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DESTAQUES DO 4T19 e 2019

BR Properties encerra 2019 consolidando estratégias tracadas nos ultimos anos:
Aquisicoes, Venda de Ativos, Otimizacao da Estrutura de Capital e Locacoes.

Sao Paulo, 05 de fevereiro de 2020 — A BR Properties S.A. (Bovespa: BRPR3), uma das maiores companhias
de investimento em imoveis comerciais do Brasil, anuncia hoje seus resultados referentes ao 4T19 e ao
exercicio de 2019. Atualmente, a BR Properties possui 31 imdveis comerciais que totalizam 682 mil m? de
area bruta locavel (ABL), dos quais 6 sdo terrenos que correspondem a 224 mil m? de ABL potencial. Essa
area nao considera os 102 mil m* em desenvolvimento no Condominio Parque da Cidade. A Companhia
também faz a administracdo de propriedades de seu portfélio através da subsidiaria BRPR A.

As informagdes financeiras e operacionais a seguir sdo apresentadas em R$, exceto onde indicado, e seguem
a Lei das S/A e as normas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Mensagem da Administracao

A Companhia encerra 0 ano extremamente satisfeita com todos os resultados obtidos ao longo de 2019. A
partir das estratégias desenhadas nos ultimos trés anos, a BR Properties performou de maneira muito
eficiente em todas as suas linhas de atuacgdo, fazendo de 2019 um ano transformacional para a Companhia.
Na frente comercial, teve uma dtima performance de locagao, registrando 86 mil m? de locacoes ao longo do
ano, sendo 43 mil m? no dltimo trimestre. Dessa forma, a taxa de vacancia fisica, ao final de 2019, atingiu
17,3%, representando uma forte reducao de 8,4 pontos percentuais no ano. No lado de M&A, a BR Properties
mostrou-se consistente nas aquisicbes e nas alienacdes de propriedades, chegando ao final do ano com
portfolio concentrado em ativos AAA. Ja, no processo de otimizacdo de estrutura de capital, a partir das
vendas realizadas, do aumento de capital ocorrido em novembro de 2019 e das diversas negociagdes de
dividas, a companhia atingiu excelentes niveis e custos de alavancagem.

86 mil m?
locados R$1,6 bilhdes
Reducao de 8 p.p. Vendas de
na taxa de ativos mon core

vacancia fisica

ESTRUTURA FOLLOW-ON
DE CAPITAL

Dividas pré pagas Aquisicao Aumento de cabital
em 2019 Parque da Cidade P
B °

+ R$6,0 bilhdes em transagoes em 2019
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Destaques do 4T19 e 2019

Locacoes

® Ao longo do 4T19, a Companhia comercializou 42.797 m? de ABL em novas locagdes, totalizando 85.617
m? no ano. Do total locado em 2019, 40.622 m? foram nas propriedades comerciais localizadas no Rio de
Janeiro, 24.895 m? nas localizadas em Sdo Paulo e 19.026 m? nos galpdes industriais e logisticos,
mostrando assim um excelente equilibrio nas loca¢6es durante o ano, bem como a liquidez dos ativos do
portfélio.

0 portfélio da BR Properties fechou o trimestre com taxas de vacancia financeira e fisica consolidadas de
13,8% e 17,3%, respectivamente, apresentando no ano uma forte reducao de 5,5 e 8,4 pontos percentuais,
desempenho acima dos resultados de mercado. Essa performance demonstra a eficacia da estratégia de
reciclagem desenhada pela Companhia, objetivando a concentragdo de seu portfélio em ativos AAA.

M&A

e Em 2019, a Companhia adquiriu a totalidade das Torres Corporativas Aroeira e Paineira e,
aproximadamente, 30% da Torre Corporativa Jatoba, as quais representam 101.864 m? de ABL em
desenvolvimento, todas localizadas no empreendimento multiuso “Condominio Parque da Cidade”, na
cidade de Sao Paulo. O preco total da aquisicdo é de R$1.362,1 milhdes, representando R$13.360 de valor
de aquisi¢do por m2

Foi escriturado, em 2019, de forma definitiva o Terreno Cajamar. No final do ano, iniciaram-se as obras
de terraplenagem e construcdo do Galpao, comprometendo um investimento de R$275,0 milhdes para a
entrega de, aproximadamente, 150 mil m? de area logistica no melhor enderego do pais, Cajamar.

® Ao longo de 2019, a Companhia concluiu a venda de 15 iméveis comerciais non-core, 0s quais totalizavam
188.203 m? de ABL. O valor total das vendas foi de R$1.586,7 milhdes.

e Através da execucdo das transagOes acima, a BR Properties passa a concentrar seu portfolio em
propriedades AAA, passando a ter atualmente 83% em valor de mercado nestes ativos. Considerando a
inclusdo do Parque de Cidade e do Galpdo Cajamar a partir de 2021, & valores de aquisi¢do, esse
percentual em AAA passara a ser de 87%.

Estrutura de Capital

e Dentro do processo de melhoria continua na gestdo de seus passivos, a BR Properties pré-pagou,
extraordinariamente, ao longo do ano, R$2.105,4 milhdes em dividas que carregavam um custo médio
ponderado nos ultimos 12 meses de 11,2% (CDI +6,5%). Ao final do ano, o custo médio efetivo da divida
era de 6,1%, reducdo de 3,6 pontos percentuais quando comparado ao ano anterior e de 2,6 pontos
percentuais com rela¢do ao trimestre anterior.

e A Companhia encerrou 0 ano com uma divida liquida de R$354,0 milhdes e uma posicdo de caixa de
R$1.392,5 milhdes.
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e Em 21 de novembro, a Companhia concluiu a oferta publica de distribui¢cao primaria com esfor¢os restritos
de colocagdo, nos termos da Instrucdo CVM 400. Por meio da emissdo de 84.375.000 novas acgdes
ordinarias com prego por agdo fixado em R$12,50, a BR Properties captou o montante total de R$1.054,7
milhdes. Do volume total captado ao final de novembro, a BR Properties ja utilizou parte dos recursos
para amortizagdo de divida, para o inicio do desenvolvimento do Galpdo Cajamar e continua com um
pipeline ativo para potenciais aquisi¢des e utilizagdo dos recursos remanescentes.

e A Oferta também contribuiu fortemente para o aumento da liquidez das a¢des da Companhia, gerando
incremento do free-float de 29% para 41%, enquanto o ADTV saltou de R$6,9 milhdes nos primeiros 9
meses do ano para R$43,3 milhdes em dezembro.

e A partir de todo o trabalho desenvolvido ao longo de 2019 em sua estrutura de capital, a Companhia
chegou ao final do ano com indicadores de alavancagem extremamente confortaveis. Enquanto a relagao
entre sua divida liquida e valor do seu portfolio (NLTV) atingiu 5% (contra 32% ao final de 2018), a razdo
entre a divida liquida e o EBITDA passou de 8,1x ao final de 2018 para 1,3x ao final de 2019.

Resultados Financeiros

e A BR Properties registrou em 2019 receita liquida de R$379,3 milhdes, representando uma reducéo de
10% em relacdo a 2018. E importante destacar que essas redugdes se devem as vendas de ativos
ocorridas ao longo de 2019.

e Em 2019, o EBITDA ajustado foi de R$270,2 milhdes, correspondendo a uma margem de 71%.

e A despesa financeira liquida ajustada em 2019 foi de R$208,2 milhdes, representando uma redugdo de
22% em relagdo a 2018. Este resultado é fruto da expressiva reducdo do custo médio da divida da BR
Properties ao longo do ano. Vale ressaltar que apenas parte da economia financeira esta refletida nos
resultados de 2019, uma vez que, aproximadamente, metade dos pré-pagamentos ocorreram no més de
dezembro.

® Assim como em anos anteriores, no ultimo trimestre do ano a Companhia reavaliou suas propriedades,
gerando um aumento de cerca de 10% no valor de seu portfélio.

