periodo (10.081) (5.988) (10.081) (5.988)

Compromissos de arrendamento mercantil operacional

A Companhia contratou arrendamentos de propriedades comerciais para sua carteira de propriedades
para investimento. Esses arrendamentos, ndo cancelaveis, apresentam prazos remanescentes com
duracgdo entre cinco e quinze anos. Todos os arrendamentos contemplam uma clausula para possibilitar
a revisdo dos valores dos aluguéis, de acordo com as condi¢cdes de mercado, conforme legislagdo em

vigor.

Os aluguéis minimos futuros a receber, de acordo com os arrendamentos mercantis operacionais em
31 de dezembro de 2020, sédo os seguintes:

Consolidado

31/12/2020 31/12/2019

Dentro de um ano 348.253 290.486
Ap6s um ano, mas menos de cinco anos 1.230.858 918.769
Mais de cinco anos 1.273.335 876.180
2.852.446 2.085.435

38



BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Tributos arecuperar e arecolher

Controladora Consolidado

31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19
Pis e Cofins a compensar - - 20 -
Saldo Negativo de IRPJ e CSLL 264.591 262.997 267.520 267.118
Total de Impostos a Recuperar 264.591 262.997 267.540 267.118
Imposto de Renda e Contribuicdo Social a Pagar - (16.352) (358) (17.031)
Impostos sobre a receita - Pis e Cofins (2.275) (1.166) (1.277) (2.178)
Impostos Retidos (629) (1.422) (630) (1.435)
Outros impostos a recolher - - (61) (73)
Total de Impostos a Recolher (1.904) (18.940) (2.326) (19.717)
Total Liquido 262.687 244.057 265.214 247.401
Ativo Circulante 15.183 22.532 15.183 22.532
Ativo N&o Circulante 249.408 240.465 252.358 244.586
Passivo Circulante (1.904) (18.940) (2.327) (19.717)
Total Liquido 262.687 244.057 265.214 247.401

Outros ativos circulantes e nao circulantes

Controladora Consolidado

Notas 31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19

Valores a Receber 36.366 31.034 37.187 33.798
Valores a receber na venda de propriedades @) 58.368 180.114 58.368 191.355
Adiantamento para aquisi¢cdo de investimentos (i) 60.783 83.973 60.783 83.973
Cessao de crédito (iii) - - 43.994 68.182
Adiantamento a fornecedores 3.504 853 3.625 949
Valores a recuperar (iv) 82.352 74.426 82.352 74.426
Outros Ativos 12.079 7.747 11.495 7.874
253.452 378.147 297.804 460.557

Circulante 105.882 132.948 150.218 176.625
N&o Circulante 147.570 245.199 147.586 283.932

(i) Saldo a receber na venda de propriedades reajustados com base na variagdo do Certificado de
Deposito Interbancario (“CDI”) até seu efetivo pagamento.
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(i) Em 16 de dezembro de 2020, foi liquidado o adiantamento referente a aquisicdo da “Torre
Corporativa B1 — Aroeira”, equivalente a R$29.900 (Nota 1). Em 31 de dezembro de 2020, os
adiantamentos para aquisicdo de investimentos referem-se a: (a) aquisicdo das Sociedades REC 2017
Empreendimentos e Participagbes VII S.A. e REC 2017 Empreendimentos e Participagdes IX S.A,
proprietarias, respectivamente, da “Torre Corporativa B2 — Paineira” e “Torre Corporativa B3 — Jatoba”,
equivalente a R$38.305 (Nota 1); e (b) aquisicdo dos Galpdes Castanheira, Jaborandi e Centauri
(complexo em Gaia Terra), em 15 de setembro de 2017, equivalente a R$ 21.597.

(i) Cessao dos direitos creditérios & UBS decorrente da venda do Ed. Barra da Tijuca, direitos esses
gue estdo vinculados a 12 Emissao do CRI da BRPR 56 conforme explicado na Nota 11ii.

(iv) Despesas judiciais a serem reembolsadas, conforme detalhado na Nota 14.

Investimentos

As participacbes em controladas, avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial, foram apuradas
de acordo com os balancos na data-base de 31 de dezembro de 2020 e 2019. O valor contabil do
investimento e o resultado de equivaléncia patrimonial para os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2020 e 2019 estédo assim demonstrados:

Controladora
31/12/2020 31/12/2019

Participacdes em controladas 50.526 197.470
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Informacdes sobre as empresas controladas

31/12/2020 31/12/2019  31/12/2019
Valor contébil Resultado de Valor contabil Resultado de
Acdes /| Resultado do d_o equn_/alen_ula _ d_o equn{alen_a;al
Quotas Patrimonio liquido  Exercicio investimento patrimonial investimento patrimonial
Sociedades controladas diretas
BRPR VIl Empreendimentos e Participagfes Ltda. 93.199.399 12.369 308 12.367 308 47.555 (76.688)
BRPR 43 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 11.427.013 1.233 (1.970) 1.232 (1.970) 3.202 45
BRPR 45 Empreendimentos e Participacdes S.A. 863.162 693 11 693 11 682 17)
BRPR 56 Empreendimentos e Participacdes S.A. 388.374 10.582 135 10.582 135 10.447 5.950
BRPR 62 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 48.599.924 2.340 42 2.340 42 2.297 83
BRPR 66 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 17.799.464 17.087 24 17.087 24 17.063 50
BRPR A Adm. de Ativos Imob. Ltda. 400.999 5.623 5.222 5.623 5.222 14.630 7.342
BRPR Participacdes S.A. 701.000 601 2 602 2 599 15
Investidas Incorporadas em 2020 - - - 1.821 100.992 (16.233)
Investidas Incorporadas em 2019 - - - - - - (164)
50.526 5.595 197.470 (79.618)

Informacgdes sobre os principais grupos de ativo, passivo e resultado das empresas
controladas em 31 de dezembro de 2020.

ATIVO PASSIVO
Patriménio
Circulante N&o Circulante Total Circulante N&o Circulante liquido Total
Sociedades controladas diretas
BRPR VIl Empreendimentos e Participacdes Ltda. 11.894 478 12.372 ) - (12.369) (12.372)
BRPR 43 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 528 705 1.233 - - (1.233) (1.233)
BRPR 45 Empreendimentos e Participacdes S.A. 649 45 694 - - (693) (694)
BRPR 56 Empreendimentos e Participacdes S.A. 54.099 557 54.656 (44.075) 1 (10.582) (54.656)
BRPR 62 Empreendimentos e Participa¢des Ltda. 1.042 1.298 2.340 - - (2.340) (2.340)
BRPR 66 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 1.115 15.972 17.087 - - (17.087) (17.087)
BRPR A Adm. de Ativos Imob. Ltda. 6.916 528 7.444 (1.229) (592) (5.623) (7.444)
BRPR Participagdes S.A. 583 18 601 ) - (599) (601)
Investidas Incorporadas em 2020 12.407 102.832 115.239 (623) (11.804) (102.813) (115.240)
Demonstracdo do Resultado
. Impostos, Imposto de
Receita bruta .p (Despesas) / P
. abatimentos e ; rendae Resultado do
de aluguéis e Receitas o P
. custos dos ; . contribuicédo periodo
servigos L operacionais .
imoéveis alugados social

Sociedades controladas diretas
BRPR VIl Empreendimentos e Participagdes Ltda. 21 2) 283 6 308
BRPR 43 Empreendimentos e Participagfes Ltda. - - 28 (1.998) (1.970)
BRPR 45 Empreendimentos e Participagfes S.A. - - 13 2) 11
BRPR 56 Empreendimentos e Participa¢des S.A. - - 196 (61) 135
BRPR 62 Empreendimentos e Participacbes Ltda. - - 51 9) 42
BRPR 66 Empreendimentos e Participa¢des Ltda. - - 29 (5) 24
BRPR A Adm. de Ativos Imob. Ltda. 16.420 (1.420) (7.960) (1.818) 5.222
BRPR Participacdes S.A. - - 4 ) 2
Investidas Incorporadas em 2020 4.631 (1.243) (942) (625) 1.821
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Movimentacao dos investimentos

Notas 31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial 197.470 438.654
(+) Adicbes - 35.144
(-) Reducéo de capital de controladas (35.500) -
(-) Recebimento de dividendos e JCP (14.226) (1.527)
(-) Amortizacdo de Quotas de FII - (4.614)
(-) Incorporacéo de controladas () (102.813) (190.569)
(+/-) Equivaléncia Patrimonial 5.595 (79.618)
Saldo final 50.526 197.470

(i) Conforme demonstrado na Nota 1, No &mbito das incorporagfes aprovadas em 08 de abril de 2019

e 31 de agosto de 2020, os acervos liquidos em determinadas controladas foi vertido para

Companhia passando a integrar seus ativos e passivos. A composicao dos acervos liquidos

incorporados é demonstrada na Nota 8b.

Propriedades para investimento

Informacgfes sobre as movimenta¢gdes das propriedades para investimento

Controladora

Consolidado

Notas 31/12/2020 31/12/2020  31/12/2019
Saldo inicial 7.018.049 7.133.661 8.023.973
(+) Aquisicbes [0) 703.757 703.757 1.384
(+) Custos retrofit (i) 130.150 130.150 109.198
(+) Incorporacéo de Controladas (iii) 99.757 - -
(-) Outras Movimentagtes (iv) (1.439) (1.383) (9.667)
(+) Venda de propriedades (V) - (1.588.121)
(+/-) Ajuste a valor de mercado 139.883 139.883 596.893
Saldo final 8.090.157 8.106.068 7.133.661

(i) Conforme demonstrado na Nota 1, em 2020 as aquisi¢cdes referem-se principalmente a: (a) Em 7 de
agosto de 2020, foi concluida aquisigdo do “Edificio Cupuagu” (Galpao), pelo preco total de R$17.400;
e, (b) Em 16 de dezembro de 2020, foi concluida a aquisi¢ao do imével comercial denominado “Torre
Corporativa B1 — Aroeira”, pelo preco total da aquisicdo de R$664.876.

(i) Durante 2020 e 2019, os custos com retrofit foram substancialmente nos seguintes
empreendimentos: Ed. Centenario Plaza, Passeio Corporate e Galpao Cajamar.
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(iif) Conforme demonstrado na Nota 1: (a) No ambito da incorporacéo aprovada em 31 de agosto de
2020, as seguintes propriedades passaram a compor os ativos da Companhia através do acervo liquido
incorporado: Ed. Brasilia (SPE 61) e Ed. Panamérica Green Park (SPE PPII); (b) No ambito da
incorporacdo aprovada em 08 de abril de 2019, as seguintes propriedades passaram a compor 0S
ativos da Companhia através do acervo liquido incorporado: Ed. Porto Alegre (BRPR 55) e Ed. Barra
da Tijuca (BRPR 56).

(iv) Em 19 de setembro de 2019, ocorreu a extingdo do direito real de superficie sobre o terreno
Cajamar, equivalente a R$9.667.

