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Receita bruta com locagdes cresce 5% na mesma base de ativos
Locacdes de 100% dos Edificios Morumbi Park e SPOP X, concluidas em Abr/16

Sdo Paulo, 11 de maio de 2016 — A S3o Carlos Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Sdo Carlos” ou “Companhia”) anuncia
hoje seus resultados do primeiro trimestre de 2016 (1T16). Para preservar a comparabilidade dos nimeros, a Companhia
apresenta uma analise dos resultados recorrentes da atividade de locagdo, de modo a excluir os efeitos de eventos
considerados extraordindrios (vide se¢do ‘Ajustes a Demonstragdo de Resultado’ para mais informacdes).

Principais Destaques

e A receita bruta com locagdes no 1T16 cresce 4,8% atingindo RS 74,1 milhdes quando considerada a mesma
base de ativos. A receita total com loca¢bes foi de RS 76,7 milhdes no 1T16, 2,7% inferior ao 1T15 em func¢do
da venda do CD Barueri (realizada em Mai/15) e do retrofit do Edificio Morumbi Park (ex Sul América)
iniciado em Dez/15

e EBITDA atinge RS 57,2 milhdes e FFO totaliza RS 9,5 milhdes no 1T16, com margens de 79% e 13%,
respectivamente

e Valor de mercado do portfélio de iméveis alcanga RS 4,4 bilhdes e NAV (net asset value) atinge RS 3,0
bilhdes, correspondente a RS 52,6 por a¢do

e Taxas de vacancia fisica e financeira de 14,7% e 15,1%, respectivamente, patamares inferiores as médias de
mercado

e Locacdo de 100% dos Edificios Morumbi Park (22,2 mil m?) e SPOP X (3,3 mil m?) em Abr/16

e Pagamento de dividendos no valor de RS 11,3 milhdes, equivalente a R$ 0,201186 por ac3o, a ser realizado
em 31 de maio de 2016

e Novo programa de recompra de ag¢des no limite de 800 mil acdes e prazo de 365 dias aprovado em Mai/16

Indicadores Operacionais e Financeiros

Receita Bruta com Locagdes (RS milhdes) 76,7 78,9 -2,7%
Margem NOI 91,4% 94,4%

EBITDA Recorrente (RS milhdes) 57,2 65,3 -12,3%
Margem EBITDA Recorrente 79,0% 88,1%

FFO (RS milhges) 9,5 35,3 -73,1%
Margem FFO 13,1% 47,6%

Lucro/Prejuizo Liquido Recorrente (RS milhdes) -1,5 27,9 -
Margem Liquida Recorrente -2,1% 37,7%

Lucro/Prejuizo Liquido (RS milhdes) -0,7 62,7 -

NAV (RS bilhdes) 3,0 3,1 -4,0%
NAV por acdo (RS) 52,6 54,9 -4,2%
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Mensagem da Administracao

Os resultados do primeiro trimestre confirmaram que 2016 sera mais um ano desafiador, conforme ja haviamos
antecipado. A deteriora¢do do cendrio econ6mico continua pressionando o setor, impactando os precos de locacado
e as taxas de vacancia. Neste contexto, a S3o Carlos tem se destacado pela qualidade do portfélio de ativos,
localizagdo premium dos empreendimentos e sua gestao ativa.

O portfélio de ativos da S3o Carlos encerrou o trimestre avaliado em RS 4,4 bilhdes, estdvel guando comparado com
o mesmo periodo do ano anterior, apesar das vendas de ativos realizadas nos ultimos 12 meses, que totalizaram
RS 117 milhdes (CD Barueri em Mai/15 e o terreno Washington Luis em Mar/16). Encerramos o trimestre com o
portfélio composto por 85 imdveis, totalizando 424 mil m* de ABL.

No 1T16, a receita bruta com locagdes cresceu 4,8% em relacao ao 1T15, considerando a mesma base de ativos. Por
sua vez, a receita bruta total foi impactada pela venda do CD Barueri e do retrofit do Edificio Morumbi Park, que nao
geraram receita no trimestre e explicam a queda de 2,7% na receita do 1T16 quando comparada ao 1T15.

Em Abr/16, tivemos avancos importantes na locagdo dos nossos empreendimentos. Destacamos a assinatura de
contratos de locagdo para a totalidade dos Edificios Morumbi Park (22,2 mil m?) e SPOP X (3,3 mil m?).

Continuamos focados na gestao continua dos nossos processos e custos e, nesse sentido, temos buscado economias
e ganhos de eficiéncia, principalmente nos condominios dos nossos empreendimentos. Desta forma, mantivemos
uma rentabilidade elevada no 1T16, com margem EBITDA de 79% e margem FFO de 13%. O EBITDA e FFO
encerraram o trimestre em RS 57,2 milhdes e RS 9,5 milhdes, respectivamente.

