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SONAE SIERRA BRASIL ANUNCIA OS RESULTADOS
DO TERCEIRO TRIMESTRE DE 2013

Sao Paulo, 6 de novembro de 2013 - A Sonae Sierra Brasil S.A. (BM&FBovespa:
SSBR3), uma das maiores incorporadoras, proprietdrias e administradoras de
shopping centers do Brasil, anuncia seus resultados referentes ao terceiro trimestre
de 2013 (3T13) e acumulado de 2013 (9M13).

DESTAQUES

A receita liquida totalizou R$ 67,0 milhdes no 3T13, aumento de 4,2% em
comparacao ao 3T12, mesmo apds a venda de participacdo em 3 shopping centers
nao estratégicos no 4T12. No 9M13, a receita liquida totalizou R$ 197,5 milhdes,
um acréscimo de 6,0% perante o 9M12.

e O EBITDA ajustado totalizou R$ 49,4 milhdes no 3T13. A margem EBITDA ajustada
atingiu 73,7% no trimestre. No 9M13, o EBITDA ajustado teve um aumento de
5,1%, alcancando R$ 149,1 milhdes.

e O FFO ajustado somou R$ 37,1 milhdes no 3T13, com margem de 55,4%. O FFO
ajustado totalizou R$ 109,6 milhdes com margem de 55,5% no 9M13.

e O NOI totalizou R$ 65,2 milhdes no 3T13, aumento de 2,1% sobre 3T12. No 9M13,
o NOI totalizou R$ 193,6 milhdes, com aumento de 6,6% em relagao ao 9M12. O
crescimento do NOI para os shoppings comparaveis foi de 9,7% no 3T13.

¢ O aluguel nas mesmas lojas (SSR) apresentou novamente um forte crescimento no
3T13, com aumento de 12,8% comparado ao 3T12. No 9M13, o SSR aumentou
11,6%, comparativamente ao mesmo periodo do ano anterior.

e As vendas nas mesmas lojas (SSS) cresceram 7,0% no 3T13 sobre o 3T12. No
9M13, o SSS cresceu 6,7% comparado com o 9M12.

e As vendas totais dos nossos nove shopping centers alcangaram R$ 971 milhdes no
trimestre, aumento de 11,9% sobre o 3T12. No 9M13, as vendas totalizaram R$
2,7 bilhdes, aumento de 9,2% sobre 9M12.

e Em 9 de setembro de 2013, anunciamos a aquisicao de um terreno e expansao do
Franca Shopping, que deverd adicionar, aproximadamente, 11 mil m? ao shopping.

e Em 30 de outubro de 2013, a Sonae Sierra Brasil inaugurou o Passeio das Aguas
Shopping, localizado em Goiania, capital do estado de Goias.
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DESEMPENHO FINANCEIRO E OPERACIONAL

Indicadores Financeiros 9M13 9M12

(R% milhdes)

Receita Liquida 67,0 64,3 4,2% 197,5 186,2 6,0%
EBITDA 47,2 57,6 -18,0% 340,1 323,2 5,2%
EBITDA Ajustado 49,4 50,2 -1,5% 149,1 141,9 5, 1%
Margem EBITDA Ajustado 73, 7% 78,0% -433 bps 75,5% 76,2% -70 bps
FFO 35,0 46,9 -25,4% 300,6 296,2 1,5%
FFO Ajustado 37,1 39,8 -6,8% 109,6 115,32 -4,9%
Margem FFO Ajustado GG, 4% 62,0% -656 bps §5,5% 61,9% -638 bps
NOI 65,2 63,8 2,1% 193,6 181,68 6,6%
Margem NOI 90,6% 94,9% -425 bps 92,1% 94,8% -273 bps
Indicadores Operacionais 3713 3712 A 9M13 9M12 A

ABL Total (mil ml} 372,323 402,5 -7,5% 372,3 402,5 -7,5%
ABL Propria (mil mi) 275,8 25L,B 7,8% 275,8 25L5.B 7,8%
Nimero de Shoppings 9 11 -18,2% 9 11 -18,2%
Vendas (R% milhdes) 970,6 867,5 11,9% 2.727,5 2.497 .8 9,2%
Vendas[ml {méd. mensal) 983,5 989,3 -0,6% 976,5 Q90,2 -1,4%
Dcupa(;ﬁ:]“) 95,1% 97, 7% -260 bps 95,1% 97, 7% -260 bps
Custo de Ocupacgao (% Vendas) 9,4% 9,2% 21 bps 9,3% 9,2% 14 bps
555 ,‘ml {(més) 1.154,3 1.078,7 7,0% 1.138,8 1.067,7 6,7%
SSR ,"m1 {més) 71,1 63,0 12,8% 70,8 63,4 11,6%
Pagamentos em Atraso (25 dias) 3,1% 2,7% 34 bps 3,0% 2,7% 30 bps

(1) Excluindo-se os shoppings Uberldndia e Boulevard Londrina, a taxa de ocupacgdo foi de 97,2% no fim do trimestre
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COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO

Nossos shoppings continuaram a registrar forte crescimento no aluguel nas mesmas
lojas (SSR) no 3T13, com uma robusta taxa de 12,8%. As vendas totais nos nove
shoppings em operagao no 3T13 somaram R$ 970,6 milhdes, aumento de 11,9% em
relagcdao ao 3T12, enquanto que as vendas nas mesmas lojas (SSS) cresceram 7,0%.
As vendas totais e 0 SSS no 3T13 recuperaram o impacto negativo de eventos nao
recorrentes (Copa das ConfederacGes e manifestacdes populares) no 2T13. Além
disso, a taxa de ocupacdo de nosso portfélio, em 95,1% no 3T13, também melhorou
em comparagao ao 2T13, sobretudo por conta da melhoria na ocupagao no Boulevard
Londrina. Excluindo-se os recém-inaugurados Boulevard Londrina Shopping e
Uberlandia Shopping, a taxa de ocupacdo do portfélio foi de 97,2% no fim do
trimestre.