(v) Conforme demonstrado na Nota 1: (a) Em 20 de dezembro de 2019, foi concluida a venda para os
Fundos de Investimentos Imobilidrio Multioffices 1 e 2 com os desinvestimentos de 12 propriedades;
(b) em 27 de novembro e em 05 de julho de 2019, foi efetivada a venda de 30% e 70%, respectivamente
do Ed. Barra da Tijuca; (c) em 26 de junho de 2019, foi efetivada a venda do Ed. Paulista; e (d) Em 04
de outubro de 2019, foi concluida a venda do Ed Chucri Zaidan.

. Informacdes sobre as propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo registradas a valor justo, que foi determinado com base em
avaliacOes realizadas pela empresa especializada, CB Richard Ellis Ltda. (“CBRE”), avaliadores
independentes, em 31 de dezembro de 2020. As metodologias para a determinacéo do valor justo dos
imoveis estao divulgadas na Nota 3.

O modelo de fluxo de caixa descontado foi estimado com base nos fluxos de caixa individuais de cada
imovel, sendo considerado o valor atual do aluguel até o final do contrato e o valor do aluguel de
mercado atual projetado até o final do periodo que a Companhia estima manter a propriedade em seu
portfolio. Apds isso, estdo descontadas do fluxo a expectativa de vacéncia e o orgamento de custos a
incorrer - Capex, para 0s imoveis que estdo em construgao.

A Companhia calculou os fluxos de caixa pelo método de Taxa Real e com isso ndo foram considerados
premissas de inflagdo nos célculos.

As premissas de receitas de locacdes com recebimentos mensais foram consideradas nos fluxos de
caixa pelo seu ultimo valor de recebimento e para as receitas de locacées com recebimentos anuais
foi considerado o Ultimo recebimento mais a atualizacdo do indice do contrato até 30 de setembro de
2020. Essas receitas foram consideradas no fluxo de caixa até o final do contrato de locagéo vigente,
sendo que nos casos em que periodo do contrato vigente seja inferior ao “Hold period” as receitas de
locacdes foram reajustadas no fluxo de caixa pelo valor de mercado atual disponibilizado por
avaliadores especialistas no mercado imobiliario.
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A taxa de desconto foi elaborada por avaliadores independentes do mercado imobiliario, os quais
calcularam a taxa partindo de uma taxa de juros em uma aplicacao livre de risco, mais prémios de risco
de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imovel entre outros). Adicionalmente, as
taxas de capitalizacdo também foram fornecidas pelos avaliadores independentes, o0s quais
consideraram a perpetuidade de cada imovel.

As taxas de desconto e Cap rate utilizadas no calculo do Fluxo de caixa (DCF) para os imoveis
construidos e em constru¢ao foram:

31/12/2020 31/12/2019
De acordo com a De acordo com a
Crescimento de longo prazo em taxas reais de aluguel (%) condicdo especifica  condicéo especifica
do imével do imével
Taxa de desconto 75% a.a.-125% a.a. 7,75% a.a.-12,5% a.a.
Cap rate 6,5% a.a.- 85%aa. 650%aa. - 85%a.a

Para os ativos que tiverem preco de venda firmados em compromissos de compra e venda devidamente
assinado entre as partes, a Companhia utiliza esses valores negociados como metodologia para ajuste
a valor de mercado das suas propriedades para investimentos por entender que nessas circunstancias,
a proposta comercial representa o melhor valor justo.

Com base nas analises da carteira de iméveis elaboradas pela Administracdo da Companhia, o saldo
consolidado das propriedades para investimento de R$8.106.068, em 31 de dezembro de 2020, reflete
as condi¢des de mercado naquela data.

Abaixo demonstramos uma andlise de sensibilidade dos valores dos ativos e 0s respectivos ajustes no
resultado da Companhia caso houvesse alteragdes nas taxas de desconto utilizadas para o calculo do
valor justo. Utilizamos as variagdes de 0,5 ponto percentual para cima e para baixo.

Efeitos de variacGes no valor justo

Valor justo em 31/12/2020 Efeito no Efeito no
Consolidado -0,5p.p resultado +0,5 p.p resultado
Valor justo das propriedades para investimento 8.106.068 8.403.818 297.750 7.822.018 (284.050)

Propriedades para investimento dadas em garantia de empréstimos estéo descritos na Nota 11.
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Intangivel

Em 14 de janeiro de 2012, as empresas WTorre S.A. (WTorre) e Banco BTG Pactual S.A. (BTG)
controladoras da One Properties S.A., e a BR Properties S.A. celebraram um “Acordo de incorporagao
e outras avengas” que tinha por objetivo a incorporagao da totalidade do patriménio da One Properties
pela BR Properties.

A transacdo foi concluida em 29 de marco de 2012 através da aprovacao em Assembleia Geral
Extraordinaria e assim, a BR Properties passou a deter 100% do controle acionario da One Properties,
tendo as seguintes condigdes:

e Emissdo de 129.813.498 novas acdes ordinarias por parte da BR Properties destinadas ao
pagamento dos acionistas da One Properties, em uma relacdo de troca de 0,4579587164 acao
da BR Properties para cada acéo 1 agdo da One Properties.

e Extingdo da One Properties em decorréncia da incorporagéo pela BR Properties.

O valor contabil do ativo intangivel de rentabilidade futura com vida util indefinida apurado nas
combinagfes de negdcios é de R$554.842. O ativo intangivel esta baseado no valor de beneficios
econdmicos futuros oriundos das sinergias decorrentes da aquisi¢cdo e do valor no poder de negociacao
com os locatarios e financiadores ja refletidos no valor de mercado das propriedades para investimento
na Nota 9. A Companhia analisou a recuperabilidade deste ativo considerando reducfes nas taxas de
juros dos empréstimos e financiamentos, a luz da andlise de crédito que a Companhia é capaz de gerar
neste momento e da estimativa de taxa de juros no pais. Adicionalmente, foram considerados
premissas para as sinergias administrativas adquiridas para os préximos 10 anos.

Testes do agio para verificagdo de Impairment

A unidade geradora de caixa (UGC) a qual o agio por expectativa de rentabilidade futura (“goodwill”)
tiver sido alocado deve ser testada para verificar a necessidade de redugdo ao valor recuperavel
(“impairment”). O teste é feito comparando o valor contabil da UGC (incluindo o goodwill), com o seu
valor recuperavel, e deve ser realizado no minimo anualmente, ou sempre que houver indicacdo de
gue a UGC possa estar desvalorizada.

O &gio, que corresponde a aproximadamente 5% do total de ativos consolidados da Companhia em 31
de dezembro de 2020 (6% em 2019), é testado para fins de reducao ao valor recuperavel, considerando
UGC consolidada uma vez que todas as investidas sdo controladas pela Companhia. Uma UGC
consolidada é o nivel no qual o 4gio € monitorado para fins gerenciais da Companhia. Sempre que ocorre
uma combinacdo de negdcios, 0 agio é alocado a partir da data de aquisi¢do, na UGC que se espera
ser beneficiada pelas sinergias da combinagdo de negdcios.

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia efetuou sua verificacdo anual de reducdo ao valor
recuperavel de ativos e, com base em avaliagbes realizadas pela empresa especializada, Deloitte
Touche Tohmatsu (“DTT”), avaliadores independentes de acordo com as premissas e metodologia
abaixo descritas, a Companhia nado identificou existéncia de perda, ou, ndo recuperabilidade do agio.
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Considerando as expectativas de geracdo de lucros e caixa no futuro, foi adotado na avaliacdo o
Income Approach, baseado na metodologia do fluxo de caixa futuro descontado a valor presente. Esse
método considera que o valor econémico de um negdcio esta diretamente relacionado ao valor presente
dos fluxos de caixa liquidos pelas operac¢des no futuro. Essa metodologia utilizada pela Companhia
esta de acordo com o IAS 36 / CPC 01 - Reducao ao Valor Recuperavel de Ativos.

O teste de impairment baseia-se em uma série de julgamentos, estimativas e premissas. A Companhia
acredita que todas as suas estimativas sdo razoaveis, sendo consistentes com os relatérios de
consultorias externas e refletem as melhores estimativas da Administragdo. Durante a avaliagéo, a
Companhia, baseada nas andlises de sensibilidade realizadas acerca dos pressupostos bases, ndo
tem conhecimento de qualquer mudanca possivel em uma premissa utilizada que possa fazer com que
o valor contabil da unidade geradora de caixa exceda seu valor recuperavel.

As principais premissas que balizaram a estimativa de valor estdo descritas a seguir:

e Os valores projetados sao preparados na moeda funcional da Companhia e estdo apresentados
em termos reais, ou seja, ndo contemplam a inflagéo estimada ao longo do periodo da projecao e,
dessa forma, a taxa de desconto adotada é apresentada também em termos reais;

e Os fluxos de caixa operacionais, também utilizados para determinagdo do valor justo foram
projetados até 30 de setembro de 2031 considerando o intervalo de crescimento real constante na
perpetuidade entre 0,5% a 1%. As demais premissas utilizadas estédo divulgadas na Nota 9;

e Nas projecdes nao foram consideradas as movimentacgdes de endividamento atual e futuro no fluxo
de caixa projetado, ou seja, utilizamos o modelo Debt Free;

e A taxa de desconto foi elaborada partindo de uma taxa de juros em uma aplicagéo livre de risco,

mais prémios de risco de mercado (localidade, valor de aluguel, rating do locatario do imével entre
outros), conforme Nota 9.
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Empréstimos e financiamentos

Notas Encargos financeiros Controladora Consolidado
Empréstimos indice (CO/‘:)";";‘ 31/12/2020  31/12/2019  31/12/2020  31/12/2019
Cédulas de Créditos Imobiliarios - CCI 270.245 276.374 270.245 276.374
Lastro CRI 142° e 143° RB Capital CDI 1,45 270.245 276.374 270.245 276.374
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI - - 34.322 53.192
CRI 12 Emissao da BRPR 56 (i) IGPM 9,50 - - 34.322 53.192
Cesséo Direitos Creditérios - CDC - 8.844 - 8.844
Contrato n® 10115547756 TR 9,37 - 8.844 - 8.844
Debéntures 0] 1.984.825 1.482.537 1.984.825 1.482.537
72 Emisséo - 12 Tranche CDI 1,55 104.355 111.361 104.355 111.361
72 Emissao - 22 e 32 Tranche IPCA 7,23 152.193 153.624 152.193 153.624
82 Emisséo %CDI 121,50 - 250.312 - 250.312
92 Emisséo CDI 0,70 50.113 50.228 50.113 50.228
102 Emisséo %CDI 121,50 352.678 357.305 352.678 357.305
112 Emisséo %CDI 101,00 240.580 241.292 240.580 241.292
122 Emissao CDI 1,70 280.559 318.415 280.559 318.414
142 Emisséo %CDI 137,00 251.592 - 251.592 -
152 Emisséo CDI 2,65 552.755 - 552.755 -
Total 2.255.070 1.767.755 2.289.392 1.820.946
Encargos a amortizar (23.599) (19.693) (23.599) (19.693)
AVJ repactuacdo - (454) - (454)
Total de empréstimos com encargos 2.231.471 1.747.607 2.265.793 1.800.798
Cirtulante 251.920 224.985 286.242 249.623
Néo Circulante 1.979.551 1.522.622 1.979.551 1.551.175

() Em 14 de julho de 2017, foi realizada a 72 emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em
acOes, em até 3 (trés) Séries, da espécie quirografaria, no valor total de até R$275.000, sendo: a) 12
série com prazo de vencimento de 12 anos e fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios
equivalentes & 100% da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida de sobretaxa de 1,55% ao ano e
b) 22 e 32 séries com prazo de vencimento de 15 anos, atualizadas mensalmente pelo IPCA e com
remuneracao de 7,23% a.a..

