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Videoconferência de Resultados 3T23 10/NOV/2023
 


	2. Informações Confidenciais –  São Carlos 2
Principais destaques no trimestre
GESTÃO ATIVA
RENTABILIDADE
ESTRUTURA DE
CAPITAL
Reciclagem de ativos totaliza R$ 528,4 milhões no ano, com cap rate médio de 6,5%
▪ Reciclagem de ativos de R$ 21,6 milhões no trimestre com cap rate médio de 6,9%
▪ Assinatura de Compromisso de Compra e Venda de R$ 865 milhões em ativos de Office
▪ Valor de Portfolio atinge R$ 4,92 bilhões com 459 mil m² de ABL
▪ Novas locações totalizam 8,6 mil m² no trimestre
▪ NAV por ação alcança R$ 63,9
EBITDA Recorrente de R$ 43,1 milhões no trimestre e margem de 69,6%
▪ Receita bruta com locações alcança R$ 64,3 milhões no 3T23
▪ ABL locada em Flex Office atinge 13,2 mil m² (+114% vs 3T22)
▪ Novas locações somam 6,6 mil m² de ABL na Best Center, redução da vacância em 0,9 p.p. versus o 2T23
▪ Lucro líquido alcança R$ 49,6 milhões no ano
Dívida Líquida reduz 27% no trimestre, totalizando R$ 1,3 bi
▪ Saldo em caixa de R$ 281,6 milhões no final do trimestre
▪ Nível de alavancagem equivalente a 26,6 % do valor do portfólio (-5,7 p.p. vs 3T22)
▪ Prazo médio da dívida de 8,8 anos e custo nominal abaixo da SELIC
 


	3. Informações Confidenciais –  São Carlos 3
Reciclagem de ativos – R$ 528,4 milhões no ano, cap rate de 6,5%
Guarulhos
Araraquara
Itaim Center
João Brícola
Santos Bebedouro
Cascavel Ubatuba Rondonópolis Chác. Sto Anton. 1
Jd. Europa Leblon
Office: 4 imóveis – R$ 402,5 milhões
Best Center: 15 imóveis – R$ 125,9 milhões
Campo Grande Corn. Procópio Chác. Sto Anton. 2 Jd. Cruz. do Sul
Valor de
venda
Cap rate
médio
Vs. NAV
1T23 R$ 241,0M 6,0% 6,2%
2T23 R$ 161,5M 6,8% -4,4%
Valor de
venda
Cap rate
médio
Vs. NAV
1T23 R$ 15,6M 6,8% -1,9%
2T23 R$ 88,7M 6,9% -2,4%
3T23 R$ 21,6M 6,9% 8,3%
São J. dos Pinhais
Pres. Prudente
Bauru
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Compromisso de Venda de Ativos - total de R$ 865 milhões1
Al. Santos
Corporate
CEB MOT
Office: 4 imóveis – ABL 58 mil m²
▪ Alienação de 100% dos imóveis
▪ 15% abaixo do NAV
▪ Cap rate de 7,4%, considerando os
contratos vigentes
▪ TIR real após impostos de 27,3% a.a.
▪ Previsão de execução no 4T23
1A efetivação da operação está sujeita à superação de condições precedentes usuais neste tipo de Transação.
 


	5. Informações Confidenciais –  São Carlos 5
Prioridades de nossas plataformas
▪ Retenção de clientes e combate à vacância
▪ Ampliação da oferta de FlexOffice
▪ Execução das obras de retrofit
▪ Reciclagem seletiva de ativos consolidados
▪ Vendas oportunísticas de lojas de rua
▪ Maturação dos centros inaugurados
▪ Crescimento: aquisição e desenvolvimento de novos empreendimentos
▪ Aumento da ocupação do empreendimento GO850
▪ Conversão de edifícios de escritórios em residencial no centro do Rio de Janeiro
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Sumário dos resultados
Indicadores consolidados 3T23 3T22 ∆ % 9M23 9M22 ∆ %
Receita com Locações (R$ milhões) 64,3 74,6 -13,7% 200,3 213,5 -6,2%
Margem NOI 84,5% 88,3% -3,8 p.p. 85,3% 86,6% -1,3 p.p.
