Sdo Paulo, 10 de Novembro de 2016 — PARA DIVULGACAO IMEDIATA - A Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e
Participa¢bes (BM&F-Bovespa: CCPR3) (“CCP” ou “Companhia”), anuncia seus resultados referentes ao trimestre e aos primeiros
nove meses findo em 30 de Setembro de 2016. Os resultados ora apresentados devem ser lidos acompanhados das
Demonstragdes Financeiras e Respectivas Notas, publicados pela Companhia nesta data.

Receita Liquida do 3T16 de R$123,9 milhdes (+17,6% vs 3T15) e
Ocupacao Financeira de 89,4% (+1,4 pp. vs 3T15)

Destaques do Periodo

Principais indices de Performance — 3T16 e 9M16 (R$ milhdes)

9M16
E M om15
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Receitas Liquidas Receitas de Locagdo EBITDA Ajustado Lucro Liquido
Ajustado -13,7
Receitas Liquidas Receitas de Locacdo EBITDA Ajustado Lucro Liquido
Ajustado
Sumario dos Indicadores (IFRS)
Indicadores Financeiros - IFRS 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9M15 9M16  9MI16X9M15
(RS milhdes)

Receita Liquida 105,3 1239 17,6% 278,6 307,0 10,2%
EBITDA Ajustado 67,8 64,5 -4,9% 190,1 211,1 11,0%
Margem EBITDAAjustado 64,4% 52,1% -12,4 pp. 68,2% 68,8% 0,5 pp.
NOI - Receita Operacional Liquida 65,7 72,9 11,0% 188,1 202,3 7,5%
Margem NOI 85,3% 80,0% -53pp. 85,0% 80,4% -4,6 pp.
FFO - Funds From Operations - Ajustado 16,6 -6,4 -138,8% 32,3 -10,7 -133,1%
Margem FFO Ajustado 15,7% -5,2% -20,9 pp. 11,6% -3,5% -15,1 pp.
FFO por agdo (R$) - Ajustado 0,139 -0,054 -138,8% 0,270 -0,089 -133,1%
Lucro Liquido Ajustado 9,4 -13,7 -245,1% 24,4 3,9 -84,0%
Margem Liquida Ajustado 8,9% -11,0% -20,0 pp. 87% 1,3% -7,5pp.
Lucro Liquido por acdo (R$) - Ajustado ) 0,079 -0,114 -245,1% 0,204 0,033 -84,0%

3T15 3T16 3T16 x 3T15
Ocupagdo Fisica 90,7% 87,0% -3,7 pp.
Ocupagao Financeira 88,0% 89,4% 1,4 pp.
Portfélio Atual (mil m?) 397,6 451,6 13,6%
Portfélio em Desenvolvimento (mil m?) 2 381,9 47,7 -87,5%
) considerando no 3T16 a quantidade de 119,4 milhdes de ac¢bes ordindrias
@ Exclui Banco de Terrenos

Informagdes da Teleconferéncia

PORTUGUES, COM TRADUGAO SIMULTANEA PARA INGLES
Data: 11/11/2016 Telefone de Conexdo USA: +1 (516) 300-1066

Hordrio: 9h00 (Brasilia) / 06h00 (US ET) Cddigo: CCP

Telefone de Conexdo Brasil: +55 (11) 3127-4971 ou +55 (11) 3728-5971 Webcast: www.ccpsa.com.br/ri
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Principais Realizagoes do 3T16 e Eventos Subsequentes

Venda do Parque Logistico Tamboré Ill

No 3T16, foi concluida a venda do Parque Logistico
Tamboré 1l pelo montante de RS$31,0 milhdes,
referente a uma area de locacdo de 12.863 m2. _

No ano a CCP ja vendeu R$267,0 milhdes em ativos. "'Im

Igunll

Emissdo das Notas Promissdrias

No terceiro trimestre de 2016, a Cyrela Commercial Properties concluiu a emissdo de R$150 milhdes em Notas
Promissdrias, em operagdo coordenada pelo Banco Safra. O prazo para repagamento da operagdo é de 3 anos e o
custo da operacgao é de CDI + 0,85% ao ano. Os valores levantados com a emissdo serdo destinados ao reforco de
capital da Companhia.

Eventos Subsequentes

72 Emissao de Debéntures

Em Outubro de 2016, a Companhia concluiu sua sétima Emissdo de Debéntures simples, ndo conversiveis em agoes
da Companbhia, captando R$92,0 milhes. O prazo de repagamento da operacdo é de 10 anos e o custo da operacdo
é de CDI + 1,20% ao ano.
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Analise do Desempenho Operacional

As andlises realizadas nesta se¢do referem-se a dados exclusivamente gerenciais, sem considerar efeitos de

consolidagdo contdbil, quando aplicavel.

Anélise dos indices de Ocupacdo

A ocupacdo financeira, calculada como receita potencial auferida nas areas ocupadas sobre a receita potencial do
portfdlio, ficou em 89,4% no 3T16. A ocupacao fisica, calculada como o total de espaco ocupado sobre o total de
espaco disponivel para locagdo, da CCP ficou em 87,0% ao final do 3T16. No 3T15, estes itens eram,
respectivamente, 88,0% e 90,7%.

O aumento no indice de ocupacgao fisica do segmento de Escritérios, em comparacdo ao 3T15, foi de 4,5 pp.,
resultado da redugdo na vacancia do edificio Faria Lima Square e CEO. No segmento de Galpdes Logisticos, o indice
de ocupagdo fisica retraiu 7,0 pp. em relagdio ao 3T15, devido a entrada em operagcdao no 1T16 dos
empreendimentos Prologis CCP Cajamar lll e Prologis CCP Caxias. No segmento de Shopping Center, observou-se
uma retragdo no indicador de ocupagdo fisica (-4,7 pp. vs 3T15), explicada pela entrada em operagdo do Shopping

Cerrado no 2T16.
A variacdo dos indices de ocupacdo financeira do portfdlio da CCP no segmento de Edificio, Shopping Center e
Galpdes Logisticos é explicada, em grande parte, pelas mesmas razdes apresentadas acima, com relagdo a ocupagdo

fisica dos mesmos.

Variagdo de indices de Ocupacio Fisica - Portfélio CCP

(%) (m?)
8 2
88.7% 91,7% . 451.552 Galpdes: 36.600 m
7% 86,1%  87,0% ,
58.641 Shoppings: 13.946 m?
Escritdrios: 7.593 m?
Outros: 502 m?
—
392.911
- Vacéancia
Ocupagdo
2014 2015 2T16 3T16 — 3T16
indices de Ocupag3o Fisica 3T15 2T16 3T16 3T16 x3T15 3T16 x2T16
Escritérios 86,6% 91,4% 91,1% 4,5 pp. & -0,3pp. =
Shopping Center 95,3% 90,2% 90,6% -4,7 pp. = 0,4 pp. &
Galpdes Logisticos 88,7% 80,2% 81,6% -7,0 pp. = 1,5pp. &
Outros 96,5% 97,1% 97,1% 0,7 pp. <& 0,0 pp. =
Total 90,7% 86,1% 87,0% 3,7pp. = 0,9 pp. =
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Variacdo de indices de Ocupagdo Financeira - Portfélio CCP (%)

(%) (%)
—
85,6% 89,3% 89,4% 89,4% .
1
Escritdrios 190,2%
1
1
|
— Shopping Centers 189,6%
1
1
!
Galpdes Logisticos 84,7%
1
1
i
Outros I 97,1%
- |
2014 2015 2T16 3T16 A
89,4%
indices de Ocupago Financeira 3T15 2T16 3T16 3T16 x3T15 3T16 x2T16
Escritérios 86,1% 91,1% 90,2% 4,1 pp. & -0,9pp. =
Shopping Center 91,9% 89,1% 89,6% -2,4pp. = 0,4 pp. &=
Galpdes Logisticos 82,7% 83,4% 84,7% 2,0 pp. 1,3 pp. <=
Outros 96,5% 97,1% 97,1% 0,7 pp. <& 0,0 pp. &=
Total 88,0% 89,4% 89,4% 1,4 pp. & 0,0 pp. =

Indicadores de Desempenho — Escritdrios

Aluguel Médio Mensal (R$/m?*/més)

O aluguel médio dos edificios Triple A de nossa carteira

foi de R$140,6/més, 1,7% inferior ao aluguel médio 143,1 140.6
observado no 2T16. Contribuiram para esse resultado as 1343 '
renegociagdes de aluguel de algumas areas do portfélio,
pratica que tem sido comum neste segmento dado o
tamanho da oferta de escritérios e o0 momento macro- 61,9 59,8 59,6
econdmico. O aluguel médio dos edificios Classe Afoide 1 N 1
R$59,6/més, 0,3% inferior ao aluguel médio observado
no 2T16.

3T15 2T16 3T16

Triple A B Classe A

Nota: Inclui efeito da linearizagdo contabil e exclui efeitos de vacancia

Indicadores de Desempenho - Shopping Centers

No 3T16, as vendas contratadas nos shopping centers em que a CCP participa somaram R$690,7 milhdes, com
variagdo positiva de 9,7% sobre as vendas contratadas do mesmo trimestre do ano anterior. Além disso,
contribuiram de maneira especial para o resultado do avango das vendas dos shoppings que se encontram em fase
de consolidagdo e a inauguragdo do Shopping Cidade S3ao Paulo e Shopping Cerrado.
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Vendas nos Shoppings da CCP (R$ milhdes)

Variagdo sobre o mesmo cod 691
trimestre do ano anterior 535
Vendas %
3T12 274,6 376
3113 3756 A 36,8% 275
3T14 5353 A 42,5%
3T15 629,8 A 17,6%
3T16 690,7 A 9,7%

3T12 4712 1T13 2T13 3T13 4T13 1T14 2T14 3T14 4T14 1T15 2T15 3T15 4T15 1T16 2T16 3T16

Fluxo de Estacionamento nos Shoppings CCP (milhares de veiculos)

Durante o 3T16, os shoppings centers da CCP receberam aproximadamente 2,6 milhdes de veiculos no
estacionamento (foram quase 11,0 milhGes de veiculos nos ultimos doze meses findos em 30 de setembro de 2016).

2.641

2,31 2.415
Varia¢do sobre o mesmo

trimestre do ano anterior

1.664
Veiculos %
1.325
3T12 1.325
3113 1.664 A 25,6%
3T14 2.343 A 40,8%
3T15 2.415 A 3,0%
3T16 2.641 A 9,4%
3T12 4712 1T13 2T13 3T13 4713 1T14 2T14 3T14 4714 1T15 2T15 3T15 4715 1T16 2T16 3T16
Vendas Mesmas Lojas — SSS (%)* Aluguéis Mesmas Lojas — SSR (%)*
5,6% 12,4%
4,2%
4,1%
3T15 3T16 3715 3716

* % de variacdo sobre o mesmo periodo do ano anterior, considerando os shoppings administrados pela CCP.