Importante ressaltar que os comparativos de desempenho financeiro no 3T13 sobre
3T12, consistente com os dois ultimos trimestres, foi afetado negativamente pela
venda de participacdo em 3 shoppings ndo estratégicos (Shopping Patio Brasil,
Shopping Penha e Tivoli Shopping) no fim de 2012. A receita liquida consolidada
somou R$ 67,0 milhdes no 3T13, um aumento de 4,2% sobre 3T12 e o NOI totalizou
R$ 65,2 milhdes, 2,1% acima do 3T12. Considerando o NOI dos shoppings
comparaveis no periodo, o crescimento foi de 9,7% no 3T13 em relagdo ao mesmo
periodo do ano passado. O EBITDA ajustado totalizou R$ 49,4 milhdes, enquanto que
a margem EBITDA ajustado alcancou 73,7%. O FFO ajustado totalizou R$ 37,1
milhdes no trimestre, com margem de 55,4%.

Em setembro, anunciamos a aquisicdo de 45,5 mil m? de parcela de terreno adjacente
para expansao do Franca Shopping, sendo este um dos shoppings de nosso portfélio
que apresentam crescimento mais acelerado. A expansao deve adicionar,
aproximadamente, 11 mil m? & ABL do shopping.

Em 30 de outubro, inauguramos o Passeio das Aguas Shopping, o Ultimo e maior
projeto no pipeline de desenvolvimento da Companhia. Depois de serem entregues 0s
shoppings Uberlandia, Boulevard Londrina e Passeio das Aguas, concluimos com
sucesso o pipeline de investimento que divulgamos a época do IPO.

Permanecemos comprometidos em intensificar o desempenho de nossos shoppings
em um ambiente de acentuada competigao. Em nossos ativos maduros, continuamos
a buscar a criacdo de valor através de expansdes, como no caso do Franca Shopping,
e melhorias no mix de lojas. Neste trimestre, inauguramos a nova alameda de
servicos e nova academia no Shopping Metrdépole, adicionando aproximadamente de
1,5 mil m? de ABL ao shopping. No Plaza Sul, abrimos novas lojas como parte de
nossa estratégia de melhoria do mix de lojas para melhor atender as crescentes
3
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classes A/B da area de influéncia primaria. Em nossos shoppings mais recentemente
inaugurados, focamos em aumentar suas taxas de locagdo e na geracao de NOI.
Permanecemos confiantes de que estes novos shoppings se tornardao shoppings
dominantes em seus respectivos mercados quando atingirem a maturacao.
Continuamos também focados em nossa estratégia de criacdo de valor de longo prazo
a0s NOssos acionistas.

A Administracao
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PORTFOLIO NO 3T13

Ao final de setembro de 2013, nosso portfolio era composto por nove shoppings
centers, totalizando 372,3 mil m? de ABL total e 275,8 mil m? de ABL prdpria, assim
como 1 projeto greenfield - Passeio das Aguas Shopping - que inaugurou em 30 de
outubro de 2013.

ALY partidpaciio ABL Prépria indice de ocupacio
{mil m?) {mil m?) por area (%)

Shopping Centers em Operagdo Cidade Lojas

Sdo Bernardo do

Shopping Metrépole!? Campo (SP) 192 30,0 100,0% 30,0 96,5%
Franca Shopping Franca (SP) 106 18,6 76,9% 14,3 97,8%
Parque D. Pedro‘® Campinas (SP) 400 121,3 51,0% 61,9 97,0%
Boavista Shopping S3o Paulo (SP) 146 15,9 100,0% 15,9 94, 7%
Shopping Plaza Sul S3o0 Paulo (SP) 221 23,4 60,0% 14,1 98,8%
Shopping Campo Limpo S3o Paulo (SP) 148 22,3 20,0% 4,5 99,3%
Manauara Shopping Manaus (AM) 231 46,5 100,0% 46,5 97,5%
Uberlandia Shopping Uberlandia (MG) 215 45,8 100,0% 45,8 91,9%
Boulevard Londrina Shopping Londrina (PR) 224 48,4 88,6% 42,9 84,9%
Total 1.883 372,3 74,1% 275,8 95,1%

Total s/ Uberldandia e Londrina 97,2%

(1) ABL total desconsiderando lojas proprias
(2) ABL total aumentou 1,5 mil m? no 3T13
(3) Para o célculo do indice de ocupacéo foi desconsiderada drea de 13.757 m? que estd sendo preparada para novo lojista
ABL
{mil m?%)

Passeio das Aguas Shopping!® Goidnia (GO) 78,1 100,0% Outubro de 2013
Total 78,1 100,0%

(4) Shopping inaugurado em 30 de outubro de 2013

Projetos em Desenvolvimento Cidade Participagdo Inauguragao
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DESEMPENHO OPERACIONAL

Desempenho de vendas nos shopping centers

As vendas totais dos lojistas nos nove shopping centers Vendas dos Lojistas (R$ milhdes)
em operacao do portfdlio da Sonae Sierra Brasil foram de

R$ 971 milhdes no 3T13, aumento de 11,9% em relacdo 11,9% :'">
ao 3T12. No 9M13, as vendas totais nos shoppings da '
Companhia alcangaram R$ 2,7 bilhdes, com crescimento

de 9,2% sobre 9M12. Considerando a participagao
correspondente da Companhia em cada shopping do
portfélio, as vendas atingiram R$ 697 milhdes no
trimestre, aumento de 14,4% sobre o 3T12 e 13,4%
considerando o 9M13.