Destacamos a sélida estrutura de capital da Companhia. A Sdo Carlos encerrou o trimestre com perfil de divida
conservador e de longo prazo. Do saldo de financiamentos, 94% estava indexado a TR com taxa média anual de
juros equivalente a 86% do CDI e prazo médio dos vencimentos de 10 anos. O saldo de caixa atingiu RS 248 milhdes
ao final do 1T16, posicdo que deixa a Companhia preparada para um cenario macroeconémico mais adverso,
especialmente em um ambiente de crédito restrito e com custo elevado.

Estamos otimistas com os investimentos no desenvolvimento do portfélio de varejo de conveniéncia. Encerramos o
trimestre com 16 centros inaugurados que totalizam aproximadamente 35 mil m? de ABL.

Seguimos otimistas com a retomada do ciclo imobilidrio no Brasil e as oportunidades que ele traz. Manteremos
nossos esfor¢os na redugdao da vacancia dos nossos empreendimentos, na retengcdo dos nossos clientes e na
eficiéncia de nossa operacgdo para entregar resultados sélidos e gerar valor para os nossos acionistas.
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Destaque no portfélio de ativos: 100% de locagao dos Edificios Morumbi Park e SPOP X

SPOP X

Também em abril de 2016, a Companhia assinou
um contrato para locagdo de 100% do Edificio
Morumbi Park, localizado na Rua Pedro Avancine,
73, Marginal Pinheiros, Sdo Paulo. Este contrato
foi firmado com um Unico locatario e tem prazo
de 33 anos. A Companhia iniciou um retrofit
completo neste imével em Dezembro de 2015,
cujo prazo de conclusdo previsto é 0 4T17.

Em abril de 2016, a S3o Carlos assinou um contrato
pra locacdo de 100% do Edificio SPOP X, localizado
na Rua José Guerra, 127, Chacara Santo Antonio,
Sdo Paulo, juntamente com a conclusdao de seu
retrofit. Este contrato foi firmado com um unico
locatario e tem prazo de 10 anos. O imdvel que
possui 3,3 mil m2 de ABL passou por um completo
retrofit. Possui facil acesso a Marginal Pinheiros,
esta localizado a 400m da estacdo Granja Julieta da
CPTM e a 6 km do Aeroporto de Congonhas.

EdIficio Morumbi Park
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Portfélio de imdveis de RS 4,4 bilhdes e NAV de RS 3,0 bilhdes

O valor do portfélio de imdveis alcancou RS 4,4 bilhdes, estavel em relagdo ao mesmo periodo de 2015, apesar das
vendas dos ativos (CD Barueri e terreno Washington Luis) que totalizaram RS 116,5 milhdes em valores de venda. A
tabela abaixo apresenta a evoluggo do portfélio desde margo de 2015".

Corporativo

ABL Valor ABL Valor ABL Valor

Variag6es no portfolio de imdveis Més : ) :
Prépria (RS Prépria (RS Prépria (RS
(m?) mm) (m?) mm) (m?) mm)
Posigdo em Mar/15 422.325,5 4.134,7 20.585,1 405,7 442.910,6 4.540,4
Ganho de drea em edificios corporativos Jun/15 5.076,0 5.076,0
Venda do CD Barueri Mai/15 -37.590,0 -106,6 -37.590,0 -106,6
Ganhos de area em varejo de conveniéncia Jun/15 3.882,0 3.882,0
Investimento em imdveis de varejo de conveniéncia  Jun/15 2,7 2,7
Posi¢do em Jun/15 389.811,5 4.028,1 24.467,1 408,4 414.278,6 4.436,5
Ganhos de area em varejo de conveniéncia Set/15 5.937,0 5.937,0
Reavaliacdo do Portfdlio (CBRE) Set/15 -60,9 53,7 -7,2
Posicdo em Set/15 389.811,5 3.967,2 30.404,1 462,1 420.215,6 4.429,3
Ganhos de area em varejo de conveniéncia Dez/15 4.535,0 4.535,0
Posicdo em Dez/15 389.811,5 3.967,2 34.939,1 462,1 424.750,6 4.429,3
Ajuste de dreas em edificios corporativos Mar/16 -1.162,9 -1.162,9
Ganhos de area em varejo de conveniéncia Mar/16 19,8 19,8
Venda do terreno Washington Luis Mar/16 -6,2 -6,2
Posigdo em Mar/16 388.648,6 3.967,2 34.958,9 455,9 423.607,4 4.423,1

No fechamento do 1T16, o portfélio da Companhia era composto por 85 imdveis comerciais e de varejo de
conveniéncia totalizando 423,6 mil m* de area locavel, localizados nos Estados do Rio de Janeiro e S3o Paulo (mais
informacdes em ‘Perfil do Portfélio’). Esses ativos estdo registrados nos demonstrativos financeiros a custo
depreciado e seu valor contabil no final de marco de 2016 era de RS 2,6 bilhes’.

O Net Asset Value (NAV) alcancou RS 3,0 bilhdes ou RS 52,6/acdo no final do 1T16, contra RS 3,1 bilhdes ou RS
54,9/acdo no 1T15.

