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A SYN Prop e Tech S.A. (“SYN” ou “Companhia”), uma das
principals empresas de Iinvestimentos, locacao e venda de
propriedades comerciais do Brasil, anuncia seus resultados
referentes ao primeiro trimestre de 2023. Os resultados ora
apresentados consistem em InformacOes (gerenciais
(proforma) - exceto quando indicado - e devem ser lidos
acompanhados das Demonstracoes Financeiras e respectivas
Notas, publicadas pela Companhia nesta data e disponivel no

site de Relacoes com Investidores.
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(Traducao Simultanea para o Ingles)
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Tel. de Conexao Brasil: +55 (11) 4680 6788
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INDICADORES FINANCEIROS

PROFORMA R$ milhdes 1T23 1T22 1T23 x 1T22
Receita de Locacao 63,8 59,0 8,2%
EBITDA Ajustado 39,0 44,5 -12,3%
Z’;ﬁiﬁ PZ;DA Ajustado 60,6% 72.4% 11,8 p.
NOI 47,7 44,7 6,7%
Margem NO/ (ex CDU) /3,7% /0,6% 3,1 pp.
FFO Ajustado -0,1 3,8 -103,5%
Margem FFO Ajustado -0,2% 5,0% -5,2 pp.
Lucro Liquido Ajustado -9,3 -5,0 87,1%
Margem Liguida Ajustaaa -11,8% -6,6% -5,2 pp.

INDICADORES OPERACIONAIS

1T23 1T22 1T23 x 1T22
Ocupacao Fisica (portfolio SYN) 1 92,3% 90,3% 2,0 pp.
Ocupacao Financeira (portfolio SYN) 1 92,7% 90,5% 2,2 pp.
Portfolio Proprio (mil m2) 193,4 190,4 1,6%
Portfolio Sob Gestao (mil m2) 314,2 313,9 0,1%

1 Desconsiderando o ativo ITM.
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2.1 INDICES DE OCUPACAO

OCUPACAO FiSICA PORTFOLIO SYN (%) 1

A ocupacao fisica do portfolio da SYN, calculada como o total de espaco ocupado sobre a area locavel, ficou em 92,3% no
1T23.

0 0
90,3% 90,7% 91,3% 92,1% 92,37 172.974 m?2

~  miEPII3m | Escitrios: 6.854 m?

_ Shoppings: 6.420 m?2

n 159.700

B \/acancia
Ocupacao

-----

1122 2122 3122 47122 17123

Escritorios 85.1%

Shoppings 94,9%

1 A analise nao considera o ativo ITM.

OCUPACAO FINANCEIRA PORTFOLIO SYN (%) *

A ocupacao financeira da SYN, calculada como receita potencial auferida nas areas ocupadas sobre a receita potencial do
portfolio, terminou 0 1T23 em 92,7%.

90,5% 90,7% 91,0% 93,2% 92,71%

1722 2122 3122 47122 1723

Escritorios 88,1%

Shoppings 94,4%

1 A analise nao considera o ativo ITM.

As analises realizadas nesta se¢ao referem-se a dados exclusivamente gerenciais, sem considerar efeitos de consolidacao contabil, guando aplicavel.

;



2.2 EDIFICIOS CORPORATIVOS

As taxas de ocupacao fisica e financeira dos edificios corporativos terminaram o 1723 em 85,1% e 88,1%

respectivamente. A taxa de ocupacao fisica dos edificios Triple A ficou em 82,1% enquanto a taxa dos edificios classe A
terminou o trimestre em 86,2%.

OCUPACAO 1

OCUPACAO FISICA OCUPACAO FINANCEIRA
849% 851% 855% 858%  851% 8620 875% 87,6% 889%  88,1%
1T22 2122 3122 4722 1T23 1T22 2122 3122 4722 1T23

Triple A 32,1% Triple A 88,3%
Classe A 86,2% Classe A 38,0%

1 A analise nao considera o ativo ITM.

CONTRATOS DE LOCACAO
REVISIONAIS (% DE RECEITA)
060,5%
29,8%
9,71%
I 0,0% 0,0%
2023 2024 2025 2026 2027+
VENCIMENTOS (% DE RECEITA)
80,6%
3,2% 2.4% 8,0% 5,8%
2023 2024 2025 2026 2027+



2.3 SHOPPING CENTERS

As taxas de ocupacao fisica e financeira dos shoppings terminaram o 1T23 em 94,9% e 94,4%, respectivamente.

Excluindo o efeito da vacancia do prédio comercial do Grand Plaza Shopping, em Santo André/SP, a ocupacao fisica do
portfolio de shoppings da SYN no 1T23 é de 95,6%.

