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Cotacdo: R$30,92

No. de acdes: 227.000.000

Valor de mercado: R$ 7.019 MM
Data de fechamento: 13/05/2021

Divulgagcao de Resultados
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https://us02web.zoom.us/j/81035102989#success
https://us02web.zoom.us/j/84933701033#success

EZTEC inicia 2021
com margens
bruta em 42,5% e
liquida em 37,4%
Margem a apropriar
se sustenta em 44,5%

mesmo considerando
inflacdo de custos

RESULTADO. Em 1721 a EZTEC atingiu (i) Receita Liquida de R$195 milhdes, (i) Lucro Bruto,
R$83 milhdes (para uma Margem Bruta de 42,5%), e (ii) Lucro Liquido Atribuivel aos
Acionistas Controladores, R$73 milndes (Margem Liquida de 37,4%);

OPERACAO. No 1721 a EZTEC afingiu (i) Lancamentos de R$28 milhdes, (i) Vendas Liquidas
de R$236 milhdes e (i) Banco de Terrenos com VGV de R$11,8 bi (além de R$2,3 bi em
opcoes);

LIQUIDEZ. Ao fim do 1721, a EZTEC atingiu (i) Caixa Liquido de R$1.060 milhdes (queima de
R$12 milndes), (i) Caixa Bruto de R$1.069 milndes (Divida SFH de R$8,2 milhdes), e (iii)
Recebiveis Performados de R$529 milhoes;

SUBSIDIARIAS. Para fins de segregacdo das informacdes das diferentes operacdes, as
informacdes operacionais e demonstracdes financeiras da EZ Inc (incorporacoes
comerciais de giro longo) e do Fit Casa (incorporacdes residenciais de baixa renda) estdo
destacadas como um anexo a esta divulgacdo.

Sdo Paulo, 31 de margo de 2021 - A EZTEC S.A. (B3: EZTC3), com 42 anos de existéncia, se destaca como uma das Companhias com maior lucratividade do setor
de construgcdo e incorporacdo no Brasil. A Companhia anuncia os resultados do primeiro trimestre de 2021 (1T21). As informagdes operacionais e financeiras da
EZTEC, exceto onde indicado de outra forma, sdo apresentadas com base em nimeros consolidados e em Milhares de Reais (R$), preparadas de acordo com
as Préticas Contdbeis Adotadas no Brasil (“BR GAAP") e as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) aplicdveis a entidades de incorporacdo imobilidria
no Brasil, como aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis (CPC), pela ComissGo de Valores Mobilidrios (CVM) e pelo Conselho Federal de

Contabilidade (CFC).

Destaques
Receita Bruta (R$ '000)
Receita Liquida (R$ '000)

Margem Bruta

Margem Liquida
Lucro por Acdo (R$)

Margem EBITDA

NUmero de Empreendimentos Lancados
Area Util Lancada (m2)

Unidades Lancadas

VGV (R$'000) M

Participacdo EZTEC (%)

VGV EZTEC (R$ '000) (2

121 1120 var.% 1121 4120 var.%
209.704 267.896 21,7% 209.704 289.914 27.7%
194.969 249.514 22% 194.969 262.219 26%
42,5% 40,6% 1,9 p.p. 42,5% 40,0% 2,5 p.p.
37,4% 31,1% 6.3 p.p. 37,4% 53,3% -159 p.p.
0.32 0,34 6% 0.32 0,62 -48%
20,0% 21,8% -1,8p.p. 20,0% 28,8% -8,8p.p.
1 3 -67% 1 4 -75%
9.194 48.012 -81% 9.194 74.866 -88%
231 1.213 -81% 231 1.908 -88%
56.200 564.100 -90% 56.200 626.450 91%
50% 100% -0.5p.p. 50% 61% 02p.p.
28.100 564.100 -95% 28.100 380.769 -93%

Vendas Contratadas EZTEC (R$ '000)

235.876 457.615 235.876

281.902

(1) E o VGV total, independentemente do percentual de participacdo da Companhia nos empreendimentos.
(2) E calculado pela multiplicacdo do VGV total pelo percentual de participacdo da Companhia nos empreendimentos.
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INDICADORES DE DESEMPENHO OPERACIONAL E FINANCEIRO |

VGV Lancado
% EZTEC (R$ MM)

Lancamentos Acumulados
% EZTEC (R$ MM)

% 1972
564 0 650 1151
206 381 28 S 778 28
1720 2720 37120 4720 1721 2017 2018 2019 2020 2021
B Aquisicdo de Participacdo mEZ Towers
Vendas Liquidas Vendas Liquidas Acumuladas
% EZTEC (R$ MM) % EZTEC (R$ MM)
605 1.565
650 1.196
605
498 123 334 222 PRl 216 236 IR
1720 2120 3120 4720 1121 2017 2018 2019 2020 2021
mEZ Towers
Receita Liquida
(R$ MI\?\) Lucro Bruto
(R$ MM)
51%
41%/W%/_42%
250 272 262
153 101 70 119 105 ﬁ
1720 2720 3720 4T20 1721 1720 2720 3120 4720 1721
—O—Margem Bruta
EBITDA Lucro Liquido
(R$ MM) (R$ MM)
S SR 29% 44% 53%

26— 7" 0% 44% ) 37%

99 140
75

1720 2120 3120 4120 1721 1720 2120 3120 4120 1721

—O0—Margem EBITDA —0—Margem Liquida
: X-_'fss‘r‘l 7
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INDICADORES DE DESEMPENHO OPERACIONAL E FINANCEIRO I

Despesas Comerciais (R$ MM)

4% o7 3% 3%
26,8
20,8
16,1
10,7
17,2
= 9.7 11,0
1720 2720 3120 4720

Estoque gronto / Comissdo / Outros
Publicidade / Stand

4%

19,3
9.6

9.8
1721

—0—% de Publicidade e Stand nas Vendas Brutas©

Equivaléncia Patrimonial (R$ MM)

% 17%
1 9
o % 4% 8%
21

8 6 5 |6 I

1720 2720 3720 4720 1721
—0—% do Lucro Liquido
Resultado a Apropriar
(R$ MM)

44% 45% 45% 45% 45%

445 435 434 421

1720 2720 3120 4720 1721

—O—g\orgem a Apropriar (%)

Despesas Administrativas (R$ MM)

14%
1% 10% 2% 1%
1%
1% 12% 10%
8%
17120 27120 3720 4720 1721

—0— % da Receita Liquida

® % da Receita Liquida + Receita Equivaléncia Patfrimoniall

Resultado Financeiro (R$ MM)

29%
23%

15% 14% 12%
76

37 34
21

1720 2720 3120 4720 1721
—0—% da Receita Liquida

Caixa Liguido + Recebiveis

Performados
(R$ MM)

1.818 1815 1.874

1.644 1.632
552 519 583

571
1.267 1.296 1.291 1079
1720 2720 3720 4720 1721

Recebiveis Performados mFollow-on  Caixa (Divida) Liquido
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COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO

A Administracdo da EZTEC anuncia os resultados do 1721, iniciando o ano com margens bruta de 42,5% e liquida
de 37,4%. A resiliéncia das métricas relativas de rentabilidade atestam pela solidez do modelo de negdcio,
quando a pandemia ainda impde camadas cumulativas de adversidades ao incorporador. A obtencdo de
aprovacoes, abertura de plantoes, absorcdo de inflacdo de custos e a gestdo de prazos para execucdo de
obra sdo desafios que mantiveram a Administracdo atenta no trimestre. Os indicadores operacionais do 1721
tiveram desgaste, com reflexos negativos para a receita liquida - sdo atritos naturais a fase inicial de uma
retfomada que ainda tem lastro para render um super-ciclo operacional.