RS milhdes Mar/16 Mar/15 A%
Valor do portfélio 4.423,1 4.540,4 -2,6%
Divida liquida -1.466,1 -1.452,3 0,9%
Net Asset Value (NAV) 2.957,0 3.088,1 -4,2%
Quantidade de agOes ex-tesouraria (milhdes) 56,2 56,3 -0,1%
NAV (RS/ag3o) 52,6 54,9 -4,2%

10~ . , . . , . . N . . e . ~
Nao registramos ABL prépria para os imdveis de varejo de conveniéncia em desenvolvimento. Aquisigdes consideradas ao valor da transagdo
e vendas consideradas ao valor da avaliagdo feita pela consultoria CBRE.
2 . . . . .
Linha ‘Propriedades para Investimento’ no Balango Patrimonial.



\) SRSR)LOS RESULTADOS 1T16

Taxa de vacancia fisica total: abaixo das médias de mercado

Vacancia

15,1%15,5% 13.3% 14,7%

Mar/15 Jun/15 Set/15 Dez/15 Mar/16

M Vacancia Fisica B Vacancia Financeira

As taxas de vacancia fisica e financeira fecharam o trimestre em 14,7% e 15,1%, respectivamente. A trajetéria das
taxas de vacancia nos ultimos meses atesta o perfil defensivo e a qualidade do portfélio de iméveis da Companhia.
Enquanto houve uma significativa deterioragdo nas condigdes de mercado, a Sao Carlos manteve a vacancia do seu
portfdlio estavel.

Receita Bruta com Locagdes: crescimento de 5% na mesma base de imdveis no 1T16

A receita bruta com locagdes cresceu 4,8% no 1T16, considerando a mesma base de ativos. Esse crescimento reflete
a maior ocupacao dos empreendimentos Torre A EZ Towers, Jardim Europa e City Tower. A receita bruta total, por
sua vez, foi impactada pelos iméveis vendidos e em retrofit (CD Barueri e Edificio Morumbi Park) que ndo geraram
receita no 1T16, reduzindo em 2,7% a receita com locagdes quando comparada ao 1T15.

Receita Bruta com Locagdes
(RS milhdes)

7 2,7%
89 — " 787

/

4,8%
(mesma base
de imoveis)

1T15 1T16

A receita recorrente com locagbes anualizada é de RS 309,3 Receita Recorrente e Potencial
milhGes, com base nos contratos vigentes no més de marco de (R$ milh&es)
2016. A receita anual potencial do portfélio de imdveis é de RS

364,3 milhdes e considera a geragao de receita do portfélio 319,1 309,3
atual em operagdo sem vacancia. Vale ressaltar que as

locagbes dos empreendimentos recentemente concretizadas

(SPOP X e Morumbi Park), o imoével que estd atualmente em

retrofit (Jodo Ursulo) e os centros de varejo de conveniéncia

em desenvolvimento ndo foram considerados na receita Receita 2015

364,3

Receita Receita Potencial
potencial. Recorrente sem Vacancia
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Abaixo, apresentamos o cronograma de vencimento dos atuais contratos de locacdo e o prazo médio ponderado
pela receita recorrente com locagGes.

Cronograma de Vencimento dos Contratos de Locagdo
(% da receita recorrente)

Prazo Médio: 5,2 anos

47%

2016 2017 2018 2019 2020 2021+

No 1T16, 96% da receita de locacdo e 90% do valor do portfélio tiveram origem no segmento de imodveis

Am A A A +hiAn

Composi¢ao da Receita com Locagao
(% da receita)

Corporati

Composi¢ao do Portfélio
(% do valor de mercado)

Varejo de

Vo Varejo de Corporati c -
96% - Convenié VO Onv_enle
ncia 90% ;\(c):;
4% )

A margem NOI da Companhia segue em patamar elevado, alcangando 91,3% da receita bruta com loca¢des no 1T16.

RS milhdes 1T16 1T15 A%
Receita bruta com locagdes 76,7 78,9 -2,7%
G&A com manutengdo e areas vagas -6,7 -4,4 52,3%
NOI 70,0 74,5 -6,0%
Margem NOI 91,3% 94,4% -3,1 p.p.
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Despesas Gerais e Administrativas (G&A)

No 1T16, as despesas G&A alcangaram RS 15,4 milhdes, com aumento de 21,3% em relagdo ao 1T15. A principal
variacdo ocorre nos custos de manutencao de areas vagas, em especial da Torre A EZ Towers. O empreendimento
iniciou suas operacgdes no final de Marc¢o de 2015, portanto teve pouca influéncia nas despesas daquele trimestre.

RS milhdes 1T16 1T15 A%
Manuteng¢do de Imdveis e dreas vagas 6,7 3,9 71,8%
Pessoal e Honorarios Administragdo 7,7 7,6 1,3%
QOutros 1,1 1,2 -8,3%
Total Despesas G&A 15,4 12,7 21,3%
Margem G&A 21,3% 17,2%

EBITDA Recorrente de RS 57 milhées e margem de 79%

O EBITDA no trimestre foi impactado pelos imdveis vendidos e em retrofit (CD Barueri e Edificio Morumbi Park) que
ndo geraram receita no 1T16 e pelo aumento das despesas G&A no periodo, e totalizou RS 57,2 milhdes com
margem de 79,0%.

