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ANALISIS RAZONADO A SEPTIEMBRE DE 2013

.- ANALISIS DE RESULTADOS

Resumen de Resultados de la Compaiiia

Los Ingresos Operacionales aumentan un 14% respecto al acumulado a septiembre
2012, alcanzando Ch$ 75.296 millones.

e El EBITDA acumulado a septiembre llegd a ChS 52.436 millones, lo que representa un
13% de aumento sobre el acumulado a septiembre 2012. El Margen EBITDA alcanzé
70%, en linea con lo conseguido en 2012.

e La Utilidad Neta a septiembre alcanzé Ch$ 29.749 millones, un 9% superior al
acumulado a septiembre 2012. Esto se explica principalmente por el aumento en el
resultado operativo de los centros comerciales.

A continuacién se presenta un cuadro comparativo del resultado consolidado a
septiembre 2013:

Ch$ millones Sep-13 Sep-12 Var% Dif

Ingresos Operacionales 75.296 66.223 14% 9.073
Gastos Operacionales -24.922 -21.022 19% -3.900
Resultado Operacional 50.374 45.201 11% 5.173
EBITDA 52.436 46.496 13% 5.940
Margen EBITDA 70% 70% 00pp -
Resultado No Operacional -20.625 -17.950 15% -2.675

Ganancia (pérdida) 29.749 27.251 9% 2.498
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Balance Consolidado de la Compaiiia

El Total de Activos alcanzé ChS 1.128.752 millones, experimentando un crecimiento de
7% respecto al cierre del afio anterior:

ChS millones Sep-13 Dic-12 Var% Dif

Activos Corrientes 122.294 145.671 -16% -23.377
Activos No Corrientes 1.006.458 905.695 11% 100.763
Total Activos 1.128.752 1.051.366 7% 77.386

Los Activos Corrientes disminuyeron en ChS 23.377 millones. A su vez, Caja &
Equivalentes disminuyé en ChS 31.249 millones, explicado principalmente por la
adquisicion de propiedades de inversion.

Los Activos No Corrientes aumentaron en ChS 100.763 millones debido principalmente a
adiciones en las Propiedades de Inversién de Ch$100.176 millones correspondiente a la
incorporacioén a los activos de nuevas operaciones:

- Expansiones y crecimiento en Colombia: Ch$ 17.626 millones
- Expansiones y crecimiento en Perd: ChS 41.362 millones
- Expansiones y crecimiento en Chile: Ch$ 41.189 millones

ChS millones Sep-13 Dic-12 Var% Dif

Pasivos Corrientes 61.491 70.666 -13% -9.175
Pasivos No Corrientes 453.877 390.461 16% 63.416
Total Pasivos 515.368 461.127 12% 54.241
Patrimonio 613.384 590.239 4% 23.145
Total Pasivos y Patrimonio 1.128.752 1.051.366 7% 77.386

Los Pasivos Corrientes disminuyeron en ChS 9.175 millones, lo que se debe
fundamentalmente al pago de proveedores, pasivos financieros, dividendos e impuestos.
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Los Pasivos No Corrientes aumentaron en ChS 63.416 millones, por el aumento de pasivos
financieros no corrientes asociado a un nuevo crédito en Peru, en su porcion a largo plazo;

a un nuevo crédito en Colombia y a nuevos créditos en Chile.

El Patrimonio aumentd en ChS$ 23.145 millones, alcanzando un total de Ch$ 613.384
millones, principalmente por el resultado de la operacién.

RESULTADOS POR PAIS:

Ch$ millones Pera y Colombia Total
Ingresos Operacionales 53.270 22.026 75.296
Gastos Operacionales -14.727 -10.195 -24.922
Resultado Operacional 38.543 11.831 50.374
EBITDA 40.143 12.293 52.436
Margen EBITDA 75% 56% 70%

El EBITDA en Chile corresponde al 77% del EBITDA total, medido hasta Q3 de 2013, y el
Margen EBITDA de Chile alcanzé 75,4%.