OCUPACAO

OCUPACAO FISICA OCUPACAO FINANCEIRA

943% 94,1% 945% 959%  95,6% 92,3%  919%  922% 94500  94.4%

923% 92,7% 93,4% 952%  94,9%

1722 2122 3122 47122 1T23 1122 2122 3122 47122 1723

Ocupacao total
1 Ocupacao total (ex vacancia do edificio comercial do Grand Plaza)

INDICADORES OPERACIONAIS

VENDAS NAS MESMAS LOJAS (SSS)

19,8%
As vendas nas mesmas lojas no 1T23 apresentaram
crescimento de 12,0% em relacao ao 1T22, superando a
Inflacao em 7,5 p.p. O Indicador apresentou melhora
significativa em relacao ao trimestre anterior, indicando 12 0%
resiliencia das vendas dos nossos empreendimentos. ’
1,7%
3T22 4722 1T23



2.3 SHOPPING CENTERS

INDICADORES OPERACIONAIS

No 1723, as vendas nos shoppings da SYN atingiram R$ 649 milhoes, performance 15% maior em compara¢ao ao 1722,

Em relacao ao fluxo de estacionamento, os shoppings receberam aproximadamente 1,8 milhoes de veiculos no trimestre,
Indicador no mesmo patamar em relacao ao 1722.

VENDAS (R$ MM) FLUXO VEICULOS (mil veiculos)

659 049

565
2.502

398 1,752 1.831

1.370

1720 1121 1722 17123 1720 1721 1722 17123

SUMARIO
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3.1 RECEITA BRUTA

A Receita Bruta Recorrente da SYN foi de R$ 89,9 milhbes, desempenho 3,6% superior ao mesmo periodo em 2022. No geral, a
receita de locacao no trimestre fol 8,2% maior que a receita do 1T22. A receita da Park Place, nossa empresa administradora de

estacionamentos, foi 14,7% maior no 1723 em relacao ao ano passado.

RECEITA POR SEGMENTO
PROFORMA R$ mil 1T23 1T22 1T23 x 1T22

Locacao de Edificios Corporativos 10.381 11.119 -6,6%
Locacao de Shopping Centers? 53.459 47.864 11,7%
Subtotal Locacao de Imoveis 63.839 58.984 8,2%
Cessao de Direito de Uso (CDU) 644 1.427 -54,8%
Locacao de Imoveis + CDU 64.484 60.411 6,7%
(-) Linearizacao dos descontos -5.759 -1.638 251,6%
Prestacao de Servi¢os 11.822 11.122 6,3%
Estacionamento 19.361 16.873 14,7%
Subtotal Receitas Recorrentes 89.907 86.768 3,6%
Vendas e Incorporacao 236 093.455 -99,6%
TOTAL 90.143 140.223 -35,7%

1 A receita de locacao de shopping centers esta sendo exibida sem o efeito da linearizacao dos descontos COVID-19, visto que nao ha
efeito caixa. Este ajuste é realizado por conta da mudanca do critério de contabilizacao dos descontos a partir de abril/2022, quando
0s descontos concedidos deixaram de ser linearizados. Algumas linhas abaixo, o efeito da lineariza¢cao dos descontos e aplicado para

conciliar com o resultado contabil (conforme Demonstrativo de Resultados, na pag. 24).

RECEITA DE LOCACAO (R$ MM)

£8 984 63.839

Composicao

noll23

D Triple A
Classe A

Il Shoppings

1722 1T23

12



3.2 CUSTO

Os custos recorrentes de locacao e servicos no primeiro trimestre de 2023 foram de R$ 39,8 milhoes, valor 12,1% maior em
comparacéo ao 1T22. Um destaque cabe para o custo relacionado ao Estacionamento, que cresce em funcéo da retomada do fluxo. E
valido reforcar que o custo de estacionamentos inclui o repasse do resultado de cada operacéao aos respectivos empreendimentos.

Logo, um custo maior nesta linha e efeito direto de uma receita maior de estacionamento nos predios e shoppings da Companhia.

CUSTO POR SEGMENTO

PROFORMA R$ mil 1T23 1T22 1T23 x 1T22
Edificios Corporativos 4.623 3.783 22,2%
Shopping Centers 12.652 12.813 -1,3%
Subtotal Imoveis 17.275 16.596 4,1%
Prestacao de Servicos 6.740 4.255 58,4%
Estacionamento 15.794 14.676 7,6%
Subtotal Custos 39.809 35.527 12,1%
ex Vendas
Vendas de Propriedades 661 53.477 -98,8%
TOTAL 40.471 89.004 -54,5%

13
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3.3 NOI

O NOI da SYN no 1T23 foi de R$ 47,7 milhdes, um aumento de 6,7% em relacao ao 1T22. Destaque para o NOI dos shoppings, que
refletem melhor desempenho operacional e menor impacto do efeito de linearizacao de descontos do COVID-19. Em relacao aos
escritorios corporativos, € valido ressaltar que houve R$ 1,9 milhao de impacto positivo na linearizacao da caréncia do edificio

Birmann 10 no 1T22. Excluindo esse efelto, é observado crescimento de 2,7% no NOI de escritorios.

