[ SONAE CAPITAL

Comunicado de Resultados
1° Semestre de 2009

Numa base comparavel...

Os resultados do primeiro semestre de 2009 foram manifestamente influenciados
pela venda de unidades residenciais no Troiaresort:

Volume de Negdcios aumentou 75% para 162,4 milhGes de euros.

EBITDA ascendeu a 43,6 milhdes de euros, em comparagao com 1,5 milhdes de
euros negativos no ano anterior.

Resultado Liquido do periodo de 22,9 milhGes de euros (33,3 milhdes de euros
no 1S 2008), marginalmente impactado por 2,1 milhdes de euros de
resultados relativos a investimentos (48,9 milhdes de euros no 1S 2008).

Conclusao da primeira fase de desenvolvimento do Troiaresort, marcada pelo fim
dos trabalhos de construcdo dos principais projectos nas Areas Central e da Praia.

A Sonae Capital concluiu na presente data o refinanciamento do Programa de
Papel Comercial de 110 milhdes de euros, com vencimento em Agosto de 2009,
por um prazo adicional de dois anos.
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Principais indicadores financeiros

Volume de Negdcios

EBITDA

EBIT

Resultado Financeiro
Resultados de Investimentos
Resultado Liquido

! Actividades Continuadas.

Investimento Bruto?
Endividamento Liquido?

Total de Operagdes.

s.s.-sem significado

6
Valores em 10 euros

2T 1S

2009" | 2008 | %var. 2009 * 2008" | % Var.
66,3 47,8 38,7% 162,4 92,8 75,0%
19,3 -0,3 - 43,6 -1,5 -
15,8 -2,9 - 34,9 -7,7 -
-1,8 -2,3 24,9% -5,1 -5,2 1,9%
2,1 0,1 >100% 2,1 48,9 -95,6%
13,0 -5,9 - 22,9 333 -31,3%

% Var.

30.06.09 | 31.12.08 | Trimestre

459 | 1196 5.s.

276,8 | 273,8 1,1%

Principais Indicadores Operacionais (25 de Agosto de 2009)

Total Troiaresort
City Flats/Lofts - Edificio E
City Flats/Lofts - Edificio F

Efanor - Edificio Delfim Pereira da Costa

Nota prévia:

Informag¢do de vendas

#Total de Unidades # Total de Unidades
(Escrituras + CPCV) Disponiveis
206 254
9 97
88 18
0 40

A ndo ser quando especificado em contrdrio, os valores comparativos (colocados entre paréntesis) e as variagdes percentuais ou
absolutas apresentadas neste comunicado reportam-se ao periodo compardvel do ano anterior, no caso dos indicadores de
desempenho, e a 31 de Dezembro de 2008, nos indicadores de situagdo financeira.

A andlise numa base comparavel ndo considera o contributo do Grupo Plysorol e da EImo (actividades descontinuadas) para as

demonstragdes financeiras de 2009.
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1. Principais Eventos

Durante o primeiro semestre do ano e até a data deste comunicado, foram divulgados ao
mercado os seguintes eventos:

25 de Fevereiro de 2009
A Sonae Capital, SGPS, SA informou sobre decisdo do Tribunal em renovar o periodo de
observacgdo do processo de recuperacdo judicial até ao final de Maio.

1 de Abril de 2009
A Sonae Capital, SGPS, SA informou sobre decisdo do Tribunal em alienar os activos da Plysorol,
numa perspectiva de continuidade das operagdes, a duas entidades Chinesas.

22 de Maio de 2009

A Sonae Capital, SGPS, SA informou sobre resolu¢do do contrato de compra e venda, assinado em
14 de Maio de 2008 com a Empire House — Investimentos Imobilidrios, SA, relativo a venda da
parcela de terreno onde serd construido o Hotel Resort de Tréia.

28 de Maio de 2009

A Sonae Capital, SGPS, SA iniciou a venda de ac¢Ges Sonae Industria nesta data, tendo alienado
618.896 accbes (representativas de 0,442% do capital social da Sonae Industria) até 30 de Junho
de 2009, com um impacto positivo de 0,6 milhdes de euros nos resultados consolidados.

3 de Junho de 2009

A Sonae Capital, SGPS, SA informou sobre reducdo de percentagem de interesses no Fundo
Imosede, de 51% para 45,45%, com um impacto positivo de 1,4 milhdes de euros nos resultados
consolidados.

Entre 2 de Julho e 13 de Agosto de 2009, a Sonae Capital, SGPS, SA alienou 10.365.268 accdes,
representativas de 7,404% do capital social da Sonae Industria, com um impacto positivo
estimado de 8,0 milhGes de euros nos resultados consolidados. Na sequéncia destas transacgoes,
a Sonae Capital deixou de deter, directa ou indirectamente, qualquer participagdo na Sonae
Industria, SGPS, SA.