Em 20 de dezembro de 2017, tivemos a 82 emissédo de debéntures simples, ndo conversiveis em acoes,
da espécie quirografaria, em série Unica no valor total de até R$250.000 com prazo de vencimento de
48 meses e fazem jus ao pagamento de juros remuneratorios equivalentes a 121,50% da variagcdo
acumulada da Taxa DI. Em 09 de abril de 2020, a Companhia realizou o resgate antecipado da
totalidade dessas debéntures.
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Em 20 de fevereiro de 2018, tivemos a 92 emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acoes,
da espécie quirografaria, em série Unica no valor total de até R$50.000 com prazo de vencimento de
60 meses e fazem jus ao pagamento de juros remuneratorios equivalentes a 100% da variagdo
acumulada da Taxa DI, acrescida de sobretaxa de 0,7% ao ano.

Em 14 de agosto de 2018, tivemos a 102 emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em acoes,
da espécie quirografaria, em série Unica no valor total de até R$350.000 com prazo de vencimento de
48 meses e fazem jus ao pagamento de juros remuneratorios equivalentes a 121,50% da variagédo
acumulada da Taxa DlI.

Em 3 de novembro de 2018, tivemos a 112 emisséo de debéntures simples, ndo conversiveis em agoes,
da espécie quirografaria, em série Unica no valor total de R$240.000, com prazo de 5 anos e fazem jus
ao pagamento de juros remuneratoérios equivalentes a 101,00% da variacdo acumulada da Taxa DI.

Em 13 de dezembro de 2018, tivemos a 122 emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em
aclOes, da espécie com garantia real, em 5 séries, no valor total de R$500.000, com prazo de 7 anos e
custo anual de CDI+1,7%.

Em 1°.de abril de 2020, a Companhia realizou a 142 (décima quarta) Emissdo Publica de Debéntures
Simples, néo conversiveis em acdes, da espécie quirografaria, no valor total de R$ 250.000, com valor
nominal unitario de R$10 com prazo de vencimentos de 3 anos e pagamento semestral de juros
remuneratorios equivalentes a 137% da variacdo acumulada da Taxa DI.

Em 20 de agosto de 2020, a Companhia realizou a 152 Emissao Publica de Debéntures Simples, ndo
conversiveis em acdes, da espécie real, no valor total de R$ 550.000, com valor nominal unitario de
R$1 com prazo de vencimentos de 5 anos e custo anual de CDI + 2,65%.

(i) No @mbito da incorporacédo aprovada em 08 de abril de 2019, a Companhia, tornou-se a possuidora
direta do Imovel, assumindo a posicdo contratual de outorgante cedente e fiduciante do Imével no
ambito da alienacéo fiduciaria em vigor, passando a BRPR 56 Securitizadora de Créditos Imobiliarios
SA atuar como cessionaria correspondente aos aluguéis decorrentes do Contrato de Locacdao,
vinculados aos CRI. O saldo devedor dos créditos imobiliarios vinculados a emisséo cedido plenamente
pela BRPR 56 Securitizadora de Créditos Imobiliarios SA a Companhia. Conforme Notas 1 e 9,
juntamente com a venda do Ed. Barra da Tijuca, foi efetivada a cessdo de 100% dos créditos
imobiliarios vinculados a emisséo a FIl UBS (BR) OFFICE (“Fundo”).

Garantias, fiancas, hipotecas concedidas em favor de credores
Os imoveis adquiridos (propriedades para investimento) foram alienados fiduciariamente como garantia

principal dos financiamentos. Adicionalmente, foram oferecidas garantias representadas pela cessao
fiduciaria dos direitos creditérios dos contratos de aluguel celebrados com os locatarios dos iméveis.
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A Companhia possui R$1.410.221 em dividas atreladas as propriedades para investimentos mantidas
em carteira, ao qual tem o valor de mercado em 31 de dezembro de 2020 no montante de R$8.106.068.
Dessa forma, as dividas em garantia representam 17,4% do valor dos ativos.

Vencimentos

A seguir é demonstrado as parcelas de curto e longo prazo do cronograma de amortizagéo contébil e
do fluxo financeiro ndo descontado:

Contabil Financeiro
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2020 31/12/2020 31/12/2020

2021 251.920 286.242 313.225 347.546
2022 420.952 420.952 437.058 437.058
2023 587.355 587.355 599.628 599.628
2024 297.344 297.344 308.587 308.587
2025 376.196 376.196 386.113 386.113
2026 56.721 56.721 63.563 63.563
2027 em diante 240.983 240.983 262.072 262.072
Total 2.231.471 2.265.793 2.370.246 2.404.567

Clausulas restritiva (Covenants)

Emissdes de Debentures

Para a 7°, 9°, 10°, 11°, 12°, 14° e 15°. emissdes, o Agente Fiduciario devera declarar antecipadamente
vencidas as obrigacdes decorrentes das Debéntures, e exigir o imediato pagamento, pela Companhia,
do saldo devedor do Valor Nominal das Debéntures em circulacdo, acrescido da Remuneracao,
calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo ou a data de pagamento de Remuneracao
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o
caso, dos Encargos Moratdrios, na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos em lei e/ou certos
eventos previstos contratualmente, sendo os mais relevantes os seguintes:

(i) N&o utilizacéo, pela Companhia, dos recursos liquidos obtidos com a Emisséo estritamente nos
termos do contrato;
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(i) Cessao, promessa de cessao ou qualguer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a
terceiros, no todo ou em parte, pela Companhia, de qualquer de suas obrigacdes nos termos desta
Escritura de Emisséo, sem a prévia anuéncia, por escrito, de Debenturistas representando, no minimo,
90% (noventa por cento) das Debéntures em circulagéo;

(i) Amortizagdo de acgbes de emissdo da Companhia ou reembolso de agdes de acionistas da
Companhia, nos termos no artigo 45 da Lei das Sociedades por A¢des, que representem mais de 10%
(dez por cento) do patrimdnio liquido da Companhia (tendo por base as entdo mais recentes
Demonstracdes Financeiras Consolidadas da Companhia), exceto se previamente autorizado por
Debenturistas representando, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em
circulacao;

(iv) Alterag&o do objeto social da Companhia e/ou de qualquer Controlada, conforme disposto em seu
estatuto social ou contrato social, conforme o0 caso, vigente na Data de Emissao, exceto se: (a)
previamente autorizado por Debenturistas representando, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento)
das Debéntures em circulacdo; ou (b) ndo resultar em alteracéo da atividade principal da Companhia
ou da respectiva controlada;

(v) Cancelamento do registro de companhia aberta da Companhia perante a CVM,;

(vi) N&o observancia, pela Companhia, do indice financeiro a ser apurado por um auditor independente
trimestralmente, e verificado pelo Agente Fiduciario no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data de recebimento, pelo Agente Fiduciario, das informacdes, tendo por base as Demonstracfes
Financeiras Consolidadas da Companhia: indice financeiro decorrente do quociente da divisdo da
Divida Liquida, que sdo os empréstimos mais encargos, somado as obrigacdes por aquisicées menos
disponibilidades (caixa, equivalentes de caixa, titulos, outros créditos sujeitos restricbes), pelas
Propriedades para Investimento, que devera ser igual ou inferior a 50% (cinquenta por cento);

Especificamente, com relagdo a 122 emissdo, o Agente Fiduciario devera declarar antecipadamente
vencidas as obrigacdes decorrentes das Debéntures, e exigir o imediato pagamento, pela Companhia,
do saldo devedor do Valor Nominal das Debéntures em circulacdo, acrescido da Remuneracéo,
calculada pro rata temporis desde a Data de Emissédo ou a data de pagamento de Remuneracdo
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o
caso, dos Encargos Moratdérios, na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos em lei e/ou certos
eventos previstos contratualmente, similares aos mencionados acima, adicionalmente:

¢ Na&o atendimento pela Emissora de qualquer dos indices e limites financeiros relacionados a
seguir (“Indices”):
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e Loan To Value no término de cada trimestre social de, no méximo, 70% (setenta por cento)
(“LTV?"), obtido pela divisdo do Saldo Devedor das Debéntures divido pelo valor de avaliacao do
Ed. Ventura - Torre Oeste com base no laudo de avaliagdo pelo critério de valor de liquidagéo
forcada, e;

¢ indice de Cobertura mensal, calculado com base nos aluguéis do Ed. Ventura — Torre Oeste no
més anterior ao da medi¢cao em questao divido pela Parcela Bruta das Debéntures do més da
medi¢do em questao de, no minimo, 1,15x (“Indice de Cobertura”).

Especificamente, com relagdo a 15 emissdo, o Agente Fiduciario devera declarar antecipadamente
vencidas as obrigacdes decorrentes das Debéntures, e exigir o imediato pagamento, pela Companhia,
do saldo devedor do Valor Nominal das Debéntures em circulacédo, acrescido da Remuneracao,
calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo ou a data de pagamento de Remuneracdo
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o
caso, dos Encargos Moratérios, na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos em lei e/ou certos
eventos previstos contratualmente, similares aos mencionados acima, adicionalmente:

¢ Na&o atendimento pela Emissora de qualquer dos indices e limites financeiros relacionados a
seguir (“Indices”):

e Loan To Value no término de cada trimestre social de, no maximo, 60% (sessenta por cento)
(“LTV”), obtido pela divisédo do Saldo Devedor das Debéntures divido pelo valor de avaliacdo do
Ed. Passeio Corporate com base no laudo de avaliagdo pelo critério de valor de mercado, €;

e Indice de Cobertura mensal, calculado com base nos aluguéis do Ed. Passeio Corporate no
més anterior ao da medi¢do em questdo divido pela Parcela de Remuneracdo das Debéntures
do més da medicdo em questédo de, no minimo, (i) 0,8x na primeira data de verificagéo; (ii) 1,1x
na segunda data de verificagdo; e (iii) 1,2x nas demais datas de verificagdo (“indice de
Cobertura”).