NOI - RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA

PROFORMA R$ mil 1T23 1T22 1T23 x 1T22
Receita de Locacao 63.839 58.984 8,2%
Cessao de Direito de Uso 644 1.427 -54,8%
Despesas Diretas dos Empreendimentos -1.738 -1.492 3,3%
Descontos -11.215 -9.105 23,2%
(+) PDD 2.163 875 147,4%
NOI 47.694 44.688 6,7%
NOI Edificios Corporativos 1.7154 0.472 -18,1%
NOI Shoppings 39.296 33.790 16,3%
Cessao de Direito de Uso 644 1.427 -54,8%
Margem NOI ex CDU 13,1% 13,3% 0,4 pp.

14



3.4 RESULTADO FINANCEIRO

No 1T23 foi apurada uma despesa financeira de R$ 41,2 milhoes, valor 18,6% menor em relacao ao 1722, impacto direto dos pré-

pagamentos realizados ao longo do ano passado (apesar de um CDI médio 3,4 p.p. mais elevado que 1T22), que demonstra a

eficiente gestao de passivos da SYN. A Companhia segue atenta ao mercado para novos movimentos relacionados a ganhos de

eficiencia de sua estrutura de capital.

RESULTADO FINANCEIRO

PROFORMA R$ mil 1T23
Despesas Financeiras -41.204
Receita Financeira 10.455
Total -30.748

DESPESAS FINANCEIRAS (R$ MM)

1T22 1T23 X 1T22
-50.594 -18,6%
15.594 -33,0%
-34.999 -12,1%

49.0 515
H 29 3 31,6 37.1 36.8
1T21 2T21 3721 4T21 (T22 2722 3722 4T22 1T23
2 02% 3.24% 4.86% 7.63% 10.27%  12.38%  13.47%  13.65%  13.65%
10 30% 8 60% 0.86% 14.30% 9.51% 13.35% 1 47% 2 88% 8 26%

CDI?
IPCA 1

15

1 Taxa média do trimestre anualizada.



3.5 LUCRO LiQUIDO

As operacoes da SYN registraram um prejuizo de R$ 14,9 milh6es no primeiro trimestre de 2023, principalmente
Impactadas pela alta do CDI, que variou de 10,27% no 1T22 para 13,65% (considerando as taxas medias do trimestre,
anualizadas).

LUCRO DO PERIODO

PROFORMA R$ mil 1T23 1T22 1T23 x 1T22
Socios da Empresa Controladora -14.881 -10.920 36,3%
Socios Nao controladores -8 -7 19,8%
Lucro/ Prejuizo do Periodo -14.873 -10.913 36,3%
(+) Outras receitas (despesas) operacionais liguidas -1.691 -1.665 1,6%
(+) Resultado de Vendas 426 22 1846,8%
(+) Impostos sobre Vendas 74 4,955 -98,5%
(+) Juros Capitalizados 983 083 0,0%
(+) IRCS sobre Vendas ! 2 255,2%
(+) Linearizacao dos descontos 5.759 1.638 251,6%
Lucro Liquido Ajustado -9.315 -4.979 87,1%
Receita Liguida Ajustada 79.084 75.309 5,0%
Margem Liquida Ajustada -11,8% -6,6% 0,8 pp.
Lucro Liquido Ajustado por Acdo (R$) -0,061 -0,033 87,1%

7y-> SAIDA |
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3.6 FFO AJUSTADO

O FFO da Companhia no 1723 foi de R$ 5,7 milhdes negativos, enquanto o indicador ajustado ficou proximo de zero. O principal ajuste

e 0 efeito da linearizacao de descontos concedidos ao longo da pandemia do COVID-19.

PROFORMA R$ mil 1T23 1T22 1T23 X 1T22

Lucro / Prejuizo do Periodo

(+) Depreciagao e Amortizagao
FFO

(+) Outras receitas (despesas) operacionais liquidas
(+) Resultado de Vendas

(+) Impostos sobre Vendas

(+) Juros Capitalizados

(+) IRCS sobre Vendas

(+) Linearizacao dos descontos
AFFO

Receita Liquida Ajustada

Margem FFO Ajustado

L7

-14.873 -10.913 36,3%
O.177 8.729 5,1%
-5.696 -2.184 160,8%
-1.683 -1.659 1,5%
426 22 1846,8%
14 4.955 -98,5%
983 983 0,0%

7 2 255,2%
5./59 1.638 251,6%
-130 3.756 -103,5%

79.084 75.309 5,0%
-0,2% 5,0% -5,2 pp.



3.7 EBITDA AIJUSTADO

No 1723, o EBITDA Ajustado foi de R$ 39,0 milhoes, 12,3% abaixo da performance do indicador no mesmo trimestre do ano anterior.
A variacao do EBITDA ajustado é +6,0% se excluidos os efeitos positivos da reversao de bonus (R$ 5,8 milhoes) e da linearizagao da
caréncia do Birmann 10 (R$ 1,9 milhdes) no 1T22. A margem EBITDA Ajustada no 1723 foi de 49,4%, 9,7 pontos percentuais abaixo da
margem do 1T22. O EBITDA sem o resultado da Park Place, empresa que administra os estacionamentos dos edificios e shoppings,
registrou uma margem de 60,6%, representando aumento de 11,2 pp. quando comparada a margem EBITDA Ajustada. Esse efeito ¢

decorrente do repasse da receita dos estacionamentos aos empreendimentos.