RS milhdes 1T16 1T15 A%
Receita Liquida 72,4 74,1 -2,3%
Despesas G&A -15,4 -12,7 21,3%
Outras Rec. Operacionais 0,3 3,9 -93,2%
EBITDA Recorrente 57,2 65,3 -12,3%
Margem EBITDA 79,0% 88,1% -9,1 p.p.

Calculamos o EBITDA recorrente anualizado da Companhia em RS 237,2 milhées com margem de 81,6%,
considerando a receita bruta recorrente anualizada em RS 309,3 milhdes, aliquota efetiva de PIS/Cofins de 6,0% da
receita bruta e despesa G&A média nos Ultimos 12 meses. Destacamos que as receitas de locacdo dos
empreendimentos SPOP X e Morumbi Park, que foram locados em Abril de 2016, ndo estdo refletidas no calculo do
EBITDA recorrente abaixo:

Receita Bruta 309,3
Taxa efetiva de PIS/Cofins (6,0%) -18,6
Receita Liquida 290,7
G&A recorrente -53,5
EBITDA Recorrente 237,2
Margem EBITDA Recorrente 81,6%
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Resultado Financeiro

As receitas financeiras totalizaram RS 9,5 milhdes no 1T16, 7,6% abaixo em rela¢cdo ao 1T15. A queda é explicada
pelo menor saldo de caixa médio entre os periodos, apesar da elevacdo do CDI no periodo.

As despesas financeiras no 1T16 foram impactadas principalmente pelas despesas de juros e correcdo monetaria dos
financiamentos captados para aquisicao e obras de acabamento da Torre A EZ Towers e para os investimentos em
retrofit do Jardim Europa e Candeldria, empreendimentos entregues nos ultimos 12 meses.

RS milhdes 1T16 1T15 A%
Receita Financeira 9,5 10,3 -7,8%
Despesa Financeira -51,6 -33,7 53,1%
Resultado Financeiro -42,1 -23,4 80,2%

Lucro (Prejuizo) Liquido e FFO

As despesas de depreciacdo, drea vaga e financeiras relacionadas aos empreendimentos entregues nos ultimos 12
meses (Torre A EZ Towers, Jardim Europa e Candeldaria) impactaram o resultado da Companhia, uma vez que esses
empreendimentos estdo em fase de maturagdo e em processo de locagdo. Adicionalmente, os imdveis vendidos e
em retrofit (CD Barueri e Edificio Morumbi Park) ndo geraram receita de locacdo no 1T16.

Lucro (Prejuizo) Liquido Lucro (Prejuizo) Liquido Recorrente
(RS milhdes) (RS milhdes)

62,7 27,9

-0,7 -1,5
_ I

1T15 1T16 1T15 1T16

O FFO recorrente atingiu RS 9,5 milhées com margem de 13,2% no 1T16.
RS milhdes 1T16 1T15 A%
Lucro (Prejuizo) Liquido Recorrente -1,5 27,9 -
Depreciagao 11,0 7,4 48,6%
FFO Recorrente 9,5 35,3 -73,0%
Margem FFO 13,2% 47,7%
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Investimentos

No 1T16, a S3o Carlos investiu RS 7,5 milhdes dos quais (i) RS 3,4 milhdes na manutengdo de imdveis, (ii) RS 2,7
milhdes em obras de retrofit com destaque para o Edificio Morumbi Park cujo retrofit foi iniciado em Dez/15 e (iii) RS
1,4 milhdo em investimentos nos centros de varejo de conveniéncia.

Manutengdo de imdveis — Corporativo 3,4
Retrofit (Candelaria e Morumbi Park) 2,7
Imdveis de varejo de conveniéncia 1,4
Total 7,5

Endividamento: perfil de longo prazo e custo equivalente a 86% do CDI

Divida Bruta 1.714,1
Disponibilidades e Aplicagdes Financeiras 248,0
Divida Liquida 1.466,1
EBITDA Recorrente Anualizado 237,2
Valor de Avaliagdo do Portfélio 4.423,1
Divida Liquida / EBITDA Recorrente Anualizado (x) 6,2
Divida Liquida / Valor do Portfolio (%) 33,1%
Prazo Médio (anos) 10,0
Custo da Divida (% a.a.) 12,2%

A S3o Carlos encerrou o 1T16 com um saldo de caixa de RS 248,0 milhdes. A posi¢do de caixa no trimestre foi
impactada principalmente por (i) RS 7,5 milhdes em investimentos no portfélio no periodo e (ii) RS 16,9 milhdes em
amortizacdes mensais das parcelas dos financiamentos. Em contrapartida, a operagdo gerou caixa liquido de RS 9,5
milhdes.

A divida bruta totalizou RS 1.714,1 milh&es e apenas 5% do saldo tem vencimento em 2016. As dividas da Companhia
estdio em moeda local (RS), ndo sendo afetadas por flutuacdes cambiais. A divida liquida ficou em
RS 1.466,1 milhdes.