As restricoes associadas a fase vermelha da pandemia em Sdo Paulo implicaram em plantdes de vendas
fechados por mais de um terco do trimestre. Além do represamento de lancamentos, as restricoes sanitdrias
afetaram em especial as vendas de estoque pronto, onde o cliente compreensivelmente preferiu postergar a
decisdo de compra para quando pudesse visitar fisicamente a unidade em que moraria. Entre clientes de alta
renda, também houve perceptivel desconforto com a escalada do INCC e da curva longa de juros,
inflacionando o saldo pré-chaves e deteriorando a expectativa de affordability do financiamento pds-chaves.

Ainda assim, a motivacdo da demanda ndo esmoreceu, como fica evidenciado pela aceleracdo da média
semanal de vendas em 40% desde a reabertura dos plantdes, atingindo uma média de R$31 milhdes desde a
semana do dia 19/04, também 26% superior & média semanal realizada no 4720. O estoque disponivel em toda
a grande Sdo Paulo estd muito agquém da demanda represada, em especial no segmento de média renda;
ele ndo recebeu lancamentos significativos hd mais de 6 anos, quando taxas de financiamento ainda estavam
em 2 digitos. Nesse sentido, os recentes esforcos de marketing do Bradesco e do Itau sobre a linha de
financiamento de 3,99%+poupanca contribuem para finalmente engajar os flancos da média renda que ndo
perderam renda com a pandemia.

Para além das preocupacdes macro, os indicios concretos de confianca do consumidor revigoram d
disposicdo de envidar os melhores esforcos para atingir o guidance de lancamentos. Dentre os projetos
elegiveis para cumprir o bordo inferior do guidance, aproximadamente metade é composta por projetos multi-
faseados de grande porte. Os projetos mais expressivos estéo em Pirituba, na represa da Guarapiranga € na
Mooca, cada um com VGV superior a R$1 bilhdo. Mesmo que venham a ser lancados por inteiro ao longo de
2-3 anos, a aprovacdo na prefeitura j& vale de forma unitdria para todo o projeto, permitindo o lancamento
em cadeia das primeiras fases ainda em 2021 (R$150 milhdes de VGV por fase, na média), dentro de uma
campanha comercial continuada. A outra metade do pipeline € composta por projetos de fase Unica, mas
também de grande porte (R$250 milhdes de VGV, na média). Exemplos de destaque sdo o projeto EZ Infinity,
no atual estacionamento da IBM, no Paraiso (R$564 milhdes), o projeto Arkadio(R$423 milhdes), e o Altta Vista
Residence Resort (R$165,4 milhdes), ambos na Chdécara Santo Antonio, todos estes com lancamentos previstos
ainda para os préximos meses. Por serem projetos de grande escala, a Companhia é capaz de encadear uma
série de poucos plantdes para um volume de VGV importante.

O tamanho médio elevado dos projetos da EZTEC garante ganhos de eficiéncia derivados da escala, mas
também agrava dificuldades sensiveis neste periodo. A propria aprovacdo dos projetos mediante a prefeitura
requer etapas adicionais de andlise de impacto ambiental e de transporte, por exemplo. Implica também em
uma gestdo de custos e de prazos mais cuidadosa, até porque o cdiculo do INCC conduzido pela FGV se
referencia em projetos muito menores. Em sua metodologia, a FGV acompanha cestas de custos para trés perfis
de projetos: [i] desenvolvimentos horizontais (casas), [ii] prédios de até 8 andares, e [iii] prédios maiores do que
8 andares (mas com uma drea privativa média ainda 3x menor do que a média do pipeline do ano). Como
era de se esperar, quanto maior o projeto, maior tende a ser o peso de aco, cimento e aluminio, entre outras
commodities cujos precos dispararam. Com isso, a inflacdo efetiva interna auferida nas incorporacoes da EZTEC
vem, por enquanto, caminhado persistentemente acima do cdlculo do INCC desde 2019, com descolamento
de até 50% acima da métrica oficial para novos projetos.

E importante reiterar que as premissas mais atuais de custos de construcdo j& estdo refletidas, inclusive para fins
de contabilidade, no cdlculo do orcamento de custos a incorrer. Este acompanhamento é particularmente
preciso na EZTEC, haja visto que seus canteiros de obras estdo contidos dentro de uma geografia Unica junto &
fornecedores confidveis, ancorando um referencial de precos coeso. Portanto, a margem a apropriar de 44,5%
reportada no frimestre tende a ser um retrato fidedigno da rentabilidade bruta dos projetos vendidos ainda
assim.

EZTEC |
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A margem bruta de 42,5% reportada no 1721 é bastante satisfatéria & luz do contexto, mas cabe destacar que
a margem ainda poderia ser acrescida de aproximadamente 1,25 p.p. se realinhdssemos o timing da correcdo
dos recebiveis (que é feita com defasagem de 2 meses, como esclarecido na sessdo Lucro Bruto). J& os novos
lancamentos ndo estdo hedgeados na escalada do INCC dos Ultimos frimestres, e passam a ter que se viabilizar
dentro dessa premissa revisada de orcamento, exigindo compensacdo via ganhos de preco. Ainda assim, a
inflacdo reportada em 12,2% nos Ultimos 12 meses ja seria predominantemente absorvida pela apreciacdo
média de 10,4% nos precos de venda realizados pela EZTEC no mesmo periodo (sessdo Lucro Bruto). Cabe
reforcar que a EZTEC confa com uma margem bruta estruturalmente elevada, onde o orcamento de
construcdo responde por uma fatia minoritdria do VGV, e ainda paga seus terrenos em caixa; a inflacdo de
construcdo incide sobre uma base menor do que a apreciacdo do preco de venda.

O ambiente de execucdo de obra acumula dificuldades que vdo para além do custo dos insumos. Embora
efetivamente ndo faltem insumos, os prazos de enfrega permanecem dilatados. A Companhia vem
antecipando as solicitacdes com antecedéncia correspondente, no entanto para uma série de insumos esse
espaco é limitado. A relacdo dos insumos mais desafiadores contém aco, louca, cer@mica, aluminio, PVC,
sistema hidrdulico, drywall e chapas de madeira. Quanto d mdo de obra, em tempos de Covid o ritmo de
frabalho é truncado pelas préprias medidas de afastamento de colaboradores com suspeita de
contaminacdo, envolvendo também a sua equipe sempre que for confirmada. Portanto, o volume de
execucdo de obra resultante é significativamente aquém do cronograma previsto, tendo implicacoes jd no
17121 em desaceleracdo do reconhecimento de receita.

A Administracdo da EZTEC reforca o compromisso de serenidade e racionalidade em suas decisdes, para
afravessar o momento atual com discernimento, protegendo seus colaboradores e fornecedores, rediscutindo
suas premissas de investimento, observando o setor de maneira ampla e irrestrita, para aproveitar
oportunidades e entregar a seus acionistas a rentabilidade condizente com a sua estrutura de capital.

A ADMINISTRACAO

Cdamara de Arbitragem. Em conformidade com o Artigo 41 do Estatuto Social da EZTEC, a Companhia, seus acionistas, Administradores e membros do Conselho Fiscal obrigam-se a
resolver, por meio de arbitragem, perante a Cadmara de Arbitragem do Mercado, toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada com ou oriunda, em
especial, da aplicacdo, validade, eficdcia, interpretacdo, violacdo e seus efeitos, das disposicées contidas na Lei das Sociedades por Acoes, neste Estatuto, nas normas editadas pelo
Conselho Monetdrio Nacional, pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como nas demais normas aplicdveis ao funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas
constantes do Regulamento do Novo Mercado, do Regulamento de Arbitragem, do Regulamento de Sancdes e do Contrato de Participacdo no Novo Mercado.

