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Sdo Paulo, 14 de maio de 2008 - A General Shopping
Brasil S/A [Bovespa: GSHP3], empresa com expressiva
participagdo no mercado de shoppings centers do Brasil,
anuncia hoje seus resultados do primeiro trimestre de 2008
(1T08). As informacgdes financeiras e operacionais a seguir,
exceto onde indicado em contrario, sdo apresentadas com
base em numeros consolidados e em reais, conforme
praticas contabeis adotadas no Brasil. As comparacdes
referem-se ao primeiro trimestre de 2007, exceto onde
indicado contrério.

RECEITA BRUTA CRESCE 61,1% NO 1T08 E EBITDA
AJUSTADO AUMENTA 58,5% NO PERIODO
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82,8% e crescimento de 70,2% em relagdo aos R$ 8,8 milhdes do
1TO07

Lucro bruto foi de R$ 11,3 milhdes do 1T08, com margem de 62,3% e
crescimento de 77,8% em relacdo aos R$ 6,3 milhdes do 1T07

Ebitda ajustado foi de R$ 13,1 milhdes do 1T08, com margem de

72,4%, representando um crescimento de 58,5% em comparagdo com
os R$ 8,2 milhdes do 1T07

RELAGCOES COM INVESTIDORES
'=1 No 1T08 a General Shopping Brasil adicionou 16,4 mil m? a sua ABL,

totalizando 171,6 mil m? de ABL prépria em 31 de margo de 2008,
representando um aumento de 97,9% em relacdo a ABL propria de
86,7 mil m? no final do 1T07

Alessandro Poli Veronezi
Diretor de Rel. com Investidores

Marcio Snioka

Gerente de Rel. com Investidores Destaques Financeiros

dri@generalshopping.com.br ABL Propria 86.699 171.576 97,9%
(11) 3159-5100 Receita Bruta Total 12.372 19.934 61,1%
Aluguel (Shoppings) 9.785 17.005 73,8%

www.generalshopping.com.br Servicos 2587 2.929 13.2%
NOI 8.791 14.964 70,2%

EBITDA Ajustado 8.257 13.084 58,5%

Lucro Liquido Ajustado 4.724 (115) -102,4%

FFO Ajustado 7177 3.580 -50,1%

Margem NOI 82,0% 82,8% n.a

F I R B Margem Ebitda Ajustado 77,0% 72,4% n.a
A WS red Margem Lucro liquido ajustado 44,0% -0,6% n.a
Daniela Ueda Margem FFO ajustado 66,9% 19,8% n.a
(11) 3897-6857 Receita Bruta por m? 142,70 116,18 -18,6%
daniela.ueda@firb.com NOI por m2 101,40 87,22 -14,0%
Ebitda ajustado por m? 95,24 76,26 -19,9%

Lucro Liquido ajustado m? 54,49 (0,67) -101,2%

FFO ajustado por m? 82,78 20,87 -74,8%
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COMENTARIOS DA ADMINISTRAGCAO

A General Shopping Brasil S/A, em mais uma divulgacao trimestral, vem apresentar sua
performance alinhada a seus planos de crescimento e desenvolvimento no setor.

Gracgas a sua abordagem mercadologica diferenciada, com a compreensao do funcionamento
varejista e com o foco em locatarios (tenant mix) que atendam principalmente aos
consumidores de classes sociais B e C, a performance de nossos shopping centers tem
potencial para se beneficiar do crescimento deste mercado, como conseqiiéncia do bom
desempenho de tais lojistas.

Assim, mesmo antes de seu IPO e também desde entdo, a companhia apresentou novos
projetos de sucesso, uns inaugurados — como, por exemplo, o Santana Parque Shopping — e
ainda por vir — como seus greenfields em desenvolvimento. Apresentou também notavel
capacidade de aquisicbes no setor, levando a um crescimento de sua ABL em
aproximadamente 98% entre o primeiro trimestre de 2007 e o primeiro trimestre de 2008.
Somente no primeiro trimestre de 2008, concluimos a aquisicao do Top Center, na cidade de
Sao Paulo — SP, e do Unimart, na cidade de Campinas — SP.