PROFORMA R$ mil 1T23 1T22 1T23 x 1T22

Lucro/ Prejuizo do Periodo -14.873 -10.913 36,3%
(+) IRPJ e CSSL 7.030 5.749 22,3%
(+) Resultado Financeiro 30.748 34.999 -12,1%
(+) Depreciacao e Amortizacao 0.177 8.729 5,1%
EBITDA 32.082 38.564 -16,8%
(+) Outras Receitas (despesas) operacionais liquidas -284 -1.659 -82,9%
(+) Resultado de Vendas 426 22 1846,8%
(+) Impostos sobre Vendas 4 4.955 -98,5%
(+) Juros Capitalizados 083 083 0,0%
(+) IRCS sobre Vendas I 2 255.2%
(+) Linearizacao dos descontos 5.759 1.638 251,6%
EBITDA Ajustado 39.047 44.505 -12,3%
Receita Liguida Ajustada 79.084 75.309 5,0%
Margem EBITDA Ajustada 49.4% 59,1% -9,7 pp.
Margem EBITDA Ex Park Place 60,6% 12,4% -11,8 pp.

18
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4.1 DISPONIBILIDADES E APLICACOES FINANCEIRAS

A SYN encerrou 0 1T23 com uma divida bruta de R$ 1,1 bilhao e um caixa (disponibilidades e aplicacoes financeiras) de R$

327,71 milhoes, representando 12,2% dos ativos totais.

4.2 ENDIVIDAMENTO

Na visao Proforma (conforme tabela abaixo), a divida liquida da SYN totalizou R$ 772,1 milnhOes ao final do 1T23. Na visao
IFRS, considerada para a verificacao dos covenants financeiros, a Companhia apresenta divida liquida total de R$ 1.074,2
milhoes e EBITDA nos ultimos doze meses de 196,7 milhoes, resultando em um indicador de Divida Liquida / EBITDA

UDM de 5,46 x.

DIVIDA LIQUIDA

—Divida Liquida / EBITDA Ajustado UDM

PROFORMA R$ mil 1T23 4T22
Financiamentos e Empréstimos 118.999 118.999
Debéntures e Notas Promissarias 980.860 967.203
Endividamento 1.099.859 1.086.202
Caixa, Investimento e Valores Imobiliarios 327.710 316.919
(+) Ajuste Caixa SPEs (Reducoes de Capital) - -
Disponibilidades 327.710 316.919
Divida Liquida Total 172.149 7169.283
EVOLUCAO DA DIVIDA LIQUIDA
A88 706 769
594
0,1X
3,0 3,8X 40X
1T22 2122 3722 4722
COVENANTS FINANCEIROS (IFRS)
1T23 4T22
Divida Liquida Total/ EBITDA UDM <= 7x 5,46X 5,18X
Ativos Desonerados / Divida Corporativa Liquida >=1,4x 3,44x 2,99x

20

1T22

118.965

1.368.979

1.487.944

546.808

346.908

893.716

094,228

172

17123

1T22

0,74x

2,80X



Ao final do 1723, a SYN possuia cinco dividas corporativas e duas obriga¢oes por aquisi¢cao contratadas, totalizando um
saldo de R$ 1.099,8 mil. A Companhia nao possui endividamentos em dolar.

Abaixo, segue o detalhnamento das operacoes:

DIVIDA CORPORATIVA
Emissor Tipo Montante (R$ mil) Saldo (R$ mil) Remuneracéao Juros Vencimento

SYN S.A. 102 Debénture 300.000 389.508 IPCA+6,51% a.a. Mensal out/28
SYN S.A. 122 Debénture 360.000 3/2.811 CDI+1,29% a.a. Anual dez/27
SYN S.A. 132 Debénture (12 série) 100.000 1.780 CDI+1,75% a.a. Semestral mar/24
SYN S.A. 132 Debénture (22 série) 200.000 200.434 CDI+2,05% a.a. Semestral mar/26
Marfim 12 Debénture 27.500 16.267 CDI+1,13% a.a. Mensal dez/27
TOTAL 987.500 980.860

EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Emissor Tipo Montante (R$ mil) Saldo (R$ mil) Remuneracao Juros Vencimento
K TORRED  OPrigagao por 30.677 33673  CDI+130%aa. Mensal  jan/28
AQuisicao
K TORREE ~ OPrigacao por 78.496 85326  CDI+130%aa Mensal  jan/28
AQuisI¢ao
TOTAL 109.172 118.999

21



CRONOGRAMA DE AMORTIZACOES (R$ MM)

O perfil do endividamento da SYN é de longo prazo, sem projecao de necessidade de caixa no curto prazo. Considerando
os fluxos originais das operacoes, a proxima amortizacao significativa € apenas em 2025. Mas a Companhia segue
analisando o mercado para potenciais antecipacoes de pagamento ou renegocia¢oes de dividas, visto o cenario atual de

juros e inflacao no Brasil.