Cessao de Créditos Imobiliarios

A Companhia cedeu créditos imobiliarios que serviram de lastro para a 142° e 143° emissfes de
Certificado de Recebiveis Imobiliarios da RB Capital Companhia de Securitizagdo. No ambito dessas
operagdes, a Companhia devera recomprar a totalidade dos créditos imobiliarios caso seja verificada
a ocorréncia de certos eventos, sendo o mais relevante:

e ndo observancia do indice financeiro abaixo, a ser apurado pela Cessionaria nos termos do

Termo de Securitizacdo, tendo por base as demonstracdes financeiras consolidadas da
Cedente.
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e quociente da Divida Liquida, que sdo os empréstimos mais encargos, somado as obrigacdes
por aquisicdes menos disponibilidades (caixa, equivalentes de caixa, titulos, outros créditos
sujeitos restricdes), pelas Propriedades para Investimento, que devera ser igual ou inferior a
50%

Em 31 de dezembro de 2020, a Companhia e as controladas estavam adimplentes com todas as
clausulas restritivas exigidas.
Imposto de renda e contribuicdo social

Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de prejuizo fiscal e base negativa de contribuicdo social da
controladora era de R$900.163 (2019: R$758.657) e, no consolidado R$979.543 (2019: R$838.360).

Controladora Controladora Consolidado Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019

Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribui¢do social 316.133 513.356 320.648 500.037
Imposto de renda e contribui¢éo social as aliquotas nominais (34%) (107.485) (174.541) (109.020) (170.013)
Ajustes para a puracao da aliquota efetiva :
Crédito em razéo da incluséo de jcp como despesas operacionais - (518) - (518)
Resultado de equivaléncia patrimonial 1.902 (27.070) - -
Créditos fiscais de prejuizos fiscais e base negativa ndo reconhecidos - - 109 (16.793)

Exclusdes /(Adi¢des ) permanentes , liquidas

Variagdo cambial liquida - 71 - 71
Resultado com alienacéo de propriedades para investimento - (11.335) - (13.987)
Débito em razdo da exclusdo de jcp como receitas operacionais - - - 518
Gastos com emissdo de agdes - 13.479 - 13.479
Outros (4.281) (2.090) (5.468) (1.443)
Resultado com imposto de renda e contribui¢do social (109.864) (202.004) (114.379) (188.685)

A composicéo da despesa de imposto de renda em 31 de dezembro de 2020 € a seguinte:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Imposto de renda e contribuicéo social correntes (275) (36.412) (2.932) (41.103)
Imposto de renda e contribui¢éo social diferidos (109.589) (165.592) (111.447) (147.582)
(109.864) (202.004) (114.379) (188.685)

O imposto de renda e a contribuigéo social diferidos sdo registrados para refletir os efeitos fiscais futuros
atribuiveis as diferencas temporarias entre a base fiscal de ativos e passivos e seu respectivo valor
contabil acrescidos dos prejuizos fiscais.
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O saldo liquido de imposto de renda e contribuicéo social diferido passivo em 31 de dezembro de 2020
e 2019 esté assim demonstrado:

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 889.025 829.010 889.026 840.642
Diferencas temporarias (depreciagao fiscal) 298.809 248.379 298.809 248.379
Linearizacéo da receita de aluguel 51.985 30.486 51.985 30.586
Mais Valia de Ativos (i) 34.659 30.089 34.659 30.089
Outros 11.311 10.091 11.310 7.870
Impostos diferidos - passivo 1.285.789 1.148.055 1.285.789 1.157.566
Prejuizos fiscais e bases negativas de contribui¢do social (i) (306.056) (257.943) (306.056) (257.943)
Crédito tributario decorrente de agio na incorporagao (iii) (71.891) (105.330) (71.891) (105.330)
Outros (15.555) (13.889) (15.991) (13.889)
Impostos diferidos - ativo (393.502) (377.162) (393.938) (377.162)
Impostos diferidos liquido 892.287 770.893 891.851 780.404
Impostos Diferidos - Balango Patrimonial Ativo - - (436) (2.265)
Impostos Diferidos - Balanco Patrimonial Passivo 892.287 770.893 892.287 782.669
Impostos diferidos liquido 892.287 770.893 891.851 780.404

Impostos diferidos passivos

(i) Em raz&o da aplicagcédo do CPC 28 (IAS 40) (propriedades para investimento), 0s ativos e a respectiva
mais valia estaréo registrados no grupo de investimentos das demonstrac¢des financeiras, ndo sujeitos
a depreciacdo. No entanto, na contabilidade fiscal, os ativos continuardo a ser depreciados, a mais
valia decorrente da aplicacdo do CPC 28 nao existe e o agio fundamentado no valor de mercado dos
ativos integra o valor do bem, sujeitando-se a depreciagdo. Sendo assim, o aproveitamento da
amortizacao do 4gio com base na mais valia dos ativos, em razdo da deprecia¢do dos bens, se dara
através de uma exclusdo na apuracdo do lucro real e base de célculo da CSLL de acordo com a
legislacao fiscal vigente.

Impostos diferidos ativos

As estimativas de recuperacao dos ativos fiscais (R$393.938) foram baseadas nas projecdes dos lucros
tributaveis levando em consideragdo diversas premissas financeiras e de negdécios previstos pela
Companhia para os préximos exercicios. Consequentemente, essas estimativas estdo sujeitas a ndo
se concretizarem no futuro tendo em vista as incertezas inerentes a essas previsoes.

Em 31 de dezembro de 2020, a Administracdo da Companhia concluiu e aprovou o seu estudo técnico
de viabilidade da realizacdo do ativo fiscal diferido baseado na projecao de base tributavel para os
proximos anos, em conformidade com os requerimentos da legislacéo vigente aplicavel.

53



BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

De acordo com a expectativa da Administracdo da Companhia considerando os resultados
apresentados até 31 de dezembro de 2020, os créditos tributarios oriundos do prejuizo fiscal e sobre
as diferencas temporarias seréo realizados em até 11 anos, conforme segue:

Ano Controladora/Consolidado
2021 0,0%
2022 0,2%
2023 3,7%
2024 9,6%
2025 18,2%
2026 29,2%
2027 42,0%
2028 56,4%
2029 72,4%
2030 90,9%
2031 100,0%

Como a base tributavel do Imposto de Renda e Contribuigdo Social decorrem nédo apenas do lucro que
pode ser gerado, mas também da existéncia de despesas nao dedutiveis e outras variaveis, nao existe
uma correlagdo imediata entre o lucro liquido da Companhia e o resultado de Imposto de Renda e
Contribuicdo Social. Portanto, a expectativa da utilizacdo dos créditos fiscais ndo deve ser tomada
como indicativo de resultados futuros da Companhia.

A Companhia nado reconheceu tributos diferidos ativos sobre o saldo de prejuizos fiscais e base
negativa de contribuicdo social das controladas, em funcdo de ndo haver perspectiva de recuperacao.

(ii) Durante os exercicios de 2019 e 2020, a Companhia realizou uma reestruturacao societéria com a
incorporacdo de algumas de suas subsidiarias e resgate de cotas de fundos de investimentos
exclusivos visando a otimizacdo operacional, corroborando com a expectativa de realizacéo futura do
ativo fiscal diferido.

(iii) O crédito tributario decorrente de agio na incorporacédo é oriundo da One Properties S.A (empresa
incorporada pela Companhia no dia 29 de marco de 2012). Esse crédito foi registrado na One Properties
no dia 29 de marco de 2012, data estd em que a Saira Diamante Empreendimento Imobilidrio S.A.
(controladora da One Properties na época) foi incorporada reversamente. O valor do crédito tributario
foi calculado considerando a aliquota de 34% de imposto sobre o valor do agio (decorrente da
integralizagdo de ativos na One Properties) de R$983.502. Como base para registro contabil dos
impostos, a Companhia considerou os pronunciamentos técnicos ICPC 09 e o CPC 32.
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Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de crédito tributario e custos provenientes dos agios de
rentabilidade futura e mais valia de ativos nas aquisi¢cdes ou incorporacdes, passiveis de dedutibilidade
por amortizacdo, estava demonstrado como abaixo:

Controladora

31/12/2020 31/12/2019
Credito tributério - Incorporagdo ONEP 334.390 334.390
Dedutibilidade de mais valia de ativos - Efeito Fiscal 114.260 114.260
(-) Amortizacéo (297.158) (259.150)
151.492 189.500
Outros passivos circulantes e nao circulantes
Controladora Consolidado
Notas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Adiantamento de clientes 2.976 4.024 2.976 4.030
Obrigag8es por aquisicao de imovel 0) 49.189 13.886 49.189 13.886
Provisdes de custos e despesas a incorrer 17.339 13.796 17.419 13.806
69.504 31.706 69.584 31.722
Circulante (38.586) (5.192) (38.666) (5.208)
N3o Circulante (30.918) (26.514) (30.918) (26.514)

(i) Retengéo sobre aquisi¢éo ocorrida em 16 de dezembro de 2020, do Ed Parque da Cidade — Torre
B1, equivalente a R$28.211, conforme demonstrado na Nota 1.

Contingéncias

A Companhia e suas controladas sao partes envolvidas em processos trabalhistas, civeis e tributarios
gue se encontram em instancias diversas. As provisdes para contingéncias, constituidas para fazer
face a potenciais perdas decorrentes dos processos em curso, sdo estabelecidas e atualizadas com
base na avaliacdo da administracao, fundamentada na opinido de seus assessores legais.

Um sumario das provisdes constituidas e depésitos judiciais efetuados é apresentado como segue:
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Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Trabalhistas - - 600 565
Tributarias 1.914 1.914 1.914 1.914
Civeis 345 106 345 337
Properties 2.259 2.020 2.859 2.816
Civeis 80.217 71.875 80.217 71.875
Properties 80.217 71.875 80.217 71.875
(-) Depositos Judiciais (4.695) (12.914) (4.703) (2.922)
Total 77.781 71.981 78.373 72.769

Em 31 de dezembro de 2020, os principais valores referem-se aos processos envolvendo a empresa
One Properties S.A., sucedida por incorporacdo pela Companhia, de responsabilidade da WTorre
classificada como perda provavel de acordo com 0s assessores juridicos.

Civeis — acdo monitoria distribuida pela Bicicletas Monark S/A (“Monark”) referente a cobranga de multa
contratual por desisténcia do negécio pela WTorre prevista no compromisso preliminar de compra e
venda de imovel. Em julho de 2011, foi proferida sentenca que julgou procedente a acdo para a Monark,
condenando a Companhia ao pagamento da multa contratual no valor histérico de R$19.238. Em
dezembro de 2019, a BR Properties opds embargos de declaragdo ao acérddo a fim de que a Tribunal
de Justica de S&o Paulo se pronuncie sobre o pedido de reducdo dos honorérios sucumbenciais fixados
em favor dos patronos da Monark. A Monark foi intimada a se manifestar sobre os embargos. Em
setembro de 2020 fora realizado o julgamento dos embargos declaratérios, do qual foi negada a
diminuicdo dos honorarios sucumbenciais em favor dos patronos da Monark, contudo, ndo houve a
publicagdo do acérddo dos embargos declaratorios. O valor estimado da perda € de R$76.010,
incluindo honorarios de sucumbéncia. Conforme previsto no Acordo de Incorporacéo e Outras Avencas
celebrado em 14 de janeiro de 2012, entre a Companhia e terceiros, em caso de uma eventual perda,
a Companhia sera responsavel pelo pagamento, requerendo na sequéncia o reembolso junto aos
antecessores, responsaveis contratualmente por toda e qualquer perda relacionada a estes processos.
Atualmente, a Companhia tem, como garantia da WTorre, para pagamento de reembolsos dessa
natureza, 1,8 milhdes de a¢bes de emissao da propria Companhia (BRPR3), penhoradas em nome da
Companhia.