® O Lucro Liquido registrado em 2019 foi de R$311,4 milhdes, um aumento nominal de R$297,6 milhdes
em relagdo ao ano anterior.

e Desconsiderando os efeitos ndo caixa e nao recorrentes do trimestre, a Companhia apresentou um Lucro
Liquido Ajustado (FFO) em 2019 de R$56,8 milhdes, com margem de 15%, correspondendo a um aumento
de 39% quando comparado a 2018. No ultimo trimestre do ano, a margem FFO atingiu 27%, refletindo
parte dos esforgos mencionados anteriormente.

e Como resultado do desempenho operacional e financeiro da BR Properties ao longo de 2019, suas a¢des
tiveram uma apreciagdo de 77% no periodo, bem acima dos 32% apresentado pelo Ibovespa.
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Principais Indicadores

Resultados 4719 e 2019

4T18 4T19
DIVIDA LiQUIDA RS 26 bilhdes > RS 0.4 bilhges v - 86%
LTV LiQuiDo 32% > 5% v 27pp
DIVIDA LIQUIDA /
81x 13 x W - 84%
EBITDA > .
VACANCIA FiSICA 26,1% > 3% V-8,4p.p,
CUSTO DA DiVIDA 97%a.a. > 61%a.. v -36p.p,
FREE FLOAT 29% > 4% A12pp
RS 8.20 > RS 14,48 A 7%
RS 10,5 milhdes > RS 311 milhdes @
Destaques Financeiros 4719 4718 var % 2019 2018 var %
Receita Liquida 87.497 95.818 -9% 379.252 421.317 -10%
Despesas Gerais e Administrativas 32.481 12.456 161% 127.742 92.410 38%
Despesas Gerais e Administrativas (Ajustado)* 19.645 19.037 3% 60.653 59.388 2%
EBITDA Ajustado 56.605 65.985 -14% 270.221 316.629 -15%
Margem EBITDA Ajustado 65% 69% -4 p.p. 71% 75% -4 p.p.
Lucro (Prejuizo) Liquido 396.566 124.133 219% 311.352 13.705  2172%
Lucro Liquido Ajustado (FFO) 23.566 2.263 941% 56.790 40.740 39%
Margem Lucro Liquido Ajustado (Margem FFO) 27% 2%  25p.p. 15% 10% 5 p.p.
Destaques Operacionais 47119 4718 var % 2019 2018 var %
ABL Portfélio Atual (m?) 458.082 636.414 -28% 458.082 636.414 -28%
- Escritorios (m?) 388.967 567.321 -31% 388.967 567.321 -31%
- Industrial (m?) 69.115 69.093 0% 69.115 69.093 0%
ABL Iméveis em Desenvolvimento e Terrenos 223.819 207.794 8% 223.819 207.794 8%
- Escritorios (m?) 41.307 41.307 0% 41.307 41.307 0%
- Industrial (m?) 182.512 166.487 10% 182.512 166.487 10%
Vacancia Financeira 13,8% 19,3%  -5p.p. 13,8% 19,3%  -5p.p.
Vacancia Fisica 17,3% 257% -8 p.p. 17,3% 257% -8 p.p.

* Exclui Despesas de Vacancia, ILP - Stock Option e Impostos e Tributos

Portfdlio - Valor de Mercado

4%

13%

83%

m Escritorio AAA m Escritério  ® Industrial

37%

m Escritério AAA

Portfolio - ABL

b

16%

m Escritorio

47%

m |Industrial
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PARQUE DA CIDADE

Ao longo do ano de 2019, a BR Properties adquiriu a totalidade das torres corporativas Aroeira e Paineira e
aproximadamente 30% da torre corporativa Jatoba, todas localizadas no empreendimento Condominio Parque
da Cidade, na regido Chucri Zaidan, na cidade de S3o Paulo. A previsdo de entregas das torres € para o
primeiro semestre de 2021 e o prego total da aquisicdo é de R$1.362,1 milhdes.

A aquisicdo destas propriedades vai ao encontro da estratégia da Companhia de consolidar seu portfolio em
ativos “Triple A”, localizados nas regides centrais da cidade de Sdo Paulo, identificando oportunidades onde,
através de sua gestdo ativa das locagdes e da propriedade, a Companhia captura o potencial de seus ativos,
gerando valor ao seu acionista.

0 Condominio Parque da Cidade sera o principal e mais completo empreendimento multiuso da cidade de Sao
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 aquisi¢des, a BR Properties
passara a ser detentora de 101.864 m? de ABL das torres corporativas do referido empreendimento.

Considerando um valor médio de locagdo a R$100/m?/més, e 100% da ABL, este empreendimento podera
contribuir com, aproximadamente, R$120,0 milhdes de receita bruta por ano. Quando comparada ao valor de
aquisicdo de R$13.360/m?, esta receita representara um cap rate inicial de 9,0%.

itori Residencial Escritério AAA Hotel Four Seasons
Escritério AAA Residencial

Salas Comerciais Escritério AAA )
Escritério AAA Shopping

ritério AAA

Escritorio AAA

Marginal - Sdo Paulo
2021
R$ 1.362,1 milhdes
R$ 68,2 milhdes
R$ 1.293,9 milhdes
101.864
R$ 13.360

! Valor a ser pago na concluséo e entrega do imével, corrigido pelo INCC

Analise de Sensibilidade

Prego de Aluguel
Médio (R$/m?) R$100 R$105 R$110 R$115 R$120 R$ 125

Cap Rate (%) 9,0% 9,4% 99% 10,3% 10,8% 11,2%
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INDICADORES FINANCEIROS

Receita Bruta

No quarto trimestre de 2019, a receita bruta totalizou
R$108,8 milhdes, representando uma redugio de 8% em
relacio ao mesmo periodo do ano anterior. J& no
acumulado do ano, a receita bruta totalizou R$474,7
milhdes, correspondendo a uma redugao de 6% em relacao
ao ano de 2018. As redugdes sdo consequéncia das
vendas de ativos durante o ano.

93,8% ou R$445,4 milhdes, resultaram da receita de
locagao de escritorios;

2,2% ou R$10,5 milhdes, resultaram da receita de locagdo
de imoveis industriais;

4,0% ou R$18,8 milhdes, resultaram da receita de servigos
(administracdo predial).

Receita Liquida

Em 2019, a receita liquida foi de R$379,3 milhdes,
correspondendo a uma redugcdo de 10% quando
comparada a 2018. Essa reducgdo se deve as vendas de
ativos ocorridas ao longo do ano (15 propriedades).

Vale destacar que, além da receita dos 16 mil m? referente
a locagdo do Ed. Centenario (WeWork), a receita de 36 mil
m? locados no final do ano também n@o foi contabilizada
nos resultados do 4T19.

Evolugao da Receita Bruta (RS mil)

(8%)

118.438  108.820

4718 4719

(6%)

506.602 474.709

2018 2019

Evolucao da Receita Liquida (RS mil)

(9%)

95.818  87.497

4718 4T19

(10%)

421.317
379.252

2018 2019
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INDICADORES FINANCEIROS

Despesas Gerais e Administrativas

As despesas gerais e administrativas, excluindo despesas com vacancia, plano de opgdes — ILP e impostos e
tributos, alcangaram o montante, no trimestre, de R$19,6 milhdes, representando um aumento de 3% em
relacdo ao 4T18, abaixo da inflagdo no periodo. No acumulado do ano de 2019, essas despesas totalizaram

R$60,7 milhdes, ficando, praticamente, estaveis em relagio ao ano anterior.

Conta Despesas Gerais e Administrativas 4719 4718 var % 2019 2018 var %
(12) SG&A (32.481) (12.456) 161% (127.742) (92.410) 38%
(13) Despesas Operacionais (7.463) 13.294 -156% (22.686) (3.596) 531%
(14) Impostos e Tributos 1.891 (5.615) -134% (3.248) 2121 -253%
(15) Despesas com Pessoal ' (7.879) (3.898) 102% (26.866) (23.890) 12%
(16) Honorérios da Administragao’ (4.303) (1.181) 264% (11.101) (4.651) 139%
(17) Proviso de ILP / Stock Option (1.440) (1.552) 7% (5.824) (6.313) -8%
(18) Despesas de Vacancia (13.286) (13.504) -2% (58.017) (56.081) 3%

SG&A Ajustado (19.645) (19.037) 3% (60.653) (59.388) 2%
(18) (+) Despesas de Vacancia 13.286 13.504 -2% 58.017 56.081 3%
17) (+) Provisao de ILP / Stock Option 1.440 1.552 -7% 5.824 6.313 -8%
(14) (+) Impostos e Tributos (1.891) 5.615 -134% 3.248 (2.121) -253%
(13) (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) (27.252) n/a - (27.252) n/a
Percentual: SG&A Ajustado / Receita Liquida 22% 20% 3 p.p. 16% 14% 2p.p.