2023 *3,0
2024 *5,0

o SE R 2
INDEXADORES

Aproximadamente 65% dos instrumentos de divida da SYN estao indexados em CDI, enquanto os outros 35% restantes

428,6

Emprestimos e Financiamentos

. Divida Corporativa

estao indexados ao IPCA. O calculo do spread medio leva em conta o saldo financeiro das operacoes.

22

SPREAD MEDIO

1,5%

CDI

0,5%

IPCA

SUMARIO
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5.1l DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS

PROFORMA R$ mil 1T23
Edificios Corporativos 10.381
Shopping Centers 48.344
Prestacao de Servicos de Administracao 31.182
Vendas de Propriedades e Incorporacao 236
Receita Bruta 90.143
DeducoOes da Receita Bruta -15.945
Receita Liquida 74.198
Custo Imoveis vendidos -661
Custo Imovels locados -17.275
Custo Prestacao de servi¢os -22.534
Custo de locacao, vendas e servigos -40.471
Lucro Bruto 33.728
Margem Bruta 45,5%
Despesas Comercials -33
Despesas Gerals e Administrativas -1.239
Despesas de Remuneracao da administracao -2.000
Despesas de Participacao de empregados e administradores -2.099
Despesas de Equivaléncia patrimonial 20
Outras receitas (despesas) operacionais liguidas 529
Despesas/Receitas Operacionais -10.822
Lucro Antes do Resultado Financeiro 22.905
Despesas financeiras -41.204
Receitas financeiras 10.455
Resultado Financeiro -30.748
Lucro Antes de IR e CS -7.843
Diferidos -26
Correntes -71.004
Imposto de Renda e Contribui¢ao Social -7.030
Lucro/Prejuizo do Periodo -14.872
Socios da Empresa Controladora -14.881
Socios Nao Controladores -8
Margem Liquida -20,0%
Lucro Liquido por acao -0,097
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1T22

11.119
47.653
27.995

53.455

140.223
-18.052
122.171
-53.477
-16.596
-18.931

-89.004
33.168

27,1%
743
-6.412
-1.846
3.953
57
1.659
-3.332

29.835
-50.594
15.594

-34.999
-5.164

-5.740
-5.749
-10.913
-10.920

-8,9%
-0,072

1T23 x 1122

-6,6%
1,4%

11,4%
-99,6%

-35,7%
-11,1%
-39,3%
98,8%
4,1%
19,0%
-54,5%
1,7%
18,3 pp.
-95,6%
12,9%
8,4%
-153,1%
-64,6%
-68,1%
224,8%
-23,2%
-18,6%
-33,0%
-12,1%
51,9%
191,3%
22,0%
22,3%
36,3%
36,3%
19,8%
124,4%
36,3%



5.2 BALANCO PATRIMONIAL

ATIVOS
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PROFORMA R$ mil

Caixa e equivalentes de caixa

Titulos e valores mobiliarios e derivativos

Contas a receber

Estoques

Impostos a compensar

Adiantamento a fornecedores

Dividendos a receber

Ativo disponivel para venda

Demails contas a receber

Ativo Circulante

Contas a receber

Estoques

Adiantamento para futuro aumento de capital

Conta corrente com parceiros nos empreendimentos

Impostos a compensar

Depositos judiciais

Demais contas a receber

Investimentos

Propriedades para investimento

Imobilizado

Intangiveis

Ativo Nao Circulante

Total de Ativos

31/03/2023

48.811

278.899

32.206

25.926

15.490

2.211

10.384

413.929

35.588

45.653

1.038

10.656

56.192

3.313

77.151

95.626

1.933.077

220

13.250

2.211.764

2.685.693

31/03/2022

245.560

301.248

54.884

184.429

10.405

1.800

5.580

19.222

823.128

35.057

16.795

582

5.384

56.333

3.263

104.188

373.199

1.7187.597

289

12.615

2.395.902

3.219.030

Analise Vertical

(%)

1,8%

10,4%

1,2%

1,0%

0,6%

0,1%

0,0%

0,0%

0,4%

15,4%

1,3%

1,1%

0,0%

0,4%

2,1%

0,1%

2,9%

3,6%

72,0%

0,0%

0,5%

84,6%

100,0%

2023 x 2022

-80,1%

-1,4%

-41,3%

-85,9%

48,9%

22,8%

-100,0%

N/A

-46,0%

-49,7%

-0,2%

171,8%

78,4%

97,9%

-0,3%

1,5%

-26,0%

-74,4%

8,1%

-23,9%

5,0%

-5,2%

-16,6%



5.2 BALANCO PATRIMONIAL

PASSIVOS
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PROFORMA R$ mil

Emprestimos e financiamentos
Debéntures

Fornecedores

Impostos e contribuicoes a recolher
Débitos com partes relacionadas nos empreendimentos
Impostos e contribuicoes diferidos
Adiantamentos de clientes
Adiantamentos de clientes - permuta
Partes relacionadas