No dia 26 de Agosto de 2009, a Sonae Capital, SGPS, SA informou sobre conclusdo do processo de
refinanciamento da divida de médio prazo no montante de 110 milhdes de euros que se vence em
29 de Agosto de 2009, através da emissdo de trés Programas de Papel Comercial no montante de
36,6 milhGes de euros cada, com maturidade de 2 anos.
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2. Andlise das Demonstracdes Financeiras Consolidadas
Notas:
As demonstragdes financeiras consolidadas da Sonae Capital a 30 de Junho de 2009, incluem os seguintes contributos do
Grupo Plysorol (negdcio de contraplacado) e da EImo (accionista tnico da Plysorol):
- ademonstragdo de resultados consolidada inclui o contributo de 6 meses da Elmo;
- 0 balango consolidado inclui a posi¢do financeira da EImo em 30 de Junho de 2009 e a posigdo financeira da Plysorol em
30 de Setembro de 2008 (ultima informagdo financeira disponivel).
Estes contributos sdo identificados como actividades descontinuadas nas demonstra¢Bes financeiras, em resultado dos
seguintes acontecimentos, anunciados pela Sonae Capital em devido tempo:
- Maio de 2008: anuncio de negociagdo da cessagdo do contrato relativo a venda faseada da participagdo da Sonae Capital
na EImo e consequente recuperagdo do controlo por parte da Sonae Capital;
- Novembro de 2008: inicio do processo de recupera¢do judicial da Plysorol SAS, decidido pelo Tribunal Comercial de
Lisieux, e nomeagdo de dois administradores judiciais com a responsabilidade de acompanhar a equipa de gestdo tendo
em vista a alienagdo dos activos da Plysorol, no todo ou em parte, numa perspectiva de continuidade das operagdes.
A desconsolidagdo destes negdcios ocorrerd logo que a Sonae Capital perca em definitivo o controlo da Plysorol e a EImo
(accionista Unico da Plysorol) seja liquidada.
Face aos eventos supra, as andlises numa base comparavel das demonstragBes financeiras consolidadas ndo tém em
consideragdo as actividades descontinuadas e sdo usadas consistentemente ao longo do comunicado sempre que aplicavel.
2.1. Demonstracao Consolidada de Resultados
2.1.1. Demonstracao de Resultados Trimestral
Valores em 10> euros
2109 2109 2T 09 2108
Total Operagées Operagées Operagdes A (A/B)
Operagbes ||Descontinuadas|| Continuadas || Continuadas
(A) (B)
Volume de Negdcios 66.334,7 0,0 66.334,7 47.815,3 38,7%
Outros Proveitos Operacionais 13.253,8 0,0 13.253,8 1.112,9 >100%
Total de Proveitos Operacionais 79.588,5 0,0 79.588,5 48.928,2 62,7%
Custo das Mercadorias Vendidas -14.619,2 0,0 -14.619,2 -14.164,7 -3,2%
Varia¢do da Producdo 13.602,0 0,0 13.602,0 14.816,4 -8,2%
Fornecimentos e Servicos Externos -45.418,9 -1,3 -45.417,6 -36.585,9 -24,1%
Custos com o Pessoal -12.651,2 0,0 -12.651,2 -11.645,0 -8,6%
Outros Custos Operacionais -1.093,3 0,0 -1.093,3 -1.543,5 29,2%
Total de Custos Operacionais -60.180,6 -1,3 -60.179,3 -49.122,8 -22,5%
Cash-Flow Operacional (EBITDA) 19.276,3 -1,3 19.277,6 -315,5 -
AmortizagBes e Depreciacdes -3.070,2 0,0 -3.070,2 -2.162,6 -42,0%
ProvisGes e Perdas por Imparidade -491,5 0,0 -491,5 -565,6 13,1%
Resultados Operacionais (EBIT) 15.846,1 -1,3 15.847,4 -2.922,9 -
Resultados Financeiros -2.195,1 -438,3 -1.756,9 -2.338,5 24,9%
Resultados relativos a Empresas Associadas 637,9 0,0 637,9 -523,4 -
Resultados relativos a Investimentos 2.140,7 0,0 2.140,7 99,9 >100%
Resultado antes de Impostos 16.429,6 -439,6 16.869,2 -5.684,9 -
Imposto sobre o Rendimento -3.845,7 0,2 -3.846,0 -259,3 <-100%
Resultado Liquido 12.583,9 -439,4 13.023,3 -5.944,2 -
Atribuivel a Accionistas da Empresa-Mae 11.752,7 -439,4 12.192,1 -6.253,3 -
Atribuivel a Interesses Minoritarios 831,2 0,0 831,2 309,1 >100%

O volume de negdcios trimestral aumentou 18,5 milhGes de euros para 66,3 milhGes de euros,
impulsionado pelas 25 escrituras de venda adicionais concretizadas no segundo trimestre do ano
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no Troiaresort, contribuindo com 16,1 milhdes de euros para o volume de negdcios trimestral
consolidado.