O excelente perfil de crédito da S3o Carlos permite a captacdo de financiamentos de longo prazo com baixo custo.
No final do 1T16, o prazo médio da divida era de 10,0 anos e o custo do endividamento equivalente a 86% do CDI.
Adicionalmente, 94% do saldo da divida era corrigido pela TR (com um cupom médio de 12,2%), conforme
demonstrado abaixo.

10
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Divida por Indexador Custo Médio da Divida
(% a.a.)
oPM 13.75% 14,25% 14,25% 14,25%
R 2% 12,75% 137
' " . °
94% IPCA o— e
2% 9 12,2%
10 8% 11’2% 11,6% 11,9%) ,£70
CDI ,670
2%
1T15 2T15 3T15 4715 1T16

=@=Custo médio ==@=SELIC

Indexador® Desempenho Taxa de Juros Custo da Divida Saldo de Divida

(a.a.) Média (a.a.) (a.a.)? (R$ milh&es)
TR 2,0% 9,6% 11,8% 1.602,8
CDI 13,7% 1,8% 15,8% 27,9
IGPM 11,6% 10,4% 23,2% 25,9
IPCA 9,4% 6,4% 16,4% 57,5
Total 2,6% 9,4% 12,2% 1.714,1

O gréfico a seguir apresenta o cronograma de amortizacdo da divida da Sdo Carlos. O detalhamento completo do
passivo bancario encontra-se em “Tabela de Financiamentos”.

Cronograma de Amortizacdo da Divida
(RS milhdes)

176,4 1848 1743
165,7 , )
130, 1521 156,6

112,4
87,0 80,0
I I I I o 2 e 582z

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

3 -
Desempenho acumulado nos ultimos 12 meses
4 T .
Média ponderada da taxa de juros anual
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Mercado de Capitais

As acdes da Sdo Carlos sao listadas no segmento Novo Mercado da BM&FBovespa sob o cédigo SCAR3 e fazem parte
dos indices ITAG, IGCX e IGC-NM. Os papéis da Companhia também integram a carteira tedrica do indice S&P Global
Ex-U.S. Property da Standard & Poor’s.

Em 31 de marco de 2016, a Companhia tinha um capital social representado por 57.737.319 acgbes ordinarias,
incluindo 1.530.202 a¢des em tesouraria.

Na Assembleia Geral Ordindria de 29 de abril de 2016, os acionistas aprovaram a distribui¢cdo de dividendos no valor
de RS 11,3 milhdes com pagamento em 31 de maio de 2016, relativo ao exercicio fiscal de 2015.

Em 04 de maio de 2016, o Conselho de Administragdo da Companhia aprovou um novo programa de recompra de
acGes de até 800.000 a¢des com prazo de 1 ano.

12
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Ajustes na Demonstragdo de Resultado (Conciliagao entre DRE Contabil e Recorrente)

No intuito de preservar a comparabilidade entre as informacdes financeiras de 2016 e 2015, a Companhia apresenta
uma analise de informacdes ajustadas. Estas informacdes foram preparadas a partir da demonstracdo de resultados
elaborada de acordo com as praticas contabeis brasileiras (IFRS) e ajustadas para excluir os efeitos de eventos
considerados nao recorrentes nos periodos reportados (vendas de imédveis).

RS Mil 1T16 Vendas 1T16 1T16 Recorrente
Receita Bruta 82.792 -5.713 77.079
Locagdo de Iméveis 76.737 76.737
Venda de Iméveis 5.713 -5.713 0
Servigos 342 342
PIS/Cofins -4.657 18 -4.639
Receita Liquida 78.135 -5.695 72.440
Custo dos Produtos Vendidos -15.875 4.856 -11.019
Depreciagdo -11.019 -11.019
Custo dos Iméveis Vendidos -4.856 4.856 0
Lucro Bruto 62.260 -839 61.421
(Despesas) Receitas Operacionais -15.696 0 -15.696
Vendas, Gerais e Administrativas -12.510 -12.510
Honordérios da Administragdo -2.929 -2.929
Outras Receitas Operacionais, Liquidas 257 257
Resultado da Equivaléncia Patrimonial -514 -514
Lucro Oper. Antes do Result. Financeiro 46.564 -839 45.725
Resultado Financeiro Liquido -42.142 -42.142
Receita Financeira 9.504 9.504
Despesa Financeira -51.646 -51.646
Lucro Antes do IR e CSLL 4.422 -839 3.583
Imposto de Renda e Contribuigdo Social -4.919 13 -4.906
Acionistas ndo controladores -163 -163
Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio -660 -825 -1.485
RS Mil 1T15 Vendas 1T15 1T15 Recorrente
Receita Bruta 146.527 -67.447 79.080
Locagdo de Imoveis 77.663 1.194 78.858
Venda de Iméveis 68.641 -68.641 0
Servigos 223 223
PIS/Cofins -7.361 2.409 -4.952
Receita Liquida 139.166 -65.038 74.128
Custo dos Produtos Vendidos -34.231 26.853 -7.378
Depreciagdo -7.378 -7.378
Custo dos Imdveis Vendidos -26.853 26.853 0
Lucro Bruto 104.935 -38.185 66.750
(Despesas) Receitas Operacionais -10.332 1.359 -8.973
Vendas, Gerais e Administrativas -10.290 539 -9.751
Honordérios da Administragdo -2.985 -2.985
Outras Receitas Operacionais, Liquidas 3.098 820 3.918
Resultado da Equivaléncia Patrimonial -155 -155
Lucro Oper. Antes do Result. Financeiro 94.603 -36.825 57.778
Resultado Financeiro Liquido -23.390 -23.390
Receita Financeira 10.288 10.288
Despesa Financeira -33.678 -33.678
Lucro Antes do IR e CSLL 71.213 -36.825 34.388
Imposto de Renda e Contribuigdo Social -8.494 2.033 -6.461
Acionistas ndo controladores 22 22
Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio 62.741 -34.793 27.948
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Demonstracdo de Resultado Recorrente’