* 0 aumento nas linha de "Honorérios da Administragéo” e "Despesa de Pessoal", quando comparado com o ano anterior, é explicado majoritariamente pela reversao de

provisdo de bonus de R$3,8 milhdes que reduziu essas

despesas em de 2018, distorcendo assim essa comparag&o.

Evolugao do G&A (RS mil)

22%

20% _ 2 14%  16%
2%
50.388  60.653
3%
19.037 19.645
4T18  4T19 2018 2019

== == % Receita Liquida
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INDICADORES FINANCEIROS

EBITDA Ajustado

O EBITDA ajustado, excluidos os resultados ndo caixa como plano de opgbes e despesas ndo recorrentes,
alcangou no ano R$270,2 milhdes, representando uma reducdo de 15% em relagdo a 2018. Assim como na
receita bruta e na receita liquida, € importante destacar que essa reducao se deve, majoritariamente, as vendas
de ativos ocorridas ao longo do ano (15 propriedades).

Evolugao do EBITDA ajustado e margem (R$ mil)

69% 75% 71%

65% L

(15%)

316.629
270.221

(14%)

65.985 56605

4718 4719 2018 2019
= == Margem EBITDA Ajustado

Composicao do EBITDA Ajustado

Conta Composicao do EBITDA Ajustado 47119 4118 var % 2019 2018 var %
(30)  Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 396.566 124.133 219% 311.352 13.705 2172%
(27)  (+) Impostos Diferidos 72.399 109.156 -34% 147.582 149.235 -1%
(26)  (+) Provisao para IR e CSLL 36.799 2.074 1674% 41.103 8.366 391%
(24)  (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (570.996) (198.507) 188% (570.996) (198.507) 188%
(23)  (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (25.898) (1.554) 1567%
(22)  (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais 48.856 8.928 447% 73.370 8.913 723%
(19)  (+) Resultado Financeiro 71.392 37.580 90% 274.996 348.750 -21%
(17)  (+) Provisao de ILP / Stock Option 1.440 1.552 -7% 5.824 6.313 -8%
(14)  (+) ITBI na Reestruturagéo Societaria (Nao-Recorrentes) - 8.188 n/a 12.346 8.188 51%
(13)  (+) Depreciagdo 149 134 11% 542 472 15%
(13)  (-) Reversdo de Provisdo (Contingéncia One Properties) - (27.252) n/a - (27.252) n/a
(31)  EBITDA Ajustado 56.605 65.985 -14% 270.221 316.629 -15%
(32) Margem EBITDA Ajustado 65% 69% -4 p.p. 71% 75% -4 p.p.

10
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INDICADORES FINANCEIROS

Despesa Financeira Liquida Ajustada

Excluindo os efeitos ndo recorrentes, a despesa financeira liquida ajustada no 4719 foi de R$32,1 milhdes,
representando uma reducao de 48% em relagdo ao 4T18. Com relagdo ao resultado de 2019, apresentou redugao
de 22% quando comparado ao ano anterior. Este resultado é fruto da expressiva reducdo do custo médio da
divida da BR Properties ao longo do ano. Vale ressaltar que apenas parte da economia financeira esta refletida
nos resultados de 2019, uma vez que, aproximadamente, metade dos pré-pagamentos ocorreram no més de
dezembro.

Esses resultados refletem o sucesso da Companhia na gestao ativa de seus passivos, através de renegociacdes
e reperfilamento de suas dividas, do pré-pagamento de dividas mais caras e de novas captagdes com custo
médio significativamente inferior, de forma a se beneficiar do nivel atual das taxas de juros, patamar mais baixo
desde o inicio da série historica em 1986.

Despesa Financeira Liquida Ajustada (RS mil)

(22%)
267.524
208.237
(48%)
61.648
32.148
.
4718 4719 2018 2019
Resultado Financeiro 4119 47118 var % 2019 2018 var %
Receitas Financeiras 20.398 28.997 -30% 88.696 102.072 -13%
Aplicagbes Financeiras 14.445 10.164 42% 47.223 71.239 -34%
Variagdes Nao-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) - 9.623 n/a - 9.738 n/a
Variagdo Cambial - - n/a 20.112 - nfa
Outros 386 539 -28% 2.168 1.156 88%
Atualizagdo Monetaria dos Créditos Fiscais 5.567 8.672 -36% 19.192 19.938 -4%
Despesas Financeiras (91.790) (66.577) 38% (363.692) (450.821) -19%
Juros e Encargos Sobre Empréstimos (75.975) (91.867) -17% (329.109) (367.277) -10%
Ganho AVJ com Repactuacéo da Divida (15.459) (1.970) 685% (27.171) 27.627 -198%
Variagdes Nao-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) - 4.449 n/a (5.044) (24) 20550%
Variagdo Cambial - 23.807 n/a - (106.725) n/a
Outros (356) (997) -64% (2.367) (4.421) -46%
Despesa Financeira Liquida (71.392) (37.580) 90% (274.996) (348.750) -21%
(-) Ganhos Nao-caixa na Variagdo Cambial - - n/a (20.112) - n/a
(+) Perdas Nao-caixa na Variagdo Cambial - (23.807) n/a - 106.725 n/a
(-) Ganhos N&o-caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) - (9.623) n/a - (9.738) n/a
(+) Perdas Nao-caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) - (4.449) n/a 5.044 24 20550%
(-) Ganho AVJ com Repactuacao da Divida 15.459 1.970 685% 27171 (27.627) -198%
(+) Fee de Pré-Pagamento de Dividas 13.771 2.462 459% 24.529 2.462 896%
(+) Baixa de Custos de Transagao Capitalizados (Pré-pagamento de Dividas) 10.015 - n/a 10.015 - n/a
(+) Despesa de Hedge (NDF - Recompra do Bdnus Perpétuo) - 9.380 n/a 20.112 9.380 114%
Despesa Fil ira Liquida Ajustad (32.148) (61.648) -48% (208.237) (267.524) -22%

1
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INDICADORES FINANCEIROS

Lucro Liquido Evolugao do Lucro Liquido (RS mil)

A BR Properties registrou um lucro liquido de R$396,6

milhdes no 4T19. No acumulado do ano, esse 219%

resultado foi de R$311,4 milhdes, representando um r+ 396,566
aumento nominal de R$297,6 milhdes quando

comparado ao ano anterior. Esse resultado foi 311.352
impactado positivamente pelos ganhos na valorizagao

das propriedades para investimentos em 2019.

2172%

124.133
13.705
I
4718 4719 2018 2019
Lucro Liquido Ajustado (FF0) Evolugao FFO (RS mil)
. . . 27%
O Lucro Liquido Ajustado (FFO) totalizou R$23,6 P .
. ~ 0 ra . 0
milhdes no trimestre, representando um acréscimo . s 0% _ .
. . ~ 0 -
nominal de R$21,3 milhdes quando comparado ao ’
4718, com margem FFO de 27%. No ano de 2019 o 39%
FFO totalizou R$56,8 milhdes, um aumento de 39% 56.790
quando comparado a 2018, com margem FFO de 15%.
. 40.740
Esse expressivo aumento no FFO e na sua margem 941%
reflete todo o trabalho realizado pela Companhia na ‘
gestdo de seus passivos, bem como da reciclagem do 23.566
portfolio, gerando maior eficiéncia em seus resultados.
2.263
_—
4718 4719 2018 2019
= == Margem FFO
Conta Composigao do Lucro Liquido Ajustado (FFO) 4119 4718 var % 2019 2018 var %
(30)  Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 396.566 124.133 219% 311.352 13.705 2172%
(27)  (+) Impostos Diferidos 72.399 109.156 -34% 147.582 149.235 -1%
(26)  (+) Impostos de Renda sobre Vendas de Propriedades 35.909 - n/a 35.909 - n/a
(24)  (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (570.996) (198.507) 188% (570.996) (198.507) 188%
(23)  (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (25.898) (1.554) 1567%
(22)  (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais (Ndo-Recorrentes) 48.856 8.928 447% 73.370 8.913 723%
(19)  (+) Variagdo Cambial Nao-Caixa - (23.807) nla (20.112) 106.725 -119%
(19)  (+) Variagdes Nao-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) - (14.072) n/a 5.044 (9.714) -152%
(19)  (-) Ganho AVJ com Repactuagdo da Divida 15.459 1.970 685% 27171 (27.627) -198%
(19)  (+) Fee de Pré-Pagamento de Dividas 13.771 2.462 459% 24.529 2.462 896%
(19)  (+) Baixa de Custos de Transacéo Capitalizados (Pré-pagamento de Dividas) 10.015 - n/a 10.015 - n/a
(19)  (+) Despesa de Hedge (NDF - Recompra do Bonus Perpétuo) - 9.380 n/a 20.112 9.380 114%
(17)  (+) Provis@o de ILP / Stock Option 1.440 1.552 -7% 5.824 6.313 -8%
(14) () ITBI na Reestruturacdo Societaria (N&o-Recorrentes) - 8.188 n/a 12.346 8.188 51%
(13)  (+) Depreciagao 149 134 11% 542 472 15%
(13)  (-) Revers@o de Provisdo (Contingéncia One Properties) - (27.252) n/a - (27.252) n/a
(33)  Lucro Liquido Ajustado (FFO) 23.566 2.263 941% 56.790 40.740 39%
(34)  Margem Lucro Liquido Ajustado (Margem FFO) 27% 2% 25 p.p. 15% 10% 5p.p.
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.M Resultados 4T19 e 2019