Dessa forma, a Companhia registrou o montante de R$80.217, que incluem outras agdes a serem
reembolsadas pela WTorre, na rubrica de “valores a recuperar” (Nota 7), no Ativo ndo circulante,
considerando a expectativa de reembolso da totalidade desse montante quando da perda efetiva.

A Companhia esta envolvida em outros processos trabalhistas, tributarios e civeis surgidos no curso

normal dos seus negdcios, 0s quais, na opinido da administracdo e de seus assessores legais, tém
expectativa de perda classificada como possivel. Consequentemente, nenhuma provisao foi constituida
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para fazer face ao possivel desfecho desfavoravel destes. Os montantes desses processos, em 31 de
dezembro de 2020, sao:

Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Trabalhistas 43 34 43 34
Tributarias 282.696 215.889 282.696 215.889
Civeis - 71.391 126 71.391
Subtotal BR Properties 282.739 287.315 282.865 287.315
Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Tributarias 62.912 59.586 62.912 59.586
Civeis 454.509 406.869 454.509 406.869
Subtotal One Properties 517.421 466.455 517.421 466.455
Total 800.160 753.770 800.286 753.770

Em 31 de dezembro de 2020, as principais contingéncias classificadas como perdas possiveis estao
demonstradas abaixo:

Tributarias BR Properties — (i) Auto de infracdo lavrado em 12 de dezembro de 2017 para exigir IRPJ
e CSLL relativos aos anos calendarios de 2012, 2013 e 2014, em razdo do questionamento do
aproveitamento fiscal realizado, referente a dedutibilidade das despesas de amortizagcéo do agio gerado
na aquisicdo de acbes de emissdo da One Properties pela Saira Diamante. O valor possivel da perda
(com tendéncia para remota) é de R$218.948; (ii) Auto de infracdo lavrado em 12 de dezembro de 2020
para exigir IRPJ e CSLL relativos aos anos calendarios de 2015 e 2016, em razdo do questionamento
do aproveitamento fiscal realizado, referente a dedutibilidade das despesas de amortizacdo do agio
gerado na aquisicdo de agfes de emissdo da One Properties pela Saira Diamante. O valor possivel da
perda (com tendéncia para remota) é de R$61.421.

Tributarias One Properties - Acdo ordinaria com pedido de tutela de urgéncia, ajuizada para
desconstituir os autos de infragdo lavrados para a exigéncia de débitos de ITBI incidentes na
transmissao de direitos sobre aquisicdo do Patio Malzoni ocorrida quando da integralizacdo de acbes
da One Properties pela Saira Diamante considerando o montante de R$34.747 como perda possivel.
Adicionalmente, ha um processo administrativo (WTorre S&o Paulo) referente as adi¢cbes néo
computadas na apuracdo do Lucro Real e Base de Calculo da CSLL — Custo/Despesa indedutivel e
Compensacdo indevida de prejuizo operacional no montante de R$16.850.

Civeis BR Properties — Procedimento arbitral iniciada pela LPP Empreendimentos e Participagfes,

sociedade do grupo Global Logistic Properties Limited (GLP) para discutir os aluguéis recebidos pela
BRPR 46 no periodo de novembro de 2014 até janeiro de 2017, data do fechamento definitivo da
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operacao de venda. O valor possivel de perda era de R$70.498 em 31 de dezembro de 2019, sendo
encerrada com éxito para a Companhia durante o primeiro trimestre de 2020.

Civeis One Properties - Acao judicial com a qual a BR7 (antiga BRPR 47) pretende que seja cancelado
o titulo emitido pela PETROBRAS em razdo de atrasos na entrega do Ed. Senado. A PETROBRAS
apresentou reconvencao pretendendo (i) a condenagédo da BR7 ao pagamento do valor de R$ 183.301
a titulo de multas e (ii) o reconhecimento do direito da PETROBRAS de, alternativamente, em caso de
ndo pagamento pela BR7 das multas cobradas, converter os valores da condenagdo em tempo
adicional ao Contrato de Locacéo. O valor maximo de R$454.446 indicado pelos assessores juridicos
equivale ao pedido subsidiario formulado na reconvengéo, consistente na conversao do valor da multa
em tempo adicional de locacdo. Nessa hipétese, o contrato autoriza que a converséo se dé pelo dobro
do valor resultante da aplicacdo de multas e/ou penalidades. Esclarecemos que tal valor ndo representa
efetivo desembolso para a BR7, mas a exploracéo de um ativo sem contrapartida (loca¢éo do imovel
sem recebimento do valor do aluguel).

Patrimonio liquido
Capital social

Em 21 de novembro de 2019, foi aprovado em Reunido do Conselho de Administracdo, o aumento de
capital no montante de R$1.054.688, mediante a emissdo de 84.375.000 (oitenta e quatro milhdes,
trezentos e setenta e cinco mil) novas ac6es ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor nominal,
ao preco por acdo de R$12,50 (doze reais e cinquenta centavos), as quais foram integralizadas, no
ambito da Oferta de Ac¢des. O custo da captacéo totalizou R$39.646.

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o capital social integralizado era de R$4.369.145 (menos gastos
com emissdes de R$101.600 e R$101.402, respectivamente) e estava representado por 491.510.283
acOes ordinérias, escriturais, sem valor nominal, em ambos os periodos.

Nesta mesma data, o limite de capital autorizado € de 650.000.000 de ac¢fes ordinarias.

AcOes em tesouraria

As acbes recompradas no ambito do Programa de Recompra serdo mantidas em tesouraria e poderao
ser entregues aos beneficiarios do Plano de Opc¢do de Compra de Acdes, aprovado em Assembleia
Geral de Acionistas da Companhia, em conformidade com o Estatuto Social da Companhia, quando do
exercicio da opcdo de compra de acdes ou do atingimento dos critérios estabelecidos no Plano de
Outorga de Acles Restritas, pelos Beneficiarios.
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Em 17 de marco de 2020, foi aprovado em Reunido do Conselho de Administracdo, a aquisicdo de
emissdo da prépria Companhia para manutencdo em tesouraria, cancelamento e/ou entrega aos
beneficiarios do Plano de Opcédo de Compra de A¢des com a quantidade maxima de 4.000.000 acbes
ordindrios em circulacéo na B3. O prazo maximo para a aquisicédo das a¢des de emissdo da Companhia
no ambito do Programa de Recompra de Ac¢des iria até 17 de setembro de 2021. O Programa foi
finalizado no dia 27 de junho de 2020.

Durante o primeiro trimestre de 2020, a Companhia recomprou 1.000.000 a¢6es ordinarias, escriturais
e sem valor nominal, as quais foram adquiridas pelo pregco médio de aquisicdo de R$8,96 por acéo,
perfazendo um total de R$8.957. No segundo trimestre de 2020, tivemos a recompra de 3.000.000
acOes ordinarias, escriturais e sem valor nominal, que foram adquiridas pelo pregco médio de 8,76,
perfazendo um total de R$26.305. Foram entregues aos beneficiarios do Plano de Op¢ao de Compra
de Acdes 449.186 ac¢bes ordinarias ao preco de R$9,72, perfazendo um total de R$4.366.

Em 5 de agosto de 2020, foi aprovado em Reunido do Conselho de Administracdo, a aquisi¢cdo de
emissdo da propria Companhia para manutengdo em tesouraria, cancelamento e/ou entrega aos
beneficiarios do Plano de Opcdo de Compra de Acgbes, e também para maximizar o retorno dos
acionistas, dado que na visdo da Companhia o valor de suas ac¢des néo refletia o real valor dos seus
ativos combinado com a perspectiva de rentabilidade e geracéo de resultados futuros. O Programa de
Recompra tem vigéncia até 5 de fevereiro de 2022, e contempla a aquisicdo da quantidade maxima de
11.000.000 (onze milhdes) de ac¢bes ordinarias de emissdo da Companhia. A aquisicdo dar-se-a pelo
preco de mercado das a¢Bes da Companhia, na data de cada compra.

No terceiro trimestre de 2020, a Companhia recomprou 1.600.000 a¢des ordindrias, escriturais e sem
valor nominal, as quais foram adquiridas pelo preco médio de aquisicdo de R$9,04 por agéo,
perfazendo um total de R$14.463.

Em 31 de dezembro de 2020, o valor das acdes em tesouraria da Companhia é de R$78.423,
representado por 8.698.221 acdes ordinarias, escriturais e sem valor nominal, as quais foram
adquiridas pelo preco de mercado no momento de cada respectiva data de recompra, com preco médio
de R$9,99 por acéao.

Reservas de capital

Reserva de opc¢des outorgadas reconhecidas
A reserva de opc¢bes outorgadas reconhecidas registra a contrapartida das despesas com o plano de
opc¢ao de compra de agdes, conforme CPC 10 (R1) - Pagamentos Baseados em Acgoes.

Reserva de incorporacgéo

Representado pela reserva de 4gio na subscricdo de novas acgdes emitidas pela Companhia em
decorréncia do aporte dos sdcios por meio de recursos e de ativos. A realizacdo dessa reserva ocorrera
de acordo com os itens descritos no Art. 200 da Lei das S. A’s, e desde que aprovados pelos acionistas
em Assembleia Geral Extraordinaria.
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Reserva legal

E constituido & razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, em conformidade com
0 artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social ou facultado a constituicdo no
exercicio em que o saldo dessa reserva, acrescido do montante das reservas de capital de que trata o
§ 1° do artigo 193, exceder de 30% do capital social.

Reserva de lucros a realizar

Conforme previsto no Estatuto Social da Companhia, no exercicio em que o montante do dividendo
minimo obrigatério, cujo calculo esta demonstrado abaixo, for superior a parcela realizada do lucro
liquido do exercicio, a parcela excedente deve ser registrada na reserva de lucros a realizar. O lucro
liquido realizado no periodo é representado pela parcela que exceder a soma de (i) resultado liquido
positivo de equivaléncia patrimonial, (ii) ganho com valor justo das propriedades para investimento, iii)
ajuste a valor justo dos instrumentos financeiros e (iv) dividendos recebidos das controladas, sendo
gue esses ajustes estao liquidos dos impostos.