Receita com Venda de Imóveis (R$ milhões) 25,4 8,4 204,2% 436,0 8,5 5023,3%
EBITDA (R$ milhões) 48,3 51,1 -5,5% 268,5 140,7 90,9%
Margem EBITDA 55,3% 64,5% -9,2 p.p. 43,8% 66,5% -22,6 p.p.
EBITDA Recorrente (R$ milhões) 43,1 49,9 -13,7% 132,0 139,5 -5,4%
Margem EBITDA Recorrente 69,6% 70,4% -0,9 p.p. 68,6% 67,7% 0,9 p.p.
FFO (R$ milhões) (0,8) (6,3) -86,6% 88,9 (22,8) -490,7%
Margem FFO -1,0% -8,0% 7,0 p.p. 14,5% -10,8% 25,3 p.p.
FFO Recorrente (R$ milhões) (7,1) (7,1) -1,0% (39,4) (23,5) 67,4%
Margem FFO Recorrente -11,4% -10,1% -1,3 p.p. -20,4% -11,6% -8,9 p.p.
Lucro (Prejuízo) Líquido (R$ milhões) (13,3) (21,9) -39,2% 49,6 (69,0) -171,9%
Margem Líquida -15,2% -27,6% 12,4 p.p. 8,1% -32,6% 40,7 p.p.
Lucro (Prejuízo) Líquido Recorrente (R$
milhões)
(19,5) (22,7) -14,0% (78,7) (47,7) 64,9%
Margem Líquida Recorrente -31,5% -32,0% 0,5 p.p. -40,9% -34,4% -6,5 p.p.
NAV (R$ bilhões) 3,6 3,8 -3,7%
NAV por ação (R$) 63,9 66,6 -4,1%
Valor do portfólio (R$ bilhões) 4,9 5,5 -11,2%
ABL própria (mil m²) 459 517 -11,1%
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28,9% 28,5% 28,8%
1T23 2T23 3T23
35,7% 31,3% 26,8%
1T23 2T23 3T23
9,2% 9,9% 9,0%
1T23 2T23 3T23
22,8% 22,9% 22,9%
1T23 2T23 3T23
Nossa Plataformas de Negócio
• Vendas totais, excluindo as lojas de rua, atingiram R$ 204,5 milhões no
3T23, +4,3% em 12 meses, e SSS de 2,9%, impactado pelas vendas de
supermercados
• Os projetos de conversão de prédios corporativos em residenciais no
Centro do Rio de Janeiro seguem em desenvolvimento, o que inclui a
possibilidade de parcerias com incorporadores
• Unidades de Flex Office, alcançaram 13,2 mil m² de ABL locada, +114%
em relação ao 3T22
• Novos contratos de locação totalizaram 3,7 mil m² no trimestre
• Conclusão da primeira fase do retrofit do edifício Paulista Office Park
Vacância Física
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Informações Confidenciais – São Carlos
11,8% 12,3% 12,4% 11,9% 11,8%
13,8% 13,8% 13,8% 13,8%
12,8%
Custo Médio da Dívida (% a.a.)
Custo médio Selic
1.813,5 1.736,7 1.617,5
1.334,9 1.323,8
32,4% 31,5% 30,1% 26,1% 26,6%
Dívida Líquida e Alavancagem Divida Líquida (R$ milhões)
Alavancagem¹
3T22 4T22 1T23 2T23 3T23
Estrutura de capital – Redução da dívida líquida em 27%
• Redução da dívida líquida em 27% no trimestre
• Saldo de caixa da Companhia atingiu R$ 281,6 milhões
• Prazo médio da dívida de 8,8 anos e custo nominal abaixo da SELIC
3T22 4T22 1T23 2T23 3T23
¹ Dívida Líquida / Valor do Portfólio
Nota: Considera 100% da dívida, do caixa e do valor do imóvel GO850 e a promessa de
compra e venda do edifício Leblon Green
Dívida - R$ milhões 3T23 3T22 ∆ %
Dívida Bruta consolidada 1.831,9 2.119,0 -13,5%
(-) Caixa e Aplicações Financeiras 281,6 300,0 -6,1%
(+) Contas a pagar pela compra de imóveis 5,2 12,1 -56,7%
(-) Contas a receber pela venda de imóveis 226,7 12,8 1670,8%
(-) Mútuo Conversível na Clique Retire 5,0 5,0 0,0%
Dívida Líquida consolidada 1.323,8 1.813,3 -27,0%
Valor do Portfólio 4.971,9 5.602,0 -11,2%
Dívida Líquida / Valor do Portfólio (%) 26,6% 32,4% -5,7 p.p.