RESULTADOS 1T16

RS mil 1T16 1T15 A%
Receita Bruta 77.079 79.080 -2,5%
Locagdo de Imdveis 76.737 78.858 -2,7%
Servigos 342 223 53,8%
PIS/Cofins -4.639 -4.952 -6,3%
Receita Liquida 72.440 74.128 -2,3%
Custo dos Produtos Vendidos -11.019 -7.378 49,3%
Lucro Bruto 61.421 66.750 -8,0%
(Despesas) Receitas Operacionais -15.696 -8.973 74,9%
Gerais e administrativas -12.510 -9.751 28,3%
Honorarios da Administragdo -2.929 -2.985 -1,9%
Outras Receitas Operacionais, Liquidas 257 3.918 -93,4%
Resultado da Equivaléncia Patrimonial -514 -155 231,6%
Lucro Oper. Antes do Result. Financeiro 45.725 57.778 -20,9%
Resultado Financeiro Liquido -42.142 -23.390 80,2%
Receitas Financeiras 9.504 10.288 -7,6%
Despesas Financeiras -51.646 -33.678 53,4%
Lucro Antes do IR e CSLL 3.583 34.388 -89,6%
IR/ CSLL -4.906 -6.461 -24,1%
Acionistas ndo controladores -163 22 -
Lucro (Prejuizo) Liquido do Exercicio -1.485 27.948 -

5 . .. ~ . . ~ . ~ .. ~
Demonstrativos gerenciais, ndo auditados. Vide a se¢do ‘Ajustes na Demonstragdo de Resultado’ para mais informacdes.

14



Y

SAO
CARLOS

Balango Patrimonial Consolidado

RESULTADOS 1T16

RS mil Mar/16 Dez/15 A%
Ativo Circulante 317.511 350.712 -9,5%
Caixa e Equivalentes de Caixa 125.145 147.107 -14,9%
Aplicagdes Financeiras 122.886 134.113 -8,4%
Contas areceber 36.717 26.921 36,4%
Valores areceber de partes relacionadas 16 875 -98,2%
Impostos a recuperar 25.639 24.737 3,6%
Despesas antecipadas e outros créditos 7.108 15.609 -54,5%
Imdveis destinados a venda 0 1.351 -
Ativo Nao Circulante 2.727.888 2.707.402 0,8%
Contas a Receber 67.303 68.920 -2,3%
TransagGes e saldos com partes relacionadas 2.224 1.554 43,1%
Depdsitos judiciais 91 90 1,1%
Despesas antecipadas e outros créditos 9.140 0 -
Investimentos em controladas em conjunto 13.484 13.997 -3,7%
Propriedades de investimento 2.621.080 2.607.935 0,5%
Imobilizado 11.559 10.973 5,3%
Intangivel 3.007 3.933 -23,5%
Total do Ativo 3.045.399 3.058.115 -0,4%
Passivo Circulante 167.163 163.508 2,2%
Empréstimos e financiamentos 120.887 113.906 6,1%
Adiantamento de clientes 1.930 5.236 -63,1%
Salarios e encargos sociais 3.598 5.442 -33,9%
Provisdo para imposto de renda e contribuigdo social 6.781 6.282 8,0%
Impostos, taxas e contribuicdes 2.533 3.037 -16,6%
Dividendos e Juros sobre Capital Préprio 11.308 11.308 0,0%
Contas a pagar por compra de imdveis 10.002 10.002 0,0%
Outras contas a pagar 10.124 8.295 22,0%
Passivo Nao Circulante 1.615.049 1.633.331 -1,1%
Impostos diferidos 8.067 7.995 0,9%
Empréstimos e financiamentos 1.593.179 1.611.681 -1,1%
Provisdo para contingéncias 13.803 13.655 1,1%
Patrimoénio Liquido 1.263.187 1.261.276 0,2%
Capital social 673.912 673.912 0,0%
Plano de agbes 24.090 22.680 6,2%
AgOes em tesouraria -63.940 -64.938 -1,5%
Reservas de lucros 627.134 627.794 -0,1%
Acionistas nao controladores 1.991 1.828 8,9%
Total do Passivo e Patrimonio Liquido 3.045.399 3.058.115 -0,4%
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RESULTADOS 1T16