INDICADORES FINANCEIROS

Endividamento e Disponibilidades

Endividamento 4119 3119 var %
Empréstimos e Financiamentos de Curto Prazo 217.631 262.040 -17%
Empréstimos e Financiamentos 249.623 244417 2%
Direitos Creditérios (Venda Barra da Tijuca) (31.992) (22.284) 44%
Obrigacdes por Aquisi¢do de Imével - 39.908 n/a
Empréstimos e Financiamentos de Longo Prazo 1.528.870 2.445.268 -37%
Empréstimos e Financiamentos 1.551.175 2.004.900 -23%
Direitos Creditérios (Venda Barra da Tijuca) (36.190) (23.183) 56%
Obrigagdes por Aquisicdo de Imovel 13.886 463.552 -97%
Divida Bruta 1.746.502 2.707.308 -35%
Caixa e Equivalentes de Caixa 1.265.430 504.465 151%
Caixa Restrito 127.049 93.431 36%
Divida Liquida 354.023 2.109.412 -83%
Valor do Portfélio Imobiliario 7.133.661 7.536.480 -5%
Divida Bruta / Valor Portfdlio (Loan to Value) 24% 36% -12 p.p.
Divida Liquida / Valor Portfélio (Loan to Value) 5% 28% -23 p.p.
Divida Liquida/ EBITDA 1,3x 7,5x -83%
EBITDA Ajustado / Resultado (Despesa) Financeiro Ajustado’ 1,3x 1,2x 10%
Prazo Médio (anos) 54 6,2 -12%
Divida Quirografaria / Divida Total 48% 31% 17 p.p.

' Considerando Resultado (Despesa) Financeiro Ajustado e EBITDA Ajustado (Ultimos 12 meses)

Como ja mencionado, a Companhia concluiu em 2019 a venda de 15 imdveis comerciais pelo valor total de
R$1.586,7 milhdes. As alienagdes fazem parte da estratégia da Companhia de reciclar parte de seu portfolio,
trabalho que ja vem sendo implementado desde 2017. Além de concentrar seu portfélio em propriedades
AAA, nas regides foco de atuagdo da Companbhia, a reciclagem afetou positivamente a alavancagem financeira
da BR Properties.

Ao final do ano, com as amortizages ocorridas em 2019, as propriedades ndo oneradas da Companhia
representam em valor de mercado R$4,1 bilhdes. Ja as propriedades dadas em garantia para determinadas
dividas representavam em valor de mercado R$3,0 bilhdes.
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. Properties Resultados 4T19 e 2019

INDICADORES FINANCEIROS
LTV Bruto (Divida Bruta/Valor do Portfolio) e LTV Liquido (Divida Liquida/Valor do Portfdlio)

54% 53% 51%

42% 43% 43% 44% 44%
° ® ® L @

4% 40%

33% 32% 32% 32% 32%

Menor nivel
historico

5%

4716 1m17 2117 3117 4117 1T18 2718 3T18 4718 1719 2719 3T19 4119
®—LTVBruto —e—LTV Liquido

1,4x
I 1i 1,1x

4116 1T17 2117 3T17 4717 1T18 2T18 3T18 4T18 1T19 2T19 3T19 4T19 4T19'

Cobertura de Juros

1,8x

[R—

1,4 1 ax 1,3x 1A 13 1,3x

1,1x L&

EBITDA / Resultado (Despesa)
14T19 anualizado Financeiro Ajustado

Divida Liquida / EBITDA Ajustado x Divida Liquida

2.732

Menor nivel
historico

354

4116 1m7 2mM7 3T7 4117 1T18 2118 3118 4118 1719 2119 3T19 4119
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- Properties Resultados 4T19 e 2019

INDICADORES FINANCEIROS

Cronograma de Amortizagao da Divida (RS milhdes)

399
373
229
185 171
93
. 55 58 60 55

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Perfil e Custo Médio da Divida

@ 9,9% @
13%
9%
0,
e o8 ) .
11% Menor nivel
0, - o]
16% — 6% historico
18% 19%
%

4718 1719 2719 3T19 4719
mCDl  IGPM ®mIPCA ®mTR @ Custo Médio Nominal da Divida

64%
91%
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BR Properties Resultados 4T19 e 2019

INDICADORES FINANCEIROS

Gestao de Passivos Breakdown dividas pré-pagas
€
Dentro do processo de melhoria continua na gestao de Perpétuo
seus passivos, a BR Properties pré-pagou
extraordinariamente ao longo do ano R$2.105,4
milhdes em dividas que carregavam um custo médio
ponderado nos ultimos 12 meses de 11,2% (CDI +
6,5%). Considerando as iniciativas de melhoria na
estrutura de capital da Companhia, no ano de 2019, a
divida bruta da BR Properties reduziu nominalmente
em R$2.343,0 milhdes e sua divida liquida em
R$2.211,7 milhGes, representando uma reducdo de
57% e 86% quando comparada ao ano de 2018, ECDl ®WIGPM ®=IPCA mTR mUSD
respectivamente.

R$2.105,4
milhdes

Custo médio

nominal: 11,2%
(CDI +6,5%)

Dividas amortizadas

Data Dividas Pagas 2019 indice Cupom Saldo (R$ mil)
1719 Bonus Perpétuo usD 10,29% 733.388
2719 CRI Vale IPCA 10,82% 42.766
2T19 Debéntures - 12 Emisséo CDI 1,70% 182.989
3T19 Ouvidor 107 TR 9,60% 2.738
3719 Ed. Paulista TR 9,50% 84.581
3T19 CD Anhanguera TR 9,50% 30.370
3719/ 4719 CRI Vivo IGPM 9,50% 63.883
4719 Chucri Zaidan CDI 1,65% 96.370
4719 Alexandre Dumas TR 9,60% 1.133
4719 Vargas Il TR 11,25% 19.629
4719 TR Itau TR 9,83% 285.332
4719 Manchete TR 9,50% 75.217
4719 Passeio Corporate IGPM 7,00% 486.999

8,25% 2.105.394
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Properties

Resultados 4T19 e 2019

INDICADORES FINANCEIROS

Tabela de Empréstimos

Empréstimos Modalidade Instituicao indice Cupom Prazo Vencimento Saldo 4T19 Saldo 3T19