O célculo da reserva de lucros a realizar esta demonstrada como segue:

31/12/2020
Lucro liquido do exercicio (A) 206.269
Constituicdo de reserva legal - 5% do lucro liquido (10.313)
Base de céalculo dos dividendos 195.956
Dividendos minimos obrigatérios — 25% antes da
constituicdo dareserva de lucros a realizar (B) 48.989
Equivaléncia patrimonial 5.595
Valor justo das propriedades. p/ investimentos, liquido 91.499
Valor justo dos instrumentos financeiros, liquido (300)
Dividendos recebidos das controladas (14.226)
Lucro néo realizado (C) 82.568
Lucro realizado no exercicio, correspondente aos
dividendos minimos obrigatérios a pagar (A) - (C) = 123.701
Reserva de lucros arealizar (B) - (D) -
Dividendos adicionais propostos 45.734

Constituicdo de Reserva de lucros arealizar apés
destinacdo dos dividendos -
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Dividendos

A Administragdo possui como politica avaliar a possibilidade de propor o maior valor possivel aos
dividendos minimos obrigatorios e, para isso, considera as eventuais necessidades de investimentos e
continuidade da Companhia. De acordo com o Estatuto Social da Companhia, é garantido aos
acionistas dividendo minimo obrigatério de 25% do lucro liquido do exercicio, ajustado nos termos do
artigo n° 202 da Lei 6.404/76.

Em Assembleia Geral Ordinaria de 26 de abril de 2019, foi aprovado a destinagdo de R$3.255 a reserva
de lucros a realizar, uma vez que o valor é referente ao dividendo minimo obrigatério que ultrapassou
a parcela realizada do lucro liquido do exercicio, e, dessa forma n&o serao distribuidos pela Companhia.

A administragdo da Companhia prop6és ad referendum da Assembleia Geral Ordinéaria - AGO realizada
em 24 de abril de 2020, a distribuigdo de dividendos complementar no montante de R$73.946 relativos
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019. Em 24 de margo de 2020, conforme divulgado em Fato
Relevante, em razdo das incertezas da pandemia do COVID-19 e dos potenciais impactos na economia
brasileira e global, a administragdo da Companhia entendeu que deveria agir de forma mais
conservadora, reduzindo parcialmente a distribuicdo de dividendos adicionais e ndo obrigatorios
inicialmente propostos para R$42.000, como o intuito de preservar a liquidez a luz dos investimentos
futuros projetados pela Companhia.

De acordo com a deliberacdo da Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria, realizada em 24 de abril
de 2020, e com a deliberacdo da reunido do Conselho de Administracéo realizada em 6 de maio de
2020, a Companhia procedeu o pagamento de dividendos no montante global de R$42.000, a conta de
reserva de retencao de lucros, no dia 15 de maio de 2020.

Os dividendos minimos obrigatérios sobre as demonstracdes financeiras de 31 de dezembro de 2020,
totalizaram R$48.989, ap0s deducdo da parcela de reserva legal de R$10.313. Adicionalmente, a
administracdo da Companhia prop6s ad referendum da Assembleia Geral Ordinaria - AGO a ser
realizada em 26 de abril de 2021, a distribuicdo de dividendos complementares, no montante de
R$45.734, relativos a reservas de lucros existentes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020. O
saldo remanescente esta destinado a reserva de retencao de lucros.

Planos de opcéao de compra de acoes
Em 04 de novembro de 2020, o Conselho de Administragéo aprovou o término do programa de acdes
restritas aprovado em reunido do conselho de administragdo em 09 de marco de 2017 (“Programa de

Agoes Restritas”), em razao do ndo atingimento dos requisitos necessarios, sem entrega de acdes aos
Beneficiarios.
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Em 06 de maio de 2020, o Conselho de Administracdo aprovou o Programa de Outorga de Acdes
para o ano de 2020 (“Programa 2020”). O Beneficiario podera exercer as op¢des eventualmente ainda
ndo exercidas, sejam elas do referido Lote Anual ou de Lotes Anuais anteriores, até o prazo final e
extintivo de 8 (oito) anos, contados a partir de 06 de maio de 2020, observado o disposto no Programa
2020. O preco de exercicio é de R$8,96 (oito reais e noventa e seis centavos) por acdo (“Preco de
Exercicio”), correspondente a média ponderada do valor da acédo nos pregbdes da B3 ocorridos nos
ultimos 30 (trinta) dias anteriores a 06 de maio de 2020, data da aprovacao da proposta de criacao do
Programa 2020.

Na mesma data, foi aprovado o Programa de Ac¢des Adicionais para o ano de 2020 (“Programa
Matching 2/2020) a ser destinado aos Beneficiarios do Programa 2020. As A¢des Adicionais somente
seréo entregues pela Companhia ao Beneficiario no prazo de até 60 (sessenta) dias apOs o exercicio
da Janela de Exercicio apés o pagamento do Bénus, do 5° e ultimo Lote Anual (“Periodo de Caréncia”),
sujeito a outros termos e condigBes aplicaveis ao respectivo programa.

Em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinéaria realizada em 24 de abril de 2020, nossos acionistas
aprovaram o aditamento ao Plano aprovado em 31 de outubro de 2016, prevendo que o numero total
de acdes por ele abrangidas ndo podera ultrapassar o limite maximo de 7.014.562 ages, o0 que
representava, na data do referido aditamento do Plano de Opcdo de Compra de Ag¢des, 1,43% do total
de acdes de emissdo da Companhia, em bases totalmente diluidas.

Nesta data, ainda, foi aprovado pelo Conselho de Administragéo, a criacdo de um novo Programa de
Acbes Adicionais (“Programa Matching 1/2020”), destinado a determinados empregados e executivos
("Beneficiarios Elegiveis"). As Acdes Adicionais somente serdo entregues pela Companhia ao
Beneficiario Elegivel no prazo de 2 (dois) anos apés o exercicio, com relagdo a cada um dos Lotes
Anuais de 2020 e 2021 (i.e. o 4° e 5° Lotes Anuais do Programa SOP 2016) (“Periodo de Caréncia”),
respectivamente, sujeito a outros termos e condi¢ges aplicaveis ao respectivo programa.

Em Assembleia Geral Extraordinaria de 31 de outubro de 2016, foi aprovado o novo Plano de Opcéo
de Compra de Ac¢bes e o0 novo Plano de Outorga de Agbes Restritas da Companhia, pelo qual o
Conselho de Administracéo podera outorgar op¢cdes de compra de agcdes em favor dos administradores
e empregados da Companhia.

A adeséo a este novo Plano de opc¢éao pelo Beneficiario, parcial ou totalmente, impossibilita o exercicio
de quaisquer opgdes relativas a Planos e Programas aprovados anteriormente, tornando sem efeito as
respectivas opcdes outorgadas ao Beneficiério relativo aos Planos de opc¢des de 2008 a 2015. As
opcdes de Compra de Acdes representardo o limite maximo de 6.014.562 (seis milhdes, catorze mil,
guinhentas e sessenta e duas) acdes da Companhia, que representam 1,97% do total de acdes de
emissdo da Companhia, em bases totalmente diluidas na data da aprovagéo deste Plano. O preco do
exercicio das opgdes sera equivalente ao valor de mercado, assim entendido o valor equivalente a
média do preco dos ultimos 30 (trinta) pregfes anteriores a data em que foi aprovada a proposta para
a criacdo desse Plano, corrigido pelo indice do IGPM/FGV.
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O quadro a seguir apresenta a movimentacao das outorgas de op¢des de compra de acoes, o valor da
opcéao e o valor de mercado da acdo, nessa data:

Em milhares de opgdes de compra de agdes 82 Outorga 92 Outorga Total
Total de opcBes de compra de agBes emitidas 2.635 2.170 4.805
(-) Opgbes de compra de acdes canceladas (461) - (461)
(-) Exercicio das opg¢des de compra de acdes (922) - (922)
(-) Suspenséo das opgdes de compra de acbes - - -
(=) Saldo atual do nimero de opg¢6es de compra de agles 1.252 2.170 3.422
Valor de exercicio da opcdo em 31/12/2020 - em R$ 11,81 10,57

Valor de mercado da agdo em 31/12/2020 - em R$ 9,90 9,90

Na determinacdo do valor justo das opcdes de agles, foram utilizadas as seguintes premissas
econdmicas:

82 Outorga 92 Outorga

Data da Outorga 03/02/2017 01/07/2020
Volatilidade do preco da acéo 32,18% 34,62%
Taxa de juro livre de risco 10,85% 4,09%
"Vesting period"” 0,25 anos 4,25 anos
NUmero de opgbes 2.635 2.170
Valor justo (R$MM) na data da outorga 4.158 4.071
Valor de exercicio da opgdo em 31/12/2020 - em R$ 11,81 10,57

As Acg0Oes Restritivas poderdo ser outorgadas no &mbito do Plano n&o excedendo 1.632.320 (um milh&o,
seiscentos e trinta e duas mil, trezentas e vinte) acbes representativas do capital social da Companhia,
correspondentes a 0,53% (cinquenta e trés décimos por cento) do capital social da Companhia, em
bases totalmente diluidas na data da aprovacéo deste Plano.

O quadro a seguir apresenta a movimentacéo das outorgas de acdes restritivas, o valor da op¢éo e o
valor de mercado da ag&o, nessa data:

Em milhares de acdes Acbes Restritas
Total de acbes a serem emitidas 1.010
(-) AcBes restritas canceladas (1.010)

(-) AcBes entregues -
(=) saldo atual de acdes restritas em 31/12/2020 -
Valor de mercado da acdo em 31/12/2020 - em R$ 9,90

63



BR Properties S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Na determinacdo do valor justo das acbes restritivas, foram utilizadas as seguintes premissas

econdmicas:

Data da Outorga

Volatilidade do preco da acéo

Taxa de juro livre de risco

"Vesting period"

Numero de opcbes

Valor justo (R$MM) na data da outorga

Valor de Mercado na Ag&o na data da Outorga - em R$

Acdes Restritas
09/03/2017
32,07%
10,32%
2,80 anos
1.010
8.878
9,27

O quadro a seguir apresenta a quantidade e média ponderada do prego de exercicio e 0 movimento

das opcdes de acdes e das acdes restritivas durante o exercicio:

31/12/2020 31/12/2019
Média ponderada Média ponderada
Qtd. preco de exercicio Qtd. preco de exercicio
Saldo inicial 2.678 R$ 11,37 3.289 R$ 8,77
Concedidas durante o exericio 2.170 R$ 9,82 - R$ 0,00
Exercidas durante o exercicio (449) R$ 9,72 (161) R$ 9,28
Canceladas durante o exercicio (976) R$ 9,02 (450) R$ 9,27
Saldo final 3.423 R$ 11,02 2.678 R$ 11,37
Exerciveis 765 750

A despesa contabilizada corresponde ao valor justo dos respectivos instrumentos financeiros, calculado
na data da outorga, com base no modelo Black&Scholes, registrado em uma base “pro rata temporis”,
durante o periodo de prestacdo de servicos que se inicia na data da outorga, até a data em que o
beneficiario adquire o direito ao exercicio da op¢éo. No resultado do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2020, a Companhia reconheceu despesa de R$5.807 (R$5.824 em 31 de dezembro de 2019).
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Receita operacional liquida

Controladora

Consolidado

Receitas de Aluguel
Receita de Prestacdo de Servigos

Total Receita Bruta

Linearizac&o e Abatimentos

Impostos Sobre a Receita

Total Receita Liquida

Despesas gerais e administrativas

Notas

Despesas com pessoal

Despesas de condominio/vacancia

Despesas com advogados e consultores

Demais despesas gerais e administrativas (i)

Total de despesas administrativas

Tributos e contribuicdes

Total de despesas gerais e administrativas

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
366.172 432.431 370.730 455.866
572 783 16.992 18.842
366.744 433.214 387.722 474.708
(48.079) (57.959) (49.104) (60.706)
(23.483) (32.101) (25.029) (34.750)
205.182 343.154 313.589 379.252
Controladora Consolidado
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
(19.916) (19.582) (27.291) (26.866)
(31.921) (50.548) (33.186) (58.017)
(6.969) (8.425) (7.493) (8.620)
(13.615) (13.592) (13.835) (14.065)
(72.421) (92.147) (81.805) (107.568)
2.315 (3.678) 2.248 (3.248)
(70.106) (95.825) (79.557) (110.816)

(i) As Despesas Gerais e Administrativas estdo representadas substancialmente pelas despesas com
manutencdo de propriedades, despesas com publicagbes oficiais e comissdes sobre locagcédo de

propriedades.
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Outras receitas (despesas) operacionais liquidas

Controladora Consolidado

Notas 31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Outras Receitas 1.732 - 1.175
Total de outras receitas operacionais 1.732 - 1.175
Custos e despesas das propriedades vendidas @) (148) (50.174) (148) (53.535)
Outras Despesas (i) - (17.403) - (19.839)
Total de outras despesas operacionais (148) (67.577) (148) (73.374)
Total de outras receitas (despesas) operacionais liquidas 1.584 (67.577) 1.027 (73.374)

(i) Esta rubrica esta representada pelos custos e despesas referente as das propriedades vendidas e
demonstradas na Nota 9v.

(ii) Esta rubrica esta representada pelas outras despesas operacionais da Companhia, cujo saldo é
substancialmente referente a extingdo do direito de superficie que estd demonstrada na Nota 9iv.
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Resultado financeiro liquido

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020  31/12/2019
Aplicac¢des Financeiras 40.398 43.196 39.061 43.700
Corre¢bes Monetarias 17.914 18.847 18.369 19.192
Varia¢do cambial ativa - 20.112 - 20.112
Outras Receitas Financeiras 2.833 2.168 15.217 5.690
Total de receitas financeiras 61.145 84.323 72.647 88.694
Juros financeiros sobre empréstimos (83.715) (250.595) (93.375) (262.461)
Resultado com Repactuacao de Divida (455) (26.019) (455) (27.171)
Juros sobre Bénus Perpétuos - (1.195) - (1.195)
Encargos financeiros sobre empréstimos (12.734) (44.740) (12.862) (45.646)
Despesa com Swap - (19.808) - (19.808)
MTM - Juros bonus perpétuos - (654) - (654)
MTM - Swap bbnus perpétuos - (4.390) - (4.390)
Outros (2.439) (5.958) (2.442) (2.367)
Total de despesas financeiras (99.343) (353.359) (109.134) (363.692)
Total de receita e despesas (38.198) (269.036) (36.487)  (274.998)

financeiras liquidas

Partes Relacionadas (Controladora)

Os principais saldos de ativos e passivos, assim como as transac¢fes que influenciaram o resultado do
exercicio, relativas as operacfes com partes relacionadas, decorrem de transa¢des da Companhia com
suas controladas, coligadas, joint ventures e outras partes relacionadas.

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, ndo havia outras transacdes com partes relacionadas.
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Remuneracdo da Administracéo

A remuneracao do pessoal chave da Administragédo esta assim demonstrada:
Controladora

Nota 31/12/2020 31/12/2019
Salério ou pro labore - Administradores () 11.806 10.917
Beneficios diretos e indiretos - Administradores 194 183
Total 12.000 11.100
Plano de opcao de compras de acbes - Administradores (i) 4.443 3.791
Total de Honorarios da Administracéo 16.443 14.891

() Em Assembleia Geral Ordinaria Extraordinaria realizada no dia 24 de abril de 2020, foi eleito o
Conselho fiscal da Companhia, nos termos do artigo 21-K, paragrafo unico, da instru¢cdo CVM 481,
também aprovada a remuneracdo dos membros do Conselho Fiscal para o exercicio social de 2020,
no montante minimo estabelecido no artigo 162 83° da Lei das Sociedades por Acdes.

(i) Os valores correspondentes a despesa de amortizacdo da nova outorga de opgdes aprovadas pelo
Conselho de Administracdo em 06 de maio de 2020, ndo foram contemplados na remuneragéo global
dos administradores aprovada pela AGO do dia 24 de abril de 2020, e, portanto, devera ser re-ratificada
na proxima assembleia geral que deliberar sobre o assunto, prevista para ocorrer em 26 de abril de
2021.

Garantias sobre empréstimos e financiamentos

A Companhia ofereceu garantias para determinados empréstimos e financiamentos, as quais estéo
representadas pela alienacao fiduciaria das quotas representativas do capital social das empresas
controladas, tomadoras dos recursos, e cessao fiduciaria dos direitos creditérios dos contratos de
aluguel celebrados com os locatarios de imdveis.

Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

A Companhia e empresas controladas participam de operacdes envolvendo instrumentos financeiros
com o objetivo de financiar suas atividades, tais como aquisi¢do de novos investimentos, renegociacio
de dividas ou aplicar seus recursos financeiros disponiveis. A administracao desses riscos é realizada
por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando liquidez, rentabilidade e seguranca.

A Companhia restringe sua exposicdo a riscos de crédito associados a bancos e a aplicacbes
financeiras efetuando seus investimentos em instituicdes financeiras de primeira linha e em titulos de
curto prazo. O risco de crédito € minimizado, pois os contratos de aluguel foram celebrados com clientes
de primeira linha.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019, os 10 maiores locatarios da Companhia
representam aproximadamente 55% e 56,2% da nossa receita bruta total, respectivamente.

Os principais riscos financeiros séo:
Risco de taxas de juros

As receitas e despesas da Companhia sdo afetadas pelas mudangas nas taxas de juros devido ao
descasamento entre os juros provenientes dos instrumentos de suas dividas (cuja grande maioria foi
contratada com taxas variaveis) e suas receitas de locagdo, corrigidas principalmente pelo IGP-M. A
Companhia procura mitigar estes riscos através da manutencao da totalidade de suas disponibilidades
financeiras aplicadas também a taxas variaveis, e de um cuidadoso monitoramento da evolucédo
prospectiva dos indexadores aplicados a seus ativos e receitas (principalmente o CDI e o IGP-M),
comparativamente aos aplicaveis a seus passivos (principalmente o CDI e IPCA).

Andlise da sensibilidade dos instrumentos financeiros

O CPC 40 (IFRS 7) estabelece que a entidade, deve divulgar quadro demonstrativo de andlise de
sensibilidade, para cada tipo de risco de mercado considerado relevante pela administracao, originado
por instrumentos financeiros, ao qual a entidade esteja exposta na data de encerramento de cada
exercicio, incluidas todas as operagfes com instrumentos financeiros derivativos.

As tabelas a seguir demonstram a analise de sensibilidade preparada pela Administracdo da
Companhia e o efeito das operacdes em aberto em 31 de dezembro de 2020:

Cenario de Ganho Cenario Cenario de Perda
Quedade Quedade rovavel Aumento de Aumento de
Indexador 50% 25% P 25% 50%
CDI 0,95% 1,43% 1,90% 2,38% 2,85%
IGP-M 11,57% 17,36% 23,14% 28,93% 34,71%
INCC 4,41% 6,61% 8,81% 11,01% 13,22%
IPCA 2,26% 3,39% 4,52% 5,65% 6,78%
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Ativos e (passivos) liquidos

CDI
IGP-M
IPCA
INCC
Total

Ativos

Caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores

mobiliarios
Caixa e Bancos
Aplicacdes financeiras
Titulos e Valores Mobiliarios
Contas areceber
Aluguéis a receber
Venda de propriedades para investimentos

Total dos ativos com riscos financeiros
Passivos

Empréstimos e financiamentos
Empréstimos e financiamentos
Custos de transagéo

Obrigacéo por aquisi¢do de imoveis
Adiantamento de clientes

Total dos passivos com riscos financeiros
Ativos e passivos liquidos
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Efeito de ganho (perda)

Resultado adicional em cenario
Saldo liquido esp(?ra(.jo Aumento Aumento
com indice

31/12/2020 Provéavel 25% 50%

(850.049) (16.151) (4.038) (8.075)

158.101 36.585 9.146 18.292

(152.193) (6.879) (1.720) (3.440)

(28.211) - - -

(872.352) 13.555 3.389 6.777

Saldo em Sem
31/12/20 CDI IGP-M IPCA INCC _Indexador

1.225.022 1.194.459 23.218 - - 7.345
7.345 - - - - 7.345
1.081.627 1.081.627 - - - -
136.050 112.832 23.218 - - -
241517 58.368 183.149 - - -
183.149 - 183.149 - - -
58.368 58.368 - - - -
1.466.539 1.252.827 206.367 - - 7.345
(2.265.792)  (2.102.876) (34.321) (152.193) - 23.598
(2.289.390)  (2.102.876) (34.321) (152.193) -
23.598 - - - - 23.598
(49.189) - (10.969) - (28.211) (10.009)
(2.976) - (2.976) - - B
(2.317.957)  (2.102.876) (48.266) (152.193) (28.211) 13.589
(851.418) (850.049) 158.101 (152.193) (28.211) 20.934
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Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Risco de liquidez

As despesas financeiras da Companhia poderiam ser negativamente afetadas pela eventual
necessidade de contratacdo emergencial de empréstimos ou financiamentos necessarios para cobrir
compromissos ndo contemplados adequadamente no planejamento de suas operacbes, ou por
eventuais descasamentos entre os prazos de recebimento de suas receitas contratadas e de
pagamento de seus compromissos operacionais. A Companhia gerencia o risco de liquidez efetuando
uma administracdo baseada em fluxo de caixa, de forma a manter uma solida estrutura de capital e
minimizar o risco derivado de saidas de caixa imprevistas ou intempestivas. Além disso, eventuais
descasamentos entre ativos e passivos sdo constantemente monitorados.

Mensuracéao do valor justo

A Companhia apresenta a seguir uma comparacao por classe do valor contabil e do valor justo dos
principais instrumentos financeiros apresentados nas demonstragdes financeiras:

Valor contabil Valor justo
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
31/12/20 31/12/19  31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19

Ativos financeiros

Caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores
mobiliarios 1.095.245 1.333.092 1.118.059 1.392.480 1.095.245 1.333.092 1.118.059  1.392.480

Contas a receber 183.149 113.054 183.149 114.494 183.149 113.054 183.149 114.494
Total 1.278.394 1.446.146 1.301.208 1.506.974 1.278.394 1.446.146 1.301.208  1.506.974
Passivos financeiros

Empréstimos e financiamentos (2.231.471) (1.747.607) (2.265.793) (1.800.798) (2.196.211) (1.789.443) (2.231.183) (1.843.633)

Contas a pagar (51.775) (33.726) (51.775) (34.577) (51.775) (33.726) (51.775) (34.577)
Total (2.283.246)  (1.781.333)  (2.317.568)  (1.835.375) (2.247.986) (1.823.169) (2.282.958) (1.878.210)

A Companbhia divulga seus ativos e passivos financeiros a valor justo, com base nos pronunciamentos
contabeis pertinentes que definem valor justo, os quais se referem a conceitos de avaliacdo e
requerimentos de divulgacdes sobre o valor justo. Especificamente quanto a divulgacao, a Companhia
aplica os requerimentos de hierarquizagéo, que envolve 0s seguintes aspectos:

Definicdo do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um passivo liquidado,
entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transagéo sem favorecimento.

Hierarquizacao em 3 niveis para a mensuracado do valor justo, sendo que a mensuragao do valor justo
€ baseada nos inputs observaveis e nao observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado

obtidos de fontes independentes, enquanto inputs ndo observaveis refletem as premissas de mercado
da Companhia.

Esses dois tipos de inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:
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Nivel 1 - Precos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

Nivel 2 - Pregcos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos cotados para
instrumentos idénticos ou similares em mercados ndo ativos e modelos de avaliacdo para os quais
inputs sdo observaveis; e

Nivel 3 - Instrumentos cujos inputs significantes ndo sdo observaveis.

A composigéo abaixo demonstra ativos e passivos financeiros da Companhia ao valor justo com base
na classificagao geral desses instrumentos em conformidade com a hierarquia de valorizagao.

Controladora Consolidado

Descrigao Classificacdo Nivel 31/12/20 31/12/19 31/12/20 31/12/19
Ativos financeiros

Caixa, equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios @ 2 1.095.245 1.333.092 1.118.059 1.392.480

Contas a Receber (i) - 183.149  113.054 183.149  114.494
Passivos financeiros

Empréstimos e financiamentos 0) 2 2.196.211 1.789.443  2.231.183 1.843.633

Contas a Pagar (i) - 51.775 33.726 51.775 34.577

(i) Valor justo por meio do resultado.
(if) Custo amortizado.

O valor justo dos ativos e passivos financeiros é incluido no valor pelo qual o instrumento poderia ser
trocado em uma transacdo corrente entre partes dispostas a negociar, e ndo em uma venda ou
liguidacéo forcada. Os seguintes métodos e premissas foram utilizados para estimar o valor justo:

Caixa e equivalentes de caixa, titulos e valores mobiliarios, contas a receber e fornecedores -
Aproximam-se dos valores de seus valores de realizacdo (pagamento) grande parte devido ao
vencimento no curto prazo desses instrumentos.

Empréstimos e financiamentos - As taxas pactuadas refletem substancialmente as condi¢cdes usuais
de mercado em 31 de dezembro de 2020 e 2019.

Gerenciamento de capital
O objetivo principal da administragdo da Companhia é assegurar que esta mantenha uma classificagdo
de crédito forte e uma razédo de capital livre de problemas a fim de apoiar os negdcios e maximizar o

valor do acionista. A Companhia administra a estrutura do capital e a ajusta considerando as mudancas
nas condi¢bes econémicas.
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N&o houve alteracdes quanto aos objetivos, politicas ou processos durante os exercicios findos em 31
de dezembro de 2020 e 2019, respectivamente.

Controladora Consolidado

31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Empréstimos e Financiamentos 2.231.471 1.747.607 2.265.793 1.800.798
(-) Caixa e Equivalentes de Caixa (1.056.486)  (1.090.967)  (1.088.972)  (1.165.337)
(-) Titulos e valores mobiliarios (9.672) (115.076) - (100.094)
Divida Liquida (Caixa liquido dos empréstimos e financiamentos) 1.165.313 541.564 1.176.821 535.367
Patrim6nio Liquido 7.279.603 7.204.073 7.279.603 7.204.073
Patrim6nio Liquido e divida liquida 8.444.916 7.745.637 8.456.424 7.739.440

Resultado por acao

Em atendimento ao CPC 41(lAS 33) aprovado pela Deliberacdo CVM no. 636 - Resultado por acéo, a
Companhia apresenta a seguir as informacgdes sobre o lucro por acdo para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020.

Basico

O célculo basico de lucro por agéo é efetuado mediante a divisdo do lucro liquido do exercicio, atribuido
aos detentores de acdes ordinarias da Companhia, pela média ponderada de acdes ordinarias
disponiveis durante o periodo.

Diluido

O lucro diluido por acédo é calculado mediante o ajuste da quantidade média ponderada de acbes
ordinérias em circulagéo, considerando a conversdo de todas as agdes ordinarias potenciais diluidas.
As acdes ordindarias potenciais diluidas estéo relacionadas as op¢6es de compra de acdes.

Os quadros abaixo apresentam os dados de resultado e ac¢des utilizados no célculo dos lucros béasico
e diluido por acgéo:
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Lucro (prejuizo) basico por agao

Numerador:

Lucro (prejuizo) do periodo
Denominador:

Média ponderada do numero de acdes

Lucro (prejuizo) béasico por acdo - R$
Lucro (prejuizo) diluido por acéo

Numerador:

Lucro (prejuizo) do periodo
Denominador:

Média ponderada do numero de agdes

Ajuste por opcao de compras de acoes

Média ponderada do niumero de ac8es (diluida)

Lucro (prejuizo) liquido diluido por acao - R$

Cobertura de seguros

31/12/2020  31/12/2019

206.269 311.352

485.304.110 412.787.357

0,42503 0,754267

31/12/2020  31/12/2019

206.269 311.352

485.304.110 412.787.357
- 596.563

485.304.110  413.383.920

0,42503 0,75318

Em 31 de dezembro de 2020, os seguros das propriedades para investimento sdo contratados pelos
respectivos locatarios, sendo a Companhia a beneficiaria. Os valores dos seguros contratados
diretamente pela Companhia sdo considerados suficientes, segundo a opinido de assessores

especialistas em seguros, e estdo assim demonstrados:

Modalidade
RO - Riscos Operacionais
RCG - Responsabilidade Civil Geral

74

31/12/2020
Valor de Cobertura
1.050.000
100.000
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Segmentos operacionais

Em funcéo da concentracdo de suas atividades na locacdo e administracdo de imdveis comerciais, a
Companhia esta organizada em uma Unica unidade de negdcio. Os iméveis da Companhia, embora
sejam destinados a locatérios que participem em diversos segmentos de negdcios da economia, ndo
sdo controlados e gerenciados pela administragdo como segmentos independentes, sendo o0s
resultados da Companhia acompanhados, monitorados e avaliados de forma integrada. Em funcdo dos
motivos apresentados acima, a Companhia julga que nenhuma divulgacao adicional seja necessaria.

Eventos subsequentes

Em 13 de janeiro de 2021, em continuidade ao fato relevante divulgado em 14 de outubro de 2019, a
Companhia concluiu, nesta data, a aquisicdo dos seguintes imoveis comerciais: (i) 100% do imovel
comercial “Torre Corporativa B2 — Paineira”, com area bruta locavel (ABL) de 44.673 m?; e (ii) 30% do
imovel comercial “Torre Corporativa B3 — Jatoba”, com ABL de 11.154 m?, ambos localizados no
empreendimento imobiliario “Condominio Parque da Cidade”, na Cidade e Estado de Sao Paulo, com
HSI V REAL ESTATE — FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA
(“Wendedor”), inscrito no CNPJ/ME sob n° 21.598.815/0001-94. O preco total da aquisicdo, é de
832.455, sendo desembolsado, nesta data, o valor de R$756.637. O saldo do preco, ja descontado o
sinal pago em 2019, no montante de R$37.513, sera pago na superacdo, pelo Vendedor, de
determinadas condi¢bes constantes nos documentos da aquisi¢ao.

Martin Andrés Jaco André Bergstein
Diretor Presidente Diretor Financeiro e Relagbes com Investidores

Felipe Carneiro
Contador CRC 1SP296093/0-9
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Orcamento de capital para o exercicio financeiro 01/01/21 a 31/12/21

Fontes e Usos de Recursos

Fontes de Recursos (1+2+3+4+5+6)

1. Geragéo Operacional de Caixa da Companhia (estimativa de fundos liquidos a serem gerados pelas operagdes)
2. Recursos Advindos de 2020 (Disponibilidades)

3. Parcela remanescente do lucro liquido de 2020

4. Novos Empréstimos e Financiamentos

5. Receitas Financeiras

6. Vendas de Propriedades para Investimento

Aplicacdo de Recursos (7+8+9+10+11)

7. Novas Aquisicdes de Propriedades para investimento

8. Desenvolvimento ou Incorporagcdo/Manutengéo de Propriedades
9. Amortizagdo + Despesas Financeiras (Servigo da Divida)

10. Pagamento de Dividendos Obrigatérios (referente a 2020)

11. Pagamento de Dividendos Adicionais (referente a 2020)
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R$ mil

1.578.301

159.563
1.081.324
146.967
109.253
21.867
59.327

1.578.301

857.178
288.294
338.107
48.989
45.734
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Parecer do Conselho Fiscal

O Conselho Fiscal da Companhia, em conformidade com as atribuigbes dispostas no Estatuto Social
da Companhia, em seu regimento interno e nos incisos do artigo 163 da lei n® 6.404/76, examinou o
relatério anual da administracdo, as demonstra¢des financeiras e o parecer dos auditores
independentes referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020, bem como a
destinacdo do lucro liquido na forma constante das demonstracdes financeiras anuais e, por
unanimidade e sem ressalvas, todos os membros presentes opinam favoravelmente a aprovagao dos
referidos documentos.

Sao Paulo, 08 de fevereiro de 2021.
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Declaragcao dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras

Em conformidade com o inciso VI do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a
Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com as Demonstracdes Financeiras da Companhia
referentes ao exercicio de 2020, autorizando sua conclusao financeira nesta data.

Séo Paulo, 29 de janeiro de 2021.

Martin Andrés Jaco

Diretor Presidente

André Bergstein

Diretor Financeiro e de Relagdes com Investidores
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Declaragcao dos Diretores sobre o Parecer dos Auditores Independentes
Em conformidade com o inciso V do artigo 25 da Instrucdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a
Diretoria declara que revisou, discutiu e concordou com o0 conteldo e opinido expressos no parecer

dos Auditores Independentes sobre as Demonstragfes Financeiras da Companhia referentes ao
exercicio de 2020, emitido nesta data.

Séo Paulo, 29 de janeiro de 2021.

Martin Andrés Jaco

Diretor Presidente

André Bergstein

Diretor Financeiro e de Relagdes com Investidores
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