Relacionamento com os Auditores Independentes. Em conformidade com a Instrucdo CVM n° 381/03 informamos que os auditores independentes Ernst & Young Auditores
Independentes $.5 ndo prestaram em 2021 outros servicos que ndo os relacionados com auditoria externa. A politica da empresa na contratacdo de servicos de auditores independentes
assegura que ndo haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade.
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DEMONSTRACAQO DE RESULTADOS

Demonsiragao de Resultado Consolidado

Periodos findos em 31.marco 1121 1120 Var. % 1121 4120 Vvar. %
Valores expressos em milhares de reais - R$

(+) Receita de Venda Imdveis 204.639 261.882 -22% 204.639 286.471 -29%
(+) Receita de Prestacdo de Servicos e Locagdes 5.065 6.014 -16% 5.065 3.443 47%
Receita Bruta 209.704 267.896 209.704 289.914

(-) Cancelamento de Vendas (9.416) (11.080) -15% (9.416) (20.143) -53%
(-) Cancelamento de Locacdo - - n.a. - - n.a.
(-) Impostos Incidentes sobre Vendas (5.319) (7.302) -27% (5.319) (7.552) -30%
Receita Liquida 194.969 249.514 -22% 194.969 262.219 -26%
Custo dos Imdéveis Vendidos e Servicos Prestados (112.177) (148.311) -24% (112.177) (157.365) -29%
Lucro Bruto 82.792 101.203 -18% 82.792 104.854 -21%
Margem Bruta 42,5% 40,6% 1.9 p.p. 42,5% 40,0% 2,5 p.p.
(-) Despesas Comerciais (19.344) (26.808) -28% (19.344) (16.143) 20%
(-) Despesas Administrativas (21.230) (23.951) -11% (21.230) (24.188) -12%
(-) Honordrios da Administracdo (3.810) (2.779) 37% (3.810) (6.234) -39%
(-) Outras (Despesas) / Receitas Operacionais (304) (1.282) -76% (304) 11.448 -103%
(-) Despesas Tributdrias (7.182) (6.704) 7% (7.182) (1.128) 537%
(+) Equivaléncia Patrimonial 5.722 8.097 -29% 5.722 5.113 12%
Lucro Operacional antes dos Efeitos Financeiros 36.644 47.776 -23% 36.644 73.722 -50%
Margem Operacional 18,8% 19,1% -0,4 p.p. 18,8% 28,1% -9.3p.p.
(-) Despesas Financeiras (7.685) (2.368) 225% (7.685) (8.135) -6%
(+) Receitas Financeiras 52815 39.203 33% 52.315 84.335 -38%
Resultado Operacional 81.274 84.612 -4% 81.274 149.922 -46%
(-) Correntes (6.759) (5.662) 19% (6.759) (6.177) 9%
(-) Diferidos 1.690 433 290% 1.690 19 8795%
Atribuivel aos Acionistas Ndo Controladores (3.295) (1.693) 95% (3.295) (4.113) -20%
Atribuivel aos Acionistas Contfroladores 72.910 77.690 -6% 72.910 139.651

Margem Liquida 37,4% 31,1% 6,3 p.p. 37,4% 53,3% -15,9 p.p.

Ao longo desse material, a expressdo Lucro Liquido refere-se ao Lucro Liquido Afribuivel aos Acionistas Controladores. Essa rubrica exclui a participacdo de
incorporadoras minoritdrias nos resultados das sociedades controladas. A rubrica Equivaléncia Patrimonial refere-se ao resultado proporcional de
empreendimentos cujo controle € compartiihado com outras incorporadoras.

TEC

Construindo qualidade de vida




BALANCO PATRIMONIAL

Balangos Patrimoniais
Periodos encerrados em 31.margo
Valores expressos em milhares de reais - R$

ATIVO

Caixa e Equivalentes de Caixa

Aplicagdoes Financeiras

Contas a Receber de Clientes

Provisdo para Devedores Duvidosos

Imdéveis a Comercializar

Impostos a Compensar

Dividendos a receber de controladas em conjunto
Qutros Créditos

Contas a Receber de Clientes
Imdveis a Comercializar
Impostos a Compensar

Partes Relacionadas

Titulos a receber

Outros Créditos

Agio em Investimentos
Investimentos

Imobilizado

Intangivel

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Fornecedores

Obrigacoes Trabalhistas
Obrigacdes Fiscais
Empréstimos e Financiamentos
Contas a Pagar

Provisdo para Garantia
Adiantamento de Clientes
Terrenos a Pagar

Dividendos a Pagar

Partes Relacionadas

Impostos com Recolhimento Diferido
Direitos de uso a pagar

Empréstimos e Financiamentos
Terrenos a Pagar

Provisdo para Garantia

Provisdo para Contingéncias
Impostos com Recolhimento Diferido
Qutros Débitos com Terceiros
Direitos de uso a pagar

121

4.798.961

57.307
1.011.275
282.388
-4.504
878.033
3.070
485
35.618

838.484
1.154.368
27.522
165
90.437
39.545
68.139
298.775
17.047
807

4.798.961

31.177
7.728
24.682
0
21.444
12.041
109.796
46.840
96.238
677
10.159
2.495

8.236
150.730
3.539
16.274
31.763
5.622
8.276

1120

4.354.425

34.153
1.233.000
234.385
-4.471
629.449
3.002
166
67.345

807.449
869.068
36.836
670
22.447
104.109
16.594
279.274
19.930
1.017

4.354.424

29.721
7.060
22.428

24.534
11.927
76.027
103.213
66.757
2.532
8.388
2714

557
41.803
1.925
15.184
35.358
5.622
10.403

Var. %
10%

68%
-18%
20%
1%
39%
2%
192%
-47%

4%
33%
-25%
-75%
303%
-62%
311%

7%
-14%
21%

5%
9%
10%
n.a.
-13%
1%
44%
-55%
44%
-73%
21%
-8%

1379%
261%
84%
7%
-10%
0%
-20%

1121

4.798.961

57.307
1.011.275
282.388
-4.504
878.033
3.070
485
35.618

838.484
1.154.368
27.522
165
90.437
39.545
68.139
298.775
17.047
807

4.798.961

31.177
7.728
24.682
0
21.444
12.041
109.796
46.840
96.238
677
10.159
2.495

8.236
150.730
3.539
16.274
31.763
5.622
8.276

47120

4.716.450

77.351
999.357
281.600

-4.504
756.985

3.060
0
33.815

893.092
1.112.290
34.959
0
74.477
37.219
68.482
329.718
17.745
804

4.716.450

46.344
5917
25.212
0
27.326
12.142
96.316
67.546
96.238
613
10.089
2.548

4.562
116.952
2.881
16.274
34.997
5.622
8.845

4.136.026

Var. %
2%

-26%
1%
0%
0%
16%
0%

n.a.

5%

-6%
4%
21%
n.a.
21%
6%
-1%
-9%
-4%
0%

-33%
31%
-2%
n.a.