BP Itapevi CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 22.882
Piraporinha CCB Itati BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 8.801
Jundiai CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 34.940
Alphaville CCB Itati BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 15.402
Henrique Schaumann CCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 30.481
Bolsa RJ CCB Itati BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 8.028
Galpéo Ind. Araucaria CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 7.207
Joaquim Floriano CcCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 9.747
Paulista Park CCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 2.288
Paulista Plaza CCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 8.823
Isabela CccB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 2.523
Olympic CCB Itai BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 4.648
Midas CCB Itati BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 3.179
Network CCB Itai BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 748
Number One CCB Itat BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 2.072
Celebration CcCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 18.764
Athenas CCB Itai BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 14.425
Ed. Vargas CCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 8.715
Séo Pedro CCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 10.741
Cond. Ind. S@o José dos Campos CCB Itad BBA/ Unibanco TR 9,90% 120 meses 16/06/24 - 20.417
Cond. Ind. Itapevi CcDhC Itat BBA/ Unibanco TR 9,40% 120 meses 08/06/24 8.844 9.058
Galpéo Ind. Sorocaba ccl CIBRASEC TR 10,15% 156 meses 04/09/21 - 2.568
TNU CcCl Brazilian Securities TR 9,40% 144 meses 07/07/22 - 35.290
Alexandre Dumas ccl CIBRASEC TR 9,60% 120 meses 05/03/20 - 1.343
Manchete CCl RB Capital TR 9,50% 120 meses 16/12/21 - 80.318
BRPR 56 CRI Mercado de Capitais IGPM 9,50% 183 meses 07/03/21 - 50.673
Vargas |l CCB Ita BBA TR 11,25% 144 meses 13/05/27 - 21.670
Complexo JK - Bloco B 1 CCl RB Capital CDI 1,45% 144 meses 31/08/28 138.187 138.224
Complexo JK - Bloco B 2 ccl RB Capital CDI 1,45% 144 meses 31/08/28 138.187 138.224
Chucri Zaidan ccl RB Capital CDI 1,65% 144 meses 23/12/28 - 96.290
BR Properties (holding) Debéntures - 7 Emissao Mercado de Capitais CDI 1,55% 144 meses 14/07/29 111.362 113.029
BR Properties (holding) Debéntures - 7% Emissdo Mercado de Capitais IPCA 7,23% 180 meses 14/07/32 128.020 128.092
BR Properties (holding) Debéntures - 72 Emissdo Mercado de Capitais IPCA 7,23% 180 meses 14/07/32 25.604 25.618
BR Properties (holding) Debéntures - 8% Emisséo Mercado de Capitais CDI 121,50% 48 meses 20/12/21 250.312 255.081
BR Properties (holding) Debéntures - 9 Emissdo Mercado de Capitais CDI 0,70% 60 meses 28/02/23 50.228 50.288
BR Properties (holding) Debéntures - 10° Emisséo Mercado de Capitais CDI 121,50% 48 meses 30/08/22 357.305 351.981
BR Properties (holding) Debéntures - 112 Emisséo Mercado de Capitais CDI 101,00% 60 meses 16/11/23 241.292 245.640
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 24 meses 13/12/20 37.598 37.617
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emisséo Mercado de Capitais CDI 1,70% 36 meses 13/12/21 37.598 37.617
BR Properties (holding) Debéntures - 122 Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 48 meses 13/12/22 37.598 37.617
BR Properties (holding) Debéntures - 12* Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 84 meses 13/12/25 70.101 70.135
BR Properties (holding) Debéntures - 12* Emissdo Mercado de Capitais CDI 1,70% 83 meses 13/11/25 135.519 135.586
Passeio Corporate Obrigagéo por Aquisigao Opportunity Fll IGPM 7,00% 144 meses 15/11/28 - 489.900

Total 1.767.755 2.786.690
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BR Properties Resultados 4T19 e 2019

INDICADORES OPERACIONAIS

Administracao de Propriedades

Parte fundamental da estratégia da Companhia, a administracao proativa dos imoveis do portfélio é feita
através da BRPR A Administradora de Ativos Imobiliarios Ltda., subsidiaria integral da BR Properties focada
na valorizag¢ao dos ativos, na reducdo de custos de operacao e na explorag¢ao de rendas acessorias, tais como
receitas de estacionamento e prestagdo de servigos aos locatarios.

Receitas BRPR A

A BRPR A fechou o quarto trimestre do ano com uma receita de R$4,9 milhdes, um acréscimo de 5% em
relagdo a0 mesmo periodo do ano anterior. J&4 no acumulado de 2019 a receita registrada foi de R$18,8 ou
4% da receita bruta consolidada obtida pela BR Properties.

Evolugao da Receita BRPR A (RS mil)

Z%r_>

18.444  18.842

5%(_’
4683  4.938

4718 4719 2018 2019

Propriedades Administradas

A BRPR A administra atualmente 11 propriedades comerciais, sendo 11 imoveis de escritério.

Propriedades Administradas N° ABL Cidade

Ed. Manchete 1 23.381 Rio de Janeiro
Gléria 1 7.654 Rio de Janeiro
Panamérica Park 4 18.640 Sado Paulo
TNU 1 26.291 Séao Paulo
Ed. Ventura - Torre Oeste 1 44.637 Rio de Janeiro
Ed. Ventura - Torre Leste 1 46.887 Rio de Janeiro
Complexo JK - Bloco B 1 30.568 Sédo Paulo
Ed. Brasilia 1 15.597 Brasilia
Passeio Corporate 4 82.859 Rio de Janeiro
Complexo Centenario Plaza 2 61.393 Sdo Paulo
Alphaville 1 9.855 Barueri
TOTAL 18 367.763

* A BRPR A administrara, durante o primeiro semestre de 2020, os ativos vendidos em 2019.

18
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INDICADORES OPERACIONAIS

Locacgoes

A BR Properties possui estrutura prépria de gestdo das locacoes e revisdes dos contratos de locagdo. Uma
das responsabilidades dos profissionais que atuam nessa area é a de antecipar eventuais movimentos de
vacancia e promover substituigdes preventivas. Todos o0s processos de negociagdo e revisao dos contratos
de locacdo sdo executados diretamente por essa equipe.

indices de Reajuste de Aluguéis

4119 319

<3

u |GP-M
u [PCA

Aluguel / m? / Més - Mesmas Propriedades

Desconsiderando o efeito da saida da Petrobras nas Torres Ventura, o valor do aluguel médio / m? / més das
mesmas propriedades no 4T19 apresentou um aumento nominal de 4,1% em relagdo ao 4T18. Se comparado
com o trimestre anterior, o valor do aluguel médio apresentou um aumento de 1,0%.

Aluguel / m* / Més

. . 1716 2T16 3T16 41716 117 2117 317 4117 1T18 2118 3T18 4718 1719 2119 31192 4119* 4719 x 3T19*
Mesmas Propriedades

Escriterio 18%  36% -0,3% -44% 55% 51% -28% -18% -15% -0,3% 20% 04% 5%  37%  12%  41% 1,0%
Industrial 02%  10,8%  10,6% 106%  na n/a n/a n/a n/a na_ 03%  26%  45%  41%  46%  41% 0,4%
Total 1,1%  3,9%  00%  40% 55% 51% -28% -1,8% 1,5%  03% -20%  04%  16%  37%  1,3%  41% 1,0%
IPCA 94%  88%  85%  63%  46%  30%  25%  29%  27%  44%  45%  37%  46%  34%  29%  43% 1,8%
1GP-M 1,6%  122%  107%  72%  49%  -08%  -14%  -05% 0%  69%  10,0%  7.5%  83%  65%  34%  7,3% 3,1%
I’g;‘:\'fx"lz“:_‘:w'a("_“m £ 85%) 14%  11,9%  106% 7,1%  4,8%  -0,6% -1,3% -04% 04% 67% 97% 73% 80%  63%  33% 7,1% 3,0%

* Comparagdo entre: o aluguel médio da mesma propriedade no periodo atual vs o aluguel médio da mesma propriedade em igual periodo do ano passado
* Considera somente o aluguel médio das éreas locadas de cada propriedade

* Em termos nominais

" IPCA e Outros

* Desconsidera o efeito da saida da Petrobrés nas Torres Ventura
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INDICADORES OPERACIONAIS

Cronograma de Vencimento dos Contratos de Locagao

Receita (%) Area Bruta Locavel (%)
87% 88%
0,
6% % A 6% 3% S
| ]
2020 2021 2022 >2023 2020 2021 2022 >2023

Cronograma de Revisional do 3° Ano dos Contratos de Locacao

Receita (%) Area Bruta Locavel (%)

4% 3%

2020 2021 2022 >2023 2020 2021 2022 >2023

Prazo Médio dos Contratos Existentes

Contratos Existentes Prazo Médio Atual

Todos Contratos 8,0 anos
Contratos Built-to-Suit 3,4 anos
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INDICADORES OPERACIONAIS

Vacancia do Portfélio

A vacéncia fisica € mensurada utilizando o total de area vaga do portfélio, dividido pela ABL total do portfélio.
Ja a vacancia financeira reflete o valor de locagdo que poderia ser gerado pelas areas ainda niao ocupadas.
Multiplicando-se o valor de aluguel por m? que poderia ser cobrado na area vaga e posteriormente dividindo-
se este resultado pelo valor potencial do aluguel mensal da propriedade como um todo, mensura-se o
percentual de receita mensal que pode ser acrescentada ao reduzir a vacancia do portfélio.