3T11 3T12 3T13

Neste trimestre, o Shopping Plaza Sul apresentou um

desempenho muito forte em vendas, aumentando 11,6% sobre 3T12. O sdlido
desempenho do Plaza Sul neste trimestre pode ser principalmente atribuido a
execucao continua de nossa estratégia de melhoria da qualidade do mix de lojas.
Adicionalmente, o Franca Shopping continuou a postar uma sélida taxa de
crescimento de vendas, atingindo 11,4% no trimestre e, o Uberlandia Shopping
alcangou um forte crescimento no 3T13, como resultado de seu processo natural de
maturacao. O desempenho de vendas do Franca Shopping atesta novamente sua
posicdo dominante na cidade, que devera ser ainda mais elevada depois da recém-
anunciada expansao e renovagao.

Vendas por Shopping Center

3T12 gM13 9M12

R$% mil
Shopping Metropole 245.725 241.256 1,9%

Franca Shopping 137.015

Boulevard Londrina Shopping

970.575 867.541 11,9% 2.727.475 2.497.793
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Vendas nas mesmas lojas (SSS)

As vendas nas mesmas lojas (SSS) SSS/m2(més)
cresceram 7,0% no 3T13 e 6,7% no
9M13.

O SSS das lojas satélites e ancoras
aumentou em 7,3% e 7,1%,
respectivamente, no 3T13, conduzido,
particularmente, pelo Franca Shopping,
Shopping Plaza Sul e Shopping Campo
Limpo.

3T12 3T13 9M12 9M13

Vendas nas mesmas lojas - 555 (por m?/més) 3713 3T12 A oM13 oM12 A

Satélites 1.703,8 1.588,4 7,3% 1.594,4 1.491,4 6,9%
Ancoras 803,23 /50,0 7,1% /85,6 732,6 7,2%
Lazer 240,1 230,1 4,3% 248,8 245,7 1,3%
Total 1.154,3 1.078,7 7,0% 1.138,8 1.067,7 6,7%

Aluguel nas mesmas lojas (SSR)

SSR/m2 (més)
O aluguel nas mesmas lojas (SSR)
alcancou um forte crescimento de
12,8% no 3T13 comparado ao mesmo
periodo do ano passado e um
crescimento de 11,6% no 9M13. O SSR
continuou a se beneficiar da
combinacao de altas taxas de ocupacao
nos shoppings maduros, fortes leasing
spreads (especialmente em
renovatérias), que alcancaram 20% no 3T12 3T13 oM12 oM13
trimestre e reajustes de inflagao dos contratos de locacao.

12,8% 11,6%

Aluguel nas mesmas lojas - SSR (por m?/més) 3T13 3112 A 9M13 oM12

Satélites 129,7 114,9 12,9% 125,8 112,1 12,2%

Ancoras 27,7 24,6 12,7% 27,3 24,9 9,8%

Lazer 23,7 21,6 9,8% 22,4 20,9 7,2%

Total 71,1 63,0 12,8% 70,8 63,4 11,6%
P 7
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Taxa de ocupacao

A taxa de ocupacao global em nossos shopping centers foi de 95,1% no 3T13.
Excluindo-se o Boulevard Londrina Shopping e o Uberlandia Shopping, ambos ainda
em fase de maturacao, a taxa de ocupacao permanece forte em 97,2% da ABL ao
final do 3T13.

Taxa de Ocupacgao (% ABL)

98,8%  98,5%

97,4% 97,4% 97,7% 97,4% 97,2% 97,2%
94,7%  95,1%

3T11 4T11 1T12 2T12 3T12 4712 1T13 2713 3713 3T13s/

Uberlandia

e Londrina

Custo de ocupacgao

Os custos de ocupacao no 3T13 representaram 9,4% das vendas nos shoppings da
Sonae Sierra Brasil, o que é bastante sustentavel, em linha com os percentuais do
3T12 (9,2%) e do 2T13 (9,3%), representando um dos menores custos de ocupagao
dentre as empresas listadas no Brasil.
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Custo de Ocupacao (%)

9,5%
9,39, 9,4%
9,1% 9,2% 9,2% 9,1% 9,3% ——

8,7%

3T11 4T11 1T12 2T12 3T12 4T12 1T13 2T13 3T13

Pagamentos em atraso (25 dias)
Os pagamentos em atraso encerraram o trimestre em 3,09%. Excluindo-se o

Uberlandia Shopping e Boulevard Londrina Shopping, que ainda se encontram em fase
de estabilizacdo, a taxa de inadimpléncia foi de 2,91% no trimestre.

Pagamentos em atraso (25 dias)

3,08% 3,09%
2,92% 2,86% 5 750 ! 2,96% . 2,91%
2,61% 17570
2,38%
2,11%
3T11 4T11 1T12 2T12 3T12 4T12 1T13 2T13 3T13 3T13 s/

Uberlandia e
Londrina
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DESEMPENHO FINANCEIRO

Demonstracoes Financeiras Consolidadas

As informagdes financeiras e operacionais abaixo sao baseadas nas demonstragoes
financeiras consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e de
acordo com as normas internacionais de contabilidade (IFRS) emitidas pelo
International Accounting Standards Board - IASB e correspondem a comparagdo dos
resultados obtidos no 3T13 com o mesmo periodo do ano anterior. Portanto, as
demonstragdes financeiras consolidadas incluem 100% dos resultados do Parque D.
Pedro Shopping (embora a Sonae Sierra Brasil detenha uma participacao de 51% no
empreendimento).

E importante salientar que os indicadores financeiros foram parcialmente impactados
pela venda de participacdao em 3 shoppings (Patio Brasil Shopping, Shopping Penha e
Tivoli Shopping) no final de 2012.