O contributo trimestral do Grupo Selfrio para o volume de negdcios consolidado cresceu 4,5
milhGes de euros, em resultado do acréscimo no nivel de actividade do negdcio de Refrigeracdo,
decorrente de novos contratos nos segmentos industrial e comercial.

O contributo da Box Lines para o volume de negdcios consolidado do trimestre diminuiu 19% para
9,4 milhdes de euros, continuando a ser penalizado pelo cendrio macroecondmico menos
favoravel.

O cash-flow operacional (EBITDA) consolidado ascendeu a 19,3 milhdes de euros no trimestre (0,3
milhGes de euros negativos), tendo sido significativamente impactado pelo crescimento no
contributo do segmento de Resorts e Empreendimentos Residenciais (+18,8 milhdes de euros).
Este contributo inclui 7,5 milhGes de euros pagos a titulo de adiantamento, retidos por motivo da
rescisdo do contrato promessa de compra e venda relativo a parcela de terreno onde serd
construido o Hotel Resort de Trdia.

Em resultado da melhoria no desempenho operacional, o resultado liquido do trimestre cresceu
19,0 milhdes de euros, ascendendo a 13,0 milhdes de euros.

2.1.2. Demonstracao de Resultados Semestral

3
Valores em 10° euros

1S 09 1S 09 1S 09 1S 08
Total Operagbes Operagbes Operagdes A (A/B)
Operagdes ||Descontinuadas|| Continuadas || Continuadas
(A) (B)

Volume de Negdcios 162.384,7 0,0 162.384,7 92.796,4 75,0%
Outros Proveitos Operacionais 15.392,8 0,0 15.392,8 2.650,8 >100%
Total de Proveitos Operacionais 177.777,5 0,0 177.777,5 95.447,2 86,3%
Custo das Mercadorias Vendidas -25.477,3 0,0 -25.477,3 -22.861,7 -11,4%
Variagdo da Producdo -8.593,7 0,0 -8.593,7 26.774,4 -
Fornecimentos e Servicos Externos -73.521,8 -2,5 -73.519,3 -75.498,3 2,6%
Custos com o Pessoal -24.041,2 0,0 -24.041,2 -22.105,0 -8,8%
Outros Custos Operacionais -2.233,1 -0,1 -2.233,0 -2.459,0 9,2%
Total de Custos Operacionais -133.867,2 -2,6) -133.864,6 -96.149,6 -39,2%
Cash-Flow Operacional (EBITDA) 43.567,6 -2,6) 43.570,1 -1.483,2 -
AmortizagBes e Depreciacdes -5.892,1 0,0 -5.892,1 -4.136,4 -42,4%
ProvisGes e Perdas por Imparidade -3.075,8 0,0 -3.075,8 -2.899,5 -6,1%
Resultados Operacionais (EBIT) 34.942,4 -2,6 34.945,0 -7.738,3 -
Resultados Financeiros -6.122,8 -997,8 -5.124,9 -5.226,8 1,9%
Resultados relativos a Empresas Associadas 992,1 0,0 992,1 -1.898,2 -
Resultados relativos a Investimentos 2.140,7 0,0 2.140,7 48.891,7 -95,6%
Resultado antes de Impostos 31.952,5 -1.000,4 32.952,9 34.028,3 -3,2%
Imposto sobre o Rendimento -10.084,3 -0,2 -10.084,1 -723,2 <-100%
Resultado Liquido 21.868,2 -1.000,6 22.868,8 33.305,1 -31,3%
Atribuivel a Accionistas da Empresa-Mae 20.876,2 -1.000,6 21.876,8 32.755,8 -33,2%
Atribuivel a Interesses Minoritarios 992,0 0,0 992,0 549,4 80,6%
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O volume de negdcios consolidado do primeiro semestre do ano foi de 162,4 milhGes de euros
(92,8 milhdes de euros), um crescimento de 75% atribuivel, na sua maioria, a realizacdo de
escrituras de venda de unidades residenciais no Troiaresort.