Conforme acompanhamos ao longo dos trimestres de 2019, o mercado imobiliario brasileiro apresentou forte
recuperacdo no ano. Os mercados de escritérios corporativos de Sdo Paulo e Rio de Janeiro registraram
novamente numeros expressivos de absorgao liquida no ano, resultando na queda das taxas de vacancia das
cidades onde nossas propriedades estdao concentradas. Na capital paulista, a taxa de vacéncia registrada ao
fim do ano é a menor desde 2014. Além disso, vale destacar que a regido da Marginal Pinheiros, onde estdo
concentrados nossos imoveis em Sao Paulo, foi responsavel pela maior parte da absorg¢ao liquida registrada.
Este cenario, combinado ao baixo volume de nova oferta previsto para a cidade nos proximos anos, cria um
ambiente favoravel a pressao nos precos de aluguéis.

0 Rio de Janeiro também esta se recuperando de maneira consistente, atingindo, ao final de 2019, a menor
taxa de vacancia desde o fim de 2016. A regido do centro da cidade registrou um grande volume de locagdes
em 2019, o maior volume de absorgao liquida ja registrado na regido, refletindo a intensificagdo do movimento
de flight-to-quality na cidade.

Breakdown locagdes 2019

Durante 0 4T19, a BR Properties comercializou 42.797 m? de ABL em novas
locagbes, enquanto, no ano, o volume de locagdes totalizou 85.617m?.
Deste total, 40.622 m? foram locados nas propriedades comerciais
localizadas no Rio de Janeiro, 24.895 m? nas localizadas em S3o Paulo, e
19.026 m? nos galpbes industriais e logisticos, mostrando assim um
excelente equilibrio nas nossas locagdes durante o ano.

Vale ressaltar que os principais destagues em volume de locagdes no ano
foram 19.622 m? locados no Edificio Passeio (Rio de Janeiro), 14.076 m* g scritorios - Ry Escritorios - SP
nas Torres Ventura (Rio de Janeiro) e 11.144 m? no Complexo Centenario = Escritorios - Outros = Galpes
Plaza (Sao Paulo).

A BR Properties fechou o ano de 2019 com taxas de vacancia financeira e fisica de 13,8% e 17,3%,
respectivamente, apresentando no ano uma forte reducao de 5,5 e 8,4 pontos percentuais.

Evolucao da Vacancia

Aquisicdo Passeio r .
Corporate Aquisigao Centenario .
Plaza e Galpdo i Retrofit
Imbuia Centenario Plaza e
Galpao Auraucaria

Venda do Portfélio

=Financeira 3, g 326% non core
318% 313%

8 x
m Fisica 08 30.2% T ’
28.0%
26,6% 27.3%
25,7% 256%
23,5% 22,9% 22,6% 2.0 23,2% 23,3%) 2.4% i
19,3% 18.5% e 18,7% .
13,8%

1m17 2117 3117 4117 1T18 2118 3718 4118 1719 21719 3719 4119
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INDICADORES OPERACIONAIS

Inadimpléncia do Portfélio

Desde sua fundagdo em 2006, a BR Properties vem registrando baixissimos niveis de inadimpléncia em seu
portfolio dada a excelente qualidade de crédito de sua base de locatarios. No 4T19, a inadimpléncia foi de
0,2%.

22% 4 .9%

0/
04 05% o 0 0.9% 0,6%

r T &
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RECICLAGEM DO PORTFOLIO

A BR Properties € uma das empresas mais ativas em atividades de compra e venda de iméveis comerciais do
setor imobiliario. Ao longo dos ultimos anos, ja tivemos, entre aquisicdes e alienagbes, 257 propriedades
transacionadas. A estratégia da Companhia consiste na aquisigao de imdveis de qualidade e estrategicamente
localizados em regides consolidadas de Sdo Paulo e Rio de Janeiro com grande potencial de valorizagao.
Adotando um modelo de negocios completo e integrado, pautado na capacidade diferenciada de locagdo e
operagao dos ativos, a Companhia busca maximizar seus retornos em um horizonte de médio e longo prazo.

Neste contexto, faz parte da estratégia da BR Properties buscar reciclar parte de seu portfélio, observando
flutuagdes de mercado, com intuito de criagao de valor. Ao longo de 2019, a Companhia concluiu a venda de
15 imoveis comerciais, os quais totalizavam 188.203 m? de ABL. O valor total das vendas foi de R$1.586,7
milhoes.

Ainda em 2019, a BR Properties adquiriu 102 mil m? em torres corporativas no Condominio Parque da Cidade
pelo valor total de R$ 1.362,1 milhdes. A aquisicdo destas propriedades vai ao encontro da estratégia da
Companhia de consolidar seu portfolio em ativos “Triple A”, localizados nas regides centrais da cidade de Sdo
Paulo.

Além disso, a Companhia continua com um pipeline de vendas ativo, a fim de encontrar as melhores
oportunidades para a reciclagem do seu portfélio, bem como para a otimizagao de sua estrutura de capital.

Reciclagem de Portfolio 2019

EVE] Imével Tipo Localizagao ABL (m?® Valor Venda (R$)
2719 Ed. Paulista Escritorio Sao Paulo 22.855 405.000.000
3719 Ed. Barra da Tijuca (70%) Escritorio Rio de Janeiro 16.247 184.800.000
4719 Ed. Chucri Zaidan Escritorio AAA Sao Paulo 21.906 306.807.831
Bolsa RJ Escritorio AAA Rio de Janeiro 3.224
Icomap Escritorio Rio de Janeiro 9.164
Sao Pedro Escritorio Sao Paulo 34575
Vargas Escritorio Rio de Janeiro 14.809
Ed. Comercial Indaiatuba Escritorio Indaiatuba 11.335
Santo Anténio Escritorio S@o Paulo 5.017
Gtk Sdo José Escritorio Sédo Paulo 5.080 et
Alexandre Dumas Escritorio Sao Paulo 6.889
Ouvidor 107 Escritorio Rio de Janeiro 6.284
CBOP - Ed. Jacaranda Escritorio Barueri 31.954
RB 115 Escritorio Rio de Janeiro 11.516
Barra Funda Escritorio Sdo Paulo 11.384
4719 Ed. Barra da Tijuca (30%) Escritorio Rio de Janeiro 6.963 79.885.540
Total 188.203 1.586.708.371
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PORTFOLIO

Propriedade D?t.a~ NT de. ABL Préprio
Aquisicao Iméveis (m?)
Panamérica Park Escritério Séo Paulo SP 29/05/07 4 18.640
Gléria Escritorio Rio de Janeiro RJ 17/07/07 1 7.654
Alphaville Escritério Barueri SP 31/07/07 1 9.855
Souza Aranha Escritorio Séo Paulo SP 31/01/08 1 1.116
TNU Escritorio Sdo Paulo SP 16/03/10 1 26.291
Ed. Manchete Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 30/06/10 1 23.381
Ed. Ventura - Torre Oeste Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 12/08/10 1 44.637
Aguas Claras Escritorio Nova Lima MG 29/03/12 1 8.932
Brasilia Escritério Brasilia DF 29/03/12 1 15.597
Porto Alegre Escritorio Porto Alegre RS 29/03/12 1 4.421
Ed. Ventura - Torre Leste Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 30/04/12 1 46.887
Panamérica Green Park | Escritorio Séo Paulo SP 29/05/07 1 4.696
Complexo JK - Bloco B Escritorio AAA Séao Paulo SP 29/03/12 1 30.568
Souza Aranha Il Escritorio Séo Paulo SP 31/01/08 1 2.039
Passeio Corporate Escritorio AAA Rio de Janeiro RJ 15/12/16 3 82.859
Complexo Centenario Plaza Escritorio AAA Sao Paulo SP 14/07/17 2 61.393
Sub-total Escritério 22 388.967
Galpao Imbuia Industrial Jarinu SP 17/07/17 1 22.993
Galpdo Tucano Industrial Jarinu SP 12/03/18 1 31.718
Galpao Araucaria Industrial Jarinu SP 15/09/17 1 14.404
Sub-total Industrial 3 69.115
Complexo Parque da Cidade’ Escritério AAA Séo Paulo SP 1721 3 101.864
Galpao Cajamar Industrial Sao Paulo SP 22/10/18 1 149.525
Panamérica Green Park Il Escritorio Séo Paulo SP 29/05/07 1 4.659
Panamérica Green Park IIl Escritério Séo Paulo SP 29/05/07 1 4.659
Ed. CES I Escritério AAA Rio de Janeiro RJ 29/03/12 1 10.000
Ed. Bayview Escritorio AAA Rio de Janeiro RJ 29/03/12 1 21.989
Galp@o Pirituba Industrial Sao Paulo SP 03/06/16 1 32.987
Sub-total Terrenos 9 325.683
Total 34 783.765
Total (Ex-Parque da Cidade) 31 681.901
" Propriedades em desenvolvimento a serem adquiridas na conclus@o da obra
PORTFOLIO BUILT-TO-SUIT (BTS)
Propriedade Cidade ?gg:::) ABL(I::;pno

Aguas Claras Nova Lima n/a 8.932

Porto Alegre Porto Alegre n/a 4.421

Total 13.353

Composicao dos Contratos de Locacao Composicao dos Contratos de Locacao

(% Receita) (% ABL)
3% 3%

97% 97%
= Contratos BTS = Contratos Tipicos = Contratos BTS = Contratos Tipicos
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PROJETOS EM DESENVOLVIMENTO

Projetos Segmento Cidade / Estado ABL(:;W'O Esti(l:TlI‘anon(TR‘::!lm) ;:‘:;i::‘:?x ) Entrega Prevista
Galpdo Cajamar Industrial Terreno Sédo Paulo / SP 149.525 275 0% 2121
Ed. CES Il Escritorio AAA Terreno Rio de Janeiro / RJ 10.000 n/a 0% n/a
Ed. Bayview Escritério AAA Terreno Rio de Janeiro / RJ 21.989 n/a 0% n/a
Panamérica Green Park Il Escritorio Terreno Séo Paulo / SP 4.659 n/a 0% n/a
Panamérica Green Park IlI Escritorio Terreno S@o Paulo / SP 4.659 n/a 0% n/a
Galpao Pirituba Industrial Terreno S@o Paulo / SP 32.987 n/a 0% n/a

Cronograma de Capex 2T20 E 3T20 E 4T20 E 1T21 E 2T21 E 3T21E AT21 E
Galpao Cajamar 24.109 17.887 65.201 59.225 55.872 53.086 - -
Ed. CES Il - - - - - - - -
Ed. Bayview = = = = = = - -

Panamérica Green Park Il e llI - - - - - - - -
Galpao Pirituba - - - - = = - -
Total 24.109 17.887 65.201 59.225 55.872 53.086 - -

Relacao Imdveis Existentes / Desenvolvimento e Terrenos (% Valor de Mercado)

3%

97%

B Existentes ® Desenvolvimentos
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A BR Properties tem suas agdes ordinarias negociadas no Novo Mercado da BM&F Bovespa, sob o codigo
BRPR3.
Performance da Agao (BRPR3) 4719 4718 var % 2019 2018 var %
Numero total de acoes 491.510.283 407.135.283 21% 491.510.283 407.135.283 21%
Free Float (%) 4% 29% 12 p.p. 4% 29% 12 p.p.
Prego da acdo (média do periodo) 12,94 7,74 67% 10,33 8,69 19%
Preco da acao (final do periodo) 14,48 8,20 77% 14,48 8,20 77%
Market Cap final do periodo (R$ milhdes) 7.117 3.339 113% 7.117 3.339 113%
Volume financeiro médio diario (R$ milhdes) 31,1 10,53 196% 12,88 6,91 86%
Volume de a¢oes médio diario 2.380.610 1.470.844 62% 1.135.878 843.656 35%
Numero de negociagoes médio diario 6.078 2.081 192% 3.121 1.868 67%
Desempenho BRPR3J - 2019
85% Volume Financeiro Diario 70.000.000
75% | =BR Properties
Ibovespa 60.000.000
65%
50.000.000
55%
45% 40.000.000
35% 30.000.000
25%
20.000.000
15%
5% 10.000.000
-5% 0

dez-18  jan-19 fev-19  mar-19  abr-19  mai-19  jun-19 jul-19 ago-19  set-19 out-19  nov-19  dez-19

Distribuicao da Base Acionaria indices

| ____indices | Peso BRPR

IBrA 0,1%

SMLL 1,0%

Brasil IMOB 4,1%
m Estados Unidos IGCX 0,2%
m Outros IGCT 0,1%
IGC-NM 0,2%

ITAG 0,1%
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DRE

Conta DRE 4119 4718 var % 2019 2018 var %
(1) Receita Bruta 108.820 118.438 -8% 474.709 506.602 -6%
(2) Receita de Locagédo 103.882 113.755 -9% 455.867 488.158 -7%
(3) Escritorios 101.288 111.456 -9% 445.408 480.406 -7%
(4) Industrial 2.594 2.299 13% 10.459 7.752 35%
(5) Receita de Servigos 4.938 4.683 5% 18.842 18.444 2%
(6) Dedugdes da Receita Bruta (21.322) (22.620) -6% (95.457) (85.284) 12%
(7) Impostos (PIS/Cofins e ISS) (7.515) (8.920) -16% (34.750) (39.280) -12%
(8) Abatimentos (13.807) (13.700) 1% (60.707) (46.004) 32%
(9)  Receita Liquida 87.497 95.818 -9% 379.252 421.317 -10%
(10)  Custo de Bens - - n/a - - n/a
(11)  Lucro Bruto 87.497 95.818 -9% 379.252 421.317 -10%
(12)  Despesas Gerais e Administrativas (32.481) (12.456) 161% (127.742) (92.410) 38%
(13) Despesas Operacionais (7.463) 13.294 -156% (22.686) (3.596) 531%
(14) Impostos e Tributos 1.891 (5.615) -134% (3.248) 2121 -253%
(15) Despesas com Pessoal (7.879) (3.898) 102% (26.866) (23.890) 12%
(16) Honorérios da Administragdo (4.303) (1.181) 264% (11.101) (4.651) 139%
(17) Provisdo de ILP / Stock Option (1.440) (1.552) -7% (5.824) (6.313) -8%
(18) Despesas de Vacancia (13.286) (13.504) -2% (58.017) (56.081) 3%
(19)  Resultado Financeiro (71.392) (37.580) 90% (274.996) (348.750) -21%
(20) Receitas Financeiras 20.398 28.997 -30% 88.696 102.072 -13%
(21) Despesas Financeiras (91.790) (66.577) 38% (363.692) (450.821) -19%
(22)  Outras Receitas/Despesas Operacionais (48.856) (8.928) 447% (73.370) (8.913) 723%
(23)  Ganho/(Perda) na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a 25.898 1.554 1567%
(24)  Ganho/(Perda) com Valor Justo de Propriedade para Invest. 570.996 198.507 188% 570.996 198.507 188%
(25)  Resultado antes de Tributagao 505.764 235.362 115% 500.037 171.306 192%
(26)  Proviséo para IR e CSLL (36.799) (2.074) 1674% (41.103) (8.366) 391%
(27)  Impostos Diferidos (72.399) (109.156) -34% (147.582) (149.235) -1%
(28)  Lucro/ Prejuizo do Periodo Antes de PNC 396.566 124.133 219% 311.352 13.705 2172%
(29)  Participagdo de Nao Controladores - - n/a - - n/a
(30)  Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 396.566 124.133 219% 311.352 13.705 2172%

297.647

Conta Composicao do EBITDA Ajustado 47119 4718 var % 2019 2018 var %
(30)  Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 396.566 124.133 219% 311.352 13.705 2172%
(27)  (+) Impostos Diferidos 72.399 109.156 -34% 147.582 149.235 -1%
(26)  (+) Provisdo para IR e CSLL 36.799 2.074 1674% 41.103 8.366 391%
(24)  (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (570.996) (198.507) 188% (570.996) (198.507) 188%
(23)  (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (25.898) (1.554) 1567%
(22)  (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais 48.856 8.928 447% 73.370 8.913 723%
(19)  (+) Resultado Financeiro 71.392 37.580 90% 274.996 348.750 -21%
(17)  (+) Provisdo de ILP / Stock Option 1.440 1.552 -7% 5.824 6.313 -8%
(14)  (+) ITBI na Reestruturacdo Societaria (Ndo-Recorrentes) - 8.188 nla 12.346 8.188 51%
(13)  (+) Depreciagao 149 134 11% 542 472 15%
(13)  (-) Revers@o de Provisao (Contingéncia One Properties) - (27.252) n/a - (27.252) n/a
(31)  EBITDA Ajustado 56.605 65.985 -14% 270.221 316.629 -15%
(32) Margem EBITDA Ajustado 65% 69% -4 p.p. 1% 75% -4 p.p.