Receita

A receita bruta da Companhia totalizou R$ 76,9 milhdes no 3T13, um aumento de
7,2% sobre 3T12, atribuido principalmente aos aumentos nas receitas de aluguel,
servicos e estrutura técnica.

Abertura da Receita Bruta no Trimestre

1%

m Aluguel
® Aluguel Linearizagao u Aluguel Fixo

# Receita de Servigos
& Aluguel Varidvel
# Receita de Estacionamento

. Quiosques e Publicidade
i# Estrutura Técnica (Key Money)

Outras Receitas

O aumento da receita de aluguel foi significantemente impactado por leasing spreads
atrativos nas renovatdrias contratuais e reajustes anuais de inflagao.

A receita de servicos foi positivamente impactada por maiores retornos de taxa de
administragao.
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A receita de estacionamento totalizou R$ 6,9 milhdoes no 3T13 contra R$ 6,6 milhdes
no 3T12, com aumento de 5,5%, condicionado por maior trafego em nossos
shoppings.

A receita de estrutura técnica aumentou em 28,2% para R$ 3,8 milhdes no 3T13,
positivamente impactada pela abertura do Boulevard Londrina em maio de 2013.

Receita (R$ milhdes) 9M13 oOM12 A

Aluguel 59,2 5L, 3 7,0% 170,1 158,2 7,6%
Aluguel Linearizacdo 1,1 1,6 -31,99% 2,5 3,1 -20,1%
Receita de Servicos g0 4,5 10,4% 14,4 12,8 12,7%
Receita de Estacionamento 6,9 6,6 G,5% 20,0 19,2 4,1%
Estrutura Técnica (Key Money) 3,8 3,0 28,2% 14,3 9,1 57,9%
Outras Receitas 0,9 0,8 15,5% 3.4 2,1 60,4%

Receita Bruta Total

Custos e Despesas

Os custos e despesas totalizaram R$ 22,1 milhdes no 3T13, um acréscimo de 45,2%
sobre 0 3T12, fortemente impactados por uma elevagao nas despesas nao recorrentes
com servigos externos, pelos maiores custos com acordos contratuais e lojas vagas
nos shoppings recém-inaugurados.

As despesas nao recorrentes mais elevadas com servigos externos sao essencialmente
atribuidas a despesas legais com due diligence para potenciais novos projetos e
também com consultorias externas em estratégia.

O aumento nos custos com acordos contratuais e lojas vagas nos shoppings recém-
inaugurados é um custo transitorio e incremental que serd reduzido futuramente
guando as propriedades atingirem elevados niveis de ocupacao.
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Custos e Despesas (R$ milhdes) 3T13 3T12 oM13 oM12 A

Depreciagoes e amortizacoes 0,6 0,4 36,6% 1,7 1,3 37,1%
Pessoal 7,8 7,1 9,B% 23,7 21,6 10,0%
Servicos externos 4,1 2,1 94,2% g,8 7,8 13,7%
Custo de ocupacdo (lojas vagas) 3,5 1,5 127,1% g.8 4,3 104,4%
Custos de acordos contratuais com lojistas 1,8 0,7 145,7% 3.7 1,5 145,0%

Constituicdo da provisdo para créditos de

liquidacao duvidosa 1,1 0,5 110,8% 2,7 2,4 9,1%
Aluguel 0,8 0,8 7,8% 2,2 2,1 5,1%
Outros 2,3 1,9 16,8% 5,9 6,5 -9,2%
Total 22,1 15,2 45,2% 57,6 47,5 21,3%
Classificado como:

Custos dos aluguéis e dos servicos prestados 14,6 10,6 37,8% 40,4 31,6 28,1%
Pessoal 7,8 7.1 9,8% 23,7 21,6 10,0%
Servigos externos 0,6 0,7 -9,7% 1,9 2,3 -15,8%
Custo de ocupacdo (lojas vagas) 3,5 1,5 127,1% 8,8 4,3 104,4%
Custos de acordos contratuais com lojistas 1,8 0,7 145, 7% 3,7 1,5 145,0%
Aluguel 0,8 0,5 68,0% 2,3 1,9 19,4%

Despesas operacionais 7,5 4,6 62,0% 17,1 15,9 7,8%
Servigos externos 3,5 1,5 142,9% 6,9 5,5 25,9%

df\igigsuigéo da provisdo para créditos de liquidagao 1,1 0,5 110,8% 2,7 2,4 9,1%
Outros 2,2 2,2 1,9% 5,8 6,7 -12,9%
Depreciagdes e amortizagdes 0,6 0,4 36,6% 1,7 1,3 37,1%

Total 22,1 15,2 45,2% 57,6 47,5 21,3%

Variacoes no Valor Justo de Propriedades para Investimento

A Sonae Sierra Brasil utiliza os padroes contabeis de acordo com o IFRS e um
avaliador independente (Cushman & Wakefield) avalia nossas propriedades para
investimento pelo valor justo de mercado. As avaliagbes sao realizadas
semestralmente (2T e 4T). No 3T13, nenhuma mudanga no valor justo das
propriedades para investimento foi registrada.

Outras Receitas Operacionais

No 3T13, a linha de outras receitas operacionais ficou R$ 6,5 milhoes abaixo do 3T12,
devido a ganhos com a venda de terreno excedente no Shopping Metrépole no periodo
anterior.