Nos shopping centers em que a CCP administra, a variagdo do SSS (“Same Store Sales”, ou “Vendas Mesmas Lojas”)
foi de 5,6% no 3T16 (sobre o mesmo periodo do ano anterior) e +1,4 pp. em relagdo a variagdo do 3T15. Da mesma
forma, a variagdo do SSR (“Same Store Rent”, ou “Aluguéis Mesmas Lojas”) foi de 12,4% se comparado ao mesmo
periodo do ano anterior e +8,3 pp. em relagdo ao 3T15. O aumento do SSS reflete o aumento das vendas no
Shopping Metropolitano Barra e Shopping Cidade Sdo Paulo, o aumento do SSR é explicado pelo incremento de
receita varidvel e dos reajustes dos contratos de locagdo.
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Andlise Operacional das Locagées e Vendas

Relatorio de Resultados 3T16

A seguir, apresentamos os principais dados operacionais dos nossos segmentos de atuagcdo. A Receita Bruta

mostrada nesta seg¢do do relatério abaixo é proforma e ndo leva em consideragéio aspectos de consolidagdo

contabil pelas regras do IFRS, devendo ser utilizada para fins de avaliagdo de desempenho por empreendimento,

exclusivamente.

A) Receitas

Receita Bruta Proforma (R$ mil)

Dados Operacionais do Portfélio

3T15 3T16 3T16 x 3T15 9Mm15 9M16 9M16 X9M15
Escritorios 26.082 25.522 i -2,1% 82.312 81.253 -1,3%
Edificios Triple A 20.270 20.076 -1,0% 64.967 64.529 -0,7%
Edificios Classe A 5.811 5.446 -6,3% 17.345 16.724 -3,6%
Shopping Centers 39.724 43.650 9,9% 104.461 127.173 21,7%
Industrial / Centro de Distribuigdo 8.347 10.454 25,2% 23.267 29.238 25,7%
Outros Empreendimentos 4.018 4.289 6,8% 12.308 12.941 51%
Servigos de Administragdo 20.347 21.877 7,5% 57.696 63.061 9,3%
Receita Bruta Recorrente sem linearizagdo 98.518 105.792 7,4% 280.044 313.666 12,0%
( +) Efeitos de Linearizagdo acumulados 5.268 2.091 -60,3% 12.955 7.866 -39,3%
Total com linearizagdo 103.785 107.882 T 3,9% 292.998 321.532 9,7%
Vendas de Propriedades e Incorp. Imobilidria 21.324 31.841 49,3% 32.830 30.701 -6,5%
Total 125.109 139.723 11,7% 325.828 352.233 8,1%
B) Locagdo de Escritérios (RS mil)
Receita de Locagdo Pré-Forma (R$ mil)
Edificio
3T15 3T16 3T16 x 3T15 9Mm15 9IM16 9M16 X 9M15
Empreendimentos Triple A 20.270 20.076 -1,0% 64.967 64.529 -0,7%
Empreendimentos Classe A 5.811 5.446 -6,3% 17.345 16.724 -3,6%
Total sem Linearizagdo 26.082 25.522 -2,1% 82.312 81.253 -1,3%
Efeitos da Linearizagdo Contabil 3.804 1.472 NA 8.203 2.860 NA
Receita Total - Locagdo de Escritdrios 29.885 26.993 -9,7% 90.516 84.113 -7,1%

As receitas de escritérios (no consolidado para o portfélio de
propriedades Triple A e Classe A) apresentaram redugdo de
2,1% na comparagdo com o 3T15. Com relagdo aos edificios
Triple A, a variagdo na receita de 1,0% é explicada pelo
processo de renegociacao de locagdo em empreendimentos
do portfdlio. Com relagdo aos edificios Classe A, o reducgdo
de receita de locagdo de 6,3% se deve pela mesma razdo dos
edificios Triple A. As variagbes na receita de 9M16 em
relacdo a 9M15 sdo explicadas pelas mesmas razdes das
variagOes trimestrais.

Os dados e andlises acima ndo consideram a linearizagdo
contabil de receitas e sdo indicativos de performance dos
escritorios.

Receitas de Locagdo de Escritorios

sem linearizagéo contabil (RSM)

Triple A

65,0

Triple A

Classe A

Il 3715 W 3116

Total do Portfélio

823 81,3

Classe A

M om1s [l om16

Total do Portfolio
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C) Locagdo de Shopping Centers (RS mil)

Receita de Locacdo Pré-Forma (R$ Mil)
Shopping Centers

3T15 3T16 3T16 x3T15 9IMm15 IM16 9M16 X 9M15
Receita de Locagdo 34.829 38.586 10,8% 94.364 111.465 18,1%
Cessdo de Uso 4.895 5.064 3,5% 10.098 15.707 55,6%
Total sem Linearizacao 39.724 43.650 9,9% 104.461 127.173 21,7%
(+) Efeitos de Linearizagdo acumulados 1.718 1.256 -26,9% 4.894 4.648 -5,0%
Total 41.442 44.906 8,4% 109.355 131.820 20,5%

A receita de locagdo de shopping centers expandiu-se em 10,8% no trimestre quando comparamos ao mesmo periodo
do ano anterior, tendo como principal fator a inclusdo do resultado do Shopping Cidade S3do Paulo, além da
performance dos empreendimentos em maturagdo que foram recentemente desenvolvidos pela CCP. As variagGes na
receita de 9M16 em relagdo a 9M15 sdo explicadas pelas mesmas razdes das varia¢des trimestrais.

D) Locacdo de Centros Logisticos (RS mil)

Receita de Locagdo Pré-Forma (RS Mil)

Propriedade
3T15 3T16 3T16 x3T15 9M15 9IM16 9M16 X 9M15
Total sem Linearizag¢do 8.347 10.454 25,2% 23.267 29.238 25,7%
(+) Efeitos de Linearizagdo acumulados (254) (637) NA (143) 359 NA
Total 8.093 9.817 21,3% 23.124 29.597 28,0%

A receita de locagdo dos galpdes logisticos apresentou incremento de 25,2% na comparagao do 3T16 com o mesmo
periodo do ano anterior. As receitas provenientes dos contratos de locacdo das novas areas, como os
empreendimentos Prologis CCP Cajamar lll, Prologis CCP Caxias e Prologis CCP Castelo 46, explicam as varia¢Oes

reportadas. As variagGes na receita do 9M16 em relagdo ao 9M15 sdo explicadas pelas mesmas razdes das variagoes
trimestrais.

63,1

E) Prestacdo de Servigos (RS mil) (+9,3%)
21,9

203 -
As receitas apuradas com prestacdo de servigos I

somaram RS 21,9 milhdes no 3T16, um aumento de
7,5% na comparagdo com o 3T15. Com relagdo ao
9M16, as receitas com prestacdo de servicos somaram
RS 63,1 milhdes, 9,3% superiores ao 9M15. Estas
variagdes sdo explicadas, especialmente, pelo
incremento na receita com estacionamento.

3T15 3T16 9M15 9M16

- Estacionamento - Servigos
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F) Receitas de Vendas (RS milhdes)

As receitas de vendas no 3T16 somaram R$31,8 milhdes, com destaque para a venda do empreendimento do
empreendimento Parque Logistico Tamboré lll, pelo montante de R$31,0 milhdes. Foram reconhecidas, durante o
trimestre, pelo método de porcentual de avancgo fisico-financeiro (“percentage of completion” — PoC), as receitas de
empreendimentos vendidos em periodos anteriores cujas obras avangaram durante o periodo corrente.
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Analise do Desempenho Financeiro

As andlises realizadas nesta segcdo referem-se a dados exclusivamente contdbeis, com consolidagdo de acordo com
os critérios do IFRS, exceto onde expressamente indicado. As discussdes de EBITDA, EBITDA das Atividades de
Gestdo de Propriedades, NOI, FFO, Endividamento e Demonstrativo de Resultados na visGo Pré-Forma estéo em
Tabelas anexas a este Relatorio.

Andlise dos Resultados Financeiros (IFRS)

Receita Bruta e Receita Liquida

A Receita Bruta da CCP no 3T16 foi de R$131,3 milhdes, registrando um aumento de 14,7% em relacdo ao mesmo
trimestre do ano anterior, principalmente impactada pelo aumento na receita advinda da venda de propriedades e
incorporagdes imobilidrias e pelo aumento na receita de locacdo de Shopping Center. Com relagdo aos primeiros
nove meses de 2016, a receita bruta foi de R$327,5 milhdes, registrando um aumento de 10,1% em rela¢do ao
mesmo periodo do ano anterior, impactada pela aumento na receita de vendas, e pelo aumento na receita de
locagdo de Shopping Center.

Variacdes de Receita 3T16 x 3T15 por linha de negécio (R$ mil)

+14,7% !
131.273
5.035 . 1.996 ‘
114.466 | s 13.357
I 1682
2.210
3T15 Locagdo de Edificios Locagdo de Locagdo de Centro  Locagdo de Outros Prestagdo de Vendas e 3T16

Corporativos Shopping Center de Distribuicdo Empreendimentos Servigos de Incorporagdes

Administragdo

Varia¢des de Receita 9M16 x 9M15 por linha de negdcio (RS mil)

+10,1% !
327.532
25530 o3 3.861
8 7.793
2.479
5.328
9M15 Locagdo de Edificios Locagdo de Locagdo de Centro  Locagdo de Outros Prestagdo de Vendas e 9IM16
Corporativos Shopping Center de Distribui¢do Empreendimentos Servigos de Incorporagbes

Administragdo
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As receitas recorrentes de locagdo somaram RS$79,9 Receitas Recorrentes de Locagdo (R$ milhdes)
milhdes no 3T16, valor que é 1,9% maior do que os

R$78,5 milhdes registrados no 3T15. No 9M16, as -
’—.—ws,z%
240,9

receitas recorrentes de locacdo somaram R$240,9

milhdes, 8,2% maior do que os R$222,5 milhdes 222,5
registrados no 9M15. Esse resultado, em ambas as
comparagdes, é efeito do incremento na receita de @
locagdo de Shopping Center, conforme explicado 78,5 2o
anteriormente. 8
3715 3716 9M15 9M16

NOI - Net Operating Income (Receita Operacional Liquida)

TN
Margem
N4

.@ ¥ .H zolzs O NOI da CCP no 3T16 e 9M16 foi de R$72,9 milhdes e
72,9 d

188,1 R$202,3 milhdes, respectivamente (+11,0% vs 3T15 e +7,5%
vs 9M15). A Margem NOI do 3T16 e 9M16 ficou em 91,3% e
84,0%, respectivamente (+7,4 pp. vs 3T15 e -0,5 pp. vs

65,7

9M15), devido a maior participacdo das atividades de
shopping centers, que tem os custos de operagdo mais alto

83,9% 84,5%

3T15 3T16 9Mm15 9IM16

que os outros segmentos.

CUSTO

Nos graficos abaixo, apresentamos a variacado entre as linhas do resultado que compdem o custo de locacdo, vendas
e servicos prestados pela Companhia no 3T16 e 9M16.

O custo de locagdo, vendas e servigos prestados no 3T16 foi de RS 52,0 milhdes, 44,0% superior ao custo registrado
no 3T15. A margem bruta do 3T16 ficou em 58,0%, 7,3 p.p. menor do que a margem bruta do 3T15. O crescimento
dos custos de locagdo ocorreu por conta das atividades de locagdo de Shopping Center, por incremento operacional
(nimero de ativos), e pelo custo as areas vagas nos segmentos de Edificio Corporativos e Shopping Center.

Variagdes de Custos Incorridos 3T16 x 3T15 por linha de negdcio (RS mil)

+44,0%
2.778 24 94 1.6‘87
| ! .
36.142 1015
3T15 Locagdo de Locagdo de Locagdo de Centro Locagdo de Outros Prestagdo de Vendas e 3T16
Edificios Shopping Center  de Distribuicdo  Empreendimentos Servigos de Incorporagdes
Corporativos Administragdo

Variagdes de Custos Incorridos 9M16 x 9M15 por linha de negécio (RS mil)
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+21,9%

v
116.531
4.853 482 311 1'?710
| ' 12.507

95.615 1453

9IM15 Locagdo de Locagdo de Locagdo de Centro Locagdo de Outros Prestagdo de Vendas e 9IM16

Edificios Shopping Center  de Distribuigdo  Empreendimentos Servigos de Incorporagdes
Corporativos Administragdo
RESULTADO OPERACIONAL

Nos graficos abaixo, apresentamos a variagdo entre as linhas do resu
Companhia no 3T16.

Iltado que compdem as despesas operacionais da

O resultado operacional no 3T16 foi de RS -9,5 milhdes, 597,7% inferior quando comparado ao 3T15. Este resultado
operacional é explicado pela despesas administrativa decorrente do contrato de venda do empreendimento Thera
Corporate. No ano de 2015, o resultado operacional foi de RS 6,5 milhdes, a variagdo é explicada pela mesma razdo

da variacao trimestral acima.

Variagdes de Despesas/Receitas Operacionais 3T16 x 3T15 por principal componente (RS mil)

-652,2% -597,7%
| 11.538
133
1.918
118 —— 9.546
987 10.592 |
1.548 2.594
3T15 Comerciais Administrativas Honorarios da Participagdo de Subtotal Equivaléncia Demais resultados 3T16
Administragdo empregados e patrimonial em investimentos
administradores
Variacdes de Despesas/Receitas Operacionais 9M16 x 9M15 por principal componente (R$ mil)
+613,7% !
25.949 29.246
4.711 8.536
| |
957 ‘
|
4.098 1.059 171 3.126
9M15 Comerciais Administrativas Honorérios da Participagdo de Subtotal Equivaléncia Demais resultados 9IM16
Administragdo empregados e patrimonial em investimentos

administradores

EQUIVALENCIA PATRIMONIAL
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A variacdo negativa de 13,5% da equivaléncia patrimonial no 3T16 (RS 9,9 milhdes) quando comparada ao 3T15 (RS
11,4 milhGes) estd diretamente relacionada as receitas provenientes das locagdes realizadas no segmento de
Galpdes. A variacdo da equivaléncia patrimonial no 9M16 (RS 29,7 milhdes) para 0 9M15 (RS 26,5 milhdes) de 11,8%
é explicada principalmente as receitas provenientes dos galpdes entregues no 9M16.

RESULTADO FINANCEIRO

No grafico abaixo, apresentamos a variagao entre as linhas que comp&em o resultado financeiro da Companhia no 3T16

e 9M16:
+37,8% 3
-43.427
[ 348 1990 '
15.439 521 -59.838
3T15 Juros e Variagdo Demais despesas Receitas de Outras Receitas 3T16
Monetaria Sobre financeiras Aplicagdo Financeira Financeiras
Empréstimos
+53,3% ol
-123.450
1.707 1.576
[ ‘ ‘ R
78.426 9.3‘83 189210
9IM15 Juros e Variagdo Demais despesas Receitas de Outras Receitas IM16
Monetdria Sobre financeiras Aplicagdo Financeira Financeiras
Empréstimos
No 3T16 f0| apurada uma despesa f|nance|ra Variagﬁes da DeSpeSa Financeira (Rs milhﬁes)
liquida de RS 74,1 milhdes, 25,2% superior a
registrada no 3T15. O aumento da despesa @
financeira liquida, reconhecida no periodo, 2355
’
deve-se basicamente por um maior estoque @
de divida da Companhia, e adicionalmente 74,1
. 166,5
ao elevado patamar das taxa de juros no 59,1
Brasil. No 9M16 foi apurada uma despesa
financeira liquida de RS 235,5 milhdes
(+41,5% vs 9M15), explicada pela mesma
razdio do incremento  trimestral e
adicionalmente, pela contabilizacdo de RS
27,6 milhGes de despesa financeira em
' P 3715 3716 9M15 9M16

decorréncia do juros capitalizados na venda
do empreendimento Thera Corporate.

Lucro Liquido (R$ milhdes) e Margem Liquida (%)
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A CCP registrou o prejuizo no 3T16 de RS 17,1 milhdes,
uma reducdo de 282,2% em comparagao ao registrado

282,2% @ no 3T15. O resultado foi impactado basicamente pelo
94 incremento nas despesas financeiras. Com relagao ao

244 9M16, o prejuizo da CCP foi de RS 23,7 milhdes, 197,3%

h-, menor do que o Lucro Liquido registrado em 9M15

-23,7

17,1
3715 3716 9M15 9M16

Lucro Liquido Ajustado (RS milhdes) e Margem Liquida Ajustado (%)

7N
Margem
—
A CCP registrou o prejuizo no 3T16 de RS 13,7 milhdes,
uma reducao de 245,1% em comparagdo ao registrado
no 3T15. Com relagdo ao 9M16, o lucro liquido da CCP C285,1%>
9,4

foi de RS 3,9 milhdes, 84,0% menor do que o Lucro
Liquido registrado em 9M15. Os ajustes realizados

foram decorrentes dos juros capitalizados e despesas

9Im15 9IM16

administrativas da venda do Thera Corporate. -13,7
3716

3T15
o9

FFO Ajustado — Funds from Operations (Recursos da Operagdo)

7N
Margem

O FFO da CCP no 3T16 foi de RS -6,4 milhdes (-138,8%
sobre o 3T15). A Margem FFO variou de 15,7% no
3T15 para -5,2%, no 3T16. No 9M16, o FFO totalizou
RS -10,7 milhdes, uma reducdo de 133,1% em relacio

aos RS 32,3 milhdes registrados no 9M15. Os ajustes

- - realizados foram decorrentes dos juros capitalizados e

-6,4 -10,7 despesas administrativas da venda do Thera
3115 3116 oM15 IM16 Corporate.
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EBITDA (RS milhdes) e Margem EBITDA (%)
EBITDA

No 3T16, o EBITDA foi de RS 61,0 milhdes. A variacdo

negativa do EBITDA, de 10,1% sobre o resultado
registrado no 3T15. No 9M16, o EBITDA foi de RS -
211,1 milhdes, 11,0% superior ao valor apurado em
9M15, explicado principalmente, pela contabilizagdo
dos juros capitalizados de RS 27,6 milhdes de despesa

N
Margem
—

190,1

financeira em decorréncia do reconhecimento dos
juros capitalizados na venda do empreendimento
Thera Corporate, e pela entrada em operagao do
Shopping Cidade Sao Paulo.

68,2%

3T15 3T16 9Im15 IM16

EBITDA Ajustado (R$ milhdes) e Margem EBITDA Ajustado (%)

[0

No 3T16, o EBITDA ajustado foi de RS 64,5 milhdes. A ,\;,?em 190,1

variagdo negativa do EBITDA, de 4,9% sobre o

resultado registrado no 3T15. No 9M16, o EBITDA foi
de RS 211,1 milhdes, 11,0% superior ao valor

registrado no 9M15. O ajuste realizado é decorrente

das despesas administrativa da venda do Thera

Corporate.
e

3T15 3T16 9Mm15 9M16

Anidlise da Liquidez e do Endividamento (IFRS)
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Investimentos em Capex

A CCP estd na fase final de um grande ciclo de investimentos no desenvolvimento de propriedades. Foram
desenvolvidos ativos relevantes nas trés unidades de negécio da Companhia. Desde 2012, a CCP ja investiu
aproximadamente RS 2,4 bilhdes. Para a execugdo das propriedades que se encontra em seu pipeline, a Companhia
deve investir adicionalmente R$ 0,2 bilhdo nos préximos periodos (todos os valores referem-se a participacdo da
Companhia em cada propriedade especifica).

Investimentos

Realizado até 2015 Estimado
RS 2,4 bilhdes R$ 0,2 bilhdo

A A

882

367

192
38

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Para executar este programa de investimentos, a Companhia decidiu utilizar-se de linhas de financiamento de
producdo (ligadas ao financiamento de projetos especificos) e corporativo (para fazer frente as necessidades de
capital para capital de giro e aquisi¢cdo de terrenos).

Os financiamentos a produgdo sdo, em geral, denominados em taxa referencial (“TR”) ou em indice de remuneragdo
de poupanga (“IRP”), mais um “spread” acima do custo de captagdo do agente financiador, em um ambiente
regulamentado pelas regras do Sistema Financeiro Imobiliario. Estes instrumentos sdo de longo prazo (prazos para
pagamento excedem dez anos) e possuem garantias reais. Adicionalmente, a contratagcdo e desembolso das dividas
relacionadas aos projetos ocorre durante o periodo de construgéo.

Como os projetos desenvolvidos pela Companhia tem um grande prazo de maturagdo, a CCP decidiu concentrar suas
contratagles nestes instrumentos, a fim de ajustar o prazo de maturagdao do projeto financiado ao duration da
divida contratada. Como o foco principal da CCP é o aluguel de propriedades imobilidrias, as receitas e os resultados
dos investimentos somente serdo percebidos apds a entrega e locagdao dos empreendimentos.

Desta forma, a CCP ja esperava que os seus indices de alavancagem aumentassem. A administracdo da alavancagem
da Companhia, dos Covenants financeiros contidos em alguns contratos de financiamento e a capacidade da
Companhia de gerar resultados nos prazos estabelecidos para conseguir promover sua desalavancagem operacional
estdo no centro das mais criticas decisGes de negdcio.

Com a diminuicdo dos volumes a investir no crescimento do portfélio, e com a entrega e performance das
propriedades em desenvolvimento, a Companhia espera perceber uma redugdo nos indices de alavancagem em um

prazo médio.

Disponibilidades e AplicagGes Financeiras




) c c p Relatdrio de Resultados 3T16

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

A CCP encerrou o terceiro trimestre de 2016 com o caixa (disponibilidades e aplica¢des financeiras) de RS 309,8
milhdes, representando 6,6% dos ativos totais.

Endividamento (IFRS)

A divida liquida da CCP totalizou RS 2.008 milhdes ao final do terceiro trimestre de 2016, montante 11,0% superior
ao valor registrado no trimestre imediatamente anterior. O incremento do nivel de endividamento da Companhia
pode ser justificado pelo avango nos investimentos em projetos em desenvolvimento da CCP, ao longo do trimestre;
que sdo parcialmente financiados por linhas de financiamento a produgdo; o saldo entre investimentos e
financiamentos é suportado pela posicao de caixa da Companhia.

Divida Liquida (R$ mil) - IFRS 30/09/2015 30/06/2016 30/09/2016

Endividamento 2.465.989 2.220.776 2.318.676
Financiamentos e Empréstimos 1.612.999 1.511.547 1.520.897
Debéntures e Notas Promissorias 873.672 742.784 819.051
Partes Relacionadas (20.682) (33.555) (21.272)
Disponibilidades 655.952 303.800 310.211
Caixa, Investimentos e Valores Mobiliarios 655.952 303.800 310.211
Divida Liquida Total 1.810.037 1.916.976 2.008.465

Ao final do 3T16, a CCP possuia 6 dividas corporativas e 19 financiamentos contratados. A Companhia ndo possui
endividamento denominado em ddlar. O custo médio do endividamento total é de 93,4% do CDI. A seguir segue
detalhamento dos financiamentos:

Divida Corporativa (RS mil) - IFRS

Tipo Montante (R$ '000) Saldo (R$ "000) Remuneragdo Juros Vencimento

Debéntures 300.000 92.943 CDI +0,81%a.a. Mensal 1 mar-18
Debéntures 204.420 60.265 CDI +1,22% a.a. Semestral fev-17
Debéntures 150.000 154.523 CDI +1,00% a.a. Semestral jan-18
Debéntures/CRI 200.000 202.987 110% CDI Trimestral / Semestral ago-19
Debéntures 150.000 154.185 CDI +0,80% a.a. Semestral jan-22
Notas Promissorias 150.000 154.147 CDI +0,85% a.a. Bullet jul-19
Total 1.154.420 819.051

(1) Pagamento mensal apds o periodo de caréncia.
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Financiamento a Produgéo (R$ mil) - IFRS

Modalidade Montante Saldo 3T16 Remuneragdo Juros Vencimento
FINEM 144.000 83.257 TILP+1,92%a.aa3,82%a.a. Mensal set-20
Crédito Imobilidrio 20.000 15.012 TR +10,00% a.a. Mensal set-21
Crédito Imobiliario 31.393 20.944 TR +10,30% a.a. Mensal jan-23
Crédito Imobiliario 46.000 32.967 TR+10,50% a.a. Mensal jul-23
Crédito Imobiliario 122.000 143.326 TR+10,80%a.a. Mensal ago-24
Crédito Imobilidrio 282.065 231.208 TR+10,10% a.a. Mensal mar-24
Crédito Imobilidrio 92.486 - TR+9,95% a.a. Mensal set-25
Crédito Imobilidrio 32.360 - TR+9,25% a.a. Mensal mai-16
Crédito Imobilidrio 15.755 - TR+9,53% a.a. Mensal set-16
Crédito Imobilidrio 47.500 22.332 TR+10,80% a.a. Mensal ago-27
Crédito Imobilidrio 21.908 18.555 TR+10,80% a.a. Mensal abr-27
Crédito Imobilidrio 34.925 30.321 TR+9,80% a.a. Mensal mar-25
Crédito Imobilidrio 54.274 51.775 TR+9,50% a.a. Mensal set-27 ejan-30
Crédito Imobilidrio 131.650 57.958 TR +9,80% a.a. Mensal jun-29
Crédito Imobilidrio 184.989 182.346 TR +9,00% a.a. Mensal ago-28
Crédito Imobiliario 90.000 88.158 TR +9,20% a.a. Mensal ago-24
Crédito Imobilidrio 125.000 107.437 TR+9,52%a.a. Mensal jan-30
Crédito Imobilidrio 104.000 68.444 TR+9,80% a.a. Mensal mar-30
Cédula de Crédito Bancério 350.000 366.856 TR+9,50% a.a. Semestral dez-31
1.930.305 1.520.897

Avaliagao de Ativos

O Portfolio da Companhia tem o valor de RS 3.887 milhdes. Este montante é resultado da avaliacdo realizada pela
CBRE em 01 de dezembro de 2014, e ajustado pelas adi¢Ges (Investimentos) e exclusdes (Vendas) de ativos do
Portfolio.

Valor do Portfélio (RS milhdes)

94 3.887
254

399

1.567

1.277 296

Triple A Classe A Shopping CD LandTerrenos Outros Portfélio
Centers  Logistico Set/16
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Capital Social e Patrimonio Liquido

Em 30 de setembro de 2016, o capital social era de RS 799,7 milhdes, representado por 119.663.612 acbes
ordinarias nominativas (ex-tesouraria: 119.415.674) distribuidas entre grupo controlador, tesouraria da Companhia
e investidores em bolsa de valores (free float). O Patriménio Liquido da Companhia encerrou o trimestre com RS
1.200,6 milhdes.

Mercado de Capitais Composigdo Acionaria (%)
CCPR3 Outros
Valor da Agdo (30/Setembro/2016 — Fechamento) RS$ 9,90 11,0%

Numero de Ag¢Ges (milhdes) 119,7

Market Cap (RS Bilhdes) 1,184 Verde (2)

Free Float 21,9% 11,8%

Variacdes no 3T16 % Controlador
49,2%

CCPR3 +6,5%

Ibovespa +13,2%

IMOB +4,0% Leo K. (1)

28,0%

(1) Leo Krakowiak
(2) Verde Asset Management/Verde Servigos Internacionais
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Sustentabilidade

Ha seis anos, a Companhia tornou-se membro fundador do Green Building Council Brasil (GBC Brasil),
instituicdo que promove a construgdo sustentdvel no pais e apoia a transformagdo de toda cadeia

produtiva do setor. A associagdo brasileira é representante oficial do World Green Building Council

CBCS (WGBC). Em 2008, a CCP ingressou no Pacto Global das Nagbes Unidas, confirmando seu
comprometimento com o alinhamento de suas estratégias e operagGes aos dez principios universalmente

PG, aceitos nas areas de direitos humanos, direitos do trabalho, meio ambiente e combate a corrupgdo. No
_= -‘}\Irfr—ﬁ ano seguinte, a Companhia filiou-se ao Conselho Brasileiro de Construg¢do Sustentavel (CBCS), com
\ i‘; objetivo de estimular o setor da construgdo a adotar praticas que melhorem a qualidade de vida dos

e usudrios, trabalhadores e ambiente que cerca as edificagdes. Todos os empreendimentos em
desenvolvimento pela CCP seguem critérios exigidos para obtenc¢do da certificagdo LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design), conferido pelo U.S. Green Building Council (USGBC), que é
reconhecida mundialmente como parametro de mensuragdo para construgdes com baixo impacto
ambiental e que asseguram condigdes saudaveis de ocupagao.

Sobre a CCP

A CCP é uma das principais empresas de desenvolvimento, aquisicdo, locagdo, venda e operagdo de

ﬁf}?g imdveis comerciais do Brasil. Tem foco nos segmentos de edificios corporativos de alto padrdo,
MERCADO shopping centers e centros de distribuicdo, com investimentos nos estados de Sao Paulo, Rio de Janeiro,
Minas Gerais, Goias, Bahia e Para. Atualmente, possui aproximadamente 451 mil m? de area locével em
operagdo e aproximadamente 47,7 mil m? em projetos em desenvolvimento que serdo entregues nos

’GC préoximos anos.

’TAG Com mais de 16 anos de experiéncia no setor, a Companhia é resultado do spin-off, realizado em 2007,
das atividades relacionadas a imdveis comerciais da Cyrela Brazil Realty. E listada no segmento do Novo
Mercado da Bolsa de Valores de Sdo Paulo (BM&F-Bovespa), onde suas agdes sdo negociadas sob o
simbolo CCPR3.

Vinculagdao a Camara de Arbitragem

A Companhia estd vinculada a arbitragem da Camara de Arbitragem do Mercado, conforme Clausula
Compromissdria constante de seu Estatuto Social (capitulo X — artigo 59).

Informacgdes de Contato de Relagdes com Investidores

Pedro Daltro — Presidente e Diretor de RI — Tel. (11) 3018-7601 — Email: ri@ccpsa.com.br
Thiago Muramatsu — Diretor Financeiro — Tel. (11) 3018-7601 — Email: ri@ccpsa.com.br
George Coura — Coordenador Financeiro e de RI —Tel. (11) 3018-7621 — Email: george.coura@ccpsa.com.br

Os numeros aqui apresentados devem ser lidos acompanhados das Demonstracdes Financeiras e respectivas Notas Explicativas. Os valores estdo em RS - exceto
quando indicado - e foram preparados de acordo com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de Relatdrio Financeiro (IFRS), emitidas
pelo International Accounting Standards Board (IASB). Os dados operacionais contidos neste relatdrio, incluindo os cdlculos de EBITDA e EBITDA Ajustado, néo foram
alvo de auditoria por parte dos auditores independentes.

Este Relatério inclui/pode incluir consideragdes e declaracbes acerca do futuro que foram baseadas em fatos histéricos e refletem as expectativas e objetivos da
administragdo da CCP. Tais consideragdes envolvem riscos e incertezas e, portanto, ndo constituem garantia de resultados futuros. Os resultados futuros da CCP podem
diferir, de forma relevante, dos resultados apresentados devido a vdrios fatores importantes, dentre outros: conjuntura econémica, politica e de negdcios do Brasil
(especialmente nos locais onde os empreendimentos da CCP estdo localizados); sucesso em implementar a estratégia de negdcios e o plano de investimentos da CCP;
capacidade de obter equipamentos/fornecedores sem interrupgdo e a pregos razodveis; concorréncia; riscos associados a incorporagdo imobilidria, construgdo, locagdo
e venda de imdveis; risco de ndo receber os resultados das subsididrias (na qualidade de companhia holding); riscos regulatdrios; risco de nGo desenvolvimento de um
mercado ativo e liquido para as agdes da CCP; e outros riscos atuais ou iminentes, conhecidos ou ndo pela CCP. A CCP ndo se responsabiliza por decisées de
investimento tomadas com base nas informagdes contidas neste material. Este Relatdrio ndo deve, em nenhuma circunstdncia, ser considerada uma recomendagéo de
compra de agdes de emissdo da CCP. Ao decidir adquirir agées de emissdo da CCP, potenciais investidores deverdo realizar sua prépria andlise e avaliagéo da condi¢do
financeira da CCP, de suas atividades e dos riscos decorrentes do referido investimento.
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Demonstragoes Financeiras

Relatorio de Resultados 3T16

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas estdo de acordo com as prdticas contdbeis adotadas no Brasil e as demonstracdes

financeiras consolidadas de acordo com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo International Accounting

Standards Board (IASB). As Demonstragées Financeiras devem ser lidas com as respectivas Notas Explicativas.

Demonstrativo de Resultados (IFRS)

IFRS
DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS (R$ mil)

3T15 3T16 3T16 x 3T15 9M15 9IM16 9M16 X 9M15

Receita Bruta 114.466 131.273 14,7% 297.521 327.532 10,1%
Locagdo de Edificios Corporativos 29.230 27.020 -7,6% 88.606 83.278 -6,0%
Shopping Centers 43.482 48.517 11,6% 115.538 141.067 22,1%
Locagdo de Centros de Distribui¢do 1.722 80 -95,4% 6.071 3.593 -40,8%
Locagdo de outros empreendimentos 4,018 4.289 6,8% 12.308 12.941 5,1%
Prestagdo de servigos de Administragdo 18.218 20.215 11,0% 52.610 56.472 7,3%
Vendas de Propriedades e Incorporagdo Imobiliaria 17.796 31.153 75,1% 22.388 30.181 34,8%
Dedugdes da receita bruta (9.124) (7.360) -19,3% (18.927) (20.566) 8,7%
Receita Liquida 105.342 123.913 17,6% 278.594 306.966 10,2%
Custo de locagdo, vendas e servigos prestados (36.449) (52.027) 42,7% (95.615) (116.531) 21,9%
Imdveis vendidos (3.797) (16.498) 334,5% (4.646) (16.576) 256,8%
Iméveis locados (19.162) (16.074) -16,1% (53.695) (61.371) 14,3%
Prestagdo de servigos (13.490) (19.455) 44,2% (37.274) (38.584) 3,5%
Lucro Bruto 68.893 71.886 4,3% 182.979 190.435 4,1%
Margem Bruta 65,4% 58,0% -7,4 pp. 65,7% 62,0% -3,6 pp.
Despesas/ Receitas Operacionais 1.918 (9.546) -597,7% 4.098 29.246 613,7%
Comerciais (1.399) (1.266) -9,5% (8.924) (4.213) -52,8%
Administrativas (4.830) (16.368) 238,9% (17.500) (26.036) 48,8%
Honorarios da Administragdo (1.499) (1.617) 7,9% (4.128) (5.187) 25,7%
Participagdo de empregados e administradores (1.083) (2.070) 91,1% (3.340) (2.383) -28,7%
Equivaléncia patrimonial 11.441 9.893 -13,5% 26.591 29.717 11,8%
Demais resultados em investimentos (712) 1.882 -364,3% 11.399 37.348 227,6%
Lucro antes do Resultado Financeiro 70.811 62.340 -12,0% 187.077 219.681 17,4%
Despesas financeiras (59.145) (74.063) 25,2% (166.454) (235.497) 41,5%
Receitas financeiras 15.718 14.225 -9,5% 43.005 46.288 7,6%
Resultado Financeiro (43.427) (59.838) 37,8% (123.449) (189.209) 53,3%
Lucro antes de IR e CS 27.384 2.502 -90,9% 63.628 30.472 -52,1%
Imposto de Renda e Contribuigdo Social (8.559) (9.204) 7,5% (23.015) (22.841) -0,8%
Diferido (126) (787) 524,6% 326 (771) -336,5%
Do exercicio (8.433) (8.417) -0,2% (23.341) (22.070) -5,4%
Lucro Antes da Participagdo dos Minoritarios 18.825 (6.702) -135,6% 40.613 7.631 -81,2%
Participagdo de N3o Controladores (9.415) (10.440) 10,9% (16.247) (31.332) 92,8%
Lucro Liquido do Periodo 9.410 (17.142) -282,2% 24.366 (23.701) -197,3%
Margem Liquida 8,9% -13,8% -22,8 pp. 8,7% -7,7% -16,5 pp.
Lucro Liquido por agdo 0,079 (0,143) -282,2% 0,204 (0,198) -197,3%
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Balango Patrimonial (IFRS)

ATIVOS (R$ mil) - IFRS 30/09/2015 30/09/2016 % Andlise Vertical ~ 3T16 x 3T15

Ativo Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 655.952 238.358 5,0% -63,7%
Titulos e valores mobiliarios - 71.853 1,5% NA
Contas a receber 85.238 123.871 2,6% 45,3%
Estoques 204.275 14.094 0,3% -93,1%
Impostos a compensar 3.623 - 0,0% -100,0%
Adiantamento a fornecedores 6.699 8.361 0,2% 24,8%
Dividendos a receber 2.837 183 0,0% -93,5%
Demais contas a receber 50.614 5.633 0,1% -88,9%
Total Circulante 1.009.238 462.353 9,8% -54,2%

Ativo ndo circulante

Contas a receber 4.766 - 0,0% -100,0%
Estoques 1.123.940 658.476 13,9% -41,4%
Partes relacionadas 3.512 35.253 0,7% 903,8%
Créditos com parceiros nos empreendimentos - 109 0,0% NA
Mutuo a receber 17.176 7.558 0,2% -56,0%
Impostos a compensar 75.960 97.295 2,1% 28,1%
Depdsitos judiciais 311 343 0,0% 10,3%
Demais contas a receber 40 34.243 0,7% 85507,5%
Titulos e valores mobiliarios - - 0,0% NA
Investimentos 892.400 1.067.572 22,6% 19,6%
Propriedades para investimento 1.708.343 2.354.366 49,9% 37,8%
Imobilizado 3.850 3.164 0,1% -17,8%
Intangiveis 175 129 0,0% -26,3%
Total ndo Circulante 3.830.473 4.258.508 90,2% 11,2%
Total de Ativos 4.839.711 4.720.861 100,0% -2,5%
PASSIVOS E PATRIMONIO LiQUIDO (R$ mil) - IFRS 30/09/2015 30/09/2016 % Andlise Vertical 3T16 x 3T15
Passivo Circulante 478.661 570.943 12,1% 19,3%
Empréstimos e financiamentos 207.288 225.514 4,8% 8,8%
Debéntures 181.355 225.200 4,8% 24,2%
Notas Promissérias - 19.147 0,4% NA
Fornecedores 35.161 32.495 0,7% -7,6%
Contas a pagar por aquisi¢cdo de imdveis - - 0,0% NA
Impostos e contribui¢des a recolher 12.675 13.061 0,3% 3,0%
Débitos com partes relacionadas nos empreendimentos 7.949 - 0,0% -100,0%
Impostos e contribuigdes diferidos 1.612 2.087 0,0% 29,5%
Adiantamentos de clientes - 945 0,0% NA
Adiantamentos de clientes - permuta 551 - 0,0% -100,0%
Partes relacionadas - 13.981 0,3% NA
Receita res-sperata a apropriar 14.651 11.836 0,3% -19,2%
Dividendos a pagar 6 7 0,0% 16,7%
Demais contas a pagar 17.413 26.670 0,6% 53,2%
Passivo ndo circulante/Exigivel a longo prazo 2.279.570 2.038.310 43,2% -10,6%
Empréstimos e financiamentos 1.405.711 1.295.383 27,4% -7,8%
Debéntures 692.317 439.704 9,3% -36,5%
Notas Promissérias - 135.000 2,9% NA
Impostos e contribui¢Bes diferidos 10.146 9.711 0,2% -4,3%
Receita res-sperata a apropriar 58.603 47.342 1,0% -19,2%
Demais Contas a Pagar - - 0,0% NA
Provisdes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis 4.280 2.657 0,1% -37,9%
Adiantamentos de clientes - permuta 108.513 108.513 2,3% 0,0%
Patriménio Liquido 1.201.916 1.173.233 24,9% -2,4%
Participagdo de minoritarios 879.564 938.375 19,9% 6,7%

Total de Passivos e Patriménio Liquido 4.839.711 4.720.861 100,0% -2,5%
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DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO (R$ mil) - IFRS 30/09/2015 30/09/2016
Das atividades operacionais
Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribuigdo social 63.627 30.472
Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas pelas atividades operacionais:
Depreciagdo de bens do ativo imobilizado 192 140
Depreciagéo das propriedades para investimento 19.155 22.380
Equivaléncia patrimonial (26.591) (29.717)
Juros, variagbes monetdrias sobre empréstimos e debéntures 205.536 219.685
Amortizagéo da comissdo sobre debéntures 1.789 1.876
Imposto diferido (PIS e COFINS) (552) (771)
Provisdo para perda do contas a receber 131 (1.320)
Ajuste a valor presente (1.077) -
Custo residual de investimento (78) (1.482)
Decréscimo (acréscimo) em ativos
Contas a receber 3.912 (21.976)
Impostos e contribuicbes a compensar (11.075) (12.623)
Dividendos a receber (2.837) (183)
Adiantamento a fornecedores (477) (1.209)
Estoque (240.890) 622.549
Créditos com parceiros nos empreendimentos - (109)
Depésitos judiciais (220) (8)
Demais ativos (21.642) (9.072)
(Decréscimo) acréscimo em passivos
Fornecedores (349) (5.706)
Contas a pagar por aquisi¢do de imdveis (21.087) -
Débitos com parceiros nos empreendimentos (2.602) (6.217)
Impostos e contribuicbes a recolher 682 517
Adiantamento de clientes (104) (12.693)
Provisdes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis - -
Res-sperata a apropriar 20.442 (8.006)
Demais contas a pagar (29.100) 12.325
Contas a receber de partes relacionadas (17.176) 6.429
Contas a pagar para partes relacionadas - 13.981
Caixa proveniente das operagoes
Juros pagos (202.954) (206.872)
IRPJ e CSLL Pagos (23.203) (22.835)
Dividendos Recebidos 43.371 29.286
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais (243.177) 618.841
Fluxo de caixa das atividades de investimento
(Acréscimo) de investimentos (134.957) (139.194)
Venda de investimento - -
Decréscimo de titulos de valores mobilidrios 10 (71.853)
(Acréscimo) do imobilizado (1.014) 571
(Acréscimo) das propriedades para investimento (6.623) (586.484)
Disponibilidades liquidas aplicadas nas atividades de investimentos (142.584) (796.960)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captagdio de empréstimos e debéntures 108.893 200.988
Pagamento de empréstimo e debéntures (principal) (113.994) (364.173)
Comissdo para aquisi¢éo de empréstimos/debéntures (1.825) -
Aportes de capitais por minoritdrios 95.200 22.820
Aportes de capitais por sécios 394.333 -
Ajustes por conversdo de investimentos e valorizagéo dos ativos financeiros 9.381 (3.696)
Dividendos Pagos (23.265) (5.535)
Caixa liquido proveniente das atividades de financi 0s 468.723 (149.596)
Aumento (diminui¢do) liquido de caixa e equivalente de caixa 82.962 (327.715)
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do periodo 572.990 566.073
No fim do periodo 655.952 238.358
Aumento (diminui¢do) liquido de caixa e equivalente de caixa 82.962 (327.715)
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B . L . Em Conclusdo/
Area Exclusiva CCP (m?) Localizagdo Em Operagdo . .
Desenvolvimento Aquisicao
Escritérios Triple A
JK Financial Center S&o Paulo (SP) 4,578 - 1998
Corporate Park S&o Paulo (SP) 3.168 - 1999
Faria Lima Financial Center Sdo Paulo (SP) 18.494 - 2004
Faria Lima Square Sdo Paulo (SP) 12.181 - 2005
JK 1455 S&do Paulo (SP) 11.177 - 2008
CEO Rio de Janeiro (RJ) 2.721 - 2012
Miss Silvia Sdo Paulo (SP) - 8.145 2017
Total 52.319 8.145
Escritérios Classe A
Nova Sdo Paulo Sdo Paulo (SP) 11.987 - 1994
Verbo Divino S&o Paulo (SP) 8.386 - 1994
Centro Empr. F. Lima S&o Paulo (SP) 2.923 - 1998
Brasilio Machado S&o Paulo (SP) 5.293 - 1998
Leblon Corporate Rio de Janeiro (RJ) 846 - 2002
Suarez Trade Salvador (BA) 3.850 - 2008
Total 33.285 -
Shopping Centers
Shopping D S&o Paulo (SP) 9.383 - 1994
Grand Plaza Shopping Santo André (SP) 42.753 - 1997
Estagdo BH Belo Horizonte (MG) 14.215 - 2012
Parque Shopping Belém Belém (PA) 7.492 - 2012
Shopping Metropolitano Barra Rio de Janeiro (RJ) 35.291 - 2013
Tieté Plaza Shopping S&do Paulo (SP) 9.164 - 2013
Shopping Cidade Sdo Paulo S&do Paulo (SP) 16.626 - 2015
Shopping Cerrado Goiania (GO) 14.149 - 2016
Total 149.073 -
Galpdes Logisticos
Parque Industrial Tamboré Tamboré (SP) 27.487 - 2007
Parque Industrial Cajamar Cajamar (SP) 2.877 - 2012
Parque Industrial Jordanésia Cajamar (SP) 1.751 - 2013
Parque Industrial Tonolli Jundiai (SP) 1.899 - 2013
Parque Industrial Rio Guandu Queimados (RJ) 8.267 - 2013
Prologis CCP Cajamar Il Cajamar (SP) 57.343 - 2013
Prologis CCP Aruja Aruja (SP) 27.227 - 2014
Prologis CCP Caxias Duque de Caxias (SP) 20.305 - 2016
Prologis CCP Castelo 46 Aragariguama (SP) 23.873 39.519 2016
Prologis CCP Cajamar IlI Cajamar (SP) 28.347 - 2016
Total 199.376 39.519
Outros
IT™ S&do Paulo (SP) 17.499 - 1996
Total 17.499 -
Total 451.552 47.664
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Analise da Ocupacao