Os contributos para o volume de negdcios consolidado semestral foram os seguintes:

13,0 162,4
18,9
40,7
18,4
71,4
Resortse Operagdes Turisticas Grupo Selfrio Box Lines Outros Total Operagdes
Empreendimentos Continuadas
Residenciais

O contributo dos Resorts e Empreendimentos Residenciais para o volume de negdcios consolidado
do semestre inclui 71,0 milhdes de euros decorrentes da venda de 128 unidades residenciais no
Troiaresort (as primeiras escrituras de venda foram realizadas no ultimo trimestre de 2008).

O contributo das Operacgdes Turisticas para o volume de negdcios consolidado foi de 18,4 milhdes
de euros (17,1 milhdes de euros), correspondendo a um aumento de 8%. O contributo da
hotelaria cresceu 0,8 milhdes de euros, para 7,2 milhdes de euros, essencialmente devido ao
contributo de 1,9 milhdes de euros da operagdo hoteleira em Trodia, encerrada durante o primeiro
semestre de 2008 devido a trabalhos de renovacao e totalmente operacional a partir de Marco de
2009. O Pdlo da Boavista (integrando o hotel de 5 estrelas Porto Palacio Hotel, Centro de
Congressos e valéncias complementares) contribuiu com 4,9 milhdes de euros (-20%), fruto do
menor nivel de receitas provenientes da venda de quartos e de eventos corporativos, que
espelham a contraccdo na procura observada nos segmentos de turismo de lazer e de negdcios. O
negocio do Fitness permaneceu em linha com o contributo do ano anterior, nos 9,3 milhGes de
euros. A diminuicdo no nimero de sdcios activos (menos 2% para 28.996), consequéncia das
pressdes para a reducdo do consumo privado, foi compensada pelo aumento de 2% na receita
média por sécio, decorrente da maior penetragao dos servigos de valor acrescentado (+50%).

O contributo do Grupo Selfrio para o volume de negdcios consolidado semestral foi de 40,7
milhGes de euros, um aumento de 11% explicado por novos contratos celebrados no segundo
trimestre do ano relativos a instalagGes de refrigeracdo industrial e comercial tanto em Portugal
como em Espanha. O desempenho global durante o primeiro semestre de 2009 reitera as
expectativas de alcancar no final de 2009 niveis de actividade e rentabilidade similares aos do ano
transacto.

O contributo da Box Lines para o volume de negdcios consolidado diminuiu 3,7 milhGes de euros
para 18,9 milhdes de euros, tendo as rotas de cabotagem para os Acores e Madeira e as
operacgdes internacionais sido fortemente afectadas pelo forte abrandamento na actividade
econdmica. A reduc¢do nos volumes de trafego (os TEUS transportados diminuiram cerca de 7,5%)
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e nos pregos, em resultado de concorréncia acrescida, foram determinantes para o desempenho
menos positivo da Box Lines no periodo.

No que respeita a outros segmentos de negdcio cumpre destacar:

- Diminuigdo de 11% no contributo da Gestdo de Activos Imobilidrios, para 4,2 milhGes de
euros, justificada pelo menor nivel de venda de activos imobilidrios, parcialmente
compensado pelo aumento nos proveitos provenientes de rendas;

- Aumento de 7% no contributo da Atlantic Ferries para 2,0 milhGes de euros, decorrente
da revisdo de precos em Julho de 2008 com a entrada em funcionamento dos novos
ferries.

O cash-flow operacional (EBITDA) consolidado do semestre ascendeu a 43,6 milhGes de euros
(1,5 milhdes de euros negativos), com a seguinte decomposicao:

3,0 3,7 (2,2) 43,6
415 (2,4)
Resortse Gestdo de Activos  Operagdes Turisticas Grupo Selfrio Outros Total Operagdes
Empreendimentos Imobilidrios Continuadas
Residenciais

O negdcio de Resorts e Empreendimentos Residenciais continuou a aportar, em termos
individuais, o maior contributo para o cash-flow operacional (EBITDA) consolidado da Sonae
Capital, evidenciando a margem de 48% na venda de unidades residenciais no Troiaresort e os 7,5
milhGes euros pagos a titulo de adiantamento retidos por motivo da rescisdo do contrato
promessa de compra e venda relativo a parcela de terreno onde o Hotel Resort de Trdia sera
construido.

O contributo do Grupo Selfrio cresceu 7,5% no periodo para 3,7 milhdes de euros, fruto do melhor
desempenho operacional do segmento de Refrigeragao.