-22%
-1%
14%

-31%

0%
10%
1%
2%

81%
29%
23%
0%
-9%
0%
-6%

PATRIMONIO LIQUIDO

Capital Social

Reservas de Capital

Custo com Emissdo de Acoes
Reservas de Lucros

Lucros Acumulados

Resultado do Periodo

Agio em transacdes com sécios

4.211.244

2.888.997
38.297
-40.754
1.233.887
0
72.910
-49.413

* Alinha de “Titulos a Receber” e “Outros Titulos” se misturam ao longo do tempo

3.888.271

2.888.997
38.297
-40.754
924.913
0
77.689
-49.414

0%
0%
0%
33%
n.a.
-6%
0%

4.211.244

2.888.997
38.297
-40.754
1.233.887
0
72.910
49.414

2.888.997
38.297
-40.754
828.675
0
405.212
-49.414

0%
0%
0%
49%
n.a.
-82%
0%
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INFORMACOES POR SEGMENTO

Demonstragdo de Resultado por Segmento
(Em milhares de reais - R$)

Receita Liquida

Custo dos Imdéveis Vendidos e dos Servicos Prestados

Lucro Bruto
Margem Bruta (%)

Despesas Comerciais

Balango Patrimonial por Segmento
(Em milhares de reais - R$)

Contas a Receber de Clientes
Imbveis a Comercializar

Empréstimos e Financiamentos
Adiantamento de Clientes

Informagoes Operacionais por Segmento

NUmero de Empreendimentos Lancados

VGV (R$ '000)

Area Util Langada (m2)

Unidades Langadas (unidades)

Valor Médio dos Lancamentos Vendidos (R$ '000)
Preco Médio dos Lancamentos (R$/m?)

Participagdo EZTEC

VGV EZTEC (R$ '000)

Vendas Contratadas EZTEC (R$ '000)
Vendas Contratadas (unidades)

Comercial
1121 1120
4.699 6.166
(2.559) (2.060)
2.140 4.106
45,5% 66,6%
(874) (777)
Comercial
1T21 1T20
49.096 51.019
783.997 388.914
0
0
Comercial
1121 1120
- 0
0 0
0 0
0% 0%
6.303 6.305
31 24

Var.%
-23,8%
24,2%
-47,9%
-21,0 p.p.
12,5%

Var.%

-3.8%
101.6%

Var.%

0,0 p.p.

0,0%
29.2%

Residencial
1121 1120 Var.%
190.270 243.348 -21,8%
(109.618) (146.251) -25,0%
80.652 97.097 -16,9%
42,4% 39,9% 2,5p.p.
18.470 (26.031) -171,0%
Residencial
1121 1720 Var.%
1.067.272 986.345 8,2%
1.248.404  1.109.346 12,5%
-8.236 557 -1578,6%
-109.796 76.027 -244,4%
Residencial
1121 1120 var.%
1 3 -66,7%
56.200 564.100 -90,0%
9.194 49.143 -81,3%
231 1.213 -81,0%
243 465 -47,7%
6.112 11.479 -46,7%
50% 100% -50,0 p.p.
28.100 564.100 -95,0%
229.573 451.310 -491%
621 991 -37.3%
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DESEMPENHO ECONOMICO FINANCEIRO

Destaques Financeiros

Receita Bruta (R$ '000)

Receita Liquida (R$ '000)

Custo Imdveis Vendidos e Serv. Prest. (R$ '000)
Lucro Bruto (R$ '000)

Despesas Comerciais (R$ '000)

Despesas Gerais e Administrativas (R$ '000)
Outras Despesas/Receitas Operacionais (R$ '000)
Equivaléncia Patrimonial (R$ '000)

EBITDA (R$ '000)

Resultado Financeiro Liquido (R$ '000)
Imposto de Renda e Contribuicdo Social (R$'000)
Lucro Liquido (R$ '000)

Lucro por Acdo (R$) M

1121

209.704
194.969
(112.177)
82.792

(19.344)
(25.040)
(304)
5.722
38.937

44.630
(5.069)
72.910

1120

267.896

249.514
(148.311)

101.203

(26.808)
(26.730)
(1.282)
8.097
54.443

36.835
(5.229)
77.689

Var.%

-21,7%
-21,9%
-24,4%
-18.2%

-27.8%
-6,3%
-76,3%
-29.3%
-28,5%

21.2%
-3.1%
-6.2%

1121

209.704
194.969

(112.177)
82.792

(19.344)
(25.040)
(304)
5.722
38.937

44.630
(5.069)
72.910

47120

289.914
262.219
(157.365)
104.854

(16.143)

(30.422)
11.448
5113
75.434

76.200
(6.158)
139.651

Var.%

-27.7%
-25,6%
-28,7%
-21,0%

19.8%
-17.7%
-102,7%
11,9%
-48,4%

-41,4%
-17.7%
-47.8%
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Receita Liquida

No 1721 a receita liquida da companhia foi de R$ 195 milhées, estando inferior a receita do 4720 em
26%.

Receita Liquida

(R$ MM)

250 272 262
153

1T20 2120 3120 4720 1721

Conceitos-chave

Em relagcdo ao método de reconhecimento contdbil, cabe lembrar que a receita de vendas relativa as incorporacdes, para cada empreendimento, é
apropriada ao resultado utilizando-se o método de percentual de evolugdo financeira (PoC), sendo esse percentual mensurado em razdo do custo incorrido
em relagdo ao custo total orcado das unidades vendidas, em linha com o procedimento previsto na OCPC 04, e descontado o Ajuste a Valor Presente (AVP)
conforme o CPC 12. Eimportante notar que no cdlculo do custo total orcado, estd contemplado ndo somente o orcamento de construcdo, mas também o
custo do terreno e das contrapartidas relacionadas. Uma vez que o custo do terreno é incorrido anteriormente ao préprio lang amento do projeto, o primeiro
reconhecimento contdbil das unidades vendidas j& conta com um ponto de partida expressivo, em especial nos casos de empreendimentos corporativos
ou de alta renda, em que o terreno tende a ter um peso relevante em relagdo ao orcamento total do projeto.

Para cada lancamento, o inicio do seu reconhecimento contdbil somente se dd a partir do trimestre em que é superada ao menos uma das cldusulas
suspensivas do projeto. Estas cldusulas sdo especificadas na matricula de cada empreendimento, mas, como regra geral, estdo relacionadas [i] & venda de
ao menos 50% das unidades do empreendimento e [ii] a passagem de é6 meses a partir da emissdo da matricula. A Companhia se resguarda o direito
contratual de sustar o langcamento do projeto como um todo enquanto nenhuma destas cldusulas for superada, restituindo os individuos que por ventura j&
tivessem adquirido unidades. Esse mecanismo assegura a flexibilidade de, eventualmente, fazer adaptacdes ao projeto a luz da sua receptividade de
mercado. Assim sendo, enquanto ndo for superada ao menos uma das cldusulas, o terreno do projeto segue sendo contabilizado somente sob a linha de
Terrenos para Novas Obras, desconsiderando qualquer efeito de receita e custo de unidades vendidas como imdveis a comercializar.

Uma das implicacdes desse método € que, no primeiro trimestre do reconhecimento de um lancamento, a sua contribuicdo de receitas e custos tende a ser
excepcionalmente volumosa, j& que captura todas as vendas realizadas desde o langcamento até a superacdo de cldusulas suspensivas, e por meio de um
PoC que j& contempla a propor¢cdo do custo do terreno perante o orgamento total do projeto.

Em relacdo ao fratamento contdbil apartado de projetos compartiihados, vide o segmento de Equivaléncia Patrimonial.