Area Taxa de Taxa de

o N Participagdo . . - -

Edificio Localiza¢ao CCP (%) Privativa CCP Vacancia Vacancia

(Em m?) Financeira” Fisica®?
Empreendimentos Triple A 52.319 10,5% 9,1%
JK Financial Center SP - Juscelino Kubitschek 100,0% 4.578 0,0% 0,0%
Corporate Park SP - Itaim Bibi 100,0% 3.168 0,0% 0,0%
Faria Lima Financial Center SP - Faria Lima 100,0% 18.494 0,0% 0,0%
Faria Lima Square SP - Faria Lima 100,0% 12.181 0,0% 0,0%
JK 1455 SP - Juscelino Kubitschek 100,0% 11.177 30,5% 30,5%
CEO RJ - Barra da Tijuca 25,0% 2.721 100,0% 50,0%
Empreendimentos Classe A 33.285 7,0% 8,5%
Nova Sdo Paulo SP - Chac. Sto. Antonio 100,0% 11.987 13,9% 13,9%
Verbo Divino SP - Chac. Sto. Antonio 100,0% 8.386 0,0% 0,0%
Centro Empresarial Faria Lima SP - Faria Lima 100,0% 2.923 0,0% 0,0%
Brasilio Machado SP - Vila Olimpia 50,0% 5.293 0,0% 0,0%
Leblon Corporate RJ - Leblon 100,0% 846 0,0% 0,0%
Suarez Trade BA - Salvador 100,0% 3.850 30,0% 30,0%
Total 85.604 9,8% 8,9%

Area Taxa de Taxa de

. L Participagao . A . A

Shopping Center Localizagdo CCP (%) Privativa CCP Vacancia Vacancia

(Em m?) Financeira" Fisica®?
Grand Plaza Shopping Santo André (SP) 61,4% 42.753 3,4% 1,7%
Shopping D Sdo Paulo (SP) 31,6% 9.383 18,3% 7,9%
Parque Shopping Belém Belém (PA) 25,0% 7.492 9,3% 5,4%
Shopping Estagdo BH Belo Horizonte (MG) 40,0% 14.215 9,0% 6,0%
Shopping Metropolitano Barra Rio de Janeiro (RJ) 80,0% 35.291 19,4% 16,3%
Tieté Plaza Shopping S3o Paulo (SP) 25,0% 9.164 8,8% 8,1%
Shopping Cidade Sdo Paulo Sdo Paulo (SP) 100,0% 16.626 0,0% 0,0%
Shopping Cerrado Goidnia (GO) 53,1% 14.149 49,4% 33,5%
Total 149.073 10,4% 9,4%

; Taxa de Taxa de
. L Participagdo Area Locavel . .

Galpdes Localizagdo Vacancia Vacancia

CCP (%) CCP (m?) . - . @)

Financeira Fisica

Parque Industrial Tamboré SP - Tamboré 100,0% 27.487 46,8% 46,8%
Parque Industrial Cajamar SP-Cajamar 2,5% 2.877 0,0% 0,0%
Parque Industrial Jordanesia SP-Cajamar 2,5% 1.751 0,0% 0,0%
Parque Industrial Tonolli SP - Jundiai 2,5% 1.899 0,0% 0,0%
Parque Industrial Rio Guandu RJ - Queimados 25,0% 8.267 0,0% 0,0%
Parque Industrial Cajamarll SP - Cajamar 25,0% 57.343 0,0% 0,0%
Parque Industrial Dutra SP - Aruja 50,0% 27.227 0,0% 0,0%
Parque Industrial Cajamar Ill SP-Cajamar 25,0% 28.347 42,3% 42,3%
Parque Industrial Caxias RJ - Duque de Caxias 33,5% 20.305 57,8% 57,8%
Parque Industrial Castelo 46 SP - Aragariguama 24,0% 23.873 0,0% 0,0%
Total 199.376 15,3% 18,4%
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Projetos em Desenvolvimento

Abaixo, a tabela das propriedades ainda em desenvolvimento pela CCP:

Investimento a

Arealocével . Data de Entrega Aluguel mensal
Empr di 0s em Di Ivi o o Localizagdo 2 Area Locavel CCP (m?) N & © " incorrer
Total (m?) Prevista médio por m?* (R$ milhaes)
Miss Silvia (Faria Lima) Edificio Corporativo Av. Faria Lima, SP 16.289 8.145 1717 RS 140 - RS 150 36,8
Castelo Centro de Distribui¢do Aragariguama - SP 164.663 39.519 4716 RS 18 -R$ 25 45,9
Total - Empreend. em Desenvolvimento 180.952 47.664 82,8
Area Locavel Data de Al | | Investimento a
Banco de Terreno Localizacdo realocave Area Locavel CCP (m?) Langamento ulgu'e mensa incorrer
Total (m?) ) médio por m? o
Prevista (RS milhdes)
Centro Metropolitano - SE e SO Terreno Barra da Tijuca, RJ 150.000 120.000 Adefinir
Diversos Centro de Distribui¢do SPeRJ 1.209.948 368.585 Adefinir
Total - Banco de Terrenos 1.359.948 488.585
TOTAL 1.540.900 536.249 82,8

Anexo 2 - Reconciliacdo da Receita (IFRS - Proforma)

As Tabelas abaixo fazem a reconciliagdo entre a Receita Bruta Operacional Proforma, apresentada na se¢do “Andlise

dos Resultados Operacionais”, e a Receita Bruta Operacional Contabil (IFRS).

Reconciliagio de Receita PRO-FORMA VS. IFRS (R$ mil) 3T15IFRS 3T15 Pré Forma Variagdo 3T16 IFRS 3T16 Pré Forma Variagdo
Escritdrios 29.230 29.885 (656) 27.020 26.993 27
Edificios Triple A 24.244 24.080 164 22.413 21.556 857
Edificios Classe A 4.986 5.806 (820) 4.607 5.437 (830)
Shopping Centers 43.482 41.442 2.041 48.517 44.906 3.612
Industrial / Centro de Distribui¢do 1.722 8.093 (6.371) 80 9.817 (9.737)
Outros Empreendimentos 4.018 4.018 - 4.289 4.289 -
Servigos de Administragdo 18.218 20.347 (2.129) 20.215 21.877 (1.663)
Receita Bruta Recorrente 96.670 103.785 (7.115) 100.121 107.882 (7.762)
Vendas de Propriedades e Incorp. Imobiliaria 17.796 21.324 (3.528) 31.153 31.841 (689)
Total de Receita Bruta 114.466 125.109 (10.643) 131.273 139.723 (8.450)
Reconciliagdo de Receita PRO-FORMA VS. IFRS (R$ mil) 9M15 IFRS  9M15 Pré Forma Variagdo 9M16 IFRS 9M16 Pr6 Forma Variagdo
Escritérios 88.606 90.516 (1.910) 83.278 84.113 (836)
Edificios Triple A 73.570 73.406 164 69.047 67.415 1.632
Edificios Classe A 15.035 17.109 (2.074) 14.231 16.699 (2.468)
Shopping Centers 115.538 109.355 6.183 141.067 131.820 9.247
Industrial / Centro de Distribuicio 6.071 23.124 (17.053) 3.593 29.597 (26.004)
Outros Empreendimentos 12.308 12.308 - 12.941 12.941 -
Servigos de Administragdo 52.610 57.696 (5.085) 56.472 63.061 (6.589)
Receita Bruta Recorrente 275.133 292.998 (17.866) 297.351 321.532 (24.181)
Vendas de Propriedades e Incorp. Imobilidria 22.388 32.830 (10.442) 30.181 30.701 (520)
Total de Receita Bruta 297.521 325.828 (28.308) 327.532 352.233 (24.701)
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Despesas Comerciais, Gerais e Administrativas

Anilise

Anilise

DESPESAS ADMINISTRATIVAS (R$ mil) IFRS 3T15 3T16 Vertical (%) 3T16 x 3T15 9Mm15 9IM16 Vertical (%) 9M16 X 9M15
Saldrios e Encargos Sociais 5.249 5.676 31,6% 8,1% 15.944 12.579 40,3% -21,1%
Aluguéis e Condominios 48 7.871 43,8% 16297,9% 156 7.966 25,5% 5006,4%
Custo de Manutengdo e Reparos 634 503 2,8% -20,7% 1.139 852 2,7% -25,2%
Servigos de Terceiros - Adm 311 1.804 10,0% 480,1% 6.087 4.983 16,0% -18,1%
Outras despesas 1.169 2131 11,8% 82,3% 1.641 4.843 15,5% 195,1%
Total 7.411 17.985 100,0% 142,7% 24967 31.223 100,0% 25,1%
DESPESAS COMERCIAIS (R$ mil) IFRS 3T15 3T16 Analise 3T16 x 3T15 9M15 9IM16 Analise 9M16 X 9M15
m Vertical (%) x Vertical (%)
Salérios e Encargos 164 190 15,0% 15,9% 789 526 12,5% -33,3%
Servigos Terceiros 206 58 4,6% -71,8% 482 262 6,2% -45,6%
Aluguéis e Condominios - - 0,0% NA - - 0,0% NA
Despesas de Comercializagdo 969 790 62,4% -18,5% 7.525 2.704 64,2% -64,1%
Outras Despesas 61 228 18,0% 273,8% 129 721 17,1% 458,9%
Total 1.400 1.266 100,0% -9,6% 8.925 4213 100,0% -52,8%
Resultado Financeiro
) Andlise Vertical
RESULTADO FINANCEIRO (R$ mil) IFRS 3T15 3T16 %) 3T16 x 3T15 9M15 9M16  9M16 X 9M15
6
Juros e Variagdo Monetaria Sobre Empréstimos (55.471) (70.323) 95% 26,8% (149.571) (227.275) 52,0%
Juros e Multas (50) (637) 1% 1181,1% (151) (873) 477,1%
Demais despesas financeiras (3.624) (3.103) 4% -14,4% (16.732) (7.349) -56,1%
Despesas Financeiras (59.145) (74.063) 100% 25,2% (166.455) (235.497) 41,5%
Receitas de Aplicagdo Financeira 13.708 10.226 72% -25,4% 35.634 37.341 4,8%
Outras Receitas Financeiras 2.009 3.999 28% 99,0% 7.371 8.947 21,4%
Receita Financeira 15.718 14.225 100% -9,5% 43.005 46.288 7,6%
Total (43.427) (59.838) 37,8% 37,8% (123.450) (189.209) 53,3%
EBITDA (IFRS)
EBITDA (R$ mil) - IFRS 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9M15 9Im16e 9M16 X 9M15
Lucro Liquido 9.410 (17.142) -282,2% 24.366 (23.701) -197,3%
(+/-) IRPJ e CSSL 8.559 9.204 7,5% 23.015 22.841 -0,8%
(+/-) Resultado Financeiro 43.427 59.838 37,8% 123.449 189.209 53,3%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 6.454 9.112 41,2% 19.305 22.780 18,0%
Total 67.850 61.012 -10,1% 190.135 211.129 11,0%
Receita Liquida 105.342 123.913 17,6% 278.594 306.966 10,2%
Margem EBITDA 64,4% 49,2% -15,2 pp. 68,2% 68,8% 0,5 pp.
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EBITDA Ajustado (R$ mil) - IFRS 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9IM15 9IM16 9M16 X 9M15
Lucro Liquido 9.410 (17.142) -282,2% 24.366 (23.701) -197,3%
(+/-) IRPJ e CSSL 8.559 9.204 7,5% 23.015 22.841 -0,8%
(+/-) Resultado Financeiro 43.427 59.838 37,8% 123.449 189.209 53,3%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 6.454 9.112 41,2% 19.305 22.780 18,0%
Total - EBITDA 67.850 61.012 -10,1% 190.135 211.129 11,0%
Despesas Administrativas - Venda Thera Corporate - 3.487 NA - - NA
Total - EBITDA Ajustado 67.850 64.499 -4,9% 190.135 211.129 11,0%
Receita Liquida 105.342 123.913 17,6% 278.594 306.966 10,2%
Margem EBITDA Ajustado 64,4% 52,1% -12,4 pp. 68,2% 68,8% 0,5 pp.

NOI (IFRS)

NOI (RS mil) - IFRS 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9Mm15 9M16  9M16 X 9M15
Receita Locagdo 78.452 79.906 1,9% 222.522 240.879 8,2%
(-) Despesas Diretas dos Empreendimentos (12.708) (6.962) -45,2% (34.390) (38.591) 12,2%

NOI 65.743 72.944 11,0% 188.132 202.288 7,5%
Margem NOI 83,9% 91,3% 7,4 pp. 84,5% 84,0% -0,6 pp.

Lucro Liquido Ajustado (IFRS)

LUCRO LiQUIDO AJUSTADO (R$ mil) 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9IM15 9ImM16 9M16 X 9M15

Lucro (Prejuizo) Liquido 9.410 (17.142) -282,2% 24.366 (23.701) -197,3%

Ajustes

Despesas Financeiras - Venda Thera Corporate - - NA - 27.600 NA

Despesas Administrativas - Venda Thera Corporate - 3.487 NA - - NA

Total - Ajustes - 3.487 NA - 27.600 NA

Lucro (Prejuizo) Liquido - Ajustado 9.410 (13.655) -245,1% 24366 3.899 -84,0%
Receita Liquida 105.342 123.913 17,6% 278.594 306.966 10,2%
Margem Liquida 8,9% -11,0% -20,0 pp. 8,7% 1,3% -7,5 pp.
Lucro Liquido por agdo (RS) 0,079 (0,114) -245,1% 0,204 0,033 -84,0%
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FFO Ajustado (IFRS)

FFO Ajustado - RECURSOS DA OPERACAO (R$ mil) - IFRS 3715 3T16 3716 x 3T15 9M15 9M16 9M16 X 9M15
Lucro (Prejuizo) Liquido Ajustado 9.410 (13.655) -245,1% 24.366 3.899 -84,0%
(+) Depreciagdo 6.454 9.112 41,2% 19.305 22.780 18,0%
(+) Ganhos (Perdas) Extraordinarios 712 (1.882) -364,3% (11.399) (37.348) 227,6%
Total 16.576 (6.425) 7 -138,8% 32.272 (10.669) -133,1%
Receita Liquida 105.342 123.913 17,6% 278.594 306.966 10,2%
Margem FFO 15,7% —5,2%' -20,9 pp. 11,6% -3,5%' -15,1 pp.
FFO por agdo (RS) 0,139 (0,054) -138,8% 0,270 (0,089) -133,1%

Propriedades para Investimento (IFRS)

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO (R$ mil) IFRS 3T15 3T16 Vert/;\(:r::l(i:/j 3T16 X 3T15
Edificios Corporativos 279.356 353.881 15,0% 26,7%
Shoppings 1.340.999 38.195 1,6% -97,2%
Condominios Logisticos 55.275 1.930.567 82,0% 3392,7%
Outros 32.714 31.723 1,3% -3,0%

Total 1.708.344 2.354.366 100,0% 37,8%




Relatdrio de Resultados 3T16 } c c p

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

Anexo 4 — Tabelas Financeiras (Proforma)

Demonstrativo de Resultados (Proforma)

Pro-Forma
DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS (R$ mil)

3T15 3T16 3T16 x 3T15 9IM15 9IM16 9M16 X 9M15

Receita Bruta 125.109 139.723 11,7% 325.828 352.233 8,1%
Locagdo de Edificios Corporativos 29.885 26.993 -9,7% 90.516 84.113 -7,1%
Shopping Centers 41.442 44.906 8,4% 109.355 131.820 20,5%
Locagdo de Centros de Distribuigdo 8.093 9.817 21,3% 23.124 29.597 28,0%
Locagdo de outros empreendimentos 4.018 4.289 6,8% 12.308 12.941 5,1%
Prestagdo de servigos de Administragdo 20.347 21.877 7,5% 57.696 63.061 9,3%
Vendas de Propriedades e Incorporagdo Imobilidria 21324 31.841 49,3% 32.830 30.701 -6,5%
Dedugdes da receita bruta (9.824) (8.075) -17,8% (21.078) (22.498) 6,7%
Receita Liquida 115.285 131.648 14,2% 304.750 329.735 8,2%
Custo de locagdo, vendas e servigos prestados (39.066) (52.295) 33,9% (105.144) (118.962) 13,1%
Iméveis vendidos (6.397) (16.696) 161,0% (14.434) (19.707) 36,5%
Iméveis locados (18.522) (15.395) -16,9% (52.070) (58.580) 12,5%
Prestagdo de servigos (14.147) (20.204) 42,8% (38.640) (40.675) 5,3%
Lucro Bruto 76.219 79.353 4,1% 199.606 210.773 5,6%
Margem Bruta 66,1% 60,3% -5,8 pp. 65,5% 63,9% -1,6 pp.
Despesas/ Receitas Operacionais (10.569) (22.124) 109,3% (21.815) (5.825) -73,3%
Comerciais (2.016) (3.025) 50,0% (7.167) (6.954) -3,0%
Administrativas (6.267) (17.844) 184,7% (20.305) (29.769) 46,6%
Honorarios da Administragdo (1.498) (1.617) 7,9% (4.128) (5.187) 25,7%
Participagdo de empregados e administradores (1.233) (2.270) 84,1% (3.790) (3.110) -17,9%
Equivaléncia patrimonial - (293) NA - (293) NA
Demais resultados em investimentos 445 2.925 557,3% 13.575 39.488 190,9%
Lucro antes do Resultado Financeiro 65.650 57.229 -12,8% 177.791 204.948 15,3%
Despesas financeiras (57.138) (71.987) 26,0% (155.922) (229.283) 47,0%
Receitas financeiras 15.970 14.255 -10,7% 45.085 45.881 1,8%
Resultado Financeiro (41.168) (57.732) 40,2% (110.837) (183.402) 65,5%
Lucro antes de IRe CS 24.482 (503) -102,1% 66.954 21.546 -67,8%
Imposto de Renda e Contribuig¢do Social (8.947) (10.096) 12,8% (24.524) (25.720) 4,9%
Diferido (85) (963) 1032,9% 441 (1.139) -358,3%
Do exercicio (8.862) (9.133) 3,1% (24.965) (24.581) -1,5%
Lucro Antes da Participagdo dos Minoritarios 15.535 (10.599) -168,2% 42.430 (4.174) -109,8%
Participagdo de Ndo Controladores (6.126) (6.544) 6,8% (18.065) (19.527) 8,1%
Lucro Liquido do Periodo 9.408 (17.143) -282,2% 24365 (23.701) -197,3%
Margem Liquida 8,2% -13,0% -21,2 pp. 8,0% -7,2% -15,2 pp.

Lucro Liquido por agdo 0,079 (0,143) -282,2% 0,204 (0,198) -197,3%
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EBITDA (Proforma)

Relatorio de Resultados 3T16

EBITDA (RS mil) - Pr6-Forma 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9Mm15 9IM16 9M16 X 9M15
Lucro Liquido 9.408 (17.143) -282,2% 24.365 (23.701) -197,3%
(+/-) IRPJ e CSSL 8.947 10.096 12,8% 24.524 25.720 4,9%
(+/-) Resultado Financeiro 41.168 57.732 40,2% 110.837 183.402 65,5%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 6.473 10.011 54,7% 19.365 24.228 25,1%
Total 65.996 60.696 -8,0% 179.091 209.649 17,1%
Receita Liquida 115.285 131.648 14,2% 304.750 329.735 8,2%
Margem EBITDA 57,2% 46,1% -11,1 pp. 58,8% 63,6% 4,8 pp.
EBITDA Ajustado (Proforma)
EBITDA Ajustado (R$ mil) - Pré6-Forma 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9M15 9M16 9M16 X 9M15
Lucro Liquido 9.408 (17.143) -282,2% 24365 (23.701) -197,3%
(+/-) IRPJ e CSSL 8.947 10.096 12,8% 24.524 25.720 4,9%
(+/-) Resultado Financeiro 41.168 57.732 40,2% 110.837 183.402 65,5%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 6.473 10.011 54,7% 19.365 24.228 25,1%
Total 65.996 60.696 -8,0% 179.091 209.649 17,1%
Despesas Administrativas - Venda Thera Corporate - 3.487 NA - - NA
Total - EBITDA 65.996 64.183 -2,7% 179.091 209.649 17,1%
Receita Liquida 115.285 131.648 14,2% 304.750 329.735 8,2%
Margem EBITDA 57,2% 48,8% -8,5 pp. 58,8% 63,6% 4,8 pp.
NOI (Proforma)
NOI (R$ mil) - Pré Forma 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9Im15 9M16  9M16 X 9M15
Receita Locagdo 83.438 86.005 3,1% 235.302 258.471 9,8%
(-) Despesas Diretas dos Empreendimentos (12.049) (5.384) -55,3% (32.705) (34.352) 5,0%
NOI 71.389 80.620 12,9% 202.597 224119 10,6%
Margem NOI 85,6% 93,7% 8,2 pp. 86,1% 86,7% 0,6 pp.
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FFO Ajustado (Proforma)

FFO Ajustado - RECURSOS DA OPERACI-\O (RS mil) - Pré Forma 3T15 3T16 3T16 x 3T15 9m15 9IM16 9M16 X 9M15
Lucro (Prejuizo) Liquido Ajustado 9.410 (13.655) -245,1% 24.366 3.899 -84,0%
(+) Depreciagdo 6.473 10.011 54,7% 19.365 24.228 25,1%
(+) Ganhos (Perdas) Extraordinarios (445) (2.925) 557,3% 13.575 (39.488) -390,9%

Total 15.436 (6.569) -142,6% 57.305 (11.361) -119,8%
Receita Liquida 115.285 131.648 14,2% 304.750 329.735 8,2%
Margem FFO 13,4% -5,0% -18,4 pp. 18,8% -3,4% 22,2 pp.
FFO por acdo (RS) 0,129 (0,055) -142,6% 0,479 (0,095) -119,8%

Endividamento (Proforma)

Divida Liquida (R$ mil) - Pré Forma 30/09/2015 30/06/2016  30/09/2016
Endividamento 2.408.748 2.166.834 2.262.861
Financiamentos e Empréstimos 1.557.331 1.445.637 1.452.385
Debéntures e Notas Promissérias 873.672 742.784 819.051
Partes Relacionadas (22.255) (21.587) (8.575)
Disponibilidades 645.494 296.306 305.098
Caixa, Investimentos e Valores Mobiliarios 645.494 296.306 305.098
Divida Liquida Total 1.763.254 1.870.528 1.957.763
Divida Liquida (R$ mil) - Pré Forma 30/09/2015 30/06/2016 30/09/2016
Divida Liquida Total 1.763.254 1.870.528 1.957.763
Divida Liquida Total / EBITDA™ 7,84x 6,68x 7,04x
Divida Liquida Corporativa 205.923 424.891 505.378
Divida Liquida Corporativa / EBITDAY 0,92x 1,52x 1,82x
Divida Liquida Produgdo 1.557.331 1.445.637 1.452.385
Divida Liquida Produgo / EBITDAY 6,93x 5,16x 5,22x

(1)  EBITDA Ajustado - ultimos 12 meses (proforma)

Verificagdo de Covenants Financeiros (Divida liquida Corporativa/EBITDA UDM)

3,50x

3,50x

0,92x

3T15

1,82x

3T16

Ml Divida Liquida Corporativa/EBITDA UDM) —— Covenant
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Financiamento a Produggo (R$ mil) - Pré6-Forma

Modalidade Montante Saldo 3T16 Remuneragdo Juros Vencimento
FINEM 144.000 83.257 TIP+1,92%a.aa3,82%a.a. Mensal set-20
Crédito Imobiliario 20.000 15.012 TR +10,00%a.a. Mensal set-21
Crédito Imobiliario 31.393 20.944 TR+10,30% a.a. Mensal jan-23
Crédito Imobiliario 46.000 32.967 TR+10,50% a.a. Mensal jul-23
Crédito Imobiliario 54.800 39.676 TR +10,20% a.a. Mensal abr-22
Crédito Imobilidrio 30.000 39.229 TR+10,60% a.a. Mensal abr-24
Crédito Imobiliario 30.500 35.831 TR+10,80%a.a. Mensal ago-24
Crédito Imobilidrio 282.065 231.208 TR+10,10%a.a. Mensal mar-24
Crédito Imobilidrio 92.486 - TR+9,95%a.a. Mensal set-25
Crédito Imobiliario 32.360 - TR+9,25% a.a. Mensal mai-16
Crédito Imobiliario 15.755 - TR+9,53%a.a. Mensal set-16
Crédito Imobilidrio 47.500 22332 TR +10,80% a.a. Mensal ago-27
Crédito Imobiliario 21.908 18.555 TR+10,80%a.a. Mensal abr-27
Crédito Imobiliario 34.925 30.321 TR +9,80% a.a. Mensal mar-25
Crédito Imobiliario 54.274 51.775 TR+9,50% a.a. Mensal setembro-27 e janeiro-30
Crédito Imobilidrio 131.650 57.958 TR +9,80% a.a. Mensal jun-29
Crédito Imobiliario 184.989 182.712 TR +9,00% a.a. Mensal ago-28
Crédito Imobiliario 90.000 88.158 TR+9,20% a.a. Mensal ago-24
Crédito Imobiliario 78.125 67.148 TR+9,52% a.a. Mensal jan-30
Crédito Imobiliario 104.000 68.444 TR +9,80% a.a. Mensal mar-30
Cédula de Crédito Bancario 350.000 366.856 TR+9,50% a.a. Semestral dez-31
1.876.730 1.452.385
Endividamento por indexador (%) Aproximadamente 60% dos instrumentos de divida da

CCP estdo denominados em TR, o que possibilita a
o R 36,0% Companbhia prazos mais longos de repagamento. Apesar
de ser um indice flutuante, a TR ¢é altamente

3,7%

administrada pelo Governo, o que torna suas variagoes
menos volateis, favorecendo a previsibilidade do fluxo.

Com relagdo ao perfil da divida, a CCP tem um
endividamento de longo prazo, com vencimentos

Contratado  Saldo Devedor significativos ocorrendo a partir de 2017.

Cronograma de Amortizagdes (RS MM)
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Em dezembro de 2014, foi feita avaliagcdo dos ativos da CCP pela CBRE. O valor do portfolio da Companhia no 3T16
foi de R$3.887,0 milhdes. O Loan to Value ficou em 50%.

3.887

2.263

305 1.958

----> LTV:50%

Divida Bruta Caixa Divida Liquida Valor dos Ativos
pro-forma pro-forma
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Anexo 5 - Principais Termos e Expressoes Utilizados

ABL Prépria: ABL total x participagdo da CCP em cada shopping e galpdes.

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

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

CCP: Cyrela Commercial Properties S/A Empreendimentos e Participagdes.

CDU, Key Money ou Luvas: CDU (Cessdo de Direito de Uso) é devida pelos lojistas em contrapartida a infraestrutura técnica
oferecida pelos shopping centers. Principalmente no langamento de novos empreendimentos, em expansdes ou quando alguma
loja é retomada por inadimplemento ou negociagdo, os novos lojistas pagam pelo direito de utilizagdo dos pontos comerciais nos
shopping centers. Estes valores sdo negociados com base no valor de mercado desses pontos, sendo que os pontos de maior
visibilidade e fluxo de consumidores sdo os mais valorizados.

EBITDA (Earnings Before Income, Tax, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucro antes dos Juros, Impostos, Depreciacdo
e Amortizacdo): resultado liquido do periodo, acrescido dos tributos sobre o lucro, das despesas financeiras liquidas das receitas
financeiras e das depreciagdes, amortizagGes e exaustdes, de acordo com a metodologia de calculo determinada pela Instrugdo
CVM 527/12. E uma medida n3o contébil que mensura a capacidade da Companhia de gerar receitas operacionais, sem
considerar sua estrutura de capital.

EBITDA das Atividades de Gestio de Propriedades ou EBITDA AGP: E o calculo do EBITDA executado conforme a Instrugdo CVM
527/12, aplicada para as Atividades de Gestdo de Propriedades (locagdo, administragdo e prestacdo de servicos), excluindo-se
potenciais ganhos obtidos com as vendas de propriedades, de forma a considerar apenas as atividades recorrentes da
Companhia.

FFO (Funds From Operations): medida ndo contdbil dada pela soma das despesas de depreciagdo, amortizagdo de agios,
ganhos/perdas ndo recorrentes, e resultado de plano de opgdes ao lucro liquido, de forma a medir, utilizando o demonstrativo de
resultado, o caixa liquido gerado no periodo.

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

Lei 11.638: A lei n? 11.638 tem como finalidade a inser¢do das companhias abertas no processo de convergéncia contabil
internacional. Dessa forma, alguns resultados financeiros e operacionais sofreram alguns efeitos contdbeis decorrentes das
mudangas definidas pela nova lei.

LTM: LTM significa Last-twelve-months. E 0 acumulado do indicador pelos Gltimos doze meses.
Loan to Value: Indicador financeiro que relaciona o montante de um empréstimo com o valor da garantia prestada.
Margem EBITDA: EBITDA dividido pela Receita Liquida.

Net Asset Value ou NAV: Valor de mercado do portfélio de imdveis menos a divida liquida da empresa, em determinada data.

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

Percentage of Completion ou POC: Método de reconhecimento de receita pelo porcentual de avango fisico-financeiro dos
projetos imobiliarios.

Prologis CCP: Joint Venture entre a Prologis, Inc., uma das maiores empresas globais de desenvolvimento e operagao de galpGes
logisticos, e a Cyrela Commercial Properties. A CCP tem participagdo de 50% na Prologis CCP.

SSS — Same Store Sales: E a variagdo das vendas contratadas de shopping centers, verificada apenas em lojas em que ndo houve
alteragbes de operadores ou de area, entre dois periodos de tempo.

SSR — Same Store Rent: E a variagdo dos aluguéis faturados em shopping centers, verificada apenas em lojas em que n3o houve
alteragdes de operadores ou de area, entre dois periodos de tempo.

TR: Taxa Referencial (TR) é um indice divulgado mensalmente pelo Banco Central calculado com base na remunera¢do mensal
média dos depdsitos ou aplicagdes em instituigdes financeiras.

Vacéncia/Ocupacdo Financeira: estimada multiplicando o valor de aluguel por m? que poderia ser cobrado pelas respectivas
areas vagas, e posteriormente dividindo este resultado pelo valor potencial de aluguel mensal da propriedade como um todo.
Mensura-se entdo o percentual de receita mensal que foi perdida devida a vacancia do portfélio.

Vacéncia/Ocupacio Fisica: estimada utilizando o total de dreas vagas do portfélio dividido pela ABL total do portfdlio.
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