Dentro de nossa estratégia ha ainda consideravel espago para a repotencializacdo (turn-
around) nos shoppings adquiridos, levando a performance crescente dos mesmos.

Como exemplo deste potencial existente, a vacancia de nossa carteira “same store” foi de 2,4%
no 1T08 contra uma vacéancia de 6,6% na “carteira nova”. Também neste periodo, a receita
bruta de aluguéis na carteira “same store” foi de R$ 116,40/m? contra R$ 81,50/m? na “carteira
nova’.

Ha, ainda, os servicos complementares que passam a ser implantados na “carteira nova”, que
correspondem a R$ 6,00/m? de receita bruta contra R$ 27,90/m? na carteira “same store” no
1T08.

Consideramos que o mercado ainda apresenta atrativas oportunidades de aquisicdo, as quais
estaremos atentos, além de prosseguirmos na execugao das expansdes dos shoppings centers
existentes e adquiridos, sempre sob demanda do varejo, otimizando resultados e reduzindo
riscos, e na execugao de “greenfields”.

Contamos também com linhas de financiamento locais a custos atrativos, considerando as
taxas de retorno almejadas pelos projetos.

Mais uma vez, agradecemos a nossos colaboradores, lojistas, visitantes e clientes por sua
participagao no sucesso da Companhia.

Alessandro Poli Veronezi, Diretor de Relacbes com Investidores

I
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RECEITA BRUTA

A receita bruta total da companhia foi de R$ 19,9 milhdes durante o 1T08, aumento de 61,1%
em relacdo ao mesmo periodo de 2007.

Evolugao da Receita Bruta (R$ milhoes)

2,9

1707 1708

| Aluguéis i Servigos

O crescimento de R$ 7,6 milhdes na receita bruta no periodo é explicado por:

. Adicao de R$ 6,2 milhdes de receita de locagdes do portifolio adquirido;
. Crescimento de R$ 0,8 milhdo das receitas de locagdes do mesmo portifélio (same store rent);
. Crescimento de R$ 0,3 milhdo das receitas de luvas e merchandising;
. Crescimento de R$ 0,3 milhdo das receitas de servigos.
Distribuicao da Receita Bruta - 1T08 Receita de Locagdes - 1T08
14,7% 3,9% 4,7%

<
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H Aluguéis M Servigos M Locagbes M Luvas M Quiosque & Merchandising
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No 1T08, a receita de aluguéis representou 85,3% e a receita de servigos representou 14,7%
da receita bruta total da companhia.

No 1T08, a receita de aluguéis totalizou R$ 17,0 milhdes, representando um aumento de 73,8%
em comparacgao ao 1T07.

Essa variagao é resultado do crescimento das receitas dos shoppings existentes anteriormente
(same store rent), da consolidagao das receitas dos shoppings adquiridos em 2007 (Shopping
Light — Jul/2007, Suzano Shopping — Ago/2007, Cascavel JL Shopping — Nov/2007, Shopping
Americanas Osasco — Nov/2007, Shopping Americanas Presidente Prudente — Nov/2007 e
Shopping do Vale — Nov/2007), da consolidacdo das receitas do Santana Parque Shopping -
greenfield inaugurado em outubro de 2007 - e da consolidagdo das receitas dos shoppings
adquiridos em 2008 (Top Center e Unimart — Jan/2008).

1,9

4,3 F 3

0,7 0,3 I I
[ & |

Receita de Crescimento Crescimento Greenfields & Aquisi¢coes 2008 Receita de
Aluguéis 1T07 Same Store Luvas e Aquisicoes 2007 Aluguéis 1T08
Rent Merchandising

As receitas de locagdo das mesmas lojas (same store rent) totalizaram R$ 8,8 milhées no 1T08
em comparacéo a R$ 8,0 milhdes no 1T07, o que representa aumento de 8,8%.

Same Store Rent (R$ milhGes)
8,8

1T07 1708

Resultados do 1T08
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As receitas sobre percentual de vendas representaram 6,2% no 1T07 e 7,5% no 1T08 em
relacdo a receita total de aluguéis.