O contributo das Operag¢Oes Turisticas para o cash-flow operacional (EBITDA) consolidado do
semestre diminuiu 3,3 milhdes de euros, para 2,4 milhdes de euros negativos, continuando a
espelhar o impacto do ambiente econdmico adverso e a fase inicial de operag¢do de alguns activos
significativos, em particular dos hotéis. O contributo da operagdo hoteleira para o cash-flow
operacional (EBITDA) totalizou 3,6 milhdes de euros negativos (1,7 milhdes de euros negativos),
tendo o desempenho do segundo trimestre superado o do primeiro trimestre em 1,4 milhdes de
euros. O contributo do Porto Palacio Hotel foi de 1,1 milhGes de euros negativos, um decréscimo
de 0,6 milhGes de euros justificado pelo menor nivel de receitas. Seguindo a mesma tendéncia, os
hotéis em Trodia, totalmente operacionais desde Margo de 2009, contribuiram com 2,4 milhGes de
euros negativos (1,1 milhGes de euros negativos). O negdcio de Fitness contribuiu com 1,8 milhdes
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de euros para o cash-flow operacional (EBITDA) consolidado, representando uma diminuicdo de
0,9 milhdes de euros em virtude de aumentos nos custos incorridos para retencdo de sécios num
contexto econémico adverso.

As amortizagbes e depreciagdes aumentaram 42% para 5,9 milhGes de euros, reflectindo a
entrada em operagdo de novos activos, nomeadamente das operagbes no Troiaresort
(inauguradas em Setembro de 2008) e dos novos ferry boats da Atlantic Ferries (com inicio de
operacdo no segundo semestre de 2008).

As provisOes e perdas por imparidade do periodo incluem custos com a requalificacdo geral do
Troiaresort e com infraestruturas construidas durante a fase de desenvolvimento, e afectos a
projectos imobilidrios para venda nas areas Central e da Praia (UNOP’s 1 e 2), e que serdo
reconhecidos a medida que o proveito da venda dessas unidades residenciais seja registado. O
valor de provisGes e perdas por imparidade do periodo, num total de 3,1 milhdes de euros, inclui
2,9 milhdes de euros associados ao registo da venda de 180 unidades até ao final do primeiro
semestre de 2009.

O resultado liquido do primeiro semestre permaneceu nos 22,9 milhdes de euros, incluindo um
contributo marginal de 2,1 milhdes de euros de resultados relativos a investimentos, decorrentes
da redugdo na percentagem de interesses no Fundo Imosede (1,4 milhdes de euros), e da venda
de uma participacdo de 0,442% na Sonae Industria (0,6 milhdes de euros). Os resultados relativos
a investimentos do primeiro semestre de 2008 ascenderam a 48,9 milhdes de euros, incluindo a
mais-valia de 46,4 milhdes de euros apurada na venda da Contacto Construcdes.
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2.2 Balanco Consolidado

3
Valores em 10” euros

30.06.2009 30.06.2009 30.06.2009 31.12.2008
Total Operagoes Operagoes Operagoes

Operagoes Descontinuadas || Continuadas || Continuadas
Imobilizacdes Corpdreas e Incorpdreas 341.958,4 28.944,4 313.014,1 386.237,3
Diferengas de Consolidacdo 61.766,6 0,0 61.766,6 61.766,6
Investimentos Nao-Correntes 102.547,3 1,5 102.545,8 44.229,1
Outros Activos Nao-Correntes 35.623,8 343,9 35.279,9 39.246,1
Existéncias 232.077,9 18.663,1 213.414,8 222.719,3
Clientes e Outros Activos Correntes 107.573,1 26.692,7 80.880,4 80.111,2
Caixa e Equivalentes de Caixa 7.331,9 1.384,6 5.947,3 17.933,4
Total do Activo 888.879,1 76.030,2 812.848,8 852.243,1
Capital Préprio atribuivel a Accionistas da
Empresa Mde 335.320,5 -13.817,5 349.138,1 319.662,7
Capital Préprio atribuivel a Interesses
Minoritarios 2.580,3 -8.619,8 11.200,1 57.939,2
Total do Capital Préprio 337.900,8 -22.437,3 360.338,2 377.601,9
Empréstimos Ndo-Correntes 158.782,5 1.578,8 157.203,7 150.232,3
Outros Passivos Nao-Correntes 72.018,7 54.284,0 17.734,7 28.343,1
Provisdes 23.457,7 4.431,3 19.026,4 19.025,5
Total de Passivos Ndo-Correntes 254.259,0 60.294,1 193.964,9 197.600,9
Empréstimos Correntes 125.351,3 517,2 124.834,1 129.111,4
Fornecedores e Outros Passivos Correntes 170.210,4 37.656,3 132.554,2 146.630,6
ProvisGes 1.157,5 0,0 1.157,5 1.298,2
Total de Passivos Correntes 296.719,3 38.173,5 258.545,8 277.040,3
Total do Passivo 550.978,2 98.467,5 452.510,7 474.641,2
Total do Capital Préprio e do Passivo 888.879,1 76.030,2 812.848,8 852.243,1