Recelta res-sperata a apropriar
Dividendos a pagar

Demails contas a pagar

Passivo de arrendamento

Passivo Circulante

Emprestimos e financiamentos
Debéentures

Obrigac0es por aquisicao de imovel
Impostos e contribuicoes diferidos
Recelta res-sperata a apropriar
Demais contas a pagar

ProvisOes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis
Passivo de arrendamento

Passivo Nao Circulante

Patrimonio Liquido

Participacao de nao controladores

Total de Passivos e Patrimonio Liquido

31/03/2023

19.172

24.339

9.507

3.000

35

5o/

135

1.705

46

16.976

9380

16.452

961.688

118.999

1.052

5.669

2.980

4.365

2.975

1.097.728

1.511.400

113

2.685.693

31/03/2022

151.87/8

10.392

13.387

3.437

52

5o/

2175

3.948

5.623

20.532

215.681

1.217.101

118.965

1.328

5.053

4.212

4.530

1.351.195

1.652.144

10

3.219.030

Analise Vertical

(%)
0,00%
0,71%
0,91%
0,35%
0,11%
0,00%
0,00%
0,02%
0,01%
0,06%
0,00%
0,63%
0,04%
2,85%
0,00%
35,81%
4,43%
0,04%
0,21%
0,11%
0,16%
0,11%

40,87%
96,28%

0,00%

100,00%

2023 x 2022

N/A

-817,4%

134,2%

-29,0%

-12,1%

-32,1%

N/A

0,0%

-50,9%

-51,9%

-99,2%

-36,0%

N/A

-64,6%

N/A

-21,0%

0,0%

-20,8%

12,2%

-29,2%

-3,8%

N/A

-18,8%

-8,9%

1030,0%

-16,6%
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CAPITAL SOCIAL E PATRIMONIO LIQUIDO

Em 31 de marco de 2023, o capital social era de R$ 1.432,1 milhGes, representado por 152.644.445 ac¢Oes ordinarias
nominativas distribuidas entre grupo controlador e investidores em bolsa de valores (free float).

O Patrimonio Liquido da Companhia encerrou o primeiro trimestre em R$ 1.526,3 milhoes.

SYNE3 1T23 1T23 1T22 Var. %
(milhoes) |
IMOB 068,31 185,82 -15,0%
Market Cap (R$) 486,9
SMLL 1.818 2.923 -28,0%
Free Float 38,90% IFIX 2.761 2.780 -0,7%

Leo K. (2)

22.18%
outros

38,61% (1)Elie Horn e empresas vinculadas ao controlador

_ (2)Leo Krakowiak
Elie H. (1)

SYNE3*

*QOs valores exibidos no grafico e tabelas acima referentes as cotacoes de SYNE3 levam em conta os valores ajustados pelos fatores de correcéo de dividendos distribuidos
no periodo de analise.
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A SYN e uma das principails empresas de locacao, aquisicao, venda,
desenvolvimento e operacao de imoveis comerciais do Brasil. Tem foco nos
segmentos de edificios corporativos de alto padrao e shopping centers, com
iInvestimentos nos estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro, Goias e Bahia.
Atualmente, possui 193.351 mil m2 de area locavel em operacéo.

Com mais de 18 anos de experiéncia no setor, a Companhia é resultado do spin off
realizado em 2007 das atividades relacionadas a imoveis comerciais da Cyrela
Brazil Realty e apresenta, recorrentemente, sélidos resultados, tanto em relacao a
crescimento como lucratividade. Sua experiencia lhe garante baixa taxa de
vacancia e alta rentabilidade. E listada no segmento do Novo Mercado da B3
(Brasil, Bolsa, Balcao), onde suas acoes sao negociadas sob o simbolo SYNES3,
comprometendo-se com seus stakeholders a seguir as melhores praticas de
Governanca Corporativa.

A SYN estad comprometida com as melhores praticas de sustentabilidade. Desde
2007, tornou-se membro fundadora do Green Building Council Brasil (GBC Brasil),
InstituicAo que promove a construcao sustentavel no pais e apoia a
transformacao de toda cadeia produtiva do setor. Todos os empreendimentos
administrados pela SYN atendem a rigorosos critérios de responsabilidade
socioambiental, sendo que varios desses empreendimentos estao comprometidos
com a obtencao e manutencao da certificacao LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design), conferido pelo U.S. Green Building Council (USGBC) e
reconhecida mundialmente como parametro de mensuracao para construcoes
com baixo impacto ambiental e gue asseguram condi¢coes saudaveis de ocupacao.

SUMARIO



CEO
JK Torre D
JK Torre E

Ativos

Nova Sao Paulo

Verbo Divino

ITM

Brasilio Machado
Leblon Corporate

Suarez Trade

Birmann 10 SP - Chac. Sto. Antonio
Shoppings

Shopping D SP - Sao Paulo

Grand Plaza Shopping SP - Santo Andreé

Shopping Metropolitano Barra RJ - RIo de Janeiro

Tietée Plaza Shopping SP - Sao Paulo

Shopping Cidade Sao Paulo SP - Sao Paulo

Shopping Cerrado GO - Golania

Sao Paulo, SP - Edificios

JK Torre D
JKTorre E

Nova Sao Paulo
Verbo Divino

ITM

Brasilio Machado
Birmann 10

3l

PORTFOLIO DE ATIVOS

Localizacao

Triple A

RJ - Barra da Tijuca
SP - Juscelino Kubitschek
SP - Juscelino Kubitschek

Classe A

SP - Chac. Sto. Antonio
SP - Chac. Sto. Antonio
SP - Vila Leopoldina
SP - Vila Olimpia

RJ - Leblon

BA - Salvador

Goiania, GO

Shopping Cerrado

Area Privativa SYN (m?2)

2.121
3.019
5.825

7.980
5.582
20.377
5.003
563
2.503
12.162

9.482
42.754
35.228

9.229
15.553
14.710

Salvador, BA

Suarez Trade

Rio de Janeiro, RJ

Shopping Metropolitano Barra

Santo André, SP

Grand Plaza Shopping

Leblon Corporate
CEO

Sao Paulo, SP - Shoppings

Shopping Cidade Sao Paulo

Shopping D

Tiete Plaza Shopping
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Edificio

Triple A

CEO - Torre Norte
K Torre D

K Torre E

Classe A

Classe A (ex ITM)
Nova Sao Paulo
Verbo Divino

I'TM

Brasilio Machado
Leblon Corporate
Suarez Trade

Birmann 10

TOTAL

TOTAL (ex ITM)

Localizacao

RJ - Barra da Tijuca
SP - J. Kubitschek

SP -J. Kubitschek

SP - Chac. Sto.
Antonio
SP - Chac. Sto.
Antonio

SP - Vila Leopoldina
SP - Vila Olimpia
RJ - Leblon

BA - Salvador

SP - Chac. Sto.
Antonio

1.Referente a area de consolidacao.

2.Referente a area da SYN

33

Area
Privativa
Total (m?2)

46.450
14.968
12.064
19.418

112.073
66.264
11.987
8.386
45.808
10.005
4.200
19.524

12.162

158.522

112.714

Area
Privativa
SPE (m2) %
42.368
10.886
12.064
19.418
81.593
47.236
11.987
8.386
34.356
10.005
846

3.850

12.162

123.960

89.604

OCUPACAO EDIFICIOS

Area

Privativa
SYN (m?2)

12.166

2.121

3.019

5.825

54.230

33.853

7.980

5.582

20.377

5.003

563

2.503

12.162

66.396

46.019

Vacancia
Fisica 2

17,9%
63,7%
8,4%
0,0%
45,5%
13,8%
0,0%
0,0%
98,2%
73,1%
0,0%
40,0%
0,0%

40,5%

14,9%

Vacancia
Financeira 2

11,7%
638,7%
8,4%
0,0%
37,2%
12,0%
0,0%
0,0%
98,2%
73,1%
0,0%
40,0%
0,0%

26,1%

11,9%



OCUPACAO SHOPPINGS

, L Area Area _— N
. o Area Privativa L . Vacancia Vacancia
Shopping Center Localizacao Total (M?) Privativa  Privativa Fisica2  Financeira 2
SPE(m2)t SYN (m?2)

Shopping D SP - Séo Paulo 30.016 9.482 9.482 13,7% 28,2%
Grand Plaza 3 SP - Santo André 69.620 42.754 42.754 3,6% 4,5%
Metropolitano Barra RJ - RIo de Janeiro 44.035 44.035 35.228 2,9% 6,1%
Tieté Plaza Shopping  SP - Sao Paulo 36.914 36.914 0.229 3,1% 5,3%
Cidade Sao Paulo SP - Sao Paulo 16.906 15.553 15.553 2,1% 2,9%
Shopping Cerrado GO - Goiania 27.688 27.688 14.710 12,7% 317,1%
TOTAL 225.179 176.426 126.955 5,1% 5,6%

1 Referente a area de consolidacao.

2 Referente a area da SYN

3 Excluindo o efeito da area vaga do predio comercial do Grand Plaza, a vacancia fisica do shopping e de 1,5% e a vacancia fisica total
do portfolio de shopping centers da Companhia e de 4,4%.
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TERMOS E EXPRESSOES UTILIZADOS
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ABL Propria: ABL total x participacao da SYN em cada shopping e galpdes.

ABL Total: Area Bruta Locavel, que corresponde & soma de todas as areas disponiveis para locacio em
galpOes e shopping centers (exceto quiosques).

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

SYN: SYN Prop e Tech S/A.

CDU, Key Money ou Luvas: CDU (Cessao de Direito de Uso) é devida pelos lojistas em contrapartida a
Infraestrutura técnica oferecida pelos shopping centers. Principalmente no lancamento de novos
empreendimentos, em expansdes ou quando alguma loja e retomada por inadimplemento ou
negociacao, 0s novos lojistas pagam pelo direito de utilizacao dos pontos comerciais nos shopping
centers. Estes valores sao negociados com base no valor de mercado desses pontos, sendo gue 0S
pontos de maior visibilidade e fluxo de consumidores sao os mais valorizados.