Nosso Trimestre

¢ Diminuicdo marginal no ritmo de obras e de vendas de estoque pronto contribuem para recuo da receita
no 1T21. Pelo lado da construcdo, a circunst@ncia da cadeia de suprimentos direciona as obras para um
volume de execucdo menor do que originalmente projetado, implicando em um avanco contido do PoC.
A geracdo de receita é particularmente sensivel & progressdo do PoC, haja visto que a safra em fase vertical
de construcdo j¢ estd 88% vendida (na média ponderada pelo VGV de lancamentos de 2518 e 2019). Pelo
lado do escoamento do estoque pronto, este segmento foi particularmente prejudicado pela fase
vermelha da pandemia, em que os condominios vedaram o fransito de clientes e corretores. Naturalmente,
muitos clientes preferiram postergar a decisdo de investimento em beneficio de poder visitar o préprio
imével em que vdo morar. Dessa forma, as vendas de pronto retrairam para R$60 milndes no 1721, contra
R$86 milhoes no 4720 e R$120 milhdes no 3T20). Por sua vez, a venda de estoque pronto é determinante para
a geracdo de receita, j& que, nos ditames do PoC, acarreta no reconhecimento integral de receita no
préprio trimestre da venda.
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Custo dos Imoveis Vendidos e Servigos Prestados

O Custo dos Imodveis Vendidos no trimestre foi de R$ 112 milhbées, 28,8% menor que o trimestre anterior.

Custos por Natureza

(Em milhares de reais - R$) 1721 1120 Var.% 1721 4120 Var.%
Custo de Obra / Terrenos (109.190) | (143.612) -24,0% (109.190) | (153.409) -28,8%
Encargos Financeiros Capitalizados (1.212) (3.539) -65,8% (1.212) (1.223) -0.9%
Manutengdo / Garantia (1.775) (1.160) 53,1% (1.775) (2.733) -35,1%

Total Custos Mercadorias Vendidas (112.177) (148.311) -24,4% (112.177) (157.365)

Conceitos-chave
O Custo dos Imdveis Vendidos e Servigos Prestados sGo compostos, basicamente, pelos: [i] custo de terreno; [ii] desenvolvimento do projeto (incorpora¢cdo);
[iii] custo de construgdo; [iv] custos e provisdes para manuten¢do; e [v] encargos financeiros relacionados ao financiamento & produgédo (SFH).

Trimestre

Orcamentos a incorrer corrigidos em linha com o INCC no 1121, depois de choque exiraordindrio no 4T20.
Na divulgacdo de resultados do 4720 a Companhia apontou distorcdes na receita liquida e, por
consequéncia, na margem bruta, que eram derivadas de um reajuste do PoC. Em sintese, o cdlculo do
orcamento aincorrer tinha absorvido no trimestre um salto no preco dos insumos, ampliando abruptamente
o denominador no cdiculo do PoC (custo incorrido sobre orcamento total). J& no 1721 esse efeito foi muito
mais contido, uma vez que uma parte muito significativa da reprecificacdo de insumos j&d havia sido
capturada no 4720, apurado em marco de 2021.

Ritmo de execugdo de obra é aquém do cronograma previsto, com implicagdes para reconhecimento de
receita. Como foi citado nos Comentdrios da Administracdo, as atividades nos canteiros de obra tém sofrido
com os aftritos pertinentes d essa momento do setor, com prazos dilatados para entrega de insumos e
afastamentos recorrentes de colaboradores com suspeitas de contaminacdo. No caso do EZ Parque da
Cidade a condicdo é agravada pelas dificuldades associadas a uma engenharia de vanguarda, com
formas de concreto trepante. Um sintoma disso é a alta rotatividade de empreiteiros, que se afastam pela
complexidade do projeto acoplada a inflacdo de custos, estreitando sua margem operacional. A
Companhia j& pré-comprou o correspondente a ~70% dos custos de construcdo aincorrer no EZ PDC, como
forma de hedge inflaciondrio e também de agilidade de execucdo, mas a morosidade ainda pode
fransbordar para os préximos trimestres. A despeito dos contratempos, cabe reforcar que os prazos para as
entregas de 2021 ndo estdo comprometidos; pelo contrdrio, as duas préximas obras do Fit Casa trabalham
com projecdo de antecipacado.

Contexto

Pressdo inflaciondria é concentrada em insumos sensiveis ao délar e ao IGP-DI, correspondendo a 1/3 da
cesta total. Na atual conjuntura, a cadeia de suprimentos reage d violenta depreciacdo do real frente ao
ddlar, agravada pelo rali de comodities (capturado na inflacdo de precos por atacado, o principal
determinante no cdlculo do IGP-DI). No referencial histérico de orcamentos de projetos da Companhia, os
insumos que reagem ao ddlar e ao IGP-DI ndo representam mais do que um terco do orcamento, porém,
no acumulado de 2020, eles variararam em 28,9% e 23,1%. Além do aco e do cimento, os principais pontos
de pressdo foram PVC, cobre, esquadrias de aluminio, vidro, elevadores, enfre outros. Em casos importantes,
sdo mercados pouco pulverizados em que o fornecedor consegue repassar a variacdo do dolar
integralmente. Cabe reforcar que, como um todo, o referencial de preco destes insumos ainda ndo estd
estabilizado; alguns fornecedores continuam exercendo pressdo ¢ data desta divulgacdo, com precos
pedidos maiores e prazos de entregas mais amplos.

Inflagdo interna efetiva da EZTEC descola em até 50% acima do INCC em novos projetos. Como j& foi citado
nos Comentdarios da Administracdo, o projeto mediano da EZTEC tem um porte muito maior do que o projeto
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Dados Gerenciais 1121

Dados Gerenciais 1121

mediano construido no Brasil. Porém no cdlculo oficial do INCC, a FGV toma por referéncia os projetos

menores, distantes do perfil das incorporacoes da EZTEC. Em sua metodologia, a FGV acompanha cestas
de custos para trés perfis de projetos: [i] desenvolvimentos horizontais (casas), [ii] prédios de até 8 andares,
e [iii] prédios maiores do que 8 andares (mas com uma drea privativa média ainda 3x menor do que a
média do pipeline do ano). Como era de se esperar, quanto maior o projeto, maior tende a ser o peso de
aco, cimento, aluminio, entre outros — commodities cujos precos dispararam nos Ultimos trimestres. No Ultimo
boom, o INCC também se desgarrou do referencial interno de inflacdo, mas no sentido contrdrio, poluido
pelo efeito das grandes obras de infraestrutura sobre o mercado de insumos.

Receita Liquida por Padrdo Custo Imoveis Vendidos por Padrdo

98%

m Residencial Comercial

m Residencial Comercial
Receita Liquida por Ano de Lancamento Custo Imoveis Vendidos por Ano de Langamento
0% 0%
12% 14% 14% 7
0% w%
0% 2%
16%
17%
51%
mAté 2013 m2014 2015 m2016 n2017 2018 m2019 2020
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Lucro Bruto

O Lucro Bruto foi de R$83 milhées no 1721, para uma Margem Bruta de 42,5%.

Lucro Bruto
(R$ MM)

51%
41% 44% 40% 42%

1720 2720 3120 4720 1721
—C0—Margem Bruta

Conceitos-chave

Em um contexto de escalada de lancamentos, vale atentar a varidveis que podem, pelo menos em um primeiro momento, atenuar a sua margem bruta
auferida vis a vis a viabilizada: [i] a escolha do incorporador entre fazer maior velocidade de vendas em detrimento da maximizacdo da rentabilidade —e a
atenuar formag¢do bruta de estoque; [ii] a escolha do comprador de praticar uma tabela longa (com maior incidéncia de INCC) ou uma tabela curta (com
maior formag¢do de caixa para a incorpora¢cdo); e [iii] o ajuste a valor presente das unidades vendidas - requisito de norma contdbil que retira receita do
momento inicial de reconhecimento, retornando-a via amortizagdo conforme o ciclo de execug¢do de obra.