12
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Resultado Financeiro Liquido

O resultado financeiro liquido consolidado no 3T13 foi uma despesa financeira liquida
de R$ 5,6 milhdes, comparado a uma despesa financeira de R$ 3,8 milhdes no 3T12.
As receitas financeiras totalizaram R$ 11,5 milhdes no 3T13, uma redugao de 7,6%
relativamente ao mesmo periodo do ano passado, devido ao menor saldo de caixa,
que foi parcialmente investido em nosso pipeline de projetos em desenvolvimento. No
entanto, as receitas financeiras ficaram 7,2% acima do 2T13, resultante da elevagao
nas taxas de juros sobre o saldo de caixa investido em titulos atrelados ao CDI. Por
outro lado, os juros do empréstimo ao Boulevard Londrina foram capitalizados durante
a construgao, passando a transitar como despesa desde a inauguragao do shopping
em maio, o que justifica os 5,0% de aumento nas despesas financeiras, quando
comparadas ao 3T12.

Resultado Financeiro Liquido (R$ milhdes) 3T13 3T12 A 9M13 9M12 A
Receitas Financeiras L5 25 c7e% | 334 4L3  -19.2%
Despesas Financeiras (17,1) (16,3) 5,0% (52,6) (44,6) 18,0%

Resultado Financeiro Total - Liquido (5,6) (3,8) 46,7% (19,2) (3,2) N/A

Lucro Liquido

O lucro liguido atribuivel aos proprietarios da controladora totalizou R$ 19,6 milhdes
no 3T13, decréscimo de 33,2% em razao dos ganhos nao recorrentes com a venda de
terrenos contabilizados no 3T12 e por maiores despesas financeiras liquidas no 3T13.

No 9M13, o lucro liquido atribuivel aos proprietarios da controladora alcangou R$
151,3 milhdes, uma queda de 3,8% sobre o mesmo periodo do ano passado.
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Resultado Operacional Liquido (NOI)

O NOI totalizou R$ 65,2 milhdes no 3T13, aumento de 2,1% sobre o 3T12.

NOI (R$ milhdes)

Receitas Operacionais
Aluguel 60,3 56,9 5,9% 172,6 161,3

3T13 3T12 A 9M13 9M12

Outras receitas 0,9 0,8 15,5% 3,4 2.1 60,4%

Total Receitas 71,9 67,2 6,9%  210,3 191,6 9,7%

Custos Operacionais
Servicos de terceiros (0,6) (0,7) -9,7% (1,9) (2,3) -15,8%

Outros {(0,8) {0,5) 68,0% (2,3) {1,9)
(-) Total Custos Operacionais (6,7) (3,5) 95,5% (16,7) (10,0)
63,8 2,1%

Margem NOI 20,6% 94,.9% -425 bps ; 94.8% -273 bps

O crescimento do NOI dos shoppings comparaveis no periodo e, portanto, excluindo-
se 0os 3 shoppings vendidos ao final de 2012 assim como o Boulevard Londrina e
Uberlandia Shopping, foi de 9,7% no trimestre.
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EBITDA e FFO

EBITDA Ajustado (R$ Milhdes)

No 3T13, o EBITDA ajustado caiu 1,5% para
R$ 49,4 milhdes, com margem de 73,7%.

E importante destacar que as margens tém
sido temporariamente afetadas pela venda de
ativos maduros no 4T12, que foram
substituidos por novos shoppings com alto
potencial de crescimento.

No 9M13, o EBITDA ajustado totalizou R$
149,1 milhdes, um aumento de 5,1% sobre 3T12 3713 9M12  9M13

M12 istrando uma margem de 75,5%. .
9M12, registrando u 9 ° FFO Ajustado (R$ Milhdes)

O FFO ajustado totalizou R$ 37,1 milhdes no
3T13, uma queda de 6,8% sobre 3T12,
principalmente em fungao da  maior
alavancagem da empresa em 2013. A
margem do FFO ajustado no trimestre foi de
55,4%.

O FFO ajustado no 9M13 totalizou R$ 109,6
milhdes, uma queda de 4,9% em relagao ao
9M12, com uma margem de 55,5%. 3T1i2  3Ti3 9M12 9M13

As despesas nao recorrentes no 3T13 totalizaram R$ 2,1 milhdes e referem-se ao
processo de due diligence e servicos de consultoria estratégica. A receita nao
recorrente no 3T12 se refere ao ganho com a venda da parcela de terreno excedente
préoximo ao Metrdpole naquele trimestre.

A reconciliagao do lucro operacional antes dos resultados financeiros com o EBITDA
ajustado e o FFO ajustado é apresentada abaixo:
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3T13 3T12 9M13 9M12

Depreciacdao e amortizacdo

EBITDA 47,2 57,6 -18,0% 240,1 323,2 5,2%
Ganho com valor justo de prop. para investimentos - - MN/A (193,1) (174,3) 10,8%
‘Despesas/(receitas) ndo recorrentes 217 (74 na T 21 (7o) N/A
EBITDA ajustado 49,4 50,2 -1,5% 149,1 141,9 5,1%

‘o

%

Imposto de renda e contribuicdo social correntes (6,7) (6,9) -3,2% (20,3) (23,8) -14,9

FFO 35,0 46,9 -25,4% 300,6 296,2 1,5%
Ganho com valor justo de prop. para investimentos - - N/A (193,1) (174,3) 10,8%
Despesas/(receitas) ndo recorrentes 2,1 (70) NA 2,1 (66) | N/A
FFO ajustado 37,1 39,8 -6,8% 109,6 115,3 -4,9%
‘Margem FFO ajustado T 55,4%  62,0% -656bps  55,5%  61,0%  -638 bps

Caixa, equivalente de caixa e divida financeira

O caixa e equivalentes de caixa, que sdo compostos por caixa, depdsitos bancarios e
investimentos financeiros, totalizaram R$ 467,3 milhdes ao final do 3T13, decréscimo
de 11,8% em relacao ao 2T13, principalmente devido ao capex investido nos projetos
de desenvolvimento do Boulevard Londrina e Passeio das Aguas, tal como mencionado
previamente. O caixa esta disponivel para que seja investido em oportunidades de
crescimento compativeis com a estratégia de crescimento da Companhia e, por
enquanto, foram alocadas em aplicacdes financeiras de baixo risco e curto prazo, em
bancos com classificacdo de grau de investimento, a uma taxa média de 103% do
CDI.