Prazo médio 8,8 anos 8,5 anos 3,7%
Custo nominal da dívida (% a.a.) 11,8% 11,8% 0,0 p.p.
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9
RELAÇÕES COM INVESTIDORES
(55 11) 3048-5419
ri@scsa.com.br
www.ri.scsa.com.br
@SaoCarlos_SCAR3
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3Q23 Earnings Video conference November 10, 2023
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Key highlights in the quarter
ACTIVE
PORTFOLIO
MANAGEMENT
PROFITABILITY
CAPITAL
STRUCTURE
Asset sales totaled R$ 528.4 million in the year, with an average cap rate of 6.5%
▪ Asset recycling amounted to R$ 21.6 million in the quarter with average cap rate of 6.9%
▪ Signed Purchase and Sale Agreement of R$ 865 million in Office assets
▪ Portfolio value reached R$ 4.9 billion, corresponding to 459 thousand sq.m of GLA
▪ New leases reached 8.6 thousand sq.m in the quarter
▪ NAV per share of R$ 63.9
Recurring EBITDA reached R$ 43.1 million, with margin of 69.6%
▪ Gross revenue from leases reached R$ 64.3 million in the 3Q23
▪ FlexOffice units achieved 13.2 thousand sq.m of leased GLA in the period (+114% vs. 3Q22)
▪ Best Center new leases amounted to 6.6 thousand sq.m of GLA while vacancy reduced 0.9 p.p. versus 2Q23
▪ Net Income reached R$ 49.6 million in the year
Net debt decreased 27% in the quarter, totaling R$ 1.3 billion
▪ Cash balance of R$ 281.6 million at the end of the quarter
▪ Net debt to portfolio value ratio of 26.6 % (-5.7 p.p. vs. 3Q22)
▪ Average debt maturity of 8.8 years and nominal debt cost below basic interest rate
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Asset recycling – R$ 528.4 million in the year, cap rate of 6.5%
Guarulhos
Araraquara
Itaim Center
João Brícola
Santos Bebedouro
Cascavel Ubatuba Rondonópolis Chác. Sto Anton. 1
Jd. Europa Leblon
Office: 4 properties – R$ 402.5 million
Best Center: 15 properties – R$ 125.9 million
Campo Grande Corn. Procópio Chác. Sto Anton. 2 Jd. Cruz. do Sul
Volume Average
cap rate
Vs. NAV
1Q23 R$ 241.0M 6.0% 6.2%
2Q23 R$ 161.5M 6.8% -4.4%
Volume Average
cap rate
Vs. NAV
1Q23 R$ 15.6M 6.8% -1.9%
2Q23 R$ 88.7M 6.9% -2.4%
3Q23 R$ 21.6M 6.9% 8.3%
São J. dos Pinhais
Pres. Prudente
Bauru
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Purchase and Sale Agreement - total of R$ 865 million1
Al. Santos
Corporate
CEB MOT
Office: 4 Properties – 58 thousand sq.m of GLA
▪ Sale of 100% of ownership
▪ 15% below NAV
▪ Cap rate of 7.4%, considering the
leasing revenues from existing
contracts
▪ Real IRR after-tax of 27.3% p.a.
▪ Transaction expected to close in 4Q23
1The final closing of the transaction is subject to the usual condition precedent in similar undertakings
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Key priorities by platform
▪ Client retention and vacancy reduction
▪ Expansion of FlexOffice offering
▪ Execution of retrofit works
▪ Selective recycling of mature assets
▪ Opportunistic divestment of street stores - Pernambucanas
▪ Consolidation of recently inaugurated centers
▪ Growth: acquisition and development of new centers
▪ Grow occupancy of GO850 building
▪ Project development for office-to-residential conversion in selective buildings
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Summary of results
Key Indicators 3Q23 3Q22 ∆ % 9M23 9M22 ∆ %
Gross Revenues from leases (R$ million) 64.3 74.6 -13.7% 200.3 213.5 -6.2%
NOI Margin 84.5% 88.3% -3.8 p.p. 85.3% 86.6% -1.3 p.p.
Revenues from Sales Properties R$ (R$ million) 25.4 8.4 204.2% 436.0 8.5 5023.3%
EBITDA (R$ million) 48.3 51.1 -5.5% 268.5 140.7 90.9%
EBITDA Margin 55.3% 64.5% -9.2 p.p. 43.8% 66.5% -22.6 p.p.