Los ingresos operacionales provenientes de Peru y Colombia corresponden al 29,3% del
total de ingresos hasta Q3 de 2013. En linea con el proceso de consolidacién de las
operaciones de la compaiiia fuera de Chile.
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I.- PRINCIPALES INDICADORES
Indicador Férmula Unidad Sep-13 Dic-12 Sep-12
Liquidez Corriente Act. Corr. / Pas. Corr veces 1,989 2,061
Razén 4cida Act. Corr. - Otros Act. Fin. Corr/ Pas. veces 1,989 2,061
Corr
Razdén de Endeudamiento Total Pasivos / Patrimonio veces 0,84 0,78
Proporcién deuda Corto Plazo Pasivos Corr / Total Pasivos % 11,93% 15,30%
Proporcién deuda Largo Plazo Pasivos no corr / Total Pasivos % 88,07% 84,70%
Cobertura Gastos Financieros G'an(Perd) antes imptos / Costos veces 3,608 3,514
Financ
Utilidad después Impto. Ganancia / Pérdida CHS mill. 29.749,31 27.251,47
Utilidad por accién basica Gan(perd) / N° Acc - Acc Tesoreria CHS miles 38,42 35,65
Utilidad por accién diluida Gan(perd) / N° Acc CHS miles 37,70 34,985
Rentabilidad del Patrimonio Gan(perd) / Patrimonio promedio % 4,465 4,559
Rentabilidad del Activo Gan(perd) / Total Activos prom % 2,465 2,528
Rendimiento Activos Operacionales  Gan(perd)/Act Op. Prom. (Pl + PPE) % 3,456 3,719
Retorno de Dividendos D|V|d°. Pag.aldos UI_t' 12 meses / Precio veces 2,79 2,76
de m®accion al cierre
Margen Operacional OQelRracional / Ingreso actill % 66,901 68,256

Ordinarias

1 . . . . . .

Los indicadores operacionales y financieros presentados se calculan de acuerdo a las normas impuestas por
la Superintendencia de Valores y Seguros, y no necesariamente coinciden con las férmulas de célculos
usadas para calcular los covenants de la deuda de la Compaiiia.
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Il.- ANALISIS DE LOS PRINCIPALES COMPONENTES DEL ESTADO DE FLUJO DE EFECTIVO

Flujo Efectivo (ChS$ millones) Sep-13

De la Operacidn 39.223 32.884 19% 6.339
De la Inversion -109.549 -50.374 117% -59.175
De Financiamiento 41.300 -3.360 N/A 44.660

Variacién Tasa de Cambio
Efectivo y Equivalentes
Flujo del Periodo -31.249 -19.573 60% -11.676
Efectivo y Equivalentes al
principio del periodo
Efectivo y Equivalentes al
final del periodo

-2.223 1.277 N/A -3.500

103.782 135.627 -23% -31.845

72.533 116.054 -38% -43.521

La Compaiiia generé a septiembre 2013, un flujo neto negativo de ChS 31.249 millones,
descomponiéndose de la siguiente manera:

Las actividades de la operacion generaron un flujo neto positivo de ChS 39.223 millones,
lo que implicé un aumento de ChS 6.339 millones con respecto a septiembre de 2012,
explicado principalmente por una mayor actividad.

Las actividades de inversion generaron un flujo negativo de Ch$ 109.549 millones a
septiembre de 2013, correspondiente a los desembolsos realizados para la construccion
de los centros comerciales actualmente en desarrollo y con el plan de expansidn que se
encuentra en ejecucion. Comparativamente, esto signific6 un aumento en los flujos de la
inversion de 117% respecto a septiembre del afio anterior.

Las actividades de financiamiento generaron un flujo positivo de Ch$ 41.300 millones, Ch$
44.660 millones de mayor flujo con respecto a septiembre del afio anterior, explicado
principalmente por préstamos de largo plazo.
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IV.- ANALISIS DE RIESGO DE MERCADO

A continuaciéon se presentan una serie de riesgos a los que eventualmente se podria ver
enfrentada la Compafiia. Sin embargo, estos riesgos no representan necesariamente la
condicién actual que enfrenta Parque Arauco producto del acontecer econémico:

Los niveles de actividad/ventas de nuestros locatarios estan vinculados entre otros al
crecimiento econdmico y dinamismo del consumo en cada lugar donde tenemos
operaciones. El deterioro de la actividad econdmica puede afectar negativamente al nivel
de ventas de las tiendas presentes en nuestros centros comerciales y por ende afectar los
ingresos de la Compaiiia, pues un porcentaje de nuestros ingresos depende del nivel de
actividad de algunos locatarios. Aproximadamente, un 85% de los ingresos por arriendo
de Parque Arauco son fijos y un 15% dependen del volumen de venta de algunos de los
locales que operan los clientes en nuestros malls.

Un deterioro general de la economia podria también afectar el nivel de ocupacién de
nuestros centros comerciales. Parque Arauco mantiene en general contratos a mediano y
largo plazo que le aseguran un arriendo minimo. La empresa posee ademdas un marco
contractual sdélido junto con una situacion financiera razonable para afrontar un deterioro
en la situacién econdémica.

Parque Arauco no mantiene posiciones especulativas en el mercado de derivados, las
coberturas que se tomen eventualmente seran para asegurar un determinado retorno. A
nivel pais y a efectos de flujos, la compania mantiene en general sus ingresos y gastos
operativos y financieros en la misma moneda.

La Sociedad esta también sometida al riesgo en el retorno de las inversiones en Colombia
y Perd, dado por la evolucion de variables econdmicas como el tipo de cambio y tasas de
interés e impuestos, entre otras.