Portfélio de Imoveis

Propriedade Cidade/Estado ABL Prépria (m’)
Brasilprev S3o Paulo/SP 11.845
CA Cidade Nova Rio de Janeiro/RJ 31.356
Candelaria 62 Rio de Janeiro/RJ 6.401
CASA S3o Paulo/SP 38.184
CE Urca Rio de Janeiro/RJ 4.557
CEA S3o Paulo/SP 35.051
Centro Empresarial Botafogo Rio de Janeiro/RJ 20.865
City Tower Rio de Janeiro/RJ 21.233
Corporate Plaza S3o Paulo/SP 9.848
Jodo Ursulo Rio de Janeiro/RIJ 2.526
Edificio sede Souza Cruz Rio de Janeiro/RJ 8.325
Ericsson S3o Paulo/SP 24.788
Torre A EZ Towers S3o Paulo/SP 47.002
Generali Rio de Janeiro/RJ 11.310
GlobalTech Campinas/SP 5.920
Itaim Center S3o Paulo/SP 5.890
Jardim Europa S3o Paulo/SP 9.031
Lapa RJ Rio de Janeiro/RJ 9.126
Latitude* Rio de Janeiro/RJ 0
Morumbi Park S3o Paulo/SP 22.206
Mykonos S3o Paulo/SP 4.859
Passeio Rio de Janeiro/RJ 22.023
Pasteur 110 Rio de Janeiro/RJ 4.806
Regido Portudria Rio de Janeiro/RIJ 4.488
SPOP I S3o Paulo/SP 4,541
SPOP X S3o Paulo/SP 3.276
Top Center S3o Paulo/SP 13.463
VOP Rio de Janeiro/RJ 5.730
Sub-total Corporativo 28 388.649
Cotia - S30 Camilo Cotia/SP 2.220
Diadema - Centro Diadema/SP 1.925
Hortolandia - Olivio Franceschini Hortolandia/SP 2.921
Indaiatuba - Pq. Ecolégico Indaiatuba/SP 5.937
Itatiba - Centro Itatiba/SP 1.596
Itupeva - Praca do Milénio Itupeva/SP 1.098
Jacarei - Villa Branca Jacarei/SP 1.480
Jaguariuna - Centro Jaguariuna/SP 1.386
Paulinia - Jd. América Paulinia/SP 3.053
Pindamonhangaba - Centro Pindamonhangaba/SP 1.117
Santo André - Pirelli Santo André/SP 2.255
S3o Jodo de Meriti - Vilar dos Teles S30 Jodo de Meriti/RJ 3.409
S30 Paulo - Chacara Santo Anténio1l  S3o Paulo/SP 539
S&o Paulo - Ellis Maas S3o Paulo/SP 1.867
Sumaré - Villa Flora Sumaré/SP 2.023
Vinhedo - Benedito Storani Vinhedo/SP 2.132
Projetos e Terrenos 41

Sub-total Varejo de Conveniéncia 57 34.959
Total 85 423.607

* Imdvel composto de salas comerciais destinadas a venda
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Perfil do Portfélio

Segmento Quantidade ABL Prépria (mz) Valor Mercado® (RS mil)
Corporativo 28 388.649 3.967.200
Varejo de Conveniéncia 57 34.959 455.850
Total 85 423.607 4.423.050
Portfélio Composicdo da ABL
(quantidade de iméveis) (%ABL)

Corporativo
28

Vareiod Varejo de
arejo de Corporativo Conveniéncia
Conveniéncia 92% 8%
57 ’

Composicdo Valor de Mercado Localizagdo do Portfélio
(% valor mercado) (% valor mercado)

Corporativo Varejo de SF:
90% Conveniéncia 58%
10%

42%

6 .~ .
Calculado pela CBRE em avaliagdo realizada anualmente
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Perfil dos Clientes
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Imoveis em Retrofit
, Previsao de Area bruta locavel Precgo locagao
Imaével Local
entrega (m2)
Jodo Ursulo Coutinho Rio de Janeiro 2T16 2.526 RS 60-80/m?
SPOP X Sao Paulo 2T16 3.276 RS 60-70/ m?
Morumbi Park S3o Paulo 4717 22.206 RS 70-90/ m?
TOTAL 28.008
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Tabela de Financiamentos