Nosso Trimestre

Defasagem de 2 meses na incidéncia do INCC sobre a carteira explica 1,25 p.p. de perda na margem bruta
do 1T21. A inflacdo de construcdo atinge orcamento de construcdo a incorrer bem como a cartfeira de
recebiveis de projetos em obra, que sdo indexados ao INCC por forca de lei. Porém essa indexacdo se dd

com 2 meses de defasagem, sem abranger no 1721 os Vanscaoem

meses de fevereiro e marco, que tiveram pico de [IEMETEEEINICCLIEENNTINUNIERNR e l(Cleel R Rl
inflacdo (vide tfabela). A variacdo do INCC no 790,331 3,68% B 034%
periodo relevante de incidéncia (nov-jan) foi de 799,589 4,29% 7%
2,90%, contra 4,14% que seria se a inflacdo fosse 805,356 4,60% 0, 72%
reconhecida em tempo real. Em um exercicio 814,701 5.32% R
hipotético, se multiplicarmos essa diferenca de 1,24% 252;;2 g;g;‘: =
pelo volume de recebiveis ndo performados sob 845:268 8:81% 0, 70%
gestdo (R$580 milhdes), considerando também a 852,809 9.37% B
média ponderada do PoC destes projetos (60%), 868,929 11,07% C189%
chegamos a R$4,4 milhdes de acréscimo de lucro 880,265 12,23% o 1,30%

bruto, ou 1,25 p.p. de margem bruta no trimestre. Na prdtica, essa diferenca tende a ser apurado no
frimestre seguinte, na medida em que a incidéncia defasada do INCC alcancar fevereiro e marco. No
entanto este realinhamento sugere uma convergéncia para a margem a aproriar de 44,5%, sinalizando uma
rentabilidade resiliente ao ciclo de inflacdo de custos.

Preco dos iméveis em estoque avancou 10,4% em 12 meses (1,8 p.p. abaixo do INCC), na média
ponderada. Analisando a evolucdo dos precos efetivamente praticados em todos os projetos desde marco
de 2020, e ponderamos essa variacdo pela representatividade de cada projeto frente ao estoque total
(buscando mitigar o peso de projetos que se apreciaram, mas que jd ndo importam por terem sido
inteiramente vendidos). Enfim, o preco de venda ponderado do estoque apreciou no estoque pronto em
92.1% (3,1 p.p. abaixo do INCC) e no estoque em obrasem 11,1% (1,1 p.p. abaixo do INCC), apontando para
aresiliéncia da margem bruta. Cabe lembrar que, para fins de margem bruta, a apreciacdo percentual do
preco de venda é mais determinante que a inflacdo de custos. Isso porque a inflacdo em questdo sé incide
sobre os custos de obra, que historicamente corresponderam a uma fatfia de 40-50% do VGV nos projetos
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da EZTEC. Mais especificamente, essa inflacdo incide somente sobre os custos ainda por incorrer, sem
qualguer 6nus a margem do estoque pronto. Em uma simulacdo simplificada, utilizando um projeto de
referéncia com custo de terreno de 15% (pago d vista) e custo de obra de 40% (inteiramente por incorrer)
e, portanto, uma margem bruta original de 45%. Caso o or¢camento de construcdo seja inflacionado em
18,3% (levando em conta ajuste extra-INCC de até 50% para novos lancamentos) e os precos apreciem por
10,4%, a margem bruta resultante ainda estd mantida em 43,5%.

Contexto

INCC contribui positivamente via ajuste monetdrio dos recebiveis ndo performados, com ~60% deste
montante receitado no préprio trimestre. Se por um lado um salto do INCC inflaciona os orcamentos de
construcdo, ele também indexa, por forca de lei, todos os contratos de recebiveis de todos os imdveis ainda
sob construcdo. Até a data do Habite-se, esse ajuste monetdrio é agregado a receita de venda do imdvel,
i@ podendo ser reconhecido na proporcdo do PoC. Mesmo que esse ajuste s6 va gerar caixa de forma
diluida ao longo do calenddrio de amortizacdo, aproximadamente 60% deste montante j& € reconhecido
como receita de imediato (PoC médio dos projetos em construcdo no 1721, ponderado pela saldo
encarteirado em cada um). Este fendbmeno traz uma resiliéncia indispensdvel ao modelo de negdcio diante
de pressdes sobre os custos, contrapondo o dnus sobre o custo de construcdo. Como referencial, a carteira
de recebiveis ndo performados totalizou R$580 milhdes ao fim do 1721, enquanto o custo orcado a apropriar
de unidades vendidas alcancou R$511 milhdes (além de outros R$212 milhdes a apropriar em unidades no
estoque, sem reflexo de margem por ora).

Despesas Comerciais e Administrativas

A tabela abaixo apresenta o detalhamento das contas das Despesas Comerciais e Administrativas em relacdo
d Receita Liquida.

Despesas Comerciais e Administrativas

(Em milhares de Reais - R$) 1121 1720 Var.% 1121 4120 Var.%

% da Receita Liquida -9,9% -10,7% 0,8 p.p. -9,9% -6,2% -3,8 p.p.
% da Receita Liquida -12,8% -10,7% -2,1 p.p. -12,8% -11,6% -1,2 p.p.
Despesas Administrativas (21.230) (23.951) -11,4% (21.230) (24.188) -12,2%

Honordrios da Administrac&o (3.810) (2.779) 37.1% (3.810) (6.234) -38,9%

Total de Despesas Comerciais e Administrativas % (44.384) (46.565)
% da Receita Liquida 22,8% 21,5% 1.3 p.p. 22,8% 17.8% 5,0 p.p.

EZ/TEC

Construindo qualidade de vida




Despesas Comerciais

As despesas comerciais neste trimestre foram de R$19 milhdes. Este valor € 22,3% inferior ao trimestre
passado e 41,8% inferior ao mesmo trimestre do ano passado.

Despesas Comerciais (R$ MM)

4% 2% 3% 3% 4%
26,8
10,7 11,1 9.6
17.2 o 07 o >
1720 QTéO 3120 4720 1721
o]

mm Estoque pronto / Comissao / Outros

Nosso Trimestre

Publicidade / Stand  —0O—% de Publicidade e Stand nas Vengs Brutas

Mesmo sem langcamentos expressivos, crescimento reflete maiores gastos com construgao de plantoes para
futuros langcamentos. Por regra, as despesas comerciais sdo sempre reconhecidas no préprio trimestre em
que os gastos incidem, portanto os dados do 1721 j& absorvem os gastos com a construcdo de plantdo do
Dream View Sky Resort (j& lancado no 2721, como evento subsequente), bem como do projeto Arkadio
(lancamento futuro). Somente estes dois j& respondem por R$3,2 milhdes, explicando a variacdo do
trimestre. Complementarmente, os gastos de publicidade também teriam alta significativa associada ao
esforco comercial junto ao lancamento dos projetos Signature by Ott e Ereditd, que sdo capturados sob
equivaléncia pafrimonial por serem projetos compartihados. Os dois projefos foram lancamentos de
dezembro/20, mas o marketing naturalmente transborda para o 1721.

Os gastos residuais dentro de “outras despesas” refletem o pagamento, para poucos produtos, o ITBI e registro

pela Incorporadora, associados ao recente ciclo de entregas.

Conceitos-chave

A EZTEC reconhece integralmente todas as despesas comerciais, inclusive de estandes de vendas, diretamente no resultado ao momento em que ocorrem.
As Despesas Comerciais representam todos os gastos da Companhia relacionados a ativos tangiveis (custos com estande, apartamento modelo e respectiva
decoracdo), custos com publicidade, ndo somente referentes ao esforco de divulgacdo dos empreendimentos, mas também despesas relativas a
corretagem de comercializacdo (quando aplicdavel), bem como manutencdo de estoque pronto, incluindo IPTU e condominio.

Despesas Comerciais por Natureza
(Em milhares de reais - R$)

Despesas com Publicidade

Despesas com "Stand"

Despesas com Manutengdo de Estoque
Comissoes e Outras Despesas

1121

(3.979)
(5.118)
(3.508)
(6.739)

1120

(9.336)
(7.912)
(4.563)
(4.997)

Var.%

-57.,4%
-35.3%
-23,1%
34,9%

1121

(3.979)
(5.118)
(3.508)

(6.739)

4120

(5.773)
(5.273)
(1.351)
(3.746)

Var.%

-31.1%
-2.9%
159.7%

79.9%

Total Despesas Comerciais

(19.344)

(19.344)

(16.143)

TEC g
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Despesas Administrativas

As Despesas Gerais e Administrativas foram de R$25 milhées no 1T21. Esse montante representa 12,8%
da receita liquida reconhecida no frimestre, ou mesmo 11% considerando a confribuicdo de projetos

compartilhados.
Despesas Administrativas (R$ MM)
14%
1% 10% 12% 9%
1%
11% 122 10% -
8%

27 o1 26 30
1720 2120 3120 4120 1121

—0— % da Receita Liquida

® % da Receita Liquida + Receita Equivaléncia Patrimonial

Conceitos-chave

Por conta de norma do IFRS 16, a partir do 1T19, as despesas com aluguéis e condominio passam a ser contabilizadas como depreciacdo do direto de uso,
tendo seu montante transferido de uma linha para a outra na comparagdo entre os frimestres.

Nosso Trimestre

o Estrutura de gastos administrativos se mantém estavel ao longo da pandemia, fora efeitos sazonais. Como é
costumeiro, o quarto trimestre do ano absorve despesas que incidem de uma vez s ao fim do ano, com
destaque para gastos com licencas de software. Essa sazonalidade ficou mais pronunciada em 2020 uma
vez que, em sua maior parte, sdo despesas cotadas em doélar. Superado isso, o 1721 se manteve em linha
com o patamar de 2020. Foram 20 colaboradores contratados e outros 17 desligados no trimestre, levando
aum total de 360 colaboradores vinculados ao administrativo no 17121 — contra 362 no inicio de 2020.

Despesas Gerais e Administrativas por Natureza
(Em milhares de reais - R$)

Despesas com Saldrios e Encargos
Despesas com Honordrios da Administracéo
Despesas com Beneficios e Empregados
Despesas de Depreciacdoes e Amortizacoes
Despesas com Servicos Prestados

Despesas com Conservacdo de imdéveis
Despesas com Taxas € Emolumentos
Despesas com Licengas e Softwares

Demais Despesas

1121

(8.676)
(3.810)
(2.113)
(822)
(5.833)
(281)
(814)
(678)
(2.013)

1120

(9.319)
(2.779)
(2.192)
(981)
(7.318)
(269)
(399)
(694)
(2.779)

Var.%

-6,9%
37.1%
-3.6%
-16.2%
-20,3%
4,5%
104,0%
-2,3%
-27.6%

1121 4120 Var.%
(8.676) (8.558) 1,4%
(3.810) (6.234) -38,9%
(2.113) (3.119) -32,3%

(822) (932) -11,8%
(5.833) (5.827) 0,1%

(281) (824) -65,9%

(814) (629) 29,4%

(678) (1.692) -59,9%
(2.013) (2.607) -22,8%

Total Despesas Gerais e Administrativas

(25.040)

(30.422)
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Outras Receitas e Despesas Operacionais

Outras Despesas e Receitas Operacionais

(Em milhares de Reais - R9) 1721 1120 Var.% 1121 4120 Var.%
% da Receita Liquida -3,8% -3,2% -0,6 p.p. -3,8% 3,9% -7.7 p.p.
Despesas Tributdrias (7.182) (6.704) 71% (7.182) (1.128) 536,7%
Provisdo para Contingéncias - - - (180) -100,0%
Outras Despesas e Receitas Operacionais (304) (1.282) -76,3% (304) 11.448 -102,7%
Equivaléncia Patrimonial

% da Receita Liquida 2,9%

3,2% -0,3 p.p. 2,9% 1,9% 1,0 p.p.

Conceitos-chave

As Despesas Tributdrias englobam, basicamente, despesas com IPTU, além de outros tributos referentes a Terrenos. Cabe notar que, por op¢do, o
pagamento do IPTU tende a ser dar a vista, j&@ em janeiro, sem repercutir sobre os frimestres subsequentes.

A linha de outras despesas reflete os efeitos contdbeis das reiteradas aquisicbes de participagdo incremental que a Companhia fez em projetos em que
tem sdécios.

Nosso Trimestre

Pré-pagamento de IPTU de terreno no primeiro frimestre é expressivo dado landbank robusto. Como de
costume, a Companhia optou por redlizar o pré-pagamento do IPTU referente a seus terrenos a vista em
janeiro. Essa despesa ndo é diferida ao longo do ano e, sim, incide de imediato no 1721. Esse pagamento
também abrangeu as diversas aquisicdes que aconteceram ao longo de 2020, como aqgueles da EZ Inc. O

terreno da Av. Roque Pefroni junior, por exemplo, tem 19,8 mil mefros de extensdo, engendrando
pagamento a vista de R$1,4 milhdes de IPTU.

EZTEC -,
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Equivaléncia Patrimonial

A contribuicdo de lucro liquido oriundo de projetos compartilhados foi de R$6 milhées no trimestre,
respondendo por 8,2% do lucro liquido consolidado.

Equivaléncia Patrimonial (R$ MM)

10% V7%
o 9% 4% 8%
21
8 é 5 I
1720 2720 3120 4720 1721

—C—% do Lucro Liquido

Conceitos-chave
Em 2013, as normas do IFRS 10 e 11, que fratam de operagdes controladas em conjunto, entraram em vigor. Adotando-se o normativo CPC 19, a parcela
dos ativos e passivos, receitas e despesas deixa de ser consolidada proporcionalmente em empreendimentos nGo-controlados pela EZTEC.

Seguindo a norma contdbil pertinente, os empreendimentos ndo-controlados sGo aqueles em que a Companhia tem algum sécio que, por sua vez,
detenha alguma ingeréncia sobre as decisdes executivas e financeiras do projeto. Desta forma, ndo se trata tdo somente da participacdo da EZTEC no
projeto, mas, sim, do que os termos contratuais determinam em relacdo a quem cabe a administragdo do projeto. Em qualquer circunsténcia em que a
Companhia nGo monopolize a administracdo do projeto, o resultado de suas vendas deixa de ser consolidado junto a dos demais projetos controlados.
Ele passa a ser encapsulado na linha de Equivaléncia Patrimonial que, a rigor, representa a participacdo da EZTEC sobre o lucro liquido dos projetos ndo-
controlados.

Cabe notar que o impacto contdbil na venda em de projetos compartilhados ndo reflete na Receita Liquida, mas que ainda alcang¢a o Lucro Liquido
por meio da Equivaléncia Patrimonial. A implicacdo deste fato € que o top line é subestimado em relacdo ao bottom line, causando distorcées no cdlculo
simples da Margem Liquida.

Nosso Trimestre

e Vendas sob cldusulas suspensivas ja superam R$106 milhées e pipeline disponivel para langamentos é de
até RS1,1 bilhdo. A rubrica de equivaléncia patrimonial foi pouco expressiva no 1721, também devido a
despesa de IPTU, que impactaram em R$5 milhdes no trimestre. No entanto, a Companhia ainda possui trés
empreendimentos compartiihados que ainda ndo foram reconhecidos contabilmente até o 1721: Signature
by Oftt, Ereditd Parque da Mooca e Meu Mundo Estacdo Mooca. Até a data desta divulgacdo, estes
projetos j& acumularam mais de R$106 milhdes (sempre na participacdo da EZTEC), que deverdo encorpar
a receita de futuros trimestres na proporcdo do PoC. Mais relevante talvez seja a presenca de uma safra
recorde de projetos compartilhhados dentro do banco de terrenos da Companhia — sendo que o VGV de
até R$1,1 bilhdo estd elegivel para lancamento ainda em 2021.

EZTEC
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A tabela abaixo detalha a demonstracdo dos resultados especifica para projetos ndo-controlados, calculando
as contribuicdes de receita e custo ponderadas pela participacdo da EZTEC em cada um deles:

DemonstragGo de Resultado de Compartilhadas
(Em RS MM)

(-) Cancelamento de vendas

(-) Impostos incidentes sobre vendas

(-) Custo dos Imdveis Vendidos e dos Servicos Prestados

Margem Bruta (%)

(-) Despesas Comerciais

Receitas Financeiras

Despesas Financeiras

Margem Liquida (%)

Participacdo Média (% Receita Liquida) (1)

Balango Patrimonial - Compartilhadas
(Em RS MM)
ATIVO

Caixa e Equivalentes de Caixa
Contas a Receber de Clientes
Iméveis a Comercializar
Outros Ativos Circulantes

Contas a Receber de Clientes
Imdveis a Comercializar
Outros Ativos ndo Circulantes

PASSIVO
Empréstimos e Financiamentos
Adiantamento de Clientes

Outros Passivos Circulantes

Empréstimos e Financiamentos
Outros Passivos ndo Circulantes

1121

(26,8)

35,4%
(5.4)

4,3
(0.4)

13,8%
2,93%

1121

396.4

18.3

27,5

53,6
168,0

73,1
47,8

8.1

98,2

52,2
30,4

15,7

1120

(1.5)
(0.7)

(20,7)

36,2%

(5.0)

2,5

(0.4)

22,5%
2,78%

1120

277.6

6,1
22,0
128,3
23,5

&1

31.8

6,8

47,7

15,1
16,9

15,6

Var.%

22,4%
44,6%

29.8%

0,0 p.p.

9.6%

68,7%
1,1%

-8,7 p.p.
0.2 p.p.

Var.%

42,8%

197,8%
24,9%
-58,2%
616,1%

23,7%
50,4%
18,7%

106%
n.a
245%

79%

n.a
0%

1121

(26,8)

35,4%
(5.4)

4,3
(0.4)

13,8%
2,93%

1121

396.4

18.3

27,5

53,6
168,0

73,1
47,8

8.1

98,2

52,2
30,4

15,7

4120

(3.9)
(1.0)

(23,5)

33,4%
(9.0)

6,6

(1.0)

14,5%
1,95%

47120

17.6
33.8
59.6
137.5

Var.%

-53,5%
8.1%

14,4%

1.9 p.p.
-39.5%
-35.2%
-62,6%

-0,7 p.p.
1.0 p.p.

Var.%

360,0 10,1%

3.7%
-18.7%
-10.1%
22,2%

19.7%
14,9%
-7.3%

64%
n.a
63%

141%

n.a
2%

Importante destacar, na tabela acima, que, do total de recebiveis, R$65,6 milhdes correspondem a clientes de
unidades concluidas que assinaram alienacdo fiducidria com a Companhia.

EZTeC ,,
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EBITDA

A Companhia reportou EBITDA de R$39 milhdes no 1721, frente aos R$75 milhées observados no 4T20.

Assim, a Margem EBITDA evoluiu de 21,8% no 4T20 para 20,0% no 1T21.

EBITDA
(R$ MM)
36% 36%
- 29%
99
54 54 75
1720 2120 3120 4720

—O—Margem EBITDA

20%

El

1721

Conceitos-chave

social sobre o lucro e pelas despesas de depreciacdo e amortizacdo

conforme esclarecido no item 3.2 do Formuldrio de Referéncia da Companhia.

O EBITDA é uma medi¢cé&o ndo contdbil divulgada pela Companhia em consondncia com a Instrucdo da CVM n° 527, de 4 de outubro de 2012, conciliada
com suas demonstracdes financeiras. Esta medicdo consiste no lucro liquido antes do resultado financeiro liquido, pelo imposto de renda e contribuicéo

No mercado imobilidrio, contabilmente, os juros do financiamento de construcdo sdo capitalizados ao custo do produto, ao invés de tidos como despesa
financeira, j& que sdo decorrentes do processo produtivo. Todavia, estes juros passam a ser despesas sob a linha de Juros e Variagdes Monetdrias Passivas
uma vez que o empreendimento é entregue. Ainda assim, para fins da tabela abaixo, os encargos financeiros capitalizados sGo deduzidos do lucro liquido

O quadro abaixo detalha o cdlculo do EBITDA adotado pela EZTEC:

EBITDA

(Em milhares de Reais - R$) 21 1120 var.7
Imposto de Renda e Contrib. Social 5.069 5.229 -3,1%
Resultado Financeiro Liquido (44.630) (36.83%) 21.2%
Depreciacdo e Amortizagdo 1.081 3.128 -65,4%
Encargos Financeiros Capitalizados 1.212 3.539 -65,8%

EBITDA ®

1121

5.069
(44.630)
1.081
1.212

4120

6.158
(76.200)
489
1.223

Var.%

-17.7%
-41,4%
121.1%
-0.9%

Margem EBITDA (%)

20,0%

21,8%

-1.8 p.p.

20,0%

28,8%

-8,8 p.p.

TEC -3
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Resultado Financeiro Liquido

Resultado Financeiro por Natureza
(Em milhares de reais - R$)

Rendimento de Aplicacdes Financeiras
Juros Ativos sobre Contas a Receber de Clientes

Qutras (inclui Juros Ativos sobre Recebiveis em Atraso)

Juros e Variagdes Monetdrias Passivas
Descontos Concedidos sobre Contas a Receber de Clientes

Outras

Resultado Financeiro Liquido

1121

5.003
46.190
1.122

(365)
(7.278)
(42)

1120

12.103
25.926
1.175

(597)
(1.708)
(63)

Var.%

-58,7%
78,2%
-4,5%

-38,9%
326.2%
-32.8%

121

5.003
46.190
1.122

(365)
(7.278)
(42)

47120

5.084
78.292
958

(334)
(7.760)
(41)

76.199

Encerramos 1721 com Resultado Financeiro Liquido de R$45 milhées. Das receitas financeiras, 9,4%
derivam do rendimento do caixa aplicado, enquanto 90,6% advem da carteira de recebiveis.

Var.%

-1,.6%
-41,0%
17.1%

9,4%
-6,2%
1,3%

Conceitos-chave

A linha de Juros Ativos sobre Contas a Receber de Clientes captura, sobremaneira, o rendimento da carteira de recebiveis performados sob alienacdo
fiducidria, onde a prépria Companhia financia o saldo devedor do cliente apds a entrega, através de um financiamento atrelado ao IGP-DI. Cabe a
consideracdo metodoldgica que, para o cdlculo da correcdo monetdria, aplica-se sobre o saldo devedor de cada més a variagdo do IGP-DI com dois

meses de defasagem.

Nosso Trimestre

e Resultado financeiro retrocede junto ao IGP-DI defasado em 2 meses, ainda muito acima de média histérica.
Como mencionado na sessdo de Financiamento, o resultado financeiro deriva principalmente da carteira
de financiamento direto sob alienacdo fiducidria, remunