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CCP anuncia Lucro Liquido de R$ 24,6 milhées no 1S09

Margem Liquida da Companhia alcancou 40,8% e Margem FFO, 46,6%
EBITDA do 2T09 totalizou R$ 24,9 milh6es com margem de 82,3%

Sao Paulo, 06 de agosto de 2009 - A Cyrela Commercial Properties S.A. Empreendimentos e Participacdes
(Bovespa: CCPR3) (“CCP ou “Companhia”), uma das principais empresas de investimentos, locacdo e venda de
propriedades comerciais do Brasil, anuncia seus resultados do primeiro semestre de 2009. Os valores estdo em
R$, exceto quando indicado e de acordo com as praticas contabeis da Lei das S/As 11.638 / 07 (“Lei 11.638") e
as normas estabelecidas pela Comissao de Valor Mobiliarios (CVM).
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Margem Liquida 32,5% 40,8% 40,9% 40,8%
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A CCP é uma das principais empresas de investimentos, locacdo e
venda de propriedades comerciais do Brasil com foco no
desenvolvimento e aquisicdo de edificios corporativos de alto padrao,
shopping centers e centros de distribuicdo. A Companhia busca

oportunidades de compra, venda e revenda de imoveis
comerciais que, com base em sua experiéncia e conhecimento do
mercado imobiliario comercial, possam lhe oferecer ganhos. Atualmente, possui 190 mil m2 de area locavel e
mais 159 mil m2 em projetos em desenvolvimento a serem entregues nos proximos anos.

DESTAQUES DE 2T09

LOCACAO E VENDA NO EMPREENDIMENTO LONDRES FINANCIAL CENTER

Em junho de 2009, a CCP assinou contrato de locacdo no empreendimento Londres Financial localizado na
Barra da Tijuca, Rio de Janeiro. Uma multinacional americana ird ocupar 966,13 m2 no andar térreo do edificio,
cuja propriedade é da CCP. O contrato segue a lei do inquilinato que, como padrdo, tem prazo de cinco anos e
foi firmado com valores a média de mercado para o tipo de empreendimento na regiao.

Além desta locagdo, a CCP confirmou, em julho de 2009, a venda de 255,21 m?2 de area locavel no

empreendimento. Devido a sua configuracdo, concebido ainda antes da cisédo e criacdo da CCP, colocamos a
venda parte do empreendimento que ndo atende por completo o mercado de locacdo que atuamos.

NOVOS ALUGUEIS

Ao longo do segundo trimestre de 2009, a CCP renovou um contrato de 2.581m?2 no empreendimento Triple A
Faria Lima Financial Center, em Sao Paulo. O valor mensal de locagdo por m? passou de R$ 101,01 para R$
111,13, crescimento real de 9,0%.

VACANCIA

A vacancia total do portfolio finalizou o trimestre em 11,4% da area locavel total do portfélio da Companhia.
Trata-se de um crescimento em relacdo ao valor de 4,0% registrado no trimestre anterior — neste trimestre um
dos empreendimentos industriais da CCP ficou vago. Ha propostas em estudo e este centro de distribuicdo deve
ser alugado em breve.
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Entretanto, percebe-se que o impacto desta métrica nao é Evolugdo da vacéancia

tdo significativo na comparacdo com o periodo anterior

guando é analisada a vacancia financeira — receita que a 11.4%
Companhia deixa de receber por razdo das areas vagas.
Em 31 de marco de 2009, as é&reas nao locadas
representavam 6,1% da receita potencial de locacdo da
CCP. Ao fim de junho de 2009, o valor observado era de

8,1%. Os dados sdo apresentados no gréafico ao lado.

Vacancia fisica ! Vacancia financeira 2

I 1700 HEE 2109

1 Relag&o entre a area ndo locada e area locavel total do portfélio

2 Relaga0 entre a receita potencial da 4rea n&o locacada e a receita potencial total do portflio

PORTFOLIO DE PROPRIEDADES — AVALIACAO CBRE JUNHO DE 2008

Segundo a consultoria especializada CB Richard Ellis, o portfélio de propriedades comerciais da CCP possui
valor de mercado de R$ 1,63 bilhdo em valores de junho de 2008. Na avaliacédo feita em 2007, o portfolio valia
R$ 1,27 bilh&o, o que significou um crescimento de 29%. O gréfico a seguir demonstra a distribui¢do do valor do
portfélio. Outras informacdes podem ser obtidas em relatério especifico sobre o assunto no site de RI da
Companhia (www.ccpsa.com.br/ri).

Valor do Portfélio CCP (em R$ mi)

301 1.634
7
o8 45 1.333 7
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/,,«;
Escritérios Portfélio E\c,):l:ggg
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riple Atual por CBRE em
Junho 2008

Fonte: CBRE
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PROJETOS EM DESENVOLVIMENTO E FUTUROS

Na préxima tabela, demonstram-se 0s projetos sendo desenvolvidos pela Companhia, bem como seu
cronograma previsto de obras e investimentos

Investimento a

o . R Area Locavel CCP - Data de Entrega Aluguel mensal
Escritérios Corporativos Localizagdo ) incorrer Prevista di )
(R$ milhGes) medio por m
CAB SP - Berrini 34,901 2 mai/ 2013 R$ 70 a R$ 85
Torre Matarazzo SP - Av. Paulista 7,046 mar / 2014 R$ 90 a R$ 110
Total Escritérios Corporativos 41,947 214