A divida financeira total da Companhia, considerando os montantes ja sacados dos
bancos atingiu R$ 886,5 milhdes ao final do 3T13, e o cronograma de amortizagao
correspondente esta apresentado abaixo:
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Cronograma de Amortizacao da Divida Financeira (R$ milhoes)

24,6
2013 2014 2015 2016 2017 2018 em
diante
N&o considera dividas relacionadas com aquisicdo de ativos.
Divida Financeira Liquida (R$ milhoes) Perfil do Endividamento

Divida Total Caixa e
equivalentes de
caixa

Levando em conta nosso gerenciavel e prudente grau de endividamento, seu perfil de
longo-prazo e nosso fluxo de caixa operacional, acreditamos que a Companhia esta
bem posicionada, em termos de capital, para financiar seu plano de crescimento.
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Montante Saldo em
Financiamentos Contratados Comprometido
(R$ milhdes)

Duracao

(anos) 30/09/13

(R$ milhdes)

Capital de Giro

10,12%

(1) Considerando TR a 0,03% a.a., CDI a 8,7% a.a. & I[PCA a 5,86% em 30 de setembro de 2013

(2) A Companhia contratou em agosto de 2013 um instrumento derivativo (swap) de R$ 54,5 milhdes a uma taxa CDI + 1,24%

Informacgoes Gerenciais

De acordo com as praticas e politicas contdbeis adotadas no Brasil e com o IFRS, a
Companhia consolida 100% do Parque D. Pedro Shopping apesar de deter 51% desse
shopping. Considerando a relevancia deste shopping para os resultados da
Companhia, preparamos informacdes gerenciais pro-forma com a consolidagao
proporcional do Parque D. Pedro Shopping (ver pagina 30). Os resultados operacionais
de acordo com essa metodologia estao apresentados abaixo:

Reconciliacdo do EBITDA e FFO

(Considerando 51% do PDP) (R$ milhdes) 37113 37112 9M13 9M12

Receita Liquida

‘Depreciagéo e amortizaggso 04 04  -14% 17 1,3 37,2%

EBITDA 35,1 46,4 240,8 236,0

_Ganho com valor justo de prop. para investimentos = S, L. Lo S (128,1) _(1188)  &7%
Despesas/(receitas) ndo recorrentes 2,1 (7.4)
EBITDA ajustado 37,3 39,0
_Margem EBITDA ajustado T 69,4% | 74,3% -484bps  71,2% 73,4% -217bps
CEBOTDA 35,1 46,4  -24,3%  240,8 2359 2,1%

(5:8) (4,0) (19,8) (3.8) 416,8%

Imposto de renda e contribuicdo social correntes (e,7) (6,9) -2,9% (20,3) (23,8) -14,9%

FFO 22,6 35,5 -36,3% 200,7 208,2 -3,6%

Ganho com valor justo de prop. para investimentos - - N/A (129,1) (118,8) 8,7%

Despesas/(receitas) nao recorrentes 2,1 (7,0} N/ A 2,1 (6,6) N/A

FFO ajustado 24,8 28,5 -13,1% 73,7 82,8 -11,0%

" MargemFFOajustado  46,2% 54,3% -813bps 46,1%  55,2% -905 bps
18
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NOI (Considerando 51% do PDP) (R% milhdes)

. . 3T13 3T12 A oM13 9M12
Receitas Operacionais

Aluguel 48,3 46,0 137,09 129,4
Estrutura técnica (key money) 3,5 2,7 ) 13,3 8,3
Receita de estacionamento 4,9 4,8 14,2 14,2
Qutras receitas 0,7 0,5 2,7 1,6
Total Receitas 57,5 54,0 168,1 153,6

Custos Operacionais

Outros (0,2) (0,2) (1,5) 0,1 N/ A
(-) Total Custos Operacionais (6,2) (2,9) (15,6) (7,2) 117,2%
NOI

Margem NOI 94,6% -543 bps 095,3%
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INAUGURAGCAO DO PASSEIO DAS AGUAS SHOPPING

Em 30 de outubro de 2013, a Sonae Sierra Brasil inaugurou seu 10° shopping center,
acrescentando 78,1 mil m? de ABL prdpria, tornando-se o segundo maior shopping do
portfélio da Sonae Sierra Brasil.

O Passeio das Aguas Shopping se encontra na prdéspera regido norte da cidade de
Goiania, na interseccao de duas importantes avenidas (Avenida Perimetral Norte e
Avenida Goids). Ele possui 267 lojas, incluindo um moderno cinema Cinemark com 7
salas, e um mix diversificado de marcas conhecidas nacionalmente, tais como Renner,
Riachuelo, Casas Bahia, Magic Games, Vivara, Hering, Havaianas, O Boticario,
Samsung, MMartan, Ri Happy, Damyller, McDonald’s, Pizza Hut e Subway.

O shopping também traz novas marcas renomadas para a cidade, como Etna, Artex,
Zelo e Stricker Boliche. Além disso, o Passeio das Aguas apresenta marcas locais,
como Flavio’s Calcados, Shopping dos Cosméticos, Primetek, Pactus, Fujiclick,
Purpurina Flor/Giger Man e Dolce Vita.

O shopping recebeu os certificados ISO 14001 e OHSAS 18001 (Occupational Health
and Safety Assessment Series) simultaneamente.