A posicdo financeira consolidada da Sonae Capital em 30 de Junho de 2009 inclui o impacto da
reducdo na percentagem de interesses no Fundo Imosede, de 51% para 45,5%, conforme
comunicado em 3 de Junho de 2009. A partir dessa data, o Fundo passou a ser contabilizado pelo
método de equivaléncia patrimonial. Os principais impactos no balanco consolidado decorrentes
da mudanca do método de consolidacdo integral para o método de equivaléncia patrimonial
incluem uma redugao de 84,2 milhdes de euros em Imobilizado, um aumento de 51,6 milhGes de
euros em Investimentos Nao-Correntes e uma diminuicdao de 46,7 milhGes de euros no Capital
Préprio atribuivel a Interesses Minoritarios.

O investimento bruto do periodo totalizou 45,9 milhGes de euros, dos quais 18,1 milhdes de euros
no Troiaresort e 25,2 milhGes de euros no Parque de Negdcios da Maia imputdveis ao Fundo
Imosede até a data da sua desconsolidacéo.
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O investimento, registado como variacdo da produgdo relativo aos projectos imobilidrios em
desenvolvimento, ascendeu a 24,5 milhdes de euros (23,0 milhdes de euros no Troiaresort e 1,5
milhGes de euros no projecto Efanor), tendo a conclusdo do projecto Troiavillage aportado o
maior contributo no periodo.

Em 30 de Junho de 2009, o endividamento liquido era de 276,8 milhdes de euros, um aumento de
3,0 milhdes de euros face a 31 de Dezembro de 2008, e uma diminuicdo de 1,1 milhdes de euros

face a 31 de Marco de 2009.

Com referéncia a 30 de Junho de 2009, o perfil de maturidade da divida era o seguinte:

Plano de Reembolsos
(valor nominal dos empréstimos em milhdes de eurgs

141,0 2008 * 1509
125,4
96,9*
I_ -——1
| |
" |
I I
, I 61,8 61,1 °0°
" |
* ! ! 31,0

. 3% -, 256 26,0 1 : 316 ’

I |

i | 351 37 | 18

[ it ’

N+1 N+2 N+3 N+4 N+5 Apds N+5

N: Data de Reporte
* Impacto da renegociagdo do programa de papel comercial de 110 milh&es de euros .

Conforme comunicado no dia 26 de Agosto de 2009, a Sonae Capital renegociou, por mais dois
anos, o programa de papel comercial no valor de 110 milhGes de euros que vencia em Agosto de
2009. Consequentemente, a maturidade média da divida total aumentou de 3,0 para 3,6 anos.

O racio de gearing alcangcou 81,9% (76,9%) e a cobertura de juros anualizada, relativa as
operacgGes continuadas, foi de 4,6 (1,0).
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3. Anilise das Areas de Negécio (Operacdes Continuadas)

3
Valores em 10~ euros

Volume de Negécios 2T09 2108 A 1509 1508 A

Resorts e Empreendimentos Residenciais 16.209,1 135,6 >100% 71.366,8 1.389,2 >100%
Gestdo de Activos Imobiliarios 2.502,6 2.455,4 1,9% 4.212,6 4.707,0 -10,5%
Operagdes Turisticas 10.370,2 9.218,0 12,5% 18.385, 6| 17.091,6 7,6%

Hotéis 4.648,8| 3.816,9 21,8% 7.196,6 6.384,1 12,7%

Fitness 4.691,5 4.681,1 0,2% 9.292,3 9.251,2 0,4%

Outras 1.029,9 719,9 43,1% 1.896,8 1.456,4 30,2%
Qutros 2,5 2,0 27,4% 2,8 2,5 12,7%
Contributo do Turismo 29.084,5 11.810,9 >100% 93.967,9 23.190,3 >100%
Grupo Selfrio 23.677,1 19.177,4 23,5% 40.651,4 36.662,6 10,9%
Box Lines 9.424,3 11.568,6 -18,5% 18.901,8 22.560,4 -16,2%
Atlantic Ferries 1.198,1 1.068,8 12,1% 2.029,2 1.901,8 6,7%
Outros 2.865,3 4.234,8 -32,3% 6.702,4 8.390,9 -20,1%
Contributo da Spred 37.164,8 36.049,6 3,1% 68.284,8 69.515,7 -1,8%

3
Valores em 10° euros

Cash-Flow Operacional (EBITDA) 2T 09 2T 08 A 1S 09 1S 08 A
Resorts e Empreendimentos Residenciais 16.199,9 -2.655,5 - 41.484,9 -5.423,8 -
Gestdo de Activos Imobiliarios 1.912,0 562,7 >100% 3.034,4 1.725,9 75,8%
Operagbes Turisticas -626,0, 495,7 - -2.443,4 860,9| -

Hotéis -1.068,5 -495,9 <-100% -3.583,8 -1.661,7 <-100%
Fitness 742,4 1.197,9 -38,0% 1.767,2 2.632,2 -32,9%
Outras -299,9 -206,3 -45,4% -626,8 -109,6 <-100%
Outros -157,1 -171,8 8,5% -140,2 -281,8 50,3%
Contributo do Turismo 17.328,8| -1.768,9 - 41.935,8| -3.118,8 -
Grupo Selfrio 2.363,1 2.298,3 2,8% 3.667,6 3.410,5 7,5%
Box Lines -113,1 783,1 - -227,2 1.046,0 -
Atlantic Ferries -400,8 -110,6 <-100% -717,8 -249,4 <-100%
Outros -392,1 -177,7 <-100% -635,1 -459,8 -38,1%
Contributo da Spred 1.457,1 2.793,1 -47,8% 2.087,6) 3.747,3 -44,3%
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No que respeita aos indicadores de desempenho, os principais destaques do periodo foram os
seguintes:

Volume de Negdcios:

e Escrituras de venda de 128 unidades residenciais no Troiaresort (15
Apartamentos da Marina, 98 Apartamentos da Praia, 14 lotes de moradias
da Praia, Lago e Golfe e 1 Apartamento Aqualuz Tréia Mar);

¢ As vendas de activos diminuiram 1,1 milhdes de euros no segmento de
Gestdo de Activos Imobiliarios, tendo sido parcialmente compensadas
pelo aumento das rendas;

e O contributo do Porto Palacio Hotel para o volume de negdcios diminuiu
20% para 4,9 milhdes de euros (RevPar de 33€ e receita média por quarto
de 98€);

® No Fitness, a receita média por sdcio aumentou 2% para 53 euros.

EBITDA:

e Margem de 48% na venda de unidades residenciais (em linha com o
periodo anterior);

e Fase de arranque da operacdo hoteleira em Trdia (inauguragdes dos trés
aparthotéis em Setembro de 2008, Janeiro e Margo de 2009) que, com um
contributo negativo de 2,4 milhGes de euros para o cash-flow operacional
(EBITDA) consolidado, penalizaram fortemente o cash-flow operacional
(EBITDA) das Operagdes Turisticas;

e O contributo do Fitness diminuiu essencialmente devido ao esfor¢co de
retencdo de sdcios num ambiente econdmico adverso.

Volume de Negdcios:

e O volume de negécios da Box Lines decorrente dos negocios de
cabotagem e shipping internacional continuou a ser afectado pelo
abrandamento no consumo e pela pressao para a queda de pregos, com
reflexos tanto em termos de volume (TEUS transportados) como em
termos de pregos;

e O contributo do Grupo Selfrio cresceu devido aos trabalhos decorrentes
de novos contratos para instalagGes de refrigeracdo industrial e comercial;

¢ O volume de negdcios da Atlantic Ferries permaneceu em linha com o
1S08 apesar da diminuicdo de 38% no trafego (o 1S08 foi ainda muito
influenciado pelos fluxos de passageiros e veiculos associados aos
trabalhos de construgdo na Peninsula).

EBITDA:

e O contributo acrescido do Grupo Selfrio para o cash-flow operacional
(EBITDA) consolidado decorreu do melhor desempenho registado no
negdcio da Refrigeragao;

e O contributo da Box Lines para o cash-flow operacional (EBITDA) diminuiu
em virtude da maior pressdo concorrencial, do ambiente econdmico
adverso e da rigidez da estrutura de custos fixos do negécio.
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4.

Dados de Vendas
Informagdo operacional Informacdo de vendas no Troiaresort reportada a 25 de Agosto de 2009
CPCV Escrituras
#Tf)tal de % do
Unidades T
1 (2 3 (2 3 : otal
# Area” | Prego # Area” | Prego” ||(Escrituras + CPCV)

Apartamentos da Praia

[211 unidades] 11 131,4) 3.896 112 126,8] 4.063 123 58%

Apartamentos da Marina

[78 unidades] 1] 103,1] 3.870 47 83,0 3.864 48 62%

Lotes de Moradias Praia e Golfe®

[96 unidades] 3| 2.269,0 558 30[ 2.039,7 540 33 34%

Aqualuz Troia Mar

[35 unidades] 0 0,0 0 1 87,7 4.002 1 3%

Aqualuz Troia Lagoa

[40 unidades] 0] 0,0 0 1 171,0] 4.678 1 3%

! Ndmero de unidades pré-vendidas (CPCV celebrados) liquido das unidades com escrituras ja assinadas.
? Area média (mz), incluindo areas de habitagdo e areas de varanda e terraco.
3 Preco médio de venda (€/m2).

* Todos os lotes tém uma ABC de 343,8 m’.

Desde a ultima data de reporte (18 de Maio de 2009) até 25 de Agosto de 2009, foram celebrados
3 novos contratos promessa de compra e venda relativos aos Apartamentos da Marina e 2
escrituras directas (sem contrato promessa de compra e venda prévio) relativas a um
apartamento da Praia e a um apartamento no Aqualuz Troia Lagoa. No mesmo periodo,
ocorreram cinco rescisdes de contratos promessa de compra e venda, respeitantes a um
apartamento da Praia e quatro apartamentos da Marina, dai resultando a manuten¢dao no nimero
total de unidades vendidas. Adicionalmente, existem em carteira 5 novas reservas de
propriedades, sendo expectdvel a sua concretizagdo em breve, com a assinatura dos
correspondentes contratos promessa e escrituras de venda.

Apesar dos sinais positivos dados pelo nimero crescente de contactos, nos ultimos meses, no
Troiaresort, esperamos que o ritmo de venda das unidades residenciais reflicta a evolucao da
actividade econdmica e o seu impacto nas decisdes de compra de bens duradouros por parte dos
agentes econdmicos, numa fase em que ainda existe muita incerteza relativamente ao
desempenho econdmico futuro. O crescimento pode também ser condicionado pelo ritmo lento a
gue o sistema financeiro esta disposto a injectar liquidez na economia real.
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Informagdo operacional

Vendas de Empreendimentos Residenciais com referéncia a 25 de Agosto de 2009

Apartamentos Areamédia || Preco médio de || Apartamentos
Vendidos” (mz)2 venda (€/m2) Arrendados’
City Flats / Lofts - Edificio E [106 unidades] 9 52,0 2.088 15
City Flats / Lofts - Edificio F [106 unidades] 88 49,6 2.020 0
Efanor - Edificio Delfim Pereira da Costa [40 unidades] 0 0 0 n.a.

1 L .
95 apartamentos ja escriturados.

2 .2 . = .
Inclui drea de habitagdo e dreas de varandas e terragos.

3 4 destes apartamentos tém opgdo de compra.

5. Comportamento bolsista

Durante os primeiros seis meses do ano, o preco do titulo Sonae Capital (SONAC LS; SONC.PL)
aumentou 52% comparativamente com um aumento de 12% no PSI-20.

Até 25 de Agosto de 2009, o preco do titulo Sonae Capital aumentou 116%, com cotagdo de fecho
nos 0,95€, face a uma subida de 25% no PSI-20.

O desempenho do prego e volume do titulo Sonae Capital, na Euronext Lisbon, foi o seguinte:

Accéo Sonae Capital em 2009
milhdes de euros

euros

25

2,0

25 Mar.09
Divulgagé@oResultados
Ano 2008

19 Mai09
Divulgacao
Resultados 1T'09

Maia, 26 de Agosto de 2009

O Conselho de Administracao,
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Glossario

ABC (Area Bruta de Construcdo) = Area medida pelo perimetro exterior das paredes
exteriores.

Capex = Investimento em Activos Fixos.

Cash-Flow Operacional (EBITDA) = Resultados Operacionais (EBIT) + Amortizacdes e
Depreciacdes + Provisdes e Perdas por Imparidade + Perdas por Imparidade de Activos
Imobiliarios em Existéncias (incluidas em Custo das Mercadorias Vendidas) — Reversdo de
Perdas de Imparidade e Provisdes (incluidas em Outros Proveitos Operacionais).

Endividamento Liquido = Empréstimos Ndo Correntes + Empréstimos Correntes — Caixa e
Equivalentes de Caixa — Investimentos Correntes.

Réacio de Cobertura de Juros = EBITDA (ultimos 12 meses) / Juros Suportados.

Réacio de Gearing = Endividamento Liquido / Capitais Préprios.

Receita Média Didria = Receitas de Alojamento / Numero de Quartos Vendidos.

RevPar = Receita por quarto disponivel.

TEUS = Contentor com 20 pés de comprimento.

UNOP (Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo) = Unidades operativas conforme
estabelecido pelo Plano de Urbanizacdo de Tréia através da Resolucdo do Conselho de
Ministros n? 23/2000.
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