Investimento a

) N Area Locavel CCP . Data de Entrega Aluguel mensal
Shopping Centers Localizagdo ) incorrer e di 20
(R$ milhdes) medio porm
Expansédo ABC Plaza Shopping SP - Santro André 6,553 fev /2012 idem atual
Shopping Metropolitano RJ - Barra da Tijuca 34,400 297 fev /2012 R$ 60 a R$ 65
Shopping Matarazzo SP - Av. Paulista 10,695 mar / 2014
Total Shopping Centers 51,648 297
) . Area Locavel CCP |nv§st|mento a Data de Entrega Aluguel mensal
Industrial Localizagdo ) incorrer e di 20
(R$ milhdes) medio por m
20,000
Centro Logistico Dutra - CLD (1/4 fase) SP - Dutra 2afor 80 i S 9 € R$ 15 a R$ 18
aprovagao
9,934
10,996
Total Industrial 65,962 80
Total Projetos em Desenvolvimento 159,557 591.4

(*) Valores médios praticados na regido

Projetos Futuros

Investimento a

o . . Area Locavel CCP - Data de Entrega Aluguel mensal
Escritorios Corporativos Localizacdo m? incorrer e di o)
(R$ milhdes) medio por m
Gleba Transigdo - fase 1 RJ - Barra da Tijuca 10,834 apo6s 2014 R$ 50 a R$ 65
Gleba Transicgo - fase 2 RJ - Barra da Tijuca 10,834 ap6s 2014 R$ 50 a R$ 65
Centro Metropolitano - SE RJ - Barra da Tijuca 11,902 apo6s 2014 R$ 45 a R$ 60
Centro Metropolitano - SO RJ - Barra da Tijuca 23,145 apo6s 2014 R$ 45 a R$ 60
Total Projetos Futuros 56,714

Nota: Os empreendimentos em desenvolvimento estdo sujeitos a revisdo de area, data de entrega e de investimento devido a

possiveis mudancas de projeto.
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SEGMENTOS DE ATUACAO

Nas proximas tabelas, apresentamos os principais dados dos nossos segmentos de atuagdo e a distribuicao da
Receita Bruta pelos segmentos de ne gd6cio da Companhia.

Area Locéavel CCP Receita Bruta (R$ mil)

Dados Operacionais Portfélio 1509 X 2T09 X
2 0, i i 1 isi 2

Edificios Corporativos 93.618 49,1% 6,2% 6,5% 27.084 38.230 41,2% 18.755 19.475 3,8%
Edificios Triple A 57.682 30,3% 7,7% 10,5% 20.997 29.980 42,8% 14.568 15.411 5,8%
Escritdrios Class A 35.937 18,9% - - 6.087 8.250 35,5% 4.186 4.064 -2,9%

Shopping Centers 38.642 20,3% 0,2% 0,3% 16.170 17.436 7,8% 8.605 8.832 2,6%

Industrial 40.350 21,2% 39,7% 36,2% 3.330 3.104 -6,8% 1.877 1.227 -34,6%

Outros Empreendimentos 17.995 9,4% 2,1% 4,8% 1.404 1.800 28,2% 905 895 -1,1%

Servicos de Administracdo - - - - 1.998 1.532 -23,3% 765 767 0,3%

Total 190.605 100% 8,1% 11,4% 49.986 62.102 24,2% 30.906 31.196 0,9%

1 Relagdo entre a area ndo locada e area locavel total do portfélio
2 Relagéo entre a receita potencial da area néo locacada e a receita potencial total do portfélio

Edificios Triple A 42,0% 48,1% 47,1% 49,1%
Escritérios Class A 12,2% 13,3% 13,5% 13,1%
Shopping Centers 32,3% 28,2% 27,8% 28,5%
Industrial 6,7% 5,0% 6,1% 4,0%
Outros Empreendimentos 2,8% 2,9% 2,9% 2,9%
Servigos Prestados de Administragédo 4,0% 2,5% 2,5% 2,5%

LOCACAO IMOBILIARIA

Locacéo de Edificios Corporativos

A tabela a seguir apresenta os valores de receita bruta de locacdo no segmento de Escritérios Corporativos por

empreendimento.
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cagao (R$ mil

o B Area Privativa Taxa de

Empreendimentos Desenvolvidos 57.682 20.997 29.804 41,9% 14.568 15.236 4,6%
JK Financial Center SP - Juscelino Kubitschek 4.878 - 1.998 2.380 19,1% 1.168 1.212 3,8%
Corporate Park SP - Itaim Bibi 3.002 = 1.225 1.480 20,8% 735 745 1,4%
Faria Lima Financial Center SP - Faria Lima 18.588 - 10.021 11.565 15,4% 5.710 5.856 2,6%
Faria Lima Square SP - Faria Lima 13.066 - 7.589 8.420 11,0% 4.210 4.210 0,0%
JK 1455 SP - Juscelino Kubitschek 11.097 = 164 5.959 3533,4% 2.746 3.213 17,0%
Londres RJ - Barra da Tijuca 7.051 86% - - -

Empreendimentos Adquiridos 35.937 6.087 8.082 32,8% 4.018 4.064 1,1%
Nova Sé&o Paulo SP - Chéc. Sto Antonio 12.084 = 2.206 3.006 36,2% 1.497 1.508 0,7%
Verbo Divino SP - Chéc. Sto Antonio 8.403 - 1.318 1.563 18,6% 775 787 1,5%
Centro Empresarial Faria Lima SP - Faria Lima 2.923 - 613 804 31,2% 408 396 -2,7%
Cenesp SP - Marginal Pinheiros 2.844 - 358 407 13,7% 204 204 0,0%
Brasilio Machado SP - Vila Olimpia 5.009 = 896 1.049 17,0% 520 528 1,6%
Leblon Corporate RJ - Leblon 824 - 619 640 3,4% 310 330 6,3%
Suarez Trade BA - Salvador 3.850 = 7 614 697,4% 304 310 2,1%
Outras receitas com areas comuns = 344 = 169 176 4,3%
Total 93.618 6,50% 27.084 38.230 41,2% 18.755 19.475 3,8%

A carteira de locacdo atual de escritérios corporativos inclui uma &rea total de 93.618 m? distribuida em 13
edificios — uma leve reducéo em relacao ao trimestre anterior por conta da venda de areas no empreendimento
Londres Financial Center como citado anteriormente. Da area total de escritérios corporativos, 61,6% sao
representados por edificios padrédo Triple A segundo classificacdo do Nucleo de Real Estate da Poli/lUSP, o que
representa o mais alto padrdo de qualidade, eficiéncia e tecnologia neste segmento. Em termos de receita, estas
areas representam 78% de nosso portfélio no segmento. Estas métricas praticamente ndo se alteraram em
relacéo ao periodo anterior, uma vez que ndo houve mudancas significativas neste portfolio.

Na comparac¢éo entre os dois primeiros trimestres de 2009, nota-se pouca alteracdo nas receitas de locacado de
escritorios. A excecdo mais significativa esta no empreendimento JK 1455 que, como vém ocorrendo desde a
inauguracéo do prédio, teve crescimento de receitas por conta do efeito do fim das caréncias.

Entretanto, na comparacao entre o primeiro semestre de 2009 e o mesmo periodo de 2008, o crescimento foi
bastante significativo — aumento de 41,2% da receita bruta. Parte deste resultado é fruto das locagBes dos
empreendimentos Suarez Trade e JK 1455, que em 2008 haviam sido recém incorporados ao portfélio e ainda
ndo geravam receitas em seu nivel potencial.

Todos os outros empreendimentos apresentaram forte crescimento entre os anos de 2008 e 2009, o que reforca
o potencial do portfélio e sua tendéncia de aumento de receitas por reajustes positivos nos precos praticados de
aluguel para iméveis localizados em regides estratégicas — como sao os da Companhia.

Por fim, espera-se que haja crescimento na receita de aluguéis de escritorios corporativos por conta da primeira
locacdo no empreendimento Londres Financial Center que ainda néo teve efeito no 2T09.
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Locacédo de Shopping Centers

A tabela a seguir apresenta a area bruta locavel para cada um dos Shopping Centers em que a CCP detém
participacdo. Os numeros referentes a atividades do ABC Plaza Shopping estdo dentro do principio de
consolidagdo devido a participacao relevante que temos no empreendimento.

Receita de Locagao (R$ mil)

" . ABL total ABL CCP Taxa de @ @ @ @
Shopping Centers (Em m2) ® 1S09 1S09 x 1T09 2T09 2T09 X 1T09

ABC Plaza Shopping 59.973 34.199 0,12% 15.471 16.509 6,7% 8.090 8.419 4,1%
Fundo ABC Plaza Shopping 36.431 19.469 0,00% 12.501 13.526 8,2% 6.562 6.964 6,1%
Fundo JK 23.542 14.730 0,28% 2.970 2.983 0,4% 1.528 1.455 -4,8%

Shopping D 29.328 4.443 1,91% 699 927 32,7% 514 413 -19,7%

Total 89.301 38.642 0,70% 16.170 17.436 7,8% 8.605 8.832 2,6%

(1) Parcela da participagdo nos shopping centers da Companhia (obtido pela aplicagdo do percentual de participagdo da nossa Companhia nos shopping centers sobre o total
da &rea util do empreendimento).

(2) De acordo com as Préticas Contabeis Adotadas no Brasil, esta receita foi consolidada em nossas demonstragdes contabeis da seguinte forma: (i) em relagédo as SPEs em
que detemos uma participa¢do igual ou menor a 50%, a consolidagéo é feita de forma proporcional & nossa participagéo.

A queda na receita do Shopping D se deve ao fator da sazonalidade, ja4 que a distribuicdo deste empreendimento
referente ao fim do ano de 2008 se deu no primeiro trimestre de 2009, jA& que neste empreendimento a
contabilizag&o é feita pelo principio de caixa. E importante ressaltar que a contabilizacdo deste empreendimento
¢é diferente do ABC Plaza Shopping, cujas receitas sao reconhecidas segundo o principio da competéncia, ou
seja, as receitas de dezembro de 2008 foram reconhecidas no préprio 4T08.

Em 31 de julho de 2009 foi aprovada a incorporacdo do Fundo JK pelo Fundo ABC Plaza Shopping, com isso a
partir do proximo trimestre os nimeros destes dois empreendimentos estardo consolidados. O Objetivo desta
incorporacgdo é para dar continuidade ao projeto de expansao deste shopping, que adicionara acima de 14 mil m?2
de ABL ao empreendimento.

Assim sendo, as participacdes da CCP no segmento de Shopping Center mantém-se em: (i) 16,2% do Shopping
D, (i) 53,44% das quotas do Fundo de Investimento Imobiliario ABC Plaza Shopping e 62,57% das quotas do
Fundo JK de Investimento Imobiliario;

Locacédo de Centros de Distribuicéo - Industrial

A reducdo significativa da receita proveniente dos empreendimentos do setor industrial é resultado de um dos
empreendimentos ter ficado vago ao longo do trimestre. Entretanto, propostas ja estdo sendo estudadas e
acreditamos que o centro de distribuicao volte a ser ocupado em breve.



»CCP

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

Resultados 2T09

Receita de Locagédo CCP (R$ mil)

Propriedade Localizagio | Arealocavel | Taxade 1508 1509 |1s09 x 1s08| 1709 2T09 | 2T09 X 1709
(Em m?) vacancia

Centro de Distribuigdo 1 SP - Tamboré 14.624 100,0% 1.076 -22,9% -92,0%
Centro de Distribuigéo 2 SP - Tamboré 12.863 - 990 1.137 14,9% 554 583 5,1%
Centro de Distribuicéo 3 SP - Tamboré 12.863 - 480 1.137 136,9% 554 583 5,1%
Total 40.350 36,2% 2.546 3.104 21,9% 1.877 1.227 -34,6%

PRESTACAO DE SERVICOS

|

As atividades de prestacdo de servi¢cos incluem a administracédo de Edificios Corporativos e Shopping Centers. A
CCP gerencia seus edificios corporativos de alto padrao, equipados com sistemas de elevada complexidade
tecnoldgica, com o objetivo de maximizar o valor das unidades. A CCP também presta servicos aos trés
Shopping Centers nos quais detém participacdo, administrando-os na sua totalidade, inclusive seus
estacionamentos e a carteira de unidades locadas com o foco na maximizacdo das receitas do empreendimento.

A Receita de prestacdo de servicos manteve-se estavel, conforme demonstrado na tabela no inicio desta
sessao.

ANALISE DOS RESULTADOS

RECEITA BRUTA

A seguir, demonstramos as receitas brutas por segmento de negdcio.

Partic. 1S09 X

Locagéo de Edificios Corporativos 27.084 38.230 61,6% 41,2% 18.755 19.475 62,4% 3,8%
Locacgéo de Shopping Centers 16.170 17.436 28,1% 7,8% 8.605 8.832 28,3% 2,6%
Locagéo de Centros de Distribuicéo 3.330 3.104 5,0% -6,8% 1.877 1.227 3,9% -34,6%
Locagéo de outros empreendimentos 1.404 1.800 2,9% 28,2% 905 895 2,9% -1,1%
Prestacdo de Servicos de Administracdo 1.998 1.532 2,5% -23,3% 765 767 2,5% 0,3%
Total 49.986 62.102 100% 24,2% 30.906 31.196 100% 0,9%

Na analise da tabela anterior, nota-se que a receita bruta permanece sendo mais significativa no segmento de
Escritérios Corporativos, em que a CCP possui seus produtos mais diferenciados, os edificios Triple A,
localizados em areas nobres da cidade de Sdo Paulo e com altissimo padréo tecnolégico e construtivo. Além do
mais, a adigdo de novos empreendimentos, o aumento dos valores de aluguéis e uma maior eficiéncia nos
servicos de administracdo fizeram a Receita Bruta da Companhia dar um salto de 26,9% na comparacao entre o
primeiro trimestre de 2008 e 0 mesmo periodo de 2009.
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CUSTO DE LOCAGAO E SERVICOS PRESTADOS

A composicgdo dos custos por segmento € a seguinte:

i Segmento e 1909508 ZI-?ggX

Locacéo de Edificios Corporativos 1.961 2.287 36,2% 16,6% 1.130 1.157 34,1% 2,4%
Locacéo de Shopping Centers 1.724 1.741 27,5% 1,0% 748 993 29,3% 32,6%
Locacéo de Centros de Distribuicdo 198 220 3,5% 11,0% 99 121 3,6% 21,7%
Locacédo de outros empreendimentos 350 831 13,1% 137,5% 288 543 16,0% 88,6%
Prestacéo de Servicos de Administracdo 516 1.245 19,7% 141,3% 668 577 17,0% -13,7%
Total 4.749 6.324 100,0% 33,2% 2.934 3.390 100,0% 15,6%

Os principais componentes dos custos, por segmento, no 1S09, foram os seguintes:

Locacdo de | Locacdo de | Locacdo de | Locacédo de

Atividade (R$ mil) Edificigg Shopping C?ent.ros. d~e outros Sf(;\rlrllfrisst?e
Comerciais Center Distribuicdo | empreend.
Depreciagoes 2.083 885 220 244 - 3.432
Condominios 164 326 - 228 - 717
Servigos de Terceiros - - - - 654 654
Salarios e encargos - - - - 591 591
Outros 40 530 - 359 - 929
Total 2.287 1.741 220 831 1.245 6.324

A principal razdo pelo crescimento do custo no 2T09 foi um custo ndo-recorrente - a necessidade de
regularizacdo de um IPTU da Agéncia Bancéria na Barra da Tijuca. Tratava-se de uma obrigagdo antiga, que ja
existia quando este empreendimento foi incorporado a Companhia, porém foi liquidada somente agora.

MARGEM BRUTA

No segundo trimestre de 2009, a Margem Bruta da Companhia foi de 88,8%, 1,4 p.p. inferior a registrada no
1T09. Este fato deveu-se a leve alta nos custos de locacao e servigos prestados, mas € importante ressaltar que
a Margem Bruta segue em torno de 90%, patamar excelente de rentabilidade.

Na comparagdo dos semestres, a alteracdo também foi pouca, passando de 90,2% no 1S08 para 89,5% no
1S09, reforcando mais uma vez a tese de estabilidade do modelo de negdcios da CCP.
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DESPESAS COMERCIAIS, GERAIS E ADMINISTRATIVAS
2709 X

Servigos de Terceiros - Comerciais -36,4% 39,4% -4, 7%
Manutencéo e Reparos 122 241 97,6% 145 96 13,6% -33,9%
IPTU e Taxas 53 4 -93,2% 2 1 0,2% -32,9%
Alugueis e Condominios 1.383 657 -52,5% 334 323 45,8% -3,2%
Outras despesas 1.123 7 -99,4% - 7 1,0% -
Total 3.576 1.477 -58,7% 772 705 100,0% -8,7%

Como houve apenas uma nova locacdo neste trimestre, no empreendimento Londres Financial Center, e o
portfélio da CCP encontra-se majoritariamente locado, ndo ocorreu o incremento das despesas comerciais no
2T09. Ja na comparacgdo entre os trimestres, a redugdo destas despesas foi bastante significativas, o que € um
beneficio direto causado pela baixissima vacancia que a CCP reportou nos ultimos periodos.

Despesas Gerais e Administrativas (R$ mil) 1S08 1S09 1S09 X 1S08 1T09 2T09 Patric. 2T09 ZI_l(_)ggx

Salarios e Encargos Sociais 1.434 2.011 40,2% 1.037 30,7% -6,1%
Taxas e Contribui¢cdes Diversas 64 858 1239,9% 446 412 13,0% -7,6%
Custo de Manutencéo e Reparos 79 7 -91,1% 3 4 0,1% 13,6%
Servicos de Terceiros - Administrativos 2.078 1.878 -9,6% 578 1.300 40,9% 125,1%
Outras despesas 590 886 50,1% 399 486 15,3% 21,8%
Total 4.245 5.639 32,8% 2.463 3.176 100,0% 146,8%

O crescimento das despesas administrativas no segundo trimestre de 2009, se deu, basicamente, por despesas
ndo recorrentes classificadas na conta de “Servicos de terceiros”. Trata-se de pagamentos para agéncias de
riscos e advogados por conta de novas operacdes prospectadas pela Companhia.

EBITDA

A tabela a seguir apresenta a reconciliagdo do lucro operacional antes dos impostos e a participacao dos
minoritarios para o EBITDA nos primeiros semestres de 2008 e 2009 e para os dois primeiros trimestres de
20009.

EBITDA (R$mil) 1S08 1S09 1S09 X 1S08 1T09 2T09 2T09 X 1T09

Lucro Antes do IR eda CS 25.438 36.363 42,9% 17.912 18.451 3,0%
(+/-) Resultado Financeiro 9.498 10.709 12,8% 6.091 4.618 -24,2%
(+) Depreciacdo e Amortizacao 3.272 3.432 4,9% 1.620 1.812 11,9%
(+) Amortiz. de &gio e outras 1.071 - - - - -

(-) Ganho / perdas néo recorrentes = (179) 0,0% (172) @) -

EBITDA 39.279 50.325 28,1% 25.451 24.874 -2,3%
Margem de EBITDA ® 81,0% 83,7% 2,7p.p 85,1% 82,3% -29p.p

(1) Correspondente a divisédo do EBITDA pela receita liquida operacional.

10



»CCP

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

Resultados 2T09

Em linha com a expectativa de resultados recorrentes intrinseca ao modelo de negocios da CCP, percebe-se
que ndo houve significativas alteracbes no EBITDA da Companhia neste segundo trimestre — apesar de a
margem ter se reduzido levemente por conta de custos e despesas que ndo sdo constantes, como ja
mencionado anteriormente nas sessfes “Custos” e “Despesas Administrativas”.

Mas, se comparados os primeiros semestres de 2008 e 2009, pode-se notar um crescimento consistente do
EBITDA e da margem, uma vez que, entre estes periodos, a rentabilidade do portfélio melhorou por conta da
absorcdo dos aluguéis de novos empreendimentos — JK 1455 e Suarez Trade — e do aumento real nos precos
de diversos contratos de aluguel.

RESULTADO FINANCEIRO

Mais uma vez, neste segundo trimestre de 2009, as despesas financeiras da Companhia foram reduzidas por
conta da queda das taxas de juros na economia brasileira e apresentou diminuicdo de 24% no resultado
financeiro em relagéo ao primeiro trimestre do ano.

1S09 X 2T09 X
Resultado Financeiro (R$ mil) 1S08 1S09 1S08 1T09 2T09 1709

Juros e variagdes monetarias sobre empréstimo (12.780) (13.969) 9,3% (7.566) (6.403) -15,4%
Juros e multas (94) (138) 46,3% (87) (50) -42,6%
Demais despesas financeiras (759) (639) -15,8% (344) (296) -13,9%
Despesas Financeira (13.633) (14.746) 8,2% (7.997) (6.749) -15,6%
Receita de Aplica¢@es Financeiras 4.135 4.037 -2,4% 1.906 2.131 11,8%
Receita Financeira 4,135 4.037 -2,4% 1.906 2.131 11,8%
Resultado Financeiro (9.498) (10.710) 12,8% (6.092) (4.618) -24,2%

Como ja ocorreu nos trimestres anteriores, as receitas financeiras vém se mantendo estavel uma vez que a CCP
nao possui nenhum empreendimento em desenvolvimento no estagio de obras, o que lhe permite manter os
recursos excedentes em caixa, gerando estas receitas.

IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL

O montante de imposto de renda e contribuicdo social da CCP no 2TQ9 foi de R$ 2,5 milh&es, 10% superior ao
valor registrado no 1T09.

Os resultados dos fundos imobiliarios ABC Plaza Shopping, J.K., Brasilio Machado e Shopping D séao

consolidados e, para fins tributarios, sdo considerados receitas financeiras, portanto, tributados a aliquota
integral do IR e da Contribuigdo Social sobre lucro. Os demais valores reconhecidos decorrem das operagdes

normais das sociedades, as quais seguem os critérios especificos da legislacdo vigente e a elas aplicavel.

11



»CCP

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

Resultados 2T09

LUCRO LiQUIDO

O Lucro Liquido da CCP no 2T09 foi R$ 12,3 milhdes, em linha com o resultado apresentado em 1T09. A

margem liquida também se manteve estavel, fechando o trimestre em 40,8% - reducdo de apenas 0,1 p.p
quando comparada com o valor do 1T09.

Entretanto, quando sdo comparados os Lucros Liquidos dos primeiros semestres dos anos de 2008 e 2009, o
crescimento foi bastante expressivo, passando de R$ 15,7 milhées no 1S08 para R$ 24,6 no 1S09 — aumento de
56%. Da mesma forma, a Margem Liquida subiu 8,4 p.p e fechou em 40,8% para 0s primeiros seis meses de
2009. Este excelente resultado é fruto do crescimento do portfélio, da reducdo da vacancia e do aprimoramento
da gestao, o que trouxe significativa melhora de rentabilidade para a Companhia.

NOI

A seguir, destacamos o célculo no NOI (Net Operating Income), ou receita operacional liquida:

: : 1S09 X 2T09 X
Net Operating Income (R$ mil) 1S08 1S09 1508 1T09 2709 1709

Recealbiauaa 48.486 60.140 24,0%  29.903 30.237 1,1%
(-) Despesas Direta do Empreend. (1.477) (3.054) 106,8% (1.314) (1.578) 20,1%
NOI 47.009 57.086 21,4%  28.589 28.659 0,2%
Margem NOI ©) 97,0% 949%  -20pp 95,6% 948%  -08p.p

& Correspondente a divisdo do NOI pela receita liquida operacional.

A pequena redugcdo no NOI no 2T09 em relacdo ao 1T09 é consequiéncia de custos nao-recorrentes em
empreendimentos, como explicados na sessdo “Custo”. No entanto, a comparacdo entre 1S08 e 1S09
demonstra como o crescimento do portfélio e a reducéo da vacancia trouxeram melhores resultados financeiros
para a CCP.

12
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. . 1509 X 2T09 X

Lucro (Prejuizo) Liquido 15.734 24551 56,0% 12.218 12.333 0,9%
(+) Depreciagéo e Amortizacao 3.272 3.432 4,9% 1.620 1.812 11,9%
(+) Amortizacao de agios 1.071 : s s - 5
(+) Ganhos / perdas extraordinarios - (179) - (172) @) -
(+) Resultado de plano de opgdes = 240 - 120 120 -
Funds From Operation (FFO) 20.077 28.044 39,7% 13.786 14.258 3,4%
Margem de FFO ® 41,4% 46,6% 52p.p 46,1% 47,2% 1,1p.p
FFO por acao (R$) 0,227 0,321 41,8% 0,158 0,163 3,4%

@ Correspondente a divisdo do FFO pela receita liquida operacional.

Na tabela anterior, apresentamos o calculo do FFO (Funds From Operation) ou Recursos da Operacdo e sua
respectiva margem calculada sobre a receita liquida operacional.

Por mais um trimestre, no 2T09, os valores de FFO foram beneficiados pela reducéo das despesas operacionais
e pelo melhor resultado financeiro na comparacdo com o trimestre anterior. Desse modo, a margem FFO
alcangou 47,2% — 1,1 p.p acima do valor registrado no primeiro trimestre de 2009. Mais expressivo, foi o
crescimento registrado na comparacéo entre semestres. O FFO por acdo subiu cerca de 40% entre o 1S08 e o
1S09, comprovando a notavel melhora na rentabilidade financeira da Companhia em 2009.

CONTAS DE BALANCO

DISPONIBILIDADES E APLICAGOES FINANCEIRAS

As contas de disponibilidade e aplica¢bes financeiras somavam o montante de R$ 76,5 milhdes em 30 de junho
de 2009, valor similar ao observado em 31 de mar¢o de 2009 . Uma vez que os projetos da CCP encontram-se
ainda em fase inicial de desenvolvimento, estes ndo requerem altos dispéndios de caixa e que permite a

companhia acumular tais disponibilidades.

CONTAS A RECEBER

O Contas a receber de clientes passou de R$ 12,0 milhdes ao fim de 2008, para R$ 10,5 milhdes em 31 de
marcgo de 2009 e manteve-se inalterado ao fim de junho de 2009.



»CCP

CYRELA COMMERCIAL PROPERTIES

Resultados 2T09

IMOVEIS A COMERCIALIZAR

A conta de iméveis a comercializar manteve-se estavel no 2T09, fechando o semestre em R$ 124,9 milhdes.

Além disso, ha mais R$ 9,2 milhdes na conta de Adiantamento por aquisicbes de iméveis que se referem a
permutas firmadas para a compra de terrenos.

IMOBILIZADO
Ativo Imobilizado

Edificios Corporativos 219.090
Centros de Distribuicdo 50.717
Shoppings 100.600
Outros 248
Saldo em 30 de junho de 2009 370.655

Da mesma forma, a Conta de imobilizado ndo sofreu alteragdo significativa ao longo do 2T09, reportando valor
de R$ 370,6 milhdes.

ENDIVIDAMENTO

A divida liquida da companhia somava R$ 188,2 milh6es em 30 de margo de 2009, crescimento de 3,3% em
relacdo ao valor de endividamento em margo de 2009. Atualmente, o nivel de endividamento da CCP é de 1,87
vezes 0 EBITDA anualizado, posicdo ainda bastante confortavel. Neste trimestre, os ajustes da marcacao a
mercado dos instrumentos de derivativos previstos pela Lei das S/A 11.638 tiveram pouco efeito na posi¢do de
Divida Liquida da Companhia.

A proxima tabela detalha o célculo da Divida Liquida, o ajuste pela nova Lei 11.638/07.
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Divida Liquida

Endividamento 217.331 281.047 260.772 264.828
Financiamentos e Empréstimos 217.009 251.974 258.942 264.824
Partes Relacionadas 322 (382) - -

Ajustes das operacdes financeiras pela Lei 11.638 - 29.455 1.830 4
Disponibilidades 44.014 56.090 78.625 76.584
Caixa e Investimentos 44.014 56.090 78.625 76.584
Divida Liquida 173.317 224.957 182.147 188.244
Divida Liquida Ajustada (sem ajustes da Lei 11.638) - 186.226 180.317 188.240
Divida Liquida / EBITDA 2,13x 2,43x 1,79x 1,87x
Divida Liquida Ajustada / EBITDA (sem ajustes da Lei 11.638) - 2,10x 1,70x 1,87x

A CCP possui dois empréstimos em seu Balango. O primeiro, contraido junto ao Banco ABN Amro, possui
montante de R$ 198 milhfes e custo de 103,5% do CDI até agosto de 2009 e 109% do CDI desta data até
agosto de 2012. Esta divida é do tipo “bullet’, o que significa que havera apenas dispéndio de caixa para
pagamento de juros em 2009 - juros e principal serdo pagos apenas em 2012.

A outra divida, de R$ 20 milhdes, foi contraida junto ao Banco Bradesco, possui vencimento final em dezembro
de 2013, custo de CDI + 0,81% com juros trimestrais e principal em 4 parcelas anuais. Além do mais, a
Companhia ainda possui saldo de R$ 480 milhdes na linha de crédito em “stand by” com o Banco Bradesco que
pode ser sacado até novembro de 2009 e possui as condi¢cBes citadas anteriormente.

103,5% do CDI a.a. até Ago/09 Pagamentos em

ABN Amro RE TSI 109% do CDI a.a. até Ago/12 Ago/09 e Ago/12

Agosto / 2012

Bradesco R$ 20.000.000 CDI + 0,81% a.a. Trimestral Dezembro / 2013

E importante ressaltar que a companhia tem uma gestdo de caixa conservadora e que, desse modo, ndo
mantém exposicao direta em derivativos ou instrumentos financeiros similares.

CONTAS A PAGAR POR AQUISICAO DE IMOVEIS

Contas a pagar por aquisi¢cdes de imdveis somaram R$ 13,8 milhBes, 42% abaixo do total reportado em 31 de
marc¢o de 2009. Esta reducéo se deve a quitacdo das parcelas que seriam pagas pela aquisi¢cdo do quarto andar
do empreendimento Londres Financial Center, realizada em abril de 2009. Apesar de esta operacao ja ter sido
anunciada no ultimo press release referente aos resultados do 1T09, ela sé6 teve efeito contabil no Balango do
2T09.
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CAPITAL SOCIAL

Ao fim de margco de 2009, o capital social era de R$ 330,7 milhbes representados por 88.568.843 acdes
ordinarias nominativas (ex-tesouraria 87.251.143) distribuidas entre grupo controlador, tesouraria da Companhia
e mercado (free float).

Alpine Woods 3

Controlador
5,00%

CSHG ?

62.2%

Free Float

Outros
! Leonis Empreendimentos e Participacdes Ltda.
2 Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S/A
3 Alpine Woods Capital Investors LLC

4 Janus Capital Management LLC

PATRIMONIO LIQUIDO

O Patriménio Liquido da Companhia encerrou o segundo trimestre de 2009 em R$ 391,7 milhdes, valor 3,8%
superior ao reportado ao fim do 1T09.

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

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS

BR GAAP
R$ mil
Receita Bruta 49.987 62.102 24,2% 30.906 31.196 0,9%
Locac&o de edificios corporativos 27.084 38.230 41,2% 18.755 19.475 3,8%
Shopping Centers 16.170 17.436 7,8% 8.605 8.832 2,6%
Locacéo de Centros de Distribuicdo 3.330 3.104 -6,8% 1.877 1.227 -34,6%
Locagéo de outros empreendimentos 1.404 1.800 28,2% 905 895 -1,1%
Prestacéo de servicos de Administragédo 1.999 1.532 -23,3% 765 767 0,3%
Deducdes da receita bruta (1.501) (1.962) 30,7% (1.003) (959) -4,4%
Receita Liquida Operacional 48.486 60.140 24,0% 29.903 30.237 1,1%
Custo de locacao e servicos prestados (4.749) (6.324) 33,2% (2.934) (3.390) 15,5%
Lucro Bruto 43.737 53.816 23,0% 26.969 26.847 -0,5%
Margem Bruta 90,2% 89,5% -0,7 p.p 90,2% 88,8% -1,4p.p
Despesas/ Receitas Operacionais (18.299) (17.453) -4,6% (9.057) (8.396) -7,3%
Comerciais (3.575) (1.477) -58,7% (772) (705) -8,7%
Administrativas (3.440) (4.514) 31,2% (1.898) (2.616) 37,8%
Plano de opgbes - (240) - (120) (120) -
Honoréarios da Administracéo (806) (885) 9,8% (445) (440) -1,1%
Demais resultados em investimentos - 193 - 97 96 -1,0%
Amortizacéo de Agios e outros result. em invest. (1.0712) - - - - -
Despesas financeiras (13.633) (14.746) 8,2% (7.997) (6.749) -15,6%
Receitas financeiras 4.135 4.037 -2,4% 1.906 2.131 11,8%
Outras despesas/receitas operacionais liquidas 91 179 96,7% 172 7 -95,9%
Lucro antes de IR e CS 25.438 36.363 42,9% 17.912 18.451 3,0%
Imposto de Renda e Contribuicédo Social (3.774) (4.916) 30,3% (2.341) (2.575) 10,0%
Diferido (103) (62) -39,8% (51) (11) -78,4%
Do exercicio (3.671) (4.854) 32,2% (2.290) (2.564) 12,0%
Lucro Antes da Participacdo Estatutaria 21.664 31.447 45,2% 15.571 15.876 2,0%
Participacé@o de Administradores e Empregados (167) (800) 379,0% (500) (300) -40,0%
Lucro Antes da Participacdo dos Minoritarios 21.497 30.647 42,6% 15.071 15.576 3,4%
Participacéo dos Minoritarios (5.763) (6.096) 5,8% (2.853) (3.243) 13,7%
Lucro Liquido do Exercicio 15.734 24.551 56,0% 12.218 12.333 0,9%
Margem Liquida 32,5% 40,8% 8,4 p.p 40,9% 40,8% -0,1 p.p
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BALANCO PATRIMONIAL

BR GAAP
R$ mil

ATIVO 31/DEZ/08 31/MAR /09 30/JUN /09

Ativo Circulante 213.581 226.292 225.320
Disponibilidades 3.745 973 1.482
Aplicages financeiras 61.621 77.652 75.102
Contas a Receber 12.062 10.582 10.584
Impostos e contribuicbes a compensar 1.861 1.866 727
Imoéveis a comercializar 133.993 135.018 137.048
Despesas antecipadas 285 195 336
Demais contas a receber 14 6 41

Ativo ndo circulante

Realizavel a longo prazo 75.849 152.747 150.983
Contas a receber 565 565 334
Imoveis a comercializar 50.928 122.584 124.895
Partes relacionadas 798 3.547 3.408
Mutuo a receber - 944 705
Impostos e contribuicbes a compensar 4.802 5.859 7.686
Adiantamento por aquisi¢do de imoveis 14.892 14.994 9.202
Depositos Judiciais 3.864 4.254 4.753
Ativo Permanente 438.937 373.799 372.612
Imobilizado 436.988 371.850 370.656
Titulos e valores mboliarios 1.949 1.949 1.949
Intangiveis - - 7
Total do ativo 728.367 752.838 748.915
Passivo Circulante 25.792 36.660 22.955
Fornecedores 2.685 3.249 858
Impostos e contribuicdes a recolher 3.281 2.950 3.137
Impostos e contrubuic¢des diferidos 622 673 684
Contas a pagar por aquisi¢cdo de iméveis 1.951 9.412 3.142
Dividendos a pagar 8.418 8.315 472
Partes relacionadas 416 587 150
Contas-correntes com parceiros nos empreendimentos 7.478 10.695 12.166
Adiantamento dos clientes 471 300 576
Demais contas a pagar 470 479 1.770

Passivo néo circulante

Exigivel alongo prazo 328.542 305.570 301.041
Empréstimos e Financiamentos 281.429 260.772 264.828
Contas a pagar por aquisi¢do de iméveis 12.310 14.038 10.690
Adiantemento de clientes - permuta 28.039 23.328 17.236
Rendas a Apropriar 60 - -
Proviséo para Tributos a Pagar 6.704 6.782 7.637
Demais contas a pagar - 650 650

Participacdo de minoritarios 33.985 33.202 33.234

Patrimonio liquido 340.048 377.406 391.685

Total do passivo e patrimonio liquido 728.367 752.838 748.915
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DEMONSTRAQOES DE FLUXO DE CAIXA
BR GAAP
R$ mil

1T09 2T09

Das atividades operacionais
Lucro liguido antes do imposto de renda e da contribuicdo social 12.218 17.249

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas pelas atividades operacionais:

Depreciagéo de bens do ativo imobilizado 1.623 1.657
Amortizacéo de agios - 162
Aumento (diminuicdo) de tributos a pagar a longo prazo -

Juros, variagdes monetarias sobre empréstimos 5.720 7.130
Proviséo para contingéncia e atualizagéo - 1.583
Impostos diferidos 51 (51)
Participacéo de minoritarios no resultado 2.853 3.243
Despesa com opcao de agao 120 120

Decréscimo (acréscimo) em ativos

Contas a receber 1.480 229
Impostos e contribuicdes a compensar (1.062) 1.239
Dividendos a pagar (103) 103
Partes relacionadas
Demais ativos 98 (176)
Iméveis a comercializar (68.072) (7.793)
Dep6sitos Judiciais (390) (499)
Decréscimo (acréscimo) em passivos
Fornecedores 564 (1.630)
Dividendos a pagar - (7.946)
Contas a pagar por aquisicéo de iméveis 9.189 (9.618)
Conta corrente com parceiros nos empreendimentos 3.217 3.091
Impostos e contribuicdes a recolher 448 (1.045)
Adiantamento de Clientes (9.593) 105
Adiantamento de Clientes - permuta - 79
Outros passivos (51) 530
Participag&o de minoritarios (783) (6.064)
Caixa proveniente das operacdes (42.473) 1.698
IRPJ e CSLL Pagos (3.279) (4.185)
Caixa liquido proveniente das (aplicados nas) atividades operacionais (45.752) (2.487)

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Acréscimo (decréscimo) do imobilizado 65.138 (629)

Caixa liquido aplicados nas atividades de investimento 65.138 (629)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Acréscimo de empréstimos - 1.134

Das atividades de financiamento com acionistas

Recompra de Agbes (2.605) -

Contas a receber de partes relacionadas (3.693) (3.486)

Contas a pagar para partes relacionadas 171 3.427
Caixa liquido utilizado pelas atividades de financiamento com acionistas (6.127) (59)
Aumento (Reducdo) liquido de caixa e equivalente de caixa 13.259 (2.041)

Caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio 65.366 -
No fim do exercicio 78.625 (2.041)
Aumento (Reducéo) liquido de caixa e equivalente de caixa 13.259 (2.041)
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APENDICE

COMO AVALIAR CCP

Em nosso site de RI — www.ccpsa.com.br/ri -, disponibilizamos um documento descrevendo 0 processo que
consideramos mais adequado para avaliar a CCP. O objetivo é auxiliar o mercado no entendimento do nosso

modelo de negécio.

COBERTURA DE ANALISTAS

No ultimo més de abril, o analista Cristiano Hees da Bracan Corretora iniciou a cobertura das acdes CCP. O
preco alvo é de R$ 10,7 com indicacdo de Marketperform (retorno esperado da acao situado no intervalo de 5
p.p. acima ou abaixo do retorno projetado para o lbovespa).

Ainda temos as coberturas dos analistas Marcelo Millman, do Banco Santander, e Rodrigo Oliveira, do Banco
Credit Suisse.
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