1T07 1T08
6,2% 7,5%

\ 1'

H Minimo [ Percentual de Vendas H Minimo M Percentual de Vendas

No 1T08, as receitas de servigcos aumentaram 13,2%, totalizando R$ 2,9 milhdes, versus R$
2,6 milhdes no 1T07. O aumento de 39,1% das receitas de administragdo dos estacionamentos
foi o principal fator para o crescimento observado no periodo.

Distribuicao da Receita de Servigos - 1T08
3,3%

6,4%

>

M Estacionamento ' Energia M Agua M Administragéo

DEDUCOES DA RECEITA (IMPOSTOS, DESCONTOS E CANCELAMENTOS)

Os impostos, descontos e cancelamentos aplicaveis a receita bruta totalizaram R$ 1,8 milh&o,
ou 9,3% da receita bruta no 1T08, versus R$ 1,6 milhdo, ou 13,3% da receita bruta, no mesmo
periodo de 2007.

E— L —
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A reducdo dos descontos concedidos e a mudanga para a tributagcdo por meio do lucro
presumido, adotada na maioria das empresas consolidadas, foram os fatores responsaveis
pela reducéo de 4,0 pontos percentuais nas dedugdes da receita.

RECEITA LiQUIDA DE ALUGUEIS E SERVIGOS

A receita liquida apresentou um crescimento de 68,6%, atingindo R$ 18,1 milhdes no 1T08,
contra R$ 10,7 milhdes no 1TO7.

CUSTOS DOS ALUGUEIS E SERVICOS

Os custos dos aluguéis e servigos apresentaram um aumento de 55,2%, passando de R$ 4,4
milhées no 1T07 para R$ 6,8 milhdes no 1T08.

Custos dos Aluguéis e dos Servigos Prestados

Custos por Natureza

Pessoal 769 974 26,7%
Depreciagéo 2.453 3.695 50,6%
Custo de Ocupacao 380 1478 288,9%
Servigos de Terceiros 786 663 -15,6%
Total 4.388 6.810 55,2%

O aumento dos custos de pessoal foi decorrente da expansao das atividades de prestacéo de
servicos de estacionamento e da administracdo nos novos empreendimentos adquiridos e
inaugurados a partir do 2° semestre de 2007.

A depreciagao dos shoppings anteriormente existentes no portfélio no 1T07 teve uma redugao

de R$ 1,5 milhdo devido a reavaliagdo de ativos. A depreciagdo no 1T08 das aquisigdes e dos
greenfields foi de R$ 2,6 milhdes.

Depreciagcao

l u

1707 1708

I Depreciagcao/Amortizagao - Aquisicoes & Greenfields

B Depreciagao/Amortizagado - Same Store

Resultados do 1T08



mBRASIL

GeneralShopping = m m m m =

O aumento dos custos de ocupacao esta relacionado a vacancia absorvida pela companhia
nas aquisicoes efetuadas a partir do 3T07.

Vacéancia Custo de Ocupacéao
6,6%
4,0%
1,2
2,4%
1707 1T08 1T07 1T08
M Vacancia - Same Store M Vacéancia - Aquisicdes & Greenfields B Ocupagéo - Same Store I Ocupagao - Aquisigdes & Greenfields

A reducao dos custos com servigos de terceiros é resultado da reducdo de R$ 0,4 milhdo na
contratagdo de assessoria juridica e consultoria, compensada pelo aumento de R$ 0,3 milhdo
na contratagcido de servigos terceirizados para administragdo dos estacionamentos.

Servigcos de Terceiros

0,4
0,3
0,1
I 0,0

Assessoria Juridica Consultorias Estacionamento

0,4

0,1

m1TO07 11708

LUCRO BRUTO

O lucro bruto do 1T08 totalizou R$ 11,3 milhdes, apresentando um aumento de 77,8% em
relagdo ao mesmo periodo de 2007.

I —
7
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DESPESAS OPERACIONAIS

As despesas operacionais no 1T08 totalizaram R$ 2,1 milhdes, contra R$ 0,7 milhdo no mesmo
periodo do ano anterior, o que representa um aumento de 191,1% em comparagdo com o
mesmo periodo anterior.

