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S3o Paulo, 24 de Fevereiro de 2014 — PARA DIVULGAGAO IMEDIATA - A Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e
Participa¢Bes (BM&F-Bovespa: CCPR3) (“CCP” ou “Companhia”), anuncia seus resultados do 42 trimestre e do ano de 2013.

Lucro Liquido totalizou R$148,9 milhdes em 2013;
Receitas de Locagdo somam R$209,9 milhdes (16,1% sobre 2012).
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Lucro Liquido 2013 de R$148,9 milhdes (Margem Liquida
de 46,2%).

Receitas de Locagdo 2013 de RS$209,9 milhdes (+16,1%
sobre 2012).

EBITDA 2013 de R$194,9 milhdes.

EBITDA - Gestdo de Propriedades 2013 de R$159,1
milhdes.

Inauguragao, no 4T13, do Shopping Metropolitano Barra
e do Tieté Plaza Shopping.

Entrega e Locagdo de galpdes do empreendimento
Prologis CCP Cajamar Il.

Lucro Liquido 4T13 de R$24,7 milhdes (Margem Liquida
de 30,8%).

Receitas de Loca¢do 4T13 de RS$55,1 milhdes (+3,0%
sobre 0 4T12).

EBITDA 4T13 de R$48,5 milhdes.

EBITDA - Gestdo de Propriedades 4T13 de R$83,8
milhdes.

Divida Liquida Corporativa é 2,98x EBITDA Pro-Forma
dos ultimos 12 meses.

indice de vacancia financeira no final do 4T13 ficou em
8,5%.
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Mensagem da Administracao

A CCP estd em transformacgdo. O avango na execugao dos projetos do nosso pipeline esta alterando nosso perfil, nos
conferindo tamanho e musculatura necessarios para nos posicionar como player relevante nos segmentos em que
atuamos.

No segmento de shopping centers, entregamos, no ano, dois projetos relevantes— um shopping center em uma das
regides de maior crescimento no Rio de Janeiro (Shopping Metropolitano Barra) e outro, em regido consolidada e
populosa da capital paulista, que encontrava-se desabastecida de equipamentos de varejo (Tieté Plaza Shopping).
Adquirimos, ainda, participacdo adicional no Shopping Center Cidade S3do Paulo, que se encontra em
desenvolvimento no coragdo da Avenida Paulista, e no Grand Plaza. Finalmente, iniciamos as obras do Shopping
Cerrado, em Goiania.

No segmento de galpdes logisticos, entregamos propriedades em Jundiai e Cajamar. Ao todo, foram entregues 5
prédios, com 242.292 m? de area bruta locavel (43.478 m? de &drea exclusiva CCP). Fizemos, ainda, aquisi¢cbes de
novos terrenos para futuro desenvolvimento, o que nos proporcionard um fluxo consistente de desenvolvimentos e
entregas para os periodos futuros.

No segmento de escritérios, o ano de 2013 foi marcado pelo inicio das obras do empreendimento Miss Silvia, um
prédio de escritdrios padrao Triple A que estamos desenvolvendo na regido da Faria Lima, principal corredor de
empreendimentos comerciais de Sdo Paulo. O empreendimento tera 16,3 mil m? de ABL e deverd ser entregue em
2016. Prosseguimos, ainda, com o desenvolvimento do Thera Corporate, edificio de padrdao Triple A em
desenvolvimento na regido da Vila Olimpia, em S3o Paulo, cuja obra devera estar concluida no segundo trimestre de
2014. E entregamos as obras do CEO — Corporate Executive Offices, edificio padrdo Triple A desenvolvido no Rio de
Janeiro.

Para os periodos futuros, vislumbramos a manutengéo do nosso ciclo de investimentos, com foco especialmente nos
projetos que estdo em nosso pipeline, além de novos negdcios potenciais. Estimamos nosso capex do préximo biénio
em R$810,3 milhdes. Os investimentos serdo suportados pela nossa posicdo de caixa; pelo desembolso de
operagdes de crédito imobiliario (“project finance”), além de empréstimos corporativos, como ocorreu em 2013,
com as emissdes de debentures realizadas.

Em termos de mercado, tivemos, especialmente no final do ano, um cenario de arrefecimento da atividade
econOmica brasileira (o crescimento do PIB brasileiro, em 2013, ficou em 2,3%) e incremento da taxa de juros basica
da economia, o que, em conjunto com um incremento no volume de produtos sendo entregues, de diversos tipos,
em variadas localizages, provocou um incremento da vacancia média dos mercados de escritérios de Sdo Paulo —
para 10,5%, e do Rio de Janeiro — para 8,5%. E provavel que esta tendéncia de alta seja mantida para os préximos
trimestres, de modo mais acentuado em produtos que estdo em fase de conclusdo/entrega. No segmento de
shopping centers, as vendas contratadas (que segundo a Abrasce, variaram 8,6% em relagdo ao ano anterior, para
R$129 bilhdes) mantém-se resilientes, a despeito de um cendrio setorial mais desafiador, como fun¢do de um
grande numero de shopping centers em construgdo e inicio de operagdo. Finalmente, no segmento de galpdes
logisticos, percebemos o desenvolvimento de um volume significativo de novas propriedades, o que fez com que o
preco médio de locacdo dos galpdes padrdo AAA entregues variasse 3,1%, para R$23 por m? por més, abaixo,
portanto, da inflagao.
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Em termos operacionais, tivemos aumento de vacancia fisica do nosso portfélio, para 12,6%. Esta vacancia esta
concentrada nos empreendimentos cujas entregas aconteceram no 4T13 e que ndo estavam totalmente ocupados.
Podemos citar o Centro Logistico Rio Guandu, em Queimados, no Rio de Janeiro e o Galpdo 400 do empreendimento
Prologis CCP Cajamar Il como exemplos. No segmento de escritérios, tivemos um aumento da vacancia
impulsionado pelo empreendimento CEO, no Rio de Janeiro, cuja conclusdo se deu no 3T13 e cujo processo de
locagdo ainda encontra-se em andamento. Durante o inicio do 1T14 dois contratos de locagdo de Centros Logisticos
foram celebrados, envolvendo 28.600 m2. Se considerarmos essas duas negociagdes, a vacincia atual da companhia
é de 7,5% - mantendo se estavel em relagdo ao trimestre anterior (3T13).

Em termos financeiros, tivemos receita bruta recorrente (onde desconsideramos a receita com venda e
incorporacdo imobilidria) de RS 209,9 milhdes no ano de 2013, variando 16% sobre o ano anterior. Na mesma
comparagio, a variagdo do EBITDA das Atividades de Gestdo de Propriedades foi de 19%, de RS 133,9 milhdes para
RS 159,1 milhdes, e o Lucro Liquido por ag3o variou de R$1,852 para R$1,799.

Mantemos inabalada a confianga na qualidade e localizagdo dos nossos ativos, na qualidade de nosso balango
financeiro e na capacidade e comprometimento da nossa equipe. Acreditamos que, com estes fatores como base da
nossa performance projetada, poderemos manter nossa trajetdria de investimento e execug¢do, com o objetivo de
nos consolidarmos como uma das mais importantes empresas de imdveis comerciais do Brasil e de remunerar
adequadamente nossos acionistas.

A Diretoria

Sumario dos Indicadores

Indicadores Financeiros - IFRS

4712 ‘ 4713 4T13 x 4T12 2013 X 2012
(RS milhdes)
Receita Liquida 1711 80,3 -53,1% 372,8 322,3 -13,6%
EBITDA 49,5 48,5 -2,1% 211,0 194,9 -7,6%
Margem EBITDA 28,9% 60,4% 31,5 pp. 56,6% 60,5% 3,9 pp.
EBITDA Ajustado ) 38,3 41,9 9,4% 133,9 159,1 18,8%
Margem EBITDA Ajustada 70,1% 75,6% 5,5 pp. 73,4% 75,8% 2,4 pp.
NOI - Receita Operacional Liquida 50,9 53,0 4,1% 171,6 201,1 17,2%
Margem NOI 95,3% 96,4% 1,0 pp. 94,9% 95,8% 0,9 pp.
FFO - Funds From Operations 37,1 26,4 -28,9% 159,8 154,9 -3,1%
Margem FFO 21,7% 32,8% 11,2 pp. 42,9% 48,1% 5,2 pp.
FFO por agdo (R$) 0,448 0,319 -29,0% 1,934 1,872 -3,2%
Lucro Liquido 37,0 24,7 -33,2% 153,0 148,9 -2,7%
Margem Liquida 21,6% 30,8% 9,1pp. 41,0% 46,2% 5,2 pp.
Lucro Liquido por agdo (R$) 0,447 0,298 -33,3% 1,852 1,799 -2,8%
| 4712 | 4713 | 4T13 x 4T12

Vacancia Fisica 0,46% 12,56% 12,1 pp.

Vacdncia Financeira 0,33% 8,47% 8,1 pp.

Portfélio Atual (mil m?) 329,0

Portfélio em Desenvolvimento (mil m?) 409,6

(W EBITDA Atividade de Gestao de Propriedades - Desconsidera atividades de incorporag&o imobiliaria e venda de propriedades
) Ex-Tesouraria
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Principais Realizag6es do 4T13

Inauguracdo do Shopping Metropolitano Barra - Rio de Janeiro (RJ)

Foi inaugurado, em 5 de dezembro de 2013, o Shopping Metropolitano Barra, na Barra da Tijuca, zona Oeste do Rio
de Janeiro.

) Com 43.275 m? de Area Bruta Locavel total, e 210 lojas,
(\‘ﬂ\ \,}j o Shopping Metropolitano marca a conclusdo do
(" o ) primeiro projeto de incorporagdo de shopping centers

SHOFPPLNG realizado pela Companhia desde o seu spin off da
METROPOLITANO Cyrela Brazil Realty, em 2007.
Bana

Localizado em uma regido que conta com aproximadamente um milhdo de pessoas em sua zona de influéncia, e com
enorme potencial de desenvolvimento futuro, o Shopping Metropolitano Barra foi desenvolvido pela CCP e teve
projeto arquitetonico de Paulo Baruki, inspirado na cidade do Rio de Janeiro, com areas de luz natural, espagos e
percursos diferenciados e um jardim vertical que harmoniza o empreendimento na paisagem Unica tipica do Rio de
Janeiro.

O Shopping Metropolitano Barra tem um mix de lojistas que

combina as principais ancoras do varejo brasileiro, com L= Postichs marisa
operagOes de alimentacgdo e restaurantes, além de lojas satélites \f’-
diferenciadas. No shopping center, encontram-se nomes < (CENTAURD
reconhecidos como Arezzo, Barred’s, C&A, Casas Bahia, Fast m

i . i . . 721 rzachueloR
Shop, Folic, Kalunga, Le Postiche, Lojas Americanas, Marisa, Polo

Wear, Ri Happy, Riachuelo, Samello, Sunglass Hut, Vivara, Burger _‘.l

King, Kopenhagen, McDonald’s, Outback e Subway. Havera,

ainda, um moderno complexo de cinemas operado pela MRr. CAT
. P P P g CMIGD
Cinemark.
POLO ffHEAF VIVARA
AREZZO

Na data de inauguragdo, o Shopping Metropolitano Barra estava 93,4% locado. A participa¢do da CCP no shopping
center é de 80% - 0os 20% remanescentes sdo da Carvalho Hosken, a permutante do terreno. A administragao ficard a
cargo da BRX Administracdo de Propriedades, subsidiaria da CCP.
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Inauguracdo do Tieté Plaza Shopping - Sdo Paulo (SP)
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Foi inaugurado, em 18 de dezembro de 2013, o Tieté
Plaza Shopping, no bairro de Pirituba, zona Noroeste de
S30 Paulo. Com 36.060 m? de Area Bruta Locavel total, e
230 lojas, o Tieté Plaza Shopping foi desenvolvido pela
CCP em parceria com os fundos internacionais GIC-RE
(brago de investimento imobilidrio do Governo de
Singapura) e CCPIB (empresa de investimentos do
Canada Pension Plan). A CCP possui 25% de participagdo
no projeto. A administragdo ficard a cargo da BRX
Administracao de Propriedades.

' (< |CENTAURO I OTicAs|cAROL
avmentic AREzZO  CwmiapO  EXEIESS

@ oNs /IVARA  havaiaas

LUPO marisa MOFFICER oBoticario

rm(huoloR w VIVARA

TIETE
PLAZA

SHOPPING

Com um mix de lojas que combina operagdes de
ancoras como Marisa, Riachuelo e C&A, com operagdes
satélites diferenciadas, com destaque para nomes
como Arezzo, CNS, M.Officer, CNS, Vivara, A2You,
Samsung, e ainda operag¢des de alimentagdo como
McDonald’s, Outback e Starbucks, o Tieté Plaza
Shopping foi planejado para atender a demanda de
uma regido da capital paulista que, apesar de
densamente populada e com excelente perfil de renda,
estava claramente sub-abastecida em termos de
equipamentos de varejo. Na zona de influéncia do
shopping, ha mais de 1,2 milhdo de pessoas.

Na data da sua inauguragdo, o Tieté Plaza Shopping estava 92,8% locado.
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Entrega e Locacdo do Prologis CCP Cajamar Il — Cajamar (SP)
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No dultimo trimestre de 2013, a CCP concluiu a
construcdo dos trés primeiros galpdes do projeto
Prologis CCP Cajamar I, desenvolvido pela
Companhia na cidade de Cajamar, que se localiza a
aproximadamente 35 km da capital paulista pela
Rodovia Anhanguera, um dos principais eixos de
transporte de passageiros e cargas do Brasil — liga
Sdo Paulo a importantes cidades do interior paulista.

O projeto total contard com 5 galpdes, totalizando
aproximadamente 255.000 m? de &rea bruta de
locagdo. Foram entregues os galpbes 100 (area de
53.145 m?, locado para a Wal-Mart); 200 (drea de
60.824 m?, locado para a AGV Logistica) e 400 (4rea
de 52.347 m?, parcialmente locado para a UPS).

A entrega destes galpdes incrementa a area de locagdo exclusiva da CCP em 41.579 m?, um acréscimo de 75% em

area sobre o portfélio previamente instalado. A Prologis CCP fard o gerenciamento integral do projeto.

Depois do Trimestre

Sexta Emissdo de Debéntures

Em Janeiro de 2014, a Companhia concluiu sua sexta Emissdao de Debéntures simples, ndo conversiveis em ag¢des da

Companhia, captando R$150,0 milhdes. As debéntures, que serdo convoladas em titulos com garantia real, e terdo

prazo de vencimento de 8 anos, foram emitidas a uma taxa correspondente a variagdo do CDI mais um cupom de

0,8% ao ano, e foram, ainda, objeto de distribuicdo publica com esforgos restritos de colocagdo, nos termos da

Instru¢do da CVM n.2 476/09, em uma transag¢do coordenada pelo Banco Safra. Os recursos captados na operagdo

serdo utilizados como financiamento parcial de projetos imobiliarios e do capital de giro da CCP.
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Analise do Desempenho Operacional

As analises realizadas nesta se¢do referem-se a dados exclusivamente gerenciais, sem considerar efeitos de
consolidagao contabil, quando aplicavel.

Andlise dos indices de Ocupagido

Entregas no 4T13 - Area Exclusiva CCP (m?) Area Entregue Area Ocupada Ocupagdo (%) Status
Negociagdes em andamento para

1. Shopping Metropolitano 34.620 . X
locagdo das lojas
Negociagbes em andamento para
2. Tieté Plaza Shopping 9.015 8.369 92,8% | ooclacoes ¢ p
locagdo das lojas

No inicio de 2014, 15.695 m? foram
3. Prologis CCP Cajamar Il 41.579 32.362 77,8% locados. Atualmente a ocupagdo é

de 87,3%

Variagdo de indices de Ocupagio Financeira - Portfélio CCP (%)

32.304 93,3%

99,2% — 97,0%

94,8% 91,1%

90,7%  91,5%

] I

Escritérios Shopping Galpdes  Outros Total
2011 2012 3T13 4713 — Centers Logisticos

A ocupacdo financeira, calculada como receita potencial auferida nas areas ocupadas sobre a receita potencial do
portfdlio, ficou em 91,5%. A ocupacao fisica, calculado como o total de espagco ocupado sobre o total de espago
disponivel para locagdo, da CCP ficou em 87,4% ao final do ano de 2013. Ao final do 3T13, estes itens eram,
respectivamente 93,1% e 94,8%.

Variagdo de indices de Ocupagdo Fisica - Portfélio CCP (m?)

328.978

99,2% —

93,1%
° 87,4% 243.764
16.442

287.669
227.322

3T13 4713

2011 2012 3T13 4713 — M Ocupagdo M Vacancia
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O fatores que mais impactaram o indice de ocupagdo da CCP no 4T13 foram (i) a entrega, no periodo, de areas novas
para nos segmentos de shopping centers e galpGes logisticos; e (ii) a desocupagdo de um de nossos galpGes
logisticos. O projeto Prologis CCP Cajamar Il teve trés dos seus cinco galpdes entregues no periodo sendo que dois
galpdes estdo totalmente ocupados. O terceiro galpdo tem ocupagdo parcial.

Durante o inicio de 2014 concluimos a locacdo de 28.557 m? adicionais no segmento de galpdes logisticos. Ao
considerarmos essas areas locadas na andlise acima, a ocupacao fisica total de nosso portfélio passa a ser de 92,5%
(ocupagdo financeira de 93,3%) - mantendo-se basicamente estavel em relagdo ao 3T13.

A Companbhia acredita que a qualidade de seu portfélio é um relevante fator de diferenciagdo em um momento de
incremento de vacancia sistémica propriedades comerciais. Por isso, considera adequados seus atuais indices de

ocupagao.

Indicadores de Desempenho - Shopping Centers

As vendas contratadas nos shopping centers em que a CCP participa somaram RS$1,6 bilhdo, com varia¢do positiva de
44,6% sobre as vendas contratadas do ano de 2012. Contribuiram para o resultado as inauguracdes dos
empreendimentos Parque Shopping Belém e Estacdo BH, em 2012, e Shopping Metropolitano Barra e Tieté Plaza

+23,9% 552
19
14

Shopping, em 2013.

Vendas nos Shoppings CCP (R$ milhdes)

445
122
Vendas %
91
2011 767 3,2%
2012 1.110 44,6%
2013 1.605 44,6% 234 82
225

1710 2710 3710 4T10 1T11 2T11 3T11 4T11 1T12 2712 3T12 4712 1T13 2T13 3T13 4T13

B Grand Plaza ' D M Parque Shopping = Estagdo BH M Metropolitano Barra M Tieté Plaza
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Durante o 4T13, os shopping centers da CCP receberam aproximadamente 2,1 milhGes de visitas, medidas por

numeros de veiculos no estacionamento. No ano, foram quase 7 milhdes de visitas.

Fluxo de Estacionamento nos Shoppings CCP (milhares de veiculos)

Veiculos
4.850
4.471
5.198
6.818

+16,0% 2.087

93

= 1.799 / 75
360

% 1.382 .
31,2% 238

901

1T10 2T10 3T10 4T10 1T11 2T11 3T11 4T11 1T12 2712 3T12 4T12 1T13 2T13 3T13 4T13

m Grand Plaza © D M Parque Shopping [ Estacdo BH M Metropolitano Bara M Tieté Plaza

Vendas Mesmas Lojas — SSS (%)

6,1%

1713

Nos shopping centers em que a CCP participa,
15,6% a variagdo do SSS foi de 13,1% no 4T13 (sobre

o0 mesmo periodo do ano anterior).
13,1%

3,6%

2T13 3T13 4T13
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Andlise Operacional das Locag¢des e Vendas

A seguir, apresentamos os principais dados operacionais dos nossos segmentos de atuag¢do. A Receita Bruta
mostrada nesta secao do relatdrio abaixo é proforma e nao leva em consideragdo aspectos de consolidagdo contabil
pelas regras do IFRS, devendo ser utilizada para fins de avaliagdo de desempenho por empreendimento,
exclusivamente.

A) Receitas

Receita Bruta Pré-Forma (R$ mil) 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Edificios Corporativos 31.582 30.975 -1,9% 114.682 123.264 7,5%
Edificios Triple A 25.493 24.222 -5,0% 91.648 97.351 6,2%
Edificios Classe A 6.088 6.753 10,9% 23.034 25.913 12,5%
Shopping Centers 20.412 26.308 28,9% 60.296 86.461 43,4%
Industrial / Centro de Distribui¢do 2.556 4.619 80,7% 9.826 12.892 31,2%
Outros Empreendimentos 6.099 3.765 -38,3% 10.556 15.263 44,6%
Servigos de Administragdo 5.256 14.020 166,8% 18.529 53.683 189,7%

Receita Bruta Recorrente 213.890 291.564

Vendas de Propriedades e Incorp. Imobilidria 285.567 158.064

121.340 103.958 499.456

B) Locagio de Escritérios (RS mil)

-1,9% Na andlise trimestral, as receitas de escritérios recuaram
31582 T ——3 30975
1,9% entre o 4T12 e o 4T13. Apesar dos reajustes de
aluguel efetuados no periodo, o incremento na taxa de
vacancia entre os trimestres analisados foi o principal
fator responsavel pela variagdo apresentada.

4712 4713
W Triple A M Classe A

Na comparacdo da variagdo anual, as receitas de +7,5%

123.264

locagcdo de escritérios mantiveram-se em expansdo 114.682
consistente, de 7,5%. Em 2013, as receitas dos edificios
Triple A somaram R$97,4 milhdes (+6,2% sobre os
valores de 2012), enquanto as receitas dos edificios
Classe A expandiram-se 12,5% na mesma base de
comparagao.

2012 2013

H Triple A H Classe A
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C) Locagdo de Shopping Centers (RS mil)

86.461
+43,4% /
60.296
26.308
20.412 .
4712 4713 2012 2013

D) Locagdo de Centros Logisticos (RS mil)

+80,7%
2.336 4.619
-10,7%
2.556 2.283
Mesmos Novas Total
Galpdes Areas
4T12 4713
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As receitas de locagdo de shopping centers expandiram-se,
respectivamente, 28,9% e 43,4% nas andlises do 4T13
sobre 0 4T12 e de 2013 sobre 2012. Podem ser destacados
como fatores determinantes para o resultado a
performance do Grand Plaza, cuja expansdo foi
inaugurada no 4T12, além da sdélida performance dos
empreendimentos em que a CCP tem participagdo
minoritaria (Estacdo BH e Parque Shopping Belém), que
foram inaugurados no 2T12 e que estdo em processo de
consolidacdo de seu mix de lojas e expansdo de vendas.
Ndo houve, no periodo, o reconhecimento de receitas do
Shopping Metropolitano Barra e do Tieté Plaza Shopping,
inaugurados no 4T13.

+31,2%

+4,4%
2.632 12.892

Mesmos Novas Total
Galpdes Areas

2012 2013

As receitas de locagdo dos galpdes logisticos cresceram 80,7% e 31,2%, respectivamente, quando comparamos 4T13

com 0 4T12 e 2013 com 2012. Os principais fatores para o aumento de nosso faturamento neste segmento foram (i)

os contratos de locagdo das novas areas entregues ao longo de 2013; e (ii) o reajuste de pregos dos contratos

correntes, que compensou parcialmente o impacto nas receitas da vacadncia observada em um dos galpdes do

Parque Industrial Tamboré. No 4T13, as receitas resultante dos contratos de locagdo de novas areas representaram

50,6% do total da receita apurada. Em 2013, a participa¢do da receita dos novos projetos foi de 20,4%.
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E) Prestagdo de Servigos (RS mil)

As receitas apuradas com prestacdo de servicos somaram RS 14,0 milhdes no 4T13, e RS 53,7 milhdes no ano de
2013, um aumento de 166,8% na comparacdo do 4T13 com 0 4T12; e 189,7% na andlise da variagdo anual. O principal
fator para esse incremento substancial foi a contabilizagdo dos servigos de estacionamento que passaram a ser
consolidados em nosso resultado a partir do 2T13. As receitas com estacionamento representam 53% das receitas
com servigos no 4T13, e 50% em 2013.

+189,7%

26.854 53.680

+166,8%
+44, 8%
26 826

+25,6% 18.529

‘/ 7.416 14.020
= ﬂ- .

Servigos Estacionamento Total Servigos Estacionamento Total

4712 4713 2012 2013

F) Receitas de Vendas (R$ milhdes)

32,5
s s [ ws)
39,5 —— I
31’8 -
158,1
o [

Jundiai Torre Thera CEO Cajamar Outros Total AVP Receita de
Matarazzo Vendas

As receitas de vendas de 2013 somaram R$158,1 milhdes. Foram reconhecidas, durante o ano, receitas de
empreendimentos vendidos em anos anteriores e cujas obras avangaram durante o ano corrente. Apenas no 4T13,
as receitas de vendas somaram R$24,3 milhdes.
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Cronograma de Vencimento de Contratos de Locacdo

Contratos tipicos de locagdo de escritérios
corporativos e galpdes logisticos preveem uma 49,4%
revisdo dos valores de locagdo, em geral apés o

33,0% 34,0%

terceiro ano de vigéncia, para a adequag¢do ao valor
de mercado (“Mark to Market”). O portfélio da CCP 24,2%
vem passando processos de revisdo dos valores de
aluguel e seus resultados estdo refletidos nas receitas

de aluguel apuradas pela Cia.

2014 2015 2016 2017  Apés 2018
Em termos de valores correntes de locagdo, 24,2%
dos contratos de locagdo de escritérios corporativos M Revisionais M RenovacGes
passardo por processo de revisdes em 2014. No
mesmo critério, apenas 8,1% do portfélio da
Companbhia terad contratos de locagdo encerrando-se

neste ano.

Analise do Desempenho Financeiro

As analises realizadas nesta se¢do referem-se a dados exclusivamente contdbeis, com consolida¢do 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 visdo Pro-Forma estdo em
Tabelas anexas a este Relatdrio.

Andlise dos Resultados Financeiros (IFRS)

Receita Bruta e Receita Liquida

RECEITA BRUTA POR SEGMENTO (R$ mil) IFRS 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Locagdo de Edificios Corporativos 30.759 30.084 -2,2% 111.526 119.831 7,4%
Locagdo de Shopping Centers 17.499 19.220 9,8% 49.236 65.427 32,9%
Locagdo de Centros de Distribuigdo 2.350 1.982 -15,6% 9.206 9.181 -0,3%
Locag¢do de Outros Empreendimentos 2.828 3.765 33,1% 10.791 15.461 43,3%
Subtotal Locagdo de Iméveis 53.435 55.053 3,0% 180.759 209.900 16,1%
Prestagdo de Servigos de Administragdo 4.258 13.157 209,0% 16.022 50.138 212,9%
Vendas e Incorporagdo 119.022 15.025 -87,4% 188.413 74.545 -60,4%

176.715 | 83.234 | -52,9% 385.194 | 334.584 | -13,1%

A Receita Bruta da CCP no 4T13 foi de R$83,2 milhdes, recuando 52,9% frente ao mesmo trimestre do ano anterior
por conta da contabilizacdo proporcional, no 4T12, das receitas referentes a Torre Matarazzo. Com relagdo as
Receitas Recorrentes de Locagdo, a variagdo foi de 3,0%, com reajustes de aluguel compensando as perdas de
receitas ocasionadas pela vacancia de espacos do portfélio da Companhia.

Nas analises anuais, as variacdes de Receita Bruta e Receitas Recorrentes de Locagdo foram, respectivamente, de -
13,1% e +16,1%.
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EBITDA

Relatorio de Resultados 2013 e 4713

Nos graficos abaixo, apresentamos o EBITDA e o EBITDA das Atividades de Gestdo de Propriedades da CCP, cujos

calculos foram realizados de acordo com a metodologia ditada pela instru¢do CVM 527/12. As Tabelas analiticas dos

calculos estdo anexas a este relatorio.

No 4T13 O EBITDA foi de RS 48,5 milhdes, com
margem de 60,4%, a variacdo negativa no
EBITDA de 2,1% sobre o 4T12 esta relacionado
a um lucro liquido menor registrado no
periodo atual. Entretanto a Margem EBITDA
ficou em 31,5 pp. acima daquela registrada no
4T12 em fung¢do de um menor resultado com
vendas e incorporagdo imobilidria, cujas
margens sdo menores. O mesmo efeito é
observado quando comparamos os montantes
acumulados do ano de 2013, que encerrou
com um EBITDA de RS$194,9 milhdes, com
variacdo negativa de 7,6% em relagdao ao ano
de 2012. A Margem EBITDA ficou 3,9 pp. acima
daquela apresentada no mesmo periodo de
comparagao, registrando 60,5%.

EBITDA (Atividade de Gestao de

Propriedades)

RS milhdes

70,1%

133,9

75,6% 73,4%

RS milhdes

28,9%

49,5

4T12

75,8%

4T12 4T13 2012

I EBITDA AGP

2013

= Vlargem EBITDA AGP

60,4% 60,5%
56,6%
211,0
48,5
4T13 2012 2013

N EBITDA == [Vargem EBITDA

No grafico ao lado, apresentamos o EBITDA
das atividades de Gestdo de Propriedades
(AGP), analise em que excluimos as atividades
de venda e incorporagdo imobilidria, com
respectivos ajustes de despesas
administrativas, do resultado exclusivamente
para retratar o desempenho das atividades
recorrentes da CCP, sem os efeitos do custo
de desenvolvimento dos projetos que ainda

ndo sao geradores de receita.

O EBITDA AGP da Companhia no 4T13 foi de R$41,9 milhdes, com Margem EBITDA AGP de 75,6%. No ano de 2013, o
EBITDA AGP ficou em RS 159,1 milh&es, com Margem EBITDA AGP de 75,8%. O fator principal do aumento do
EBITDA AGP nos dois periodos comparados foi o crescimento do volume de receitas de locacdo e servigos tanto no

4T13 quanto em 2013.
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NOI

O NOI da CCP no 4T13 foi de R$53,0 milhdes (+4,1%
sobre o 4T12). No ano, o NOI ficou em R$201,1
milhGes (+17,2% sobre 2012). As Margens também
variaram positivamente nas andlises trimestrais
(+1,0 pp.) e anual (+0,9 pp.).

FFO

RS milhdes

48,1%

42,9%/

32,8%
159,8
21'7%/
4712 4713 2012 2013

EEN FFO == [Vlargem FFO

RS milhdes

Lucro Liquido e Margem Liquida

O Lucro Liquido da CCP, registrado no 4T13 foi de
RS 24,7 milhdes, uma reducdo de 33,2% em
relagio ao 4T12 - resultado impactado
principalmente pela redu¢gdo no volume de
reconhecimento de receitas de vendas verificado
no periodo. Em 2013, o Lucro Liquido totalizou RS
148,9 milhdes, registrando uma reduc¢do de 2,7%
em relagio a 2012, pelo mesmo motivo
mencionado acima.
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RS milhdes
95,3% 96,4% 94,9% 95,8%
I —
171,6
4712 4713 2012 2013

H NO| == [Vlargem NOI

RS milhdes

O FFO da CCP no 4T13 foi de R$26,4 milhdes (-28,9%
sobre 0 4T12. No ano, o FFO ficou em R$154,9 milhdes
(-3,1% sobre 2012). As Margens variaram positivamente
na anadlise trimestral (+11,2 pp.) e anual (+5,2 pp.).

RS milhdes

46,2%

o~
30,8%

148,9
ne
B

4712 4T13 2012 2013
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As margens liquidas registradas foram superiores aquelas registradas nos periodos anteriores. A margem liquida no
4T13 cresceu 9,1 pp. quando comparada aquela do 4T12, ficando em 30,8%. Em 2013, as margens liquidas
registradas avangaram 5,2 pp. sobre o ano anterior, fechando em 46,2%. A redugdo no montante reconhecido, nos
periodos, de receitas com as atividades de venda e incorporagdo imobilidria, cujas margens sao significativamente
menores do que aquelas verificadas nas atividades de gestdo de propriedades e prestagdo de servigos, foi o principal
fator responsavel pelas variagdes verificadas.

RS
CAGR: 37,9% 1,852 1799 O Lucro Liquido por agdo ficou em R$1,799,
crescendo a uma taxa composta média anual
1,376/ PEER) 1489 (CAGR) de 37,9% desde 2007.

1,087

113,7
0,724
0,386
0,262 62,
; 33,8

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

EEE | ucro Liquido ===l ucro por Agdo

Resultado de Venda de Iméveis a Apropriar

O Resultado de venda de imdveis a apropriar é a parcela de lucro referente ao volume nao executado de obras, nos
projetos que ja foram comercializados. Ao final de 2013, a CCP tinha R$22,0 milhdes de Resultados a Apropriar, com
uma Margem Bruta a Apropriar (“Margem REF”) de 34,5%.

RESULTADOS A APROPRIAR (R$ mil) IFRS 2013 2013 X 2012
Receita de vendas a apropriar 137.400 50.827 -63,0%
Receita de vendas a apropriar (Permuta) 38.303 12.852 -66,4%
Total de vendas a apropriar | 175.703| 63.679| -63,8%
Custo das Unidades Vendidas a Apropriar (118.539) (41.702) -64,8%
Lucro Bruto a apropriar 57.164 21.977 -61,6%
Margem Bruta a apropriar | 32,5% 34,5% 2,0 pp.

Andlise das Contas Patrimoniais (IFRS)

Disponibilidades e Aplicagées Financeiras

A CCP encerrou o ano de 2013 com disponibilidades e aplicacdes financeiras totais de RS 149,3 milhdes,
representando 4,8% dos ativos totais. A Companhia tinha, ainda, R$115,2 milhdes em Titulos e Valores Mobilidrios
de curto prazo, para um total de liquidez de R$264,4 milhdes. Os recursos serdo utilizados para investimentos nos
projetos que ja se encontram em desenvolvimento e execugdo, e para o financiamento do capital de giro da
Companbhia.
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Endividamento (IFRS)

A divida liquida da CCP totalizou RS 1.356,3 milhdes em 2013, montante 19,9% superior ao valor registrado em 30
de setembro de 2013. O incremento do nivel de endividamento da Companhia pode ser justificado pelo (i) avango
nos projetos em desenvolvimento da CCP, ao longo do trimestre; e (ii) pagamentos parciais e/ou remanescentes de
terrenos para futuros desenvolvimentos imobilidrios. Tais investimentos foram suportados parcialmente pela 52
Emissdo de Debéntures Simples e ndo-conversiveis da Companhia no valor de RS 200,0 milhdes, e pelo embolso, no

» CCP
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periodo, de R$39,4 milhdes referentes a contratos correntes de crédito imobiliario.

Ao final do 4T13, a CCP possuia cinco empréstimos bancarios e treze financiamentos contratados. O custo médio de

Divida Liquida (R$ mil) - IFRS 31/12/2012 30/09/2013 31/12/2013
Endividamento 903.974 1.351.162 1.620.713
Financiamentos e Empréstimos 373.973 627.665 701.816
Debéntures 534.023 727.509 924.231
Partes Relacionadas (4.022) (4.012) (5.334)
Disponibilidades 319.599 219.819 264.403
Caixa, Investimentos e Valores Mobiliarios 319.599 219.819 264.403
Divida Liquida Total 584.375 1.131.343 1.356.310

nosso endividamento total é de 10,51%. A seguir segue detalhamento de nossos financiamentos:

Montante (RS '000)

Divida Corporativa

Saldo (R$ '000)

Remuneragido

Vencimento

Debéntures 300.000 262.786 CDI +0,81% a.a. Mensal (1) margo-18
Debéntures 204.420 211.668 CDI +1,22% a.a. Semestral| fevereiro-17
Debéntures 150.000 156.591 CDI +1,00% a.a. Semestral janeiro-18
Debéntures/Produgdo 90.000 91.055 108% CDI Trimestral agosto-14
Debéntures/CRI 200.000 202.131 110% CDI| Trimestral / Semestral agosto-19
Total | 944.420 | 924.231 | |

(1) Pagamento mensal apds o periodo de caréncia.

Modalidade

Montante

Financiamento a Produg3o (RS mil) - IFRS

Saldo 4T13

Remuneragdo

Vencimento

FINEM 144.000 133.473 | TILP+1,92% a.a a 3,82 a.a. Mensal | setembro-20
Crédito Imobiliario 20.000 20.172 TR+10,00% a.a. Mensal | setembro-21
Crédito Imobilidrio 54.800 - TR +10,20% a.a. Mensal abril-22
Crédito Imobiliario 31.393 28.825 TR +10,30% a.a. Mensal janeiro-23
Crédito Imobilidrio 46.000 43.321 TR +10,50% a.a. Mensal julho-23
Crédito Imobiliario 30.000 - TR+10,60% a.a. Mensal abril-24
Crédito Imobilidrio 122.000 135.423 TR +10,80% a.a. Mensal agosto-24
Crédito Imobiliario 185.220 176.697 TR+10,30% a.a. Mensal | setembro-25
Crédito Imobilidrio 77.326 62.095 TR+10,31% a.a. Mensal | setembro-25
Crédito Imobiliario 32.360 21.452 TR +9,25% a.a. Mensal maio-16
Crédito Imobilidrio 47.500 21.186 TR +10,80% a.a. Mensal agosto-27
Crédito Imobiliario 21.908 20.490 TR+10,80% a.a. Mensal abril-27
Crédito Imobilidrio 39.443 38.681 TR+9,50% a.a. Mensal | novembro-25
| 851.951 | 701.816 | |

desembolso das obras financiadas.

Na modalidade financiamento a produgdo, o montante do empréstimo é liberado de acordo com cronograma de
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Capital Social e Patriménio Liquido

Relatorio de Resultados 2013 e 4713

Em 31 de Dezembro de 2013, o capital social era de RS 330,7 milhdes, representado por 83.000.000 a¢des ordinarias

nominativas (ex-tesouraria: 82.752.062) 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 734,5

milhGes.
Mercado de Capitais Composi¢do Acionaria (%)
CCPR3 Outros
Valor da A¢do (31/Dez/2013 — Fechamento) R$21,00 13,5%
Numero de Agbes (milhdes) 83,000
Market Cap (RS Bilhdes) 1,743
Free Float 54,7% CSHG (2) Controlador
14,8% 9
Variagdes no 4T13 % ° 45,3%
CCPR3 +0,7%
Ibovespa -1,6%
IMOB -11,1% Leonis (1)
26,4%
(1) Leonis Empreendimentos e Participagdes Ltda.
(2) Credit Suisse Hedging Griffo Corretora de Valores S/A
Sustentabilidade

Ha seis anos, a Companhia tornou-se membro fundadora do Green Building Council Brasil (GBC Brasil),
instituicdo que promove a construgao sustentavel no pais e apoia a transformacgao de toda cadeia produtiva
do setor. A associagdo brasileira é representante oficial do World Green Building Council (WGBC). Em 2008,
a CCP ingressou no Pacto Global das Nagbes Unidas, confirmando seu comprometimento com o
alinhamento de suas estratégias e operagdes aos dez principios universalmente aceitos nas areas de
direitos humanos, direitos do trabalho, meio ambiente e combate a corrupgdo. No ano seguinte, a
Companbhia filiou-se ao Conselho Brasileiro de Construgdo Sustentdvel (CBCS), com objetivo de estimular o
setor da construgdo a adotar praticas que melhorem a qualidade de vida dos usuarios, trabalhadores e
ambiente que cerca as edificacdes. Todos os empreendimentos em desenvolvimento pela CCP seguem
critérios exigidos para obtencdo 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 condi¢Ses saudaveis de
ocupagao.

Vinculagdao a Camara de Arbitragem

A Companhia estda vinculada a arbitragem da Cadmara de Arbitragem do Mercado, conforme Clausula

Compromissdria constante de seu Estatuto Social (capitulo X — artigo 59).
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Demonstragdes Financeiras

As demonstragGes financeiras individuais e consolidadas estdo de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e as demonstragGes financeiras consolidadas de acordo com as normas internacionais de relatério financeiro
(IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB). As Demonstra¢des Financeiras devem ser
lidas com as respectivas Notas Explicativas.

Demonstrativo de Resultados (IFRS)

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS (R$ mil)

4T13 x 4T12 2013 X 2012

Receita Bruta 176.715 83.234 -52,9% 385.194 334.584 -13,1%
Locagdo de Edificios Corporativos 30.759 30.084 -2,2% 111.526 119.831 7,4%
Shopping Centers 17.499 19.220 9,8% 49.236 65.427 32,9%
Locagdo de Centros de Distribuigdo 2.350 1.982 -15,6% 9.206 9.181 -0,3%
Locagdo de outros empreendimentos 2.828 3.765 33,1% 10.791 15.461 43,3%
Prestagdo de servigos de Administragdo 4.258 13.157 209,0% 16.022 50.138 212,9%
Vendas de Propriedades e Incorporagdo Imobilidria 119.022 15.025 -87,4% 188.413 74.545 -60,4%
Dedugdes da receita bruta (5.625) (2.932) -47,9% (12.355) (12.290) -0,5%
Receita Liquida 171.091 80.302 -53,1% 372.840 322.294 -13,6%
Custo de locacdo, vendas e servicos prestados (95.174) (20.611) -78,3% (153.298) (97.305) -36,5%
Iméveis vendidos (91.521) (8.897) -90,3% (132.304) (51.559) -61,0%
Iméveis locados (2.721) (4.109) 51,0% (17.408) (17.146) -1,5%
Prestagdo de servigos (932) (7.605) 715,7% (3.586) (28.600) 697,5%
Lucro Bruto 219.542 224.988

Margem Bruta 58,9% 69,8%

Despesas/ Receitas Operacionais (5.376) (5.666) 5,4% 22.157 3.614 -83,7%
Comerciais (1.919) (5.142) 168,0% (9.999) (11.247) 12,5%
Administrativas (6.177) (3.586) -41,9% (16.493) (18.473) 12,0%
Honorarios da Administragdo (1.158) (1.231) 6,2% (4.535) (4.415) -2,7%
Participacdo de empregados e administradores (4.780) (1.945) -59,3% (8.926) (7.968) -10,7%
Equivaléncia patrimonial 8.521 5.796 -32,0% 60.649 43.389 -28,5%
Demais resultados em investimentos 137 442 222,4% 1.461 2.328 59,3%
Lucro antes do Resultado Financeiro -23,4% 241.699 228.603

Despesas financeiras (10.217) (22.798) 123,1% (61.485) (46.358) -24,6%
Receitas financeiras 5.184 8.471 63,4% 31.700 31.641 -0,2%
Resultado Financeiro (5.033) (14.327) 184,6% (29.785) (14.717) -50,6%
Lucro antes de IR e CS 211913 213.886

Imposto de Renda e Contribuigdo Social (7.287) (7.372) 1,2% (19.885) (22.886) 15,1%
Diferido 2277 (2.378) -204,5% 2618 (2.581) -198,6%
Do exercicio (9.564) (4.993) -47,8% (22.503) (20.305) -9,8%
Lucro Antes da Participacdo dos Minoritarios 58.220 32.326 -44,5% 192.028 190.999 -0,5%
Participagdo de Ndo Controladores (21.239) (7.625) -64,1% (38.992) (42.098) 8,0%

Lucro Liquido do Periodo 36.981| 24.701| -33,2% 153.036| 148.901| -2,7%

- ______________ ________________________________|
Margem Liquida | 21,6% | 30,8% | 9,1 pp. | 41,0% | 46,2% | 5,2 pp.

Lucro Liquido por agio | 0,447| 0,298| -33,3%| 1,852| 1,799| -2,8%
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Balango Patrimonial (IFRS)

% sobre

ATIVOS (R$ mil) - IFRS 31/12/2012 31/12/2013 Ativo Total 4T13 x4T12

Ativo Circulante

Caixa e Equivalentes 92.121 149.251 4,8% 62,0%
Titulos e valores mobiliarios 227.478 115.152 3,7% -49,4%
Contas a Receber 51.306 75.671 2,4% 47,5%
Estoques 73.888 208.518 6,7% 182,2%
Adiantamento a Fornecedor 9.734 17.749 0,6% 82,3%
Impostos e contribui¢gbes a compensar 3.427 4.365 0,1% 27,4%
Demais contas a receber 19.523 18.224 0,6% -6,7%
Total Circulante 477.477 588.930 18,9% 23,3%

Ativo ndo circulante

Contas a receber 20.462 8.005 0,3% -60,9%
Estoques 476.966 1.236.288 39,6% 159,2%
Partes relacionadas 3.522 3.512 0,1% -0,3%
Créditos com parceiros nos empreendimentos 5.106 4132 0,1% -19,1%
Impostos e contribui¢cdes a compensar 42.741 50.118 1,6% 17,3%
Depdsitos Judiciais 683 976 0,0% 42,9%
Titulos e Valores Mobilidrios 10 10 0,0% 0,0%
Investimentos em controladas 504.907 608.907 19,5% 20,6%
Combinagdo de negdcios (agio) - - 0,0% NA
Demais contas a receber - 1.862
Ativo Imobilizado 1.840 2.044 0,1% 11,1%
Ativo Intangiveis 1 - 0,0% -100,0%
Propriedades para investimento 609.560 618.541 19,8% 1,5%
Total ndo Circulante 1.665.798 2.534.395 81,1% 52,1%
Total de Ativos 2.143.275 3.123.325 100,0%
31/12/2013 31/12/2013 %Vertit.:al 4Q13 x4Q12
Analysis
Passivo Circulante 254.892 455.146 14,6% 78,6%
Empréstimos e financiamentos 18.066 63.804 2,0% 253,2%
Debénture 63.901 172.216 5,5% 169,5%
Fornecedores 23.910 37.796 1,2% 58,1%
Impostos e contribuigBes a recolher 7.959 9.895 0,3% 24,3%
Impostos e contribuig¢des diferidos 2.370 6.607 0,2% 178,8%
Contas a pagar por aquisigdo de imoveis - 59.871 1,9% NA
Dividendos a pagar 36.346 35.368 1,1% -2,7%
Débitos com parceiros nos empreendimentos 7.890 7.882 0,3% -0,1%
CDU a apropriar (Res Sperata) 4.633 6.231 0,2% 34,5%
Adiantamento dos clientes - Permutas 24.276 12.852 0,4% -47,1%
Adiantamento dos clientes 40.469 24.227 0,8% -40,1%
Demais contas a pagar 25.072 18.397 0,6% -26,6%
Passivo nio circulante/Exigivel a longo prazo 849.890 1.423.271 45,6% 67,5%
Empréstimos e Financiamentos 355.907 638.012 20,4% 79,3%
Debénture 470.122 752.015 24,1% 60,0%
CDU a apropriar (Res Sperata) 7.631 21.782 0,7% 185,4%
Imposto de renda e contribuigdo social diferidos 3.693 4.242 0,1% 14,9%
Contas a Pagar por Aquisigdo de Imdveis - 1.269 0,0% NA
Provisdo para contingéncias 6.602 5.084 0,2% -23,0%
Demais contas a pagar 5.935 867 0,0% -85,4%
[Patrimanio Liquido | 628.503 | 699.141 | 22,4%| 11,2%
[Participagéio de minoritarios | 409.990 | 545.767 | 17,5%| 33,1%|

Total de Passivos e Patriménio Liquido 2143275 | 3123325 | 100,0%
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Fluxo de Caixa (IFRS)
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DEMONSTRAGCAO DO FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO (R$ mil) - IFRS

31/12/2012 31/12/2013

Das atividades operacionais

Lucro liquido antes do imposto de renda e da contribuigdo social 211.912 213.885

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas pelas atividades operacionais:
Depreciagdo de bens do ativo imobilizado 79 115
Depreciagdo das propriedades para investimento 8.190 8.250
Equivaléncia patrimonial (60.648) (43.389)
Juros, variagées monetdrias sobre empréstimos e debentures 78.690 116.484
Amortizagdo da comissdo sobre debéntures 928 1.206
Imposto diferido (pis e cofins) 391 516
Proviséo para perda do contas a receber 76 545
Despesa com outorga de agdes 192 489
Ajuste a valor presente 1.061 217
Variagdo cambial/ganho ou perda - swap 3.188 -

Decréscimo (acréscimo) em ativos
Contas a receber (13.805) (12.671)
Impostos e contribuicbes a compensar (21.294) (8.315)
Adiantamento a fornecedores 2.591 (8.015)
Imdveis a comercializar (272.902) (893.952)
Créditos com parceiros nos empreendimentos 24,051 974
Depésitos judiciais 8.145 (293)
Demais ativos (19.430) (568)

(Decréscimo) acréscimo em passivos
Fornecedores 10.608 13.886
Contas a pagar por aquisi¢do de iméveis (514) 61.140
Débitos com parceiros nos empreendimentos (11.937) (8)
Impostos e contribuigdes a recolher (14.137) 3.346
Adiantamento de clientes 25.799 (27.666)
Provisbes para riscos trabalhistas, fiscais e civeis 5.452 (1.518)
Res-sperata a apropriar 12.264 15.749
Demais contas a pagar 22.648 (11.739)
Contas a receber de partes relacionadas 2.869 10

Caixa proveniente das operacées 4.467 (571.322)
Juros pagos (47.770) (90.037)
IRRF sobre dividendos recebidos - -
IRPJ e CSLL Pagos (16.828) (20.026)
Dividendos Recebidos - 98.406
Pagamento de dividendos ou aquisi¢do de participagdo de néo controladores - -

Caixa liquido pro e das atividades operacionais (60.131) (582.979)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

(Acréscimo) decréscimo de investimentos (111.979) (159.017)

(Acréscimo) de combinagéo de negdcios

(Acréscimo) decréscimo de titulos de valores mobilidrios (227.488) 112.326

(Acréscimo) do imobilizado (89) (318)

(Acréscimo) das propriedades para investimento (74.533) (24.273)

Disponibilidades liquidas aplicadas nas atividades de investimentos (414.089)| (71.282)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captagdo de empréstimos e debéntures 535.675 771.520
Pagamento de empréstimo (principal) (332.274) (77.066)
Comissdo para aquisi¢do de debéntures (1.013) (4.056)
Dividendos pagos (27.011) (72.686)
Aportes de capitais por minoritdrios 112.649 93.679

Caixa liquido pr e das atividades de financi 0s 288.026 | 711.391

Aumento (diminuig¢éo) liquido de caixa e equivalente de caixa (186.194)

Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do periodo 278.315 92.121

No fim do periodo 92.121 149.251

Aumento (diminuigéo) liquido de caixa e equivalente de caixa (186.194) 57.130
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Anexo 1 - Realizag6es de 2013

Aquisicdo de 50% de participagdo no Shopping Cidade Sdo Paulo — Sdo Paulo (SP)

Em Agosto de 2013, a CCP adquiriu 50% adicionais no
Shopping Cidade S3o Paulo (drea equivalente a 8.838 m? de
area bruta locdvel). O Shopping Cidade S&o Paulo faz parte el e
do complexo multiuso localizado na Avenida Paulista, uma Cl DA D E

SAO PAULO

das principais regides de Sdo Paulo (SP).

O Shopping Cidade S3do Paulo tem data prevista de
inauguragdo para o segundo trimestre de 2015. A
administragdo do Shopping Cidade Sao Paulo ficard a cargo
da BRX Administragdo de Propriedades.

Aquisicao de participagao extra no Shopping Grand Plaza — Santo André (SP)

” A CCP adquiriu, em Maio de 2013, participagao

‘ adicional de 1,68% no Shopping Grand Plaza, por meio
/——\ . e~ .

da aquisicdo de cotas do Fundo de Investimento

/Q Imobiliario (F.l.I.) que detém o ativo. Com a aquisi¢do, a
G R A N D CCP passa a deter 61,41% do empreendimento. O
P LA Z A Grand Plaza, que foi inaugurado em 1997 e passou por

expansdo em 2012, tem 70,0 mil m? de &rea bruta

SHOPPING locédvel e 97,1% de taxa de ocupacdo. O prego de
aquisicdo foi de aproximadamente R$10,3 milhdes.
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A CCP iniciou, em Agosto, a construcdo do Shopping
Cerrado, em Goiania, Goids. O empreendimento tera
31.505 m? de ABL, e tem conclusdo prevista para o
1T16. As
contratadas, e a comercializacdo das lojas satélites

principais ancoras ja se encontram

iniciou-se na segunda metade de 2013.

A CCP possui 21,25% do empreendimento, que sera
gerenciado pela BRX Administracdo de Propriedades.

Entrega do CEO Corporate Offices

Inicio de obras do Miss Silvia — Sdo Paulo (SP)

Durante o terceiro trimestre de 2013, a CCP concluiu o
desenvolvimento do empreendimento CEO Corporate
Offices. Localizado na Barra da Tijuca, zona oeste do Rio de
Janeiro (RJ), o CEO tem duas torres com 11 pavimentos de
aproximadamente 1.360 m? privativos cada, totalizando
29.927 m? privativos.

Em 2012, a CCP havia vendido sete andares e meio -
totalizando 10.198 m? de drea privativa — localizados na
torre sul do empreendimento, por R$150,7 milhdes, para o
Fundo de Imobiliario BM CEO Cyrela
Commercial Properties.

Investimento

Apds a transacdo, a CCP passou a deter 2.721 m2 A
propriedade encontra-se em fase de comercializacdo.

A CCP iniciou as obras no empreendimento Miss
Silvia, localizado na regido da Faria Lima, em S3o
Paulo. O empreendimento, quando concluido, tera
16.289 m? de drea bruta para locagdo. A CCP tem 25%
de participagdo no projeto, que tem conclusdo
prevista para o inicio de 2016.

O projeto de escritérios Triple A tem avangados
sistemas de automacdo predial, ar condicionado, e
infraestrutura de comunica¢do e dados. O Miss Silvia
foi projetado levando em consideragdo os critérios do
LEED — Leadership in Energy and Environmental
Design do USGBC — United States Green Building
Council.
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Entrega, Locagao e Venda do Jundiai Industrial Park — Jundiai (SP)

Em janeiro de 2013, a Prologis CCP Logistica concluiu
a venda de participagdo de 90% na propriedade
Jundiai ll, equivalente a uma area de 68.378 metros
quadrados de area de locacdo, por R$178,8 milhdes.

O projeto total consiste de dois galpdes logisticos
desenvolvidos em um terreno de 178.800 metros
quadrados. Os galpdes tém 37.632 m? e 38.344 m? de
area de locagdo, respectivamente. O projeto foi
concluido ao longo do trimestre, e ambos os espagos
estdo locados para empresas lideres em seus
segmentos de atuagdo, por um prazo de cinco anos.

A Prologis CCP permanecera com o gerenciamento do projeto. Com a transagdo, a participacdo da CCP no projeto
passa a ser de 2,5% (1.899 metros quadrados).

Aquisi¢do de Novas Areas para Desenvolvimento de Centros de Distribui¢do

Foram adquiridas, durante o ano, trés novas areas para projetos de centros de distribuicdo logisticos: O primeiro
projeto é o Prologis CCP Castelo 46, localizado em Aragariguama, interior do Estado de Sdo Paulo. O projeto terd
241.202 m? de ABL (participacdo da CCP de 56.381 m?, ou 23,4%). O outro projeto é o Prologis CCP Duque, localizado
em Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro. O projeto tera 50.153 m? de ABL (participa¢do da CCP de 16.801 m?,
ou 33,50%). O terceiro projeto, Prologis CCP Cabreuva, esta localizado na Rodovia Dom Gabriel Paulino de Couto,
municipio de Cabretva (SP). Em terreno de 513.996 m? de area, serdo construidos 141 mil m? de ABL destinada a
armazenagem e logistica.

Os projetos serdo desenvolvidos seguindo avangados critérios técnicos e construtivos empregados nos produtos
desenvolvidos pela Prologis CCP, joint venture da Cyrela Commercial Properties com a Prologis, Inc., uma das
principais empresas globais de desenvolvimento de centros de distribui¢do logisticas.

Emissoes de Debentures

Em Janeiro de 2013, a Cyrela Commercial Properties realizou sua terceira Emissdo de debéntures simples, ndo
conversiveis em ac¢des, no valor total de R$150 milhdes. A emissdo foi coordenada pelo Banco do Brasil e pela Caixa
EconOmica Federal. As debéntures tem prazo de 60 meses (amortizagdes no quarto e quinto anos), e remuneragao
de CDI mais 1,0% (um por cento) ao ano.

Em Agosto, a CCP concluiu sua quarta Emissdo de Debéntures simples, ndo conversiveis em ac¢des, captando R$90,0
milhGes. As debentures tem prazo de vencimento de trezentos e sessenta dias e foram emitidas em uma transacgdo
coordenada pelo Banco do Brasil - Banco de Investimento S.A. A emissdo faz parte da estrutura de financiamento do
empreendimento Shopping Cidade Sao Paulo.

Em Outubro, a Companhia concluiu a quinta Emissdo de Debéntures simples, ndo conversiveis em agdes da
Companhia, captando R$200,0 milhdes em duas séries. As debentures da primeira série, em valor total de RS80
milhGes, foram securitizadas. As debentures terdo prazo de vencimento de aproximadamente 6 anos, e foram
emitidas a uma taxa correspondente a 110,0% do CDI. A transagdo foi coordenada pelos bancos J Safra (lider), HSBC
e Modal. A emissao recebeu rating ‘AA(bra)’ da Fitch Ratings.
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Anexo 2 - Analises Operacionais

Breakdown do Portfélio

O portfélio da CCP pode ser segregado entre propriedades em operagdo e em desenvolvimento, conforme Tabela
abaixo.

p ) e " Em Conclusdo/
Area Exclusiva CCP (m Localizagdo Em Operagao ) .
Desenvolvimento Aquisi¢ao
e R N R R
S3o Paulo (SP) 4.878 1998
S3o Paulo (SP) 3.002 1999
S3o Paulo (SP) 18.588 2004
S3o Paulo (SP) 13.066 2005
S30 Paulo (SP) 11.097 2008
Rio de Janeiro (RJ) 2.721 2012
S30 Paulo (SP) 18.884 2014
S30 Paulo (SP) 4.072 2016
e S N N S S
S50 Paulo (SP) 12.084 1994
S50 Paulo (SP) 8.403 1994
S3o Paulo (SP) 2.923 1998
S50 Paulo (SP) 2.844 1994
S50 Paulo (SP) 5.009 1998
Rio de Janeiro (RJ) 824 2002
Salvador (BA) 2.850 2008
[Shoppmgcenes |
S50 Paulo (SP) 9.293 1994
Santo André (SP) 42.974 1997
Belo Horizonte (MG) 13.593 2012
Rio de Janeiro (RJ) 34.620 2013
S30 Paulo (SP) 9.015 2013
S30 Paulo (SP) 17.676 2015
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Galpdes Logisticos
Tamboré (SP) 40.350 2007
Cajamar (9 2013
Jundiai (SP) 1.899 2013
5. Parque Industrial Rio Guandu Queimados (RJ) 8.259 32.282 2013
6. Prologis CCP Fazenda Queimados (RJ) 21.559 NA
7. Prologis CCP Serra do Japi Jundiai (SP) 13.811 2014
8. Prologis CCP Cajamar Il Cajamar (SP) 41.579 25.789 2013
9. Prologis CCP Aruja Aruja (SP) 27.142 2014
Santana do Parnaiba (SP) 34.709 2014
Duque de Caxias (SP) 16.801 2015
Cabredva (SP) 64.842 2015
Guarulhos (SP) 69.000 NA
Aragariguama (SP) 56.381 NA
| owos 0000000 . ./ '/ | |

1. I™ Sdo Paulo (SP) 24.059 1996
2. Agéncia Rio de Janeiro (RJ) 1.600 2007
25.659 0

Total

Capex Programado — Empreendimentos em Desenvolvimento

328.978 409.643

Empreendimentos em Desenvolvimento

Localizagdo

Area Locivel|Area Locavel|Area Locavel|Data de Entrega

Total (m?)

ccp (m?) | ccp (m?)

Prevista

Aluguel mensal

médio por m??

Investimento

aincorrer?

(RS milhdes)

N ceo® Barra da Tijuca, R - - 3713 RS 90 - RS 100
o 2
:g k8  Thera Corporate Av. Berrini, SP 28.359 18.884 2T14 RS$ 80 - RS 100
£ 5 22957 123,0
S g Torre Matarazzo ¥ Av. Paulista, SP 22.052 - 1715 R$ 110 - R$ 130
i
© Miss Silvia (Faria Lima) Av. Faria Lima, SP 16.289 4.072 1T16 RS 140 - RS 150
Shopping Metropolitano Barra © Barra da Tijuca, R - - 4T13 R$ 55 - R$ 65
oo
= Tieté Plaza Shopping © Marginal Tieté, SP - - 4713 R$ 65 -RS$ 75
o 24371 250,2
% Shopping Cidade S3o Paulo Av. Paulista, SP 17.676 17.676 4T14 RS 135 - RS 145
Shopping Cerrado Goiania, GO 31.505 6.695 1T16 R$ 60-RS 70
Rio Guandu (Queimados 1) Queimados, RJ 129.127 32.282 2T13 R$ 18 -R$ 20
Fazenda (Queimados Il) Seropédica, RJ 86.236 21.559 4T14 RS 18 - RS 20
g Serra do Japi (Jundiail) Jundiai, SP 67.369 13.811 1T14 RS 18 -R$ 25
é Cajamar Il (New Cajamar) Cajamar, SP 103.156 25.789 3T13 RS 18 -R$ 25
oo
S Dutra Aruja Aruja, SP 54.284 27.142 1T14 RS 18 - RS 25
2 362.315 —— 437,0
£ Castelo 41 Santana do Parnaiba, SP 84.296 34.709 Adefinir RS 18 - RS 25
S Caxias Dg. Caxias.RJ 50.153 16.801 Adefinir RS 18 - RS 20
Cabretva Cabrelva, SP 140.960 64.842 Adefinir RS 18 - RS 25
Centro Logistico Dutra - CLD Dutra, SP 115.000 69.000 Adefinir RS$ 15 - RS 20
Castelo 46 Aragariguama, SP 241.202 56.381 Adefinir RS 18 - RS 25

Total - Empreend. em Desenvolvimento | 1.187.664| 409.643 | 810,3

Investimento

Data de
Aluguel mensal
Langamento ) 2)

. médio por m?
Prevista P

Area Locavel
Total (m?)

Centro Metropolitano - SE e SO Barra da Tijuca, RJ 150.000 120.000

150.000 120,000

Banco de Terreno Localizagao Area Locével CCP (m?) aincorrer
(RS milhdes)
Adefinir

Total - Banco de Terrenos

1.337.664| 529.643|

Total |

(1) Valores médios praticados no mercado

(2) Capex sem CDU (Cessdo de Direito de Uso) e Liquido de Permutas
(3) Empreendimento entregue, com CAPEX residual

(4) Empreendimento vendido
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Andlise dos indices de Ocupagdo por Segmentos

A analise da variagdo da ocupacao fisica, por segmento, encontra-se abaixo:

Escritérios (m?)

4.826 7.013 Suarez
Trade
Faria
CEO Lima
Square
84.463 82.276
0 0 2.187
Novas Espagos Espacos 3T13 4713 ~_ JK 1455

Entregas Locados Vagos

W Ocupagdo M Vacancia

Shopping Centers (m?)

Grand
ieté Plaza
3.564 Tiete Estacdo BH
Plaza
Park Shopping
871
43.635 40.942 2.693 113.751
- - -
Metropolitano
Novas Espagos Espacos 3T13 4713
¥
Entregas Locados Vagos

W Ocupacdo M Vacancia

Galpdes Logisticos (m?)

28.317 .
Cajamar I Tamboré
22.080 8.259
41.579
34.384 68.398
46.877
Rio
Novas Espacos Espagos 3T13 4713 Guandu
Entregas Locados Vagos ~

W Ocupacdo M Vacancia
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Outros (m?)

2.486 2.415
I™
PERVE]
0 71 0
Novas Espacgos Espacos 3T13 4713
¥
Entregas Locados Vagos

B Ocupagdo M Vacdncia

Anexo 3 - Reconciliagao da Receita (IFRS - Proforma)

As Tabelas abaixo fazem a reconciliagdo entre a Receita Bruta Operacional Proforma, apresentada na se¢do “Analise
dos Resultados Operacionais”, e a Receita Bruta Operacional Contabil (IFRS).

Reconciliagdo de Receita PRO-FORMA VS. IFRS (R$ mil)

4T12 IFRS 4T12 Pré Forma Variagdo 4T13 IFRS 4T13 Pré Forma Variagdo

Receita Bruta Recorrente

Vendas de Propriedades e Incorp. Imobiliaria

Total de Receita Bruta

Reconciliagdo de Receita PRO-FORMA VS. IFRS (R$ mil)

119.022

176.715

2012 IFRS

2012 Pr6 Forma

(8.211)

63.587

121.340 |

55.376

Variagdo

24.272

83.234 |

2013 IFRS

Edificios Corporativos 30.759 31.582 (822) 30.084 30.975 (891)
Edificios Triple A 25.493 25.493 - 24.222 24.222 -
Edificios Classe A 5.266 6.088 (822) 5.862 6.753 (891)

Shopping Centers 17.499 20.412 (2.914) 19.220 26.308 (7.087)

Industrial / Centro de Distribuigio 2.350 2.556 (207) 1.982 4.619 (2.636)

Outros Empreendimentos 2.828 6.099 (3.271) 3.765 3.765 -

Servigos de Administragdo 4.258 5.256 (997) 13.157 14.020 (863)

79.686

103.958 |

2013 Pr6 Forma

Variagdo

Receita Bruta Recorrente

Vendas de Propriedades e Incorp. Imobilidria

Total de Receita Bruta

196.781
188.413

213.890
285.567

260.038

Edificios Corporativos 111.526 114.682 (3.156) 119.831 123.264 (3.433)
Edificios Triple A 91.648 91.648 (0) 97.351 97.351 -
Edificios Classe A 19.878 23.034 (3.156) 22.480 25913 (3.433)

Shopping Centers 49.236 60.296 (11.061) 65.427 86.461 (21.034)

Industrial / Centro de Distribui¢do 9.206 9.826 (620) 9.181 12.892 (3.711)

Outros Empreendimentos 10.791 10.556 235 15.461 15.263 198

Servigos de Administragdo 16.022 18.529 (2.507) 50.138 53.683 (3.545)

291.564
158.064

385.194

499.456

334.584
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Anexo 4 - Tabelas Financeiras (IFRS)

Despesas Comerciais, Gerais e Administrativas

DESPESAS ADMINISTRATIVAS (R$ mil) IFRS 4T13 x4T12 2013 X 2012
Salarios e Encargos Sociais 2.098 3.520 67,8% 10.205 13.403 31,3%
Aluguéis e Condominios 36 222 516,7% 181 528 191,7%
Custo de Manutengdo e Reparos 69 92 33,3% 332 441 32,8%
Servigos de Terceiros - Adm 1.239 922 -25,6% 5.160 6.943 34,6%
Outras despesas 3.893 60 -98,5% 5.150 1.572 -69,5%

DESPESAS COMERCIAIS (R$ mil) IFRS 4T13 x4T12 2013 X 2012
Salarios e Encargos 558 411 -26,3% 2.250 2.249 0,0%
Servigos Terceiros 177 930 425,4% 1.796 1.413 -21,3%
Aluguéis e Condominios 42 456 985,7% 437 1.241 184,0%
Despesas de Comercializagdo 1.009 3.295 226,6% 5.299 6.234 17,6%
Outras Despesas 133 50 -62,4% 217 110 -49,3%
Total | 1‘919| 5.14Z| 168,0% 9.999| 11.247| 12,5%

Resultado Financeiro

RESULTADO FINANCEIRO (R$ mil) IFRS 4T13 x4T12 2013 X 2012
Juros e Variagdo Monetaria Sobre Empréstim (9.086) (20.566) 126,3% (54.909) (39.247) -28,5%
Juros e Multas (43) (134) 211,6% (219) (540) 146,6%
Demais despesas financeiras (1.088) (2.098) 92,8% (6.357) (6.571) 3,4%

Despesas Financeiras

Receitas de Aplicagdo Financeira 4.350 6.963 60,1% 28.667 26.025 -9,2%

Outras Receitas Financeiras 834 1.508 80,8% 3.033 5.616 85,2%

Receita Financeira 5 . 63,4% 31.700| 31.641|
I Y S N
| (5.033)| (14327)| 184,7% (29.785) (14717)| -50,6%

EBITDA (IFRS)
EBITDA (R$ mil) - IFRS 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Lucro Liquido 36.981 24.701 -33,2% 153.036 148.901 -2,7%
(+/-) IRPJ e CSSL 7.287 7372 1,2% 19.885 22.886 15,1%
(+/-) Resultado Financeiro 5.033 14.327 184,6% 29.785 14.717 -50,6%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 221 2.100 848,3% 8.268 8.370 1,2%

Total | 49.523 | 48.500| -2,1%| 210.975 | 194.874 | -7,6%

171.091 80.302 53,1% 372.840 322294 13,6%

Margem EBITDA 28,9%| 60,4%| 31,5 pp.l 56,6%| 60,5%| 3,9 pp.
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EBITDA das Atividades de Gestao de Propriedades (IFRS)

EBITDA Atividades de Gestdo de Propriedades

(RS mil) - IFRS 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Lucro Liquido do Periodo 44.848 51.782 15,5% 126.246 153.845 21,9%
(+) Imposto de Renda e Contribuigdo Social 3.587 5.543 54,5% 12.992 16.417 26,4%
(+/-) Resultado Financeiro (10.367) (17.542) 69,2% (13.590) (19.478) 43,3%
(+) Depreciagdo e Amortizagao 221 2.098 847,6% 8.268 8.360 1,1%

Total | 38.289| 41.880| 9,4% 133.916| 159.144| 18,8%

Receita Liquida 54.595 55378 182.443 210.049 15,1%

Margem EBITDA Ajustado 70,1% 75,6% 55 pp.| 73,4%| 75,8%| 2,4 pp.

NOI (IFRS)

NOI (R$ mil) - IFRS 4713 4T13 x4T12 2013 X 2012

Receita Locagdo 180.759 209.900

(-) Despesas Diretas dos Empreendimentos (9.139)

50.936 53.042 171.620 201.124

Margem NOI 95,3% 96,4% 1,0 pp. 94,9% 95,8% 0,9 pp.

FFO
FFO - RECURSOS DA OPERACAO (R$ mil) - IFRS 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Lucro (Prejuizo) Liquido 36.981 24.701 -33,2% 153.036 148.901 2,7%
(+) Depreciagio 221 2.100 848,3% 8.268 8.370 1,2%
(+) Ganhos (Perdas) Extraordinarios (137) (442) 222,4% (1.461) (2.328) 59,3%

Total | 37.065| 26.359| -28,9% 159.843| 154.943| -3,1%

Receita Liquida 171.091 80.302 -53,1% 372.840 322.294 -13,6%

Margem FFO 21,7% 32,8% 11,2 pp.| 42,9% 48,1% 5,2 pp.
FFO por ac3o (RS) 0,448 0,319 -29,0% 1,934 1,872 3,2%

Estoque (IFRS)

Os imdveis a comercializar encerram trimestre com saldo de RS 1,4 bilhdo, em linha com a estratégia da Companhia
de investir no desenvolvimento e aquisicdo de propriedades comerciais, administragdo destas e, posteriormente,
desinvestimento para busca de novas oportunidades.

Propriedades para Investimento (IFRS)

Anilise Vertical

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO (R$ mil) IFRS 2012 %) 2013 X 2012

Edificios Corporativos 288.473 286.674 46,3% -0,6%
Shoppings 231.040 241.569 39,1% 4,6%
Condominios Logisticos 50.856 51.974 8,4% 2,2%
Outros 39.191 38.324 6,2% -2,2%
Total | 609.560| 618.541| 100,0% 1,5%
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Anexo 5 - Tabelas Financeiras (Proforma)

Demonstrativo de Resultados (Proforma)

Pré-Forma

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS (R$ mil)

4T13 x 4T12 2013 X 2012

Receita Bruta 121.339 103.958 -14,3% 499.456 449.628 -10,0%
Locagdo de Edificios Corporativos 31.582 30.975 -1,9% 114.682 123.264 7,5%
Shopping Centers 20.412 26.308 28,9% 60.296 86.461 43,4%
Locagdo de Centros de Distribuigdo 2.556 4.619 80,7% 9.826 12.892 31,2%
Locagdo de outros empreendimentos 6.099 3.765 -38,3% 10.556 15.263 44,6%
Prestacdo de servigos de Administragdo 5.256 14.020 166,8% 18.529 53.683 189,7%
Vendas de Propriedades e Incorporagdo Imobiliaria 55.435 24.272 -56,2% 285.567 158.064 -44,6%
Dedugdes da receita bruta (3.084) (3.716) 20,5% (14.561) (15.694) 7,8%
Receita Liquida 118.255 100.242 -15,2% 484.896 433.934 -10,5%
Custo de locagdo, vendas e servigos prestados (45.391) (31.150) -31,4% (214.780) (165.561) -22,9%
Iméveis vendidos (37.603) (16.732) -55,5% (186.490) (109.218) -41,4%
Imdveis locados (6.434) (6.349) -1,3% (23.237) (25.860) 11,3%
Prestagdo de servigos (1.354) (8.069) 496,0% (5.052) (30.483) 503,4%
Lucro Bruto 72.864| 69.092| -5,2% 270.116| 268.373|

I
Margem Bruta | 61,6% | 68,9% | 7,3 pp. | 55,7% | 61,8% |

Despesas/ Receitas Operacionais (14.168) (12.009) -15,2% (45.326) (45.017) -0,7%
Comerciais (1.618) (5.336) 229,8% (15.060) (15.228) 1,1%
Administrativas (6.618) (4.706) -28,9% (17.940) (21.553) 20,1%
Honorarios da Administragdo (1.158) (1.231) 6,3% (4.535) (4.415) -2,7%
Participagdo de empregados e administradores (4.901) (2.050) -58,2% (9.258) (8.476) -8,4%
Equivaléncia patrimonial - - NA - - NA
Demais resultados em investimentos 127 1.313 934,0% 1.468 4.654 217,0%
Lucro antes do Resultado Financeiro 224.790 223.356

Despesas financeiras (13.761) (25.171) 82,9% (67.204) (54.700) -18,6%
Receitas financeiras 6.215 8.617 38,6% 36.743 31.510 -14,2%
Resultado Financeiro (7.546) (16.555) 119,4% (30.461) (23.191) -23,9%
Lucro antes de IR e CS 194.329 200.165

Imposto de Renda e Contribuigdo Social (4.908) (8.268) 68,5% (23.003) (25.161) 9,4%
Diferido 2.941 (2.601) -188,4% 1.333 (1.852) -238,9%
Do exercicio (7.849) (5.667) -27,8% (24.336) (23.310) -4,2%
Lucro Antes da Participagdo dos Minoritarios 46.242 32.259 -30,2% 171.327 175.004 2,1%
Participagdo de Ndo Controladores (9.262) (7.558) -18,4% (18.291) (26.103) 42,7%

Lucro Liquido do Periodo | 36.980| 24.702| -33,2% 153.036| 148.901|

I
Margem Liquida | 31,3% | 24,6% | -6,6 pp. | 31,6% | 34,3% |

Lucro Liquido por agdo | 0,447| 0,299| -33,3%| 1,852| 1,799| -2,8%
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EBITDA (Proforma)

EBITDA (R$ mil) - Pré6-Forma 4T13 x 4T12 2013 X2012
Lucro Liquido 36.980 24.702 -33,2% 153.036 148.901 -2,7%
(+/-) IRPJ e CSSL 4.908 8.268 68,5% 23.003 25.161 9,4%
(+/-) Resultado Financeiro 7.546 16.555 119,4% 30.461 23.191 -23,9%
(+) Depreciagdo e Amortizagdo 1.992 3.519 76,6% 11.965 14.008 17,1%

Total | 51.427| 53.044| 3,1%| 218.465| 211.261| -3,3%

Receita Liquida 118.255 100.242 -15,2% 484.896 433.934

Margem EBITDA 43,5%| 52,9%| 9,4 pp.l 45,1%| 48,7%| 3,6 pp.

EBITDA das Atividades de Gestdo de Propriedades (Proforma)

EBITDA Atividades de Gestdo de Propriedades

(R$ mil) - Pré Forma 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Lucro Liquido do Periodo 26.211 44.763 70,8% 103.189 148.832 44,2%
(+) Imposto de Renda e Contribuigdo Social 3.946 5.844 48,1% 14.267 17.341 21,5%
(+/-) Resultado Financeiro 6.810 (8.335) -222,4% 16.809 (3.915) -123,3%
(+) Depreciagdo e Amortizagao 2.020 3.512 73,9% 11.578 13.988 20,8%

Total | 38.987| 45.784| 17,4% 145.844| 176.247| 20,8%

Receita Liquida 61.664 65.649 196.771 237.248 20,6%

Margem EBITDA Ajustado 63,2% 69,7% 6,5 pp.| 74,1%| 74,3%| 0,2 pp.

NOI (Proforma)

NOI (R$ mil) - Pré Forma 4T13 x 4T12 2013 X 2012

Receita Locagdo . 195.360 237.881

(-) Despesas Diretas dos Empreendimentos 4 (11.272)

184.088 226.029

Margem NOI 5 95,7% 3,0 pp. 94,2% 95,0% 0,8 pp.

FFO (Proforma)

FFO - RECURSOS DA OPERAGAO (R$ mil) - Pré Forma 4T13 x 4T12 2013 X 2012
Lucro (Prejuizo) Liquido 36.980 24.702 -33,2% 153.036 148.901 2,7%
(+) Depreciagio 1.992 3519 76,6% 11.965 14.008 17,1%
(+) Ganhos (Perdas) Extraordinarios (127) (1.313) 934,0% (1.468) (4.654) 217,0%

Total | 38.846' 26.907 | -30,7% 163.533 | 158.255 | -3,2%

Receita Liquida 118.255 100.242 -15,2% 484.896 433.934 -10,5%

Margem FFO 32,8% 26,8% 6,0 pp.| 33,7% 36,5% 2,7 pp.
FFO por ac3o (RS) 0,470 0,325 -30,8% 1,979 1,912 3,3%
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Endividamento (Proforma)

Divida Liquida (R$ mil) - Pr6 Forma 31/12/2012 30/09/2013 31/12/2013
Endividamento 933.382 1.344.887 1.609.874
Financiamentos e Empréstimos 403.056 621.061 690.898
Debéntures 534.023 727.509 924.231
Partes Relacionadas (3.697) (3.683) (5.255)
Disponibilidades 273.818 218.719 252.705
Caixa, Investimentos e Valores Mobilidrios 273.818 218.719 252.705
Divida Liquida Total 659.564 1.126.168 1.357.169

Divida Liquida (R$ mil) - Pr6 Forma 31/12/2012 30/09/2013 31/12/2013
Divida Liquida Total 659.564 1.126.168 1.357.169
Divida Liquida Total / EBITDA!Y 2,71x 5,03x 6,07x
Divida Liquida Corporativa 266.571 505.107 666.271
Divida Liquida Corporativa / EBITDA® 1,09x 2,26x 2,98x
Divida Liquida Produgdo 392.993 621.061 690.898
Divida Liquida Produg3o / EBITDA®M 1,61x 2,78x 3,09x

Financiamento a Produgdo (R$ mil) - Pré6-Forma

Modalidade Saldo 4T13 Remunerag:
FINEM 144.000 133.473 | TP +1,92% a.aa 3,82 a.a. Mensal | setembro-20
Crédito Imobilidrio 20.000 20.172 TR +10,00% a.a. Mensal | setembro-21
Crédito Imobilidrio 54.800 53.353 TR+10,20% a.a. Mensal abril-22
Crédito Imobilidrio 31.393 28.825 TR+10,30% a.a. Mensal janeiro-23
Crédito Imobilidrio 46.000 43.321 TR+10,50% a.a. Mensal julho-23
Crédito Imobilidrio 30.000 36.504 TR +10,60% a.a. Mensal abril-24
Crédito Imobilidrio 30.500 33.856 TR+10,80% a.a. Mensal agosto-24
Crédito Imobilidrio 185.220 176.697 TR+10,30% a.a. Mensal margo-24
Crédito Imobilidrio 77.326 62.095 TR+10,31%a.a. Mensal | setembro-25
Crédito Imobiliario 32.360 21.452 TR+9,25% a.a. Mensal maio-16
Crédito Imobiliario 47.500 21.186 TR +10,80% a.a. Mensal agosto-27
Crédito Imobiliario 21.908 20.490 TR +10,80% a.a. Mensal abril-27
Crédito Imobiliario 39.443 38.681 TR+9,50% a.a. Mensal | novembro-25

| 760.451 | 690.105 | |




v } & Relatdrio de Resultados 2013 e 4T13

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

Anexo 6 - Principais Termos e Expressoes Utilizados

ABL Propria: ABL total x participagdo da CCP em cada shopping e galpses.

ABL Total: Area Bruta Locavel, que corresponde a soma de todas as dreas 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, expansdo 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 sao os mais valorizados.

EBITDA (Earnings Before Income, Tax, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucro antes dos Juros, Impostos, Depreciacido

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 céalculo determinada pela Instrugdo
CVM 527/12. E uma medida n3o contdbil 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, administracdo e prestacdo de servigos), 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 n2 11.638 tem como finalidade a inser¢cdo das companhias abertas no processo de convergéncia contabil
internacional. Dessa forma, alguns resultados financeiros e operacionais sofreram alguns efeitos contabeis decorrentes das
mudancas definidas pela nova lei.

LTM: LTM significa Last-twelve-months. E 0 acumulado do indicador pelos tltimos doze meses.

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 operagdo de galpdes
logisticos, e a Cyrela Commercial Properties. A CCP tem participagdo de 50% na Prologis CCP.

SSS — Same Stores Sales: E a variagdo das vendas contratadas de shopping centers, verificada apenas em lojas em que n3o houve

alteragbes de operadores ou de area, entre dois periodos de tempo.
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SSR — Same Stores 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.

Vacéncia/Ocupacéo 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/Ocupacdo Fisica: estimada utilizando o total de areas vagas do portfélio dividido pela ABL total do portfélio.

Sobre a CCP

A CCP é uma das principais empresas de desenvolvimento, aquisicdo, locagdo, venda e operacdo de
imdveis comerciais do Brasil. Tem foco nos segmentos de edificios corporativos de alto padrdo, shopping

MERCADO centers e centros de distribuigdo, com investimentos nos estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas
Gerais, Goids, Bahia e Pard. Atualmente, possui 329 mil m? de é&rea locdvel em operacdo e
IGC aproximadamente 410 mil m? em projetos em desenvolvimento que serdo entregues nos proximos anos.

Com mais de 16 anos de experiéncia no setor, a Companhia é resultado do spin-off, realizado em 2007,

’TAG 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.

Informacgdes de Contato de Relagdes com Investidores

Dani Ajbeszyc — Diretor Financeiro e de Rl —Tel. (11) 3018-7601 — Email: ri@ccpsa.com.br
Fernando Bergamin — Gerente de Rl —Tel.: (11) 3018-7689 — Email: fernando.bergamin@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, ndo foram
alvo de auditoria por parte dos auditores independentes.

Este Relatério inclui/pode incluir consideragées e declaragcdes acerca do futuro que foram baseadas em fatos histdricos e refletem as expectativas e objetivos da
administragdo da CCP. Tais consideragcdes envolvem riscos e incertezas e, portanto, néo 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 regulatérios; risco de nGo desenvolvimento de um
mercado ativo e liquido para as agcdes da CCP; e outros riscos atuais ou iminentes, conhecidos ou ndo pela CCP. A CCP ndo se responsabiliza por decisbes de
investimento tomadas com base nas informagbes contidas neste material. Este Relatdrio néo deve, em nenhuma circunstdncia, ser considerada uma recomendagéo de
compra de agdes de emissdo da CCP. Ao decidir adquirir agbes de emissdo da CCP, potenciais investidores deverdo realizar sua propria andlise e avaliagdo da condi¢do
financeira da CCP, de suas atividades e dos riscos decorrentes do referido investimento.
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