EBITDA (Earnings Before Income, Tax, Depreciation and Amortization) ou LAIIDA (Lucro antes
dos Juros, Impostos, Depreciacao e Amortizacao): resultado liquido do periodo, acrescido dos
tributos sobre o lucro, das despesas financeiras liquidas das receitas financeiras e das depreciacoes,
amortizacoes e exaustoes, de acordo com a metodologia de célculo determinada pela Instrucao CVM
527/12. E uma medida ndo contabil que mensura a capacidade da Companhia de gerar receitas
operacionais, sem considerar sua estrutura de capital.

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

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

Lei 11.638: A lei n° 11.638 tem como finalidade a insercao das companhias abertas no processo de
convergéncia contabil internacional. Dessa forma, alguns resultados financeiros e operacionais
sofreram alguns efeitos contabels decorrentes das mudancas definidas pela nova lel.

UDM: Ultimos doze meses. E 0 acumulado do indicador pelos Gltimos doze meses.

Loan to Value. Indicador financeiro que relaciona 0 montante de um empréstimo com o valor da
garantia prestada.

Margem EBITDA: EBITDA dividido pela Receita Liquida.

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

SSS - Same Store Sales: E a variacio das vendas contratadas de shopping centers, verificada apenas
em lojas em gque nao houve alteracoes de operadores ou de area, entre dois periodos de tempo.

SSR - Same Store Rent: E a variacdo dos aluguéis faturados em shopping centers, verificada apenas
em lojas em gque nao houve alteracoes de operadores ou de area, entre dois periodos de tempo.

TR: Taxa Referencial (TR) € um indice divulgado mensalmente pelo Banco Central calculado com base
na remuneracao mensal media dos depdsitos ou aplicacoes em instituicoes financeiras.

Vacancia/Ocupacao Financeira: estimada multiplicando o valor de aluguel por m2 que poderia ser
cobrado pelas respectivas areas vagas, e posteriormente dividindo este resultado pelo valor potencial
de aluguel mensal da propriedade como um todo. Mensura-se entao o percentual de receita mensal
gue fol perdida devida a vacancia do portfolio.

Vacancia/Ocupacao Fisica: estimada utilizando o total de areas vagas do portfélio dividido pela ABL
total do portfalio.

SUMARIO
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Thiago Muramatsu
CEO
+55 (11) 5412-7601

ri@syn.com.br

Hector Carvalho Leltao
CFO e DRI
+55 (11) 5412-7601

ri@syn.com.br

Filipe Novi David
Gerente Rl e Funding
+55 (11) 5412-7612

filipe.david@syn.com.br

Bruno Silvestre
Coordenador Rl e Funding
+55 (11) 5412-7624
bruno.silvestre@syn.com.br

RELACOES COM
INVESTIDORES
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mailto:ri@syn.com.br
mailto:ri@syn.com.br
mailto:filipe.david@syn.com.br
mailto:bruno.silvestre@syn.com.br

Os numeros aqui apresentados devem ser lidos acompanhados das Demonstracoes Financeiras e respectivas
Notas Explicativas. Os valores estao em R$ - exceto quando indicado - e foram preparados de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de Relatorio Financeiro (IFRS),
emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB), quando aplicavel. Os dados operacionais
contidos neste relatorio, incluindo os calculos de EBITDA e EBITDA Ajustado, nao foram alvo de auditoria por

parte dos auditores independentes.

Este Relatorio inclui/pode incluir consideracoes e declaracoes acerca do futuro que foram baseadas em fatos
historicos e refletem as expectativas e objetivos da administracao da SYN. Tais considera¢does envolvem
riscos e incertezas e, portanto, nao constituem garantia de resultados futuros. Os resultados futuros da SYN
podem diferir, de forma relevante, dos resultados apresentados devido a varios fatores importantes, dentre
outros: conjuntura econdmica, politica e de negocios do Brasil (especialmente nos locais onde 0s
empreendimentos da SYN estao localizados); sucesso em implementar a estratéegia de negdcios e o plano de
iInvestimentos da SYN; capacidade de obter equipamentos/fornecedores sem Interrupcao e a precos
razoavels, concorréncia; riscos associados a incorporac¢ao imobiliaria, construcao, locacao e venda de imovels;
risco de nao receber os resultados das subsidiarias (na qualidade de companhia holding); riscos regulatorios;
risco de nao desenvolvimento de um mercado ativo e liguido para as a¢oes da SYN; e outros riscos atuais ou
Iminentes, conhecidos ou nao pela SYN. A SYN nao se responsabiliza por decisoes de investimento tomadas
com base nas informacoes contidas neste material. Este Relatorio nao deve, em nenhuma circunstancia, ser
considerada uma recomendacao de compra de acoes de emissao da SYN. Ao decidir adquirir acoes de emissao
da SYN, potenciais investidores deverao realizar sua propria analise e avaliacao da condicao financeira da

SYN, de suas atividades e dos riscos decorrentes do referido investimento.
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