O investimento bruto total do projeto foi de R$ 466,6 milhdes.

Passeio das Aguas - Vista Aérea
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Passeio das Aguas - Fachada Passeio das Aguas - Foto Interna

Passeio das Aguas Shopping

Localizacao Goiania (GO)
‘ Inauguracao 30/10/2013
’@ W PASSEIO DAS AGUAS ABL (mil m*) 78,1
' 4 1 SHOPPING Participacao SSB 100%
Numero de lojas 267
Ocupagao 83%
Capex bruto R$ 466,6 milhoes
Estacionamento 4.000 vagas
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ACONTECIMENTOS RECENTES

Expansao do Franca Shopping

Em 9 de setembro de 2013, a Companhia anunciou a aquisicado de um terreno
adjacente ao shopping, com o intuito de expandir o Franca Shopping em Franca,
estado de Sao Paulo.

O terreno possui uma area total de 45,5 mil m?, dos quais, aproximadamente, 29,1
mil m? serdo usados para expansdo do shopping e seu estacionamento. O terreno
excedente esta disponivel para futuros desenvolvimentos multiuso.

A expansdo ird potencialmente acrescentar aproximadamente de 11,0 mil m? aos
atuais 18,6 mil m? de ABL total e compreenderd 64 novas lojas satélites e 4 novas
ancoras. O investimento bruto para a expansdo, incluindo a aquisicdo do terreno, é
estimado em R$ 88,7 milhdes. Adicionalmente, a reforma do shopping existente esta
estimada em R$ 8,0 milhoes.

oo 4t

Franca Shopping — Terreno Adquirido
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Inauguracdao da Nova Alameda de Servicos no Metropole e Melhoria no
Mix de Lojas

Em 15 de agosto inauguramos a nova alameda de servicos e uma academia Bio
Ritmo, adicionando cerca de 1,5 mil m? ao Shopping Metrdpole, que devem gerar uma
receita operacional (NOI) e trafego no shopping ainda maiores.

Nova alameda de servigos e academia no Metrépole

Continuamos a melhorar constantemente o mix de lojas em todos 0S nossos
shoppings. Como exemplo, temos promovido mudangas no mix de lojas do Plaza Sul,
a fim de melhor atender as crescentes classes A/B em sua area de influéncia.
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DESEMPENHO DO VALOR DAS AGCOES

As acdes da Sonae Sierra Brasil (BM&FBovespa: SSBR3) encerraram o 3T13 a R$
21,75, uma queda LTM de 32,7%. Sobre o mesmo periodo, o indice Ibovespa teve
uma desvalorizagao de 11,6%.

Sonae Sierra Brasil (SSBR3) vs. IBOVESPALTM
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GLOSSARIO

ABL (Area Bruta Locavel): Equivalente & soma de toda a area disponivel para locacdo
nos shopping centers.

BM&FBOVESPA: BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.
EBITDA: Lucro operacional antes do resultado financeiro + depreciacdo e amortizacao.

EBITDA Ajustado: EBITDA ajustado pelo valor justo das propriedades para investimento
e efeitos de receitas e despesas ndo recorrentes.

Fluxo de Caixa Operacional (FFO): EBITDA +/- resultado financeiro liquido - imposto
de renda e contribuicdo social.

Fluxo de Caixa Operacional Ajustado (FFO Ajustado): FFO ajustado pelo valor justo
das propriedades para investimento e efeitos de receitas e despesas nao recorrentes.

IFRS: International Financial Reporting Standards ou Normas Internacionais de
Contabilidade.

IPCA: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo IBGE.

Lojas Ancora ou Ancoras Grandes: Lojas conhecidas do publico, com caracteristicas
estruturais e mercadoldgicas especiais, que funcionam como forca de atracdo de
consumidores, assegurando permanente afluéncia e transito uniforme destes em todas as
areas do Shopping Center.

Lojas Satélite ou Satélites: Pequenas lojas, sem caracteristicas estruturais e
mercadoldgicas especiais, localizadas no entorno das Lojas Ancora e destinadas ao
comércio em geral.

Pagamentos em atraso: O montante total dos aluguéis vencidos ha mais de 25 dias de
atraso, dividido pelo montante total dos aluguéis do mesmo periodo.

Resultado Operacional Liquido (NOI): Receita bruta dos shoppings (sem incluir receita
de servicos) + resultado do estacionamento - despesas operacionais dos shoppings -
provisdo para devedores duvidosos.

SSR (Aluguel nas Mesmas Lojas): Relacao entre o aluguel faturado para o mesmo
lojista no periodo atual comparado ao periodo anterior.

SSS (Vendas nas Mesmas Lojas): Relacdo entre as vendas para o mesmo lojista no
periodo atual comparado ao periodo anterior.

Taxa de Ocupacao: Relacdo entre a area alugada e a ABL total de cada shopping center
no fim de cada periodo.
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Balanco Patrimonial Consolidado
(R% mil) 30/09/2013 30/06/2013

TOTAL DO ATIVO 4.376.833 4.343.586 0,8%
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Balanco Patrimonial Consolidado
(R$ mil) 30/09/2013 30/06/2013

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 4.376.833 4.343.586
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Demonstragies do Resultado Consolidado

(R$ mil, exceto o lucro liquido por acao) 3T13 3T12

RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA DE ALUGUETS,
SERVICOS E OUTRAS

67.032 64.303 4,2% 197.458 186.198 6,0%

37,8% (40.429)

Servicos Externos (3.527) (6.898) (5.477)

Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa (1.136) : (2.650) (2.429)

Depreciagdes e amortizagbes ) (1.7386) (1.266)