Empréstimos Vencimento Prazo (anos) Saldo (RS mil)  Indexador Cupom (% a.a.)
Aquisicdo - Centro Empresarial Botafogo 24-nov-22 6,7 27.877 CDI 1,80%
Aquisicdo - Rio Negro 22-nov-20 4,6 18.711 TR 10,00%
Aquisigdo - Itaim Center 21-dez-20 4,7 6.746 TR 10,00%
Aquisigdo - SPOP Il e X 5-dez-21 5,7 25.910 IGPM 10,40%
Aquisicdo - Borges Lagoa 11-abr-22 6,0 13.160 TR 10,00%
Aquisigdo - BST 16-ago-22 6,4 22914 TR 9,70%
Aquisi¢do - Mykonos 3-ago-22 6,3 6.800 TR 9,70%
Aquisigdo - Corporate Plaza 28-ago-22 6,4 13.914 TR 9,70%
Aquisicdo - Pasteur 110 5-set-22 6,4 18.946 TR 9,70%
Aquisicdo - Eldorado 14-nov-22 6,6 23.118 TR 9,90%
Aquisicdo - Eldorado 23-nov-22 6,7 63.825 TR 9,95%
Aquisigdo - Centro Empresarial Guaiba 27-fev-23 6,9 26.803 TR 10,00%
Aquisicdo - Visconde de Ouro Preto 27-fev-23 6,9 9.079 TR 9,90%
Aquisi¢do - Antonio Carlos 27-fev-23 6,9 5.250 TR 10,00%
Aquisigdo - Ciatec Il 18-set-23 7,5 16.513 TR 10,20%
Aquisicdo - Arcos da Lapa 11-dez-19 3,7 9.834 TR 9,70%
Aquisigdo - BFC 5-mar-22 5,9 56.205 TR 10,00%
Aquisi¢do - CASA 17-out-22 6,6 93.543 TR 10,25%
Aquisicdo - Sul America 4-jun-25 9,2 84.968 TR 9,70%
Aquisi¢do - Cidade Nova 7-out-26 10,5 45.146 TR 9,70%
Aquisigdo - CEA 27-fev-26 9,9 122.859 TR 10,45%
Aquisicdo - CE Urca 25-abr-25 9,1 30.458 TR 9,70%
Aquisigcdo Imoveis Varejo Conveniéncia 28-ago-20 4,4 5.648 IPCA 6,10%
Aquisi¢cdo Imdveis Varejo Conveniéncia 28-ago-24 8,4 41.086 IPCA 6,50%
Aquisigcdo Imoveis Varejo Conveniéncia 28-ago-24 8,4 10.760 IPCA 6,30%
Aquisicdo - Cidade Nova 15-fev-24 79 104.974 TR 9,81%
Retrofit - Jardim Europa 28-jun-23 7,2 29.635 TR 9,25%
Retrofit - Candelaria 25-mar-24 8,0 35.630 TR 9,35%
Retrofit e Desenvolvimento - Torre A EZ Towers 5-set-24 8,4 54.805 TR 9,80%
Desenvolvimento Imdveis Varejo Conveniéncia 5-set-24 8,4 37.041 TR 9,80%
Desenvolvimento Imdveis Varejo Conveniéncia 6-dez-27 11,7 70.996 TR 9,80%
Aquisicdo - Souza Cruz 5-jan-27 10,8 52.132 TR 9,80%
Aquisicdo - Torre A EZ Towers 15-jul-30 14,3 528.780 TR 8,90%
Total 1.714.066
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EBITDA - Instrugdo CVM 527/12

A metodologia determinada pela Instrugdo CVM 527/12 considera os resultados de eventos nao recorrentes, como a
venda de imdveis.

RS milhdes 1T16 1T15 A%
Lucro/Prejuizo Liquido -0,7 62,7 -
Impostos (IR e CSLL) 4,9 8,5 -42,4%
Resultado Financeiro 42,1 23,4 79,9%
Depreciagao 11,0 7,4 48,7%
EBITDA 57,3 102,0 -43,8%.
Margem EBITDA 73,4% 73,4% -
Glossario
ABL Area Bruta Locavel
Cap rate Receita bruta de um imével com locagdes nos proximos 12 meses, considerando os
atuais valores nos contratos de locagdo e sem qualquer reajuste, dividido pelo valor
do imdvel.
EBITDA Lucro Liquido do exercicio excluindo os efeitos do resultado financeiro, equivaléncia

patrimonial, imposto de renda e contribuigcdo social sobre o lucro, depreciagdo e
amortizacdo. O EBITDA por nds calculado pode ndo ser compardvel ao EBITDA
calculado por outras Companhias.

FFO (Funds from Operations) Lucro Liquido do exercicio ajustado para incluir as despesas com
depreciagbes/amortizacdes, excluir os ganhos com a venda de imdveis e excluir os
efeitos de itens extraordinarios contabilizados no periodo, se houver. O FFO por nés
calculado pode nao ser comparavel ao FFO calculado por outras Companhias.

NOI (Net Operating Income) Receita bruta com o aluguel de imdveis menos as despesas alocadas as propriedades
do portfélio, tais como os encargos sobre dreas vagas, manutengdo de
responsabilidade do proprietdrio e comissao de locagdo de areas vagas, dentre outras.
O NOI por nés calculado pode ndo ser compardvel ao NOI calculado por outras
Companbhias.

NAV (Net Asset Value) Valor de mercado do portfélio de imdveis menos a divida liquida da empresa, em
determinada data. O NAV por nds calculado pode ndo ser comparavel ao NAV
calculado por outras companhias.

Relag¢des com Investidores

Fabio Itikawa — Diretor Financeiro e DRI

Fernanda Naveiro — Gerente de Rl

Tel.: +55 11 3048-6417

E-mail: dri@scsa.com.br | Website: www.scsa.com.br/ri
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