Recurring EBITDA (R$ million) 43.1 49.9 -13.7% 132.0 139.5 -5.4%
EBITDA Recurring Margin 69.6% 70.4% -0.9 p.p. 68.6% 67.7% 0.9 p.p.
FFO (R$ million) (0.8) (6.3) -86.6% 88.9 (22.8) -490.7%
FFO Margin -1.0% -8.0% 7.0 p.p. 14.5% -10.8% 25.3 p.p.
Recurring FFO (R$ million) (7.1) (7.1) -1.0% (39.4) (23.5) 67.4%
FFO Recurring Margin -11.4% -10.1% -1.3 p.p. -20.4% -11.6% -8.9 p.p.
Net Income (Loss) (R$ million) (13.3) (21.9) -39.2% 49.6 (69.0) -171.9%
Recurring Net Income Margin -15.2% -27.6% 12.4 p.p. 8.1% -32.6% 40.7 p.p.
Recurring Net Income (Loss) (R$ million) (19.5) (22.7) -14.0% (78.7) (47.7) 64.9%
Net Margin -31.5% -32.0% 0.5 p.p. -40.9% -34.4% -6.5 p.p.
NAV (R$ billion) 3.6 3.8 -3.7%
NAV per share (R$) 63.9 66.6 -4.1%
Portfolio value (R$ billion) 4.9 5.5 -11.2%
GLA (thousand sq.m.) 459 517 -11.1%
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28,9% 28,5% 28,8%
1Q23 2Q23 3Q23
Our Business Platforms
• Total sales, excluding street stores, reached R$ 204.5 million in 3Q23,
+4.3% in 12 months and SSS increased 2.9%, driven by supermarket
sales
• Office-to-residential conversion projects in Rio de Janeiro’s downtown
region on-going, including potential partnerships with residential
developers
• Flex Office units totaled 13.2 thousand sq.m in leased GLA, 114%
higher than 3Q22
• New leasing contracts totaled 3.7 thousand sq.m in the quarter
• First phase of Paulista Office Park Building retrofit finished
Physical Vacancy
9,2% 9,9% 9,0%
1Q23 2Q23 3Q23
35,7% 31,3% 26,8%
1Q23 2Q23 3Q23
22,8% 22,9% 22,9%
1Q23 2Q23 3Q23
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Informações Confidenciais – São Carlos
11.8% 12.3% 12.4% 11.9% 11.8%
13.8% 13.8% 13.8% 13.8%
12.8%
Average cost of debt (% p.y.)
Average Cost Selic
1,813.5 1,736.7 1,617.5
1,334.9 1,323.8
32.4% 31.5% 30.1% 26.1% 26.6%
Net Debt and Company’s Leverage
Net Debt (R$ MM) Leverage¹
3Q22 4Q22 1Q23 2Q23 3Q23
Capital structure – Net debt reduction of 27%
• Net debt reduction of 27% compared to 3Q22
• Cash balanced reached R$ 281.6 million by end of quarter
• Average debt maturity of 8.8 years and nominal cost below basic
interest rate
3Q22 4Q22 1Q23 2Q23 3Q23
¹ Net Debt over the portfolio value
Note: Considers 100% of the debt, cash and asset value of GO850 multifamily Building and Purchase
and sale agreement of Leblon Green building
Debt - R$ million 3Q23 3Q22 ∆ %
Gross Debt 1,831.9 2,119.0 -13.5%
(-) Cash and Financial Investments 281.6 300.0 -6.1%
(+) Payables due to the acquisition of properties 5.2 12.1 -56.7%
(-) Receivables from the sale of properties 226.7 12.8 1670.8%
(-) Convertible debt in Clique Retire 5.0 5.0 0.0%
Net Debt 1,323.8 1,813.3 -27.0%
Portfolio Value 4,971.9 5,602.0 -11.2%
Net Debt / Portfolio Value (%) 26.6% 32.4% -5.7 p.p.
Average debt maturity (years) 8.8 years 8.5 years 3.7%
Nominal cost of debt (% p.y.) 11.8% 11.8% 0.0 p.p.
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INVESTOR RELATIONS
(55 11) 3048-5419
ri@scsa.com.br
www.ri.scsa.com.br
@SaoCarlos_SCAR3
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