Tributarias (1.562) (1.236)

do wvalor justo de pr
investimento

LUCRO OPERACIONAL ANTES DO RESULTADO
FINANCEIRO

Correntes . . e (20.252) ({23.803)

Diferidos . . (47.611) (49.658)

LUCRO LiQUIDO BASICO E DILUIDO POR AGAO - RS -33,2%
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Demonstracgoes de Fluxo de Caixa FET TR LR e

findo em
(R$ mil) 30/09/2013 30/09/2012
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
:Lucro liguido do periodg T 251.258 245.319

Ajustes para reconciliar o lucro liquido do periodo com o caixa liquido gerado
_(utilizado nas) atividades operacionais:

Depreciagies e amortizacdes 1.736 1.266
_Perda ndo realizada com a operagdo de derivativos swapt T (232) -
_Receita de aluguel = faturar (2.451) (3.068)
__Provis3o para creéditos de liquidacdo duvidosa 2.650 2.429

_Imposto de renda e contribuigdo sggial 20.252 23.803
Egc:trlggs financeiros sobre empréstimos, financiamentos, debéntures e compra 51.810 43.663

__Ganho na alienacdo de propriedade para investimente - (7.519)
_Equivaléncia patrimonial (5.204) (3.091)

"(Aumento) reducdo dos ativos operacionais:
_Contas 3 receber

Despesas antecipadas
Depadsitos judiciais

__Fornecedores nacionais 8.065 1.737

_Impostes arecolher (11.504) (14.512)
..Pessoal, encargos, benefidios sociais eprémios | 2BO 1.226
BN B eniCa e (4.384) .. 4.975
__Pagamento de contingéngias (22) (4)
Outras obrigagfes (8.791) (1.605)
Caixa (utilizado nas) gerado pelas atividades operacionais 154.223 161.373

Jures pagos (51.008) (26.887)

(1.562)
(297.760)

thuisigéo ou construcdo de propriedades de investimento
Aguisicio de imobilizado

Aumento de capital em controladas e coligada - -

Recebimentos pela venda de propriedades para investimento - 22.514

ledendos recebidos 2.000 1.648

-FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Gastos com emiss3o de debéntures - (6.813)
Captacao de empréstimos e financiamentes .~~~ 156,251 78.084
Empréstimos e financiameantos pagos - prlnmpal (28.184) (7.015)
Rendimentos distribuidos dos fundos imaobiliarios - minoritarios (35.426) (32.370)
Dividendospages (26.748) (24.458)
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento 52.195 294.856

'AUMENTO (REDUCAO) LIQUIDO(A) DO SALDO DE CAIXA E
EQUIVALENTES DE CATXA (214.657)  130.236

'CATXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
_No fim do exercmo
Mo ||"I|C|0 dO exerCI

AUMENTO {(REDUCAO) LIQUIDO(A) DO SALDO DE CAIXA E
EQUIVALENTES DE CAIXA

467.319 571.154
681.976 390.918

(214.657) 180.236
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Demonstragies do Resultado Consolidado Pro-forma (considerando 51% do PDP)
3T13
SSB SSB
(RS mil) Consolidado 49% PDP Consolidado

RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA DE ALUGUEIS,

o o
SERVICOS E OU s 67.032 13.382 53.650 52.542 2,1% 159.826 150.150 6,4%
CUSTO DOS ALUGUEIS E DOS SERVIGOS PRESTADOS (14.586) (755) (12.821)  (10.065) 37,4% (39.024) (28.740) 35,8%
LUCRO BRUTO 52.446 12.627 39.819 42.477 -6,3% 120.792 121.410 -0,5%
(DESPESAS) RECEITAS OPERACIONAIS
Gerais e administrativas (7.504) (6606) (6.838) (4.533) 50,8% (16.232) (14.552) 11,5%
Servigos Externos (3.527) (80) (3.447) (2.120) 62,6% (6.700) (5.391) 24,3%
Provisdo para créditos de liquidagio duvidosa (1.136) (420) (716) (500} 43,2% (2.019) {1.952) 3,4%
Qutras Administrativas (2.247) {166) (2.081) (1.479) 40,7% (5.778) (5.943) -2,8%
Depreciages e amortizagdes (594) 0 (594) (435) 36,7% (1.736) (1.266) 37.2%
Tributdrias (132) (1) (131) (167) -21,5% (1.556) (1.175) 32,4%
Equival&ncia patrimonial 775 (0) 775 678 14,4% 5.204 3.091 68,4%
.Var\ac.;éo do walor justo de propriedades para 0 © 0 (© N/A 126.204 117.662 7,3%
investimento
Outras receitas (despesas) operacionais, liquidas 1.063 (28) 1.091 7.578 -85,6% 4.636 8.270 -43,9%
Total das (despesas) receitas operacionais, liguidas (5.798) (696) (5.102) 3.556 N/A 118.256 113.295 4,4%
LUCRO OPERACIONAL ANTES DO RESULTADO _ o o
FINANCEIRO 46.648 11.931 34.717 46.032 24,6% 239.047 234.706 1,8%
RESULTADO FINANCEIRO LIQUIDO (5.550) 240 (5.790) (3.059) 46,3% (19.835) (3.845) M/A
LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE RENDA E DA B o Ao
CONTR]BUI(;ﬁo SOCIAL 41.098 12.172 28.927 42.074 31,2% 219.213 230.861 5,0%
IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
Correntes (6.701) 0 (6.701) (6.919) -3,2% (20.252) (23.803) -14,9%
Diferidos (2.667) 0 (2.667) (5.861) N/A (47.611) (49.658) -4,1%
Total (9.368) 0 (9.368) (12.780) -26,7% (67.864) (73.461) -7,6%

0 DO EXERCICIO -33,2% 151.349 157.400
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