A variacdo nas despesas operacionais é resultado do aumento nas despesas com pessoal e
das despesas com publicidade e propaganda, relacionados a estrutura de gestao
administrativa e as despesas com publicagdes de companhia aberta que passaram a ser
incorridos pela companhia apos seu IPO, que foi parcialmente compensado pela redugéo na
provisao para devedores duvidosos, pela reducao das despesas com CPMF (extinta a partir de
1° de janeiro de 2008) e pela redugao de outras despesas.

0,4
0,1 0,2 | ‘
oo pEus  oofy I

[ ]
-0,1
PDD CPMF Publicidade e Despesas com Outras
Propaganda Pessoal
m1T07 1 1TO08

RESULTADO FINANCEIRO LiQUIDO

As despesas financeiras no 1T08 foram de R$ 7,7 milhdes, versus R$ 3,8 milhdes no 1T07,
representando um aumento de 103,3% no periodo.

O aumento da despesa de juros, de R$ 3,1 milhdes, relacionado as novas captagdes de
empréstimos feita no 1T08 e a redugdo do resultado positivo da variagdo cambial, de R$ 1,0
milhdo, resultado da menor valorizagao do real frente ao doélar no 1T08 em comparagao ao
1707, foram os principais fatores para o aumento de R$ 4,9 milhdes nas despesas financeiras.

Resultado Financeiro Liquido

Receitas 1,0 -31,0%
Juros e variagdo monetaria 0,3 0,9 170,1%
Variagdo cambial 1,2 0,2 -85,2%
Despesas (5,3) (8,7) 65,0%
Juros e variagdo monetaria (5,3) (8,4) 58,6%
Outras despesas financeiras - (0,3) -
Total 3,8 7,7 103,3%
| .
Resultados do 1T08 8
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IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

O valor do imposto de renda e da contribuigdo social apurado no 1T08 foi um débito de R$ 1,8
milh&o, versus um crédito de R$ 2,7 milhdes no 1TO7.

No 1T07 houve um resultado credor de R$ 9,2 milhées na provisdo de IRPJ e CSLL diferidos.

LUCRO LiQUIDO AJUSTADO

No 1T08, a General Shopping Brasil registrou um prejuizo liquido ajustado de R$ 0,1 milhao,
em comparagéo a um lucro de R$ 4,7 milhdes do 1T07, representando uma queda de 102,4%.

EBITDA AJUSTADO

O EBITDA ajustado do 1T08 acumulou R$ 13,1 milhdes, representando um acréscimo de
58,5% em relagao ao 1T07.

A margem EBITDA ajustada foi de 72,4%, representando uma reducdo de 4,6 pontos
percentuais em relagao ao 1T07, que teve uma margem de 77,0%.

EBITDA Ajustado (R$ milhoes)

131
8,3 | |

1T07 1T08

Reconciliagcdo do EBITDA

o TO7 T8 A
Resultado liquido 4.547,0 (282,6) -106,2%
(+) IRPJ / CSLL (2.695,0) 1.809,2 -167,1%
(+) Resultado financeiro liquido 3.775,0 7.673,5 103,3%
(+) Depreciagao e amortizagao 2.453,0 3.715,4 51,5%
(+) Despesas com reorganizagao societaria 177,0 168,0 -5,1%
EBITDA ajustado 8.257,0 13.083,5 58,5%
Margem EBITDA ajustada 77,0% 72,4%

E— L —
| Resultados do 1T08 | 9 __________________
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A divida bruta em 31 de margo de 2008 totalizou R$ 227,7 milhdes. Em 31 de dezembro de
2007, a divida bruta estava em R$ 140,3 milhdes. O aumento de R$ 87,5 milhdes no

endividamento da Companhia no periodo foi

financiamento das aquisi¢cdes e investimentos em obras efetuados no 1T08.

decorrente de novas captagdes para

O perfil da divida em 31 de margco de 2008 é representado por 81,3% de valores a pagar de
curto prazo e 0,04% do total da divida em dolar; versus 27,5% e 0,14%, respectivamente em

31 de dezembro de 2007.

114.678
27.898
65.281

BNDES

Banco Itau S.A.

Banco Industrial e Comercial S.A.

Banco Real S.A.

Banco Pontual S.A.

Outros

Total de Empréstimos e Financiamentos
CCl's

Total

TJLP 6% ao ano 114 152
Délar / CDI 3,60% ao ano 687
CDI 10,0% ao ano 5.660

Juros Pré-Fixados 21,70% ao ano 924
Juros Pré-Fixados 1% ao més 3.229
- - 16
124.668

IGP-M 11% ao ano 15.586
140.254

840
3.327

17

212.041
15.675
227.715

O gréafico a seguir resume o cronograma, em 31 de marco de 2008, de desembolsos para
pagamentos dos empréstimos e das CCl’s:

Cronograma de Amortizagio (R$ milhdes)

1,9
2,5
3,7
93,6
88,0
7,4

2008 2009

u BNDES

Resultados do 1T08

2,5
m 2,5 6’2
— m
2010 2011 Ap6s 2011

B Qutros embpréstimos H CCI
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FLUXO DE CAIXA

No 1T08, o saldo de caixa foi aumentado de R$ 0,40 milhdo, com saldo inicial de R$ 31,4
milhdes e saldo final de R$ 31,8 milhdes.

Foram captados R$ 85,0 milhdes de novos empréstimos, sendo R$ 27,0 milhdes junto ao
Banco Itai BBA ao custo de CDI + 3,60% ao ano e R$ 58,0 milhdes junto ao Bic Banco, ao
custo de CDI + 0,80% ao més.

A geracao de caixa operacional no periodo foi de R$ 18,7 milhdes, representando 103,3% da
receita liquida do periodo.

Foram investidos R$ 103,3 milhdes no ativo permanente, sendo R$ 65,0 milhdes em
aquisi¢des e o restante em obras dos greenfields e expansdes.

18,7

85,0 . .

(103,3)

31,4 31,8
Saldo Inicial de caixa Novos empréstimos Geracao de caixa Investimentos no  Saldo final de caixa
31/12/2007 ativo permanente 31/03/2008

Resultados do 1T08
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Demonstrag¢ao do Resultado do Exercicio

Receita Bruta 12.372
De aluguéis 9.785
De servigos 2.587

Deducgodes da receita (1.646)
Pis / Cofins (790)
ISS (94)
Descontos e cancelamentos (762)

Receita Liquida 10.726
Custos dos aluguéis e servigos (4.388)

Custos de Pessoal (769)
Custos de Depreciagao (2.453)
Custo de Ocupacao (380)
Custos de Servigos de Terceiros (829)
Outros 43

Resultado Bruto 6.338
Despesas Operacionais (711)

Gerais e administrativas (1.451)
Outras receitas e despesas operacionais 740

Lucro antes do resultado financeiro 5.627
Resultado Financeiro (3.775)

Resultado Operacional 1.852

Resultado nao operacional -

Resultado antes do IR 1.852
IR/CS - Correntes (6.469)
IR/CS - Diferidos 9.164

Resultado liquido 4.547

SISSSS= posultados do 1T08

19.934
17.005
2.929

(1.854)
(860)
(130)
(864)

18.080

1.527
(1.802)

@)

(282)

61,1%
73,8%
13,2%

12,6%

8,9%
38,5%
13,3%

68,6%
55,2%
26,7%
50,6%
288,9%
-20,0%
-100,0%
77,8%
191,1%
192,7%
194,3%
63,5%
103,3%

-17,6%

-17,6%
-12,1%
-100,1%

-106,2%

I
12
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Balang¢o Patrimonial

- Sum207 31103108
~ ATNVO
Circulante
Caixa e Bancos 7.608 18.481
Aplicagdes Financeiras 23.805 13.291
Certificados de recebiveis imobiliarios 251 286
Contas a receber 15.946  15.270
Impostos a recuperar 1.762 586
Imposto de renda e contribuigao social diferidos 124 124
Outras contas a receber 10.119 9.882
Total do circulante 59.615 57.920
Realizavel a Longo Prazo
Impostos a Recuperar - 1.392
Certificados de recebiveis imobiliarios 1.164 1.137
Imposto de renda e contribuigado social diferidos 6.900 6.893
Partes relacionadas 11.477 13.581
Outras contas a receber 2.256 -
Depdsitos e caugdes 372 419
Total do Realizavel a Longo Prazo 22168 23.422
Permanente
Intangivel 11.011 33.355
Imobilizado 548.113 628.253

Total do Permanente
Total do Ativo

559.124 661.608
640.908 742.950

Resultados do 1T08

Circulante
Fornecedores 3.780 3.973
Empréstimos e financiamentos 16.752 181.889

Contas a pagar - compra de terrenos 14.766  20.950
Salarios e encargos sociais 1.037 1.033
Impostos, taxas e contribuigdes 15.832 15.166
Impostos parcelados 485 595
Cédulas de créditos imobiliarios 2.784 3.162
Imposto de renda e contribuigado social diferidos 413 413
Partes relacionados 19.927  19.820
Outras contas a pagar 7.682 17.271

Total do circulante 83.458 264.272

Exigivel a Longo Prazo

Empréstimos e financiamentos 107.916  30.152
Contas a pagar - compra de terrenos 5.112 5.195
Receitas de cessdes a apropriar 12.888 12.546
Impostos parcelados 4.022 4.075
Imposto de renda e contribuigédo social diferidos 22,999 22.932
Proviséo para contingéncias 11.188 11.025
Cédulas de créditos imobiliarios 12.802 12.512
Total do Exigivel a Longo Prazo 176.927  98.437
Patrimoénio Liquido 380.522 380.241

640.908

Total do Passivo e Patriménio Liquido
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Fluxo de Caixa

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Prejuizo liquido do trimestre (282) (282)

Ajustes para reconciliar o prejuizo liquido do trimestre com o caixa gerado
pelas atividades operacionais:

Depreciacgoes 21 3.695
Constituicao de provisao para contingéncias - 180
Reversao de provisdo para contingéncias - (343)
Imposto de renda e contribuigdo social diferidos - 7
Encargos financeiros sobre contas a pagar de terrenos (2.949) 398
Encargos financeiros sobre impostos parcelados - 62
Encargos financeiros sobre empréstimos e financiamentos 976 7.915
Encargos financeiros sobre partes relacionadas - 330

(Aumento) reducao nos ativos operacionais:

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI, circulante e n&o circulante - (8)
Contas a receber - 676
Impostos a recuperar, circulante e nao circulante (130) (104)
Partes relacionadas (33.132) 152
Outros, circulante e n&o circulante 9) 237
Depositos e caugdes - (47)
Aumento (redugdo) nos passivos operacionais:
Fornecedores 58 193
Impostos, taxas e contribuigdes - (666)
Salarios e encargos sociais (88) (4)
Receita de cessbes a apropriar - (342)
Impostos parcelados, circulante e n&o circulante - 101
Partes relacionadas - (107)
Outros 18 9.580
Caixa (consumido nas) gerado pelas atividades operacionais (35.517) 21.623
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Aquisicéo de imobilizado (1.796) (66.874)
Aquisi¢éo de bens intangiveis - (22.344)
Caixa consumido pelas atividades de investimento (1.796) (89.218)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Captagao de empréstimos e financiamentos 26.850 87.210
Pagamento de empréstimos e financiamentos - (5.877)
Pagamento de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI - 212
Pagamentos de contas a pagar de terrenos - (13.591)
Caixa gerado pelas atividades de financiamento 26.850 67.954
AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO DE DISPONIBILIDADES (*) (10.463) 359
DISPONIBILIDADES
Saldo final 13.319 31.772
Saldo inicial 23.782 31.413
AUMENTO (REDUCAO) DO SALDO DE DISPONIBILIDADES (*) (10.463) 359
INFORMAGCOES ADICIONAIS
Juros pagos durante o trimestre - 690
Imposto de renda pago no trimestre - 1.875
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TELECONFERENCIAS SOBRE 0S RESULTADOS DO 1T08

16 de maio de 2008

EM PORTUGUES
11h (horario de Brasilia)

Telefone para conexao
11 4688-6301

EM INGLES
13h (horario de Brasilia)

Telefones para conexao
Participantes do Brasil 11 4688-6301
Participantes dos EUA 1-888-700-0802
Participantes de outros paises 1-786-924-8430

SISSSS= posultados do 1T08