Conta Composicao do Lucro Liquido Ajustado (FFO) 4719 4118 var % 2019 2018 var %
(30)  Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 396.566 124.133 219% 311.352 13.705 2172%
(27)  (+) Impostos Diferidos 72.399 109.156 -34% 147.582 149.235 -1%
(26)  (+) Impostos de Renda sobre Vendas de Propriedades 35.909 - n/a 35.909 - n/a
(24)  (-) Ganho/Perda com Valor Justo de Propriedade para Invest. (570.996) (198.507) 188% (570.996) (198.507) 188%
(23)  (-) Ganho/Perda na Venda de Propriedade para Investimento - - n/a (25.898) (1.554) 1567%
(22)  (+) Outras Receitas/Despesas Operacionais (Nao-Recorrentes) 48.856 8.928 447% 73.370 8.913 723%
(19)  (+) Variagdo Cambial Nao-Caixa - (23.807) n/a (20.112) 106.725 -119%
(19)  (+) Variagdes Nao-Caixa (MTM de Juros e Swap do Bonus Perpétuo) - (14.072) n/a 5.044 (9.714) -152%
(19)  (-) Ganho AVJ com Repactuagao da Divida 15.459 1.970 685% 27171 (27.627) -198%
(19)  (+) Fee de Pré-Pagamento de Dividas 13.771 2.462 459% 24.529 2.462 896%
(19)  (+) Baixa de Custos de Transacgdo Capitalizados (Pré-pagamento de Dividas) 10.015 - n/a 10.015 - n/a
(19)  (+) Despesa de Hedge (NDF - Recompra do Bdnus Perpétuo) - 9.380 n/a 20.112 9.380 114%
(17)  (+) Provisdo de ILP / Stock Option 1.440 1.552 -7% 5.824 6.313 -8%
(14)  (+) ITBI na Reestruturagdo Societaria (Nao-Recorrentes) - 8.188 n/a 12.346 8.188 51%
(13)  (+) Depreciagao 149 134 1% 542 472 15%
(13)  (-) Reversdo de Proviséo (Contingéncia One Properties) - (27.252) nl/a - (27.252) n/a
(33)  Lucro Liquido Ajustado (FFO) 23.566 2.263 941% 56.790 40.740 39%
(34)  Margem Lucro Liquido Ajustado (Margem FFO) 27% 2% 25 p.p. 15% 10% 5p.p.
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BALANGO PATRIMONIAL

ATIVO 31/12/2019 30/09/2019 var %

Ativo Circulante 1.502.457 664.157 126%
Caixa e Equivalentes de Caixa 1.265.430 504.465 151%
Contas a Receber 33.353 53.067 -37%
Instrumentos Derivativos - - n/a
Imoveis Destinados a venda - - n/a
Despesas Antecipadas 4513 5.451 -17%
Impostos Antecipados / a Compensar / a Recuperar 22.532 62.881 -64%
Adiantamento para Aquisicdo de Imoveis - - n/a
Outros Valores a Receber 176.629 38.293 361%
Ativo Nao Circulante 8.443.828 8.620.212 -2%
Depésitos Judiciais - - n/a
IR e CS Diferidos 2.265 2.269 0%
Tributos a Recuperar 244.586 224.088 9%
Outros Ativos Nao Circulantes a Receber 492.122 287.397 71%
Imobilizado de uso 16.353 15.136 8%
Propriedades para Investimento 7.133.661 7.536.480 -5%
Intangivel 554.842 554.842 0%
Ativo Total 9.946.286 9.284.369 7%
PASSIVO 31/12/2019 30/09/2019 var %

Passivo Circulante 309.084 313.753 -1%
Empréstimos e Financiamentos 249.623 244.417 2%
Derivativos - - n/a
Contas a Pagar 20.691 13.825 50%
Impostos e Contribuicdes a Recolher 2.686 1.981 36%
IR e CS Correntes 17.031 2.426 602%
Provisdo para gratificagdo a empregados 11.200 5.573 101%
Obrigagdes Trabalhistas 2.643 3.349 -21%
Dividendos a Pagar 0 0 0%
Obrigacgdes por Aquisi¢do de Imovel 0 39.908 -100%
Outros débitos e valores a pagar 5.209 2.275 129%
Passivo Nao Circulante 2.433.127 3.179.590 -23%
IR e CS Diferidos 782.669 710.274 10%
Empréstimos e Financiamentos 1.551.175 2.004.900 -23%
Provisdo para Contingéncias 72.769 864 8320%
Obrigagdes por Aquisicdo de Imovel 13.886 463.552 -97%
Outros Passivos Nao Circulantes 12.628 - n/a
Patrimonio Liquido 7.204.075 5.791.027 24%
Capital Social 4.369.144 3.314.457 32%
Capital Social a Integralizar - - n/a
(-) Gastos com Emissdes (101.402) (61.756) 64%
Reservas de Capital 2.312.799 2.311.359 0%
Lucros (Prejuizo) do Exercicio (0) (85.214) n/a
Dividendos Adicionais Propostos - - n/a
Reservas de Lucros 623.534 312.182 100%
Participacdo de Nao Controladores - - n/a
Passivo Total 9.946.286 9.284.369 7%
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FLUXO DE CAIXA

Fluxo de Caixa - Consolidado 2019 2018

Caixa Liquido Atividades Operacionais 254.670 324.191

Caixa Gerado nas Operagoes 216.847 315.726
Resultado antes de Tributagdo 500.037 171.307
Deprecia¢éo e Amortizagéo 19.409 11.455
Valor Justo das Propriedades para Investimento (596.893) (200.061)
Linearizagdo das Receitas de Aluguel (25.828) (10.735)
Juros e Variagbes Monetarias de Empréstimos 263.656 352.135
MTM Juros do Bonus Perpétuo 654 24
MTM do Swap 4.391 (9.738)
Participacao de Nao Controladores - -
Variagdo Cambial Liquida (20.112) 106.725
Perdas (ganhos) com Instrumentos Financeiros Derivativos 19.808 (11.106)
Rendimento de Titulos e Valores Mobiliarios (8.588) (46.010)
Resultado Financeiro na Repactuagao da Divida 27171 (27.627)
Plano de Opgao de Compra de Agbes 5.824 6.313
Resultados apurados na venda de investimentos 42.757 -
Outros (15.439) (26.956)

Variagoes nos Ativos e Passivos 37.823 8.465
Contas a Receber de Clientes 35.109 4.116
Impostos a Recuperar 26.420 10.363

Adiantamento para Aquisicdo de Iméveis - -
Iméveis disponiveis a venda = o

Outros ativos 6.560 7.523
Contas a Pagar 314 (2.550)
Impostos e Contribuigdes (25.329) (8.158)
Provisdo para Gratificagdo a Empregados e Administradores (7.740) (5.318)
Outros passivos 2.489 2.489
Caixa Liquido Atividades de Investimento 768.983 314.504
Recebimento na Venda de Propriedades para Investimentos 1.128.450 57.000
Aquisi¢do de Imobilizado (4.122) (2.670)
Baixa de Imobilizado - -
Aquisi¢do de Propriedades para Investimentos (179.555) (182.429)
Investimentos em Titulos e Valores Mobiliarios 412.543 470.499
Alteracdo de Participagdes em Controladas - -
Obrigagdes por Aquisi¢do de Imoveis (588.333) (27.896)
Caixa Liquido Atividades de Financiamento (875.142) 253.116
Aumento de Capital Social 1.054.688 -
Ganho e Perda na Venda de Agdes - -
Gastos com Emissdes de Acdes (39.646) -
Dividendos Pagos - (65.792)
Tomada de Empréstimos e Financiamentos - 1.140.740
Pagamento de Empréstimos e Financiamentos (1.873.462) (789.934)
Recebimento de Ganhos com Instrumentos Financeiros 17.780 19.700
Pagamento de Perdas com Instrumentos Financeiros (29.082) -
Recompra de Agdes 1.489 (25.742)
Custos de Transagao (6.909) (25.856)
Aumento (Reducao) de Caixa e Equivalentes 148.511 891.811
Disponibilidades
No inicio do exercicio 1.016.826 125.015
No final do exercicio 1.165.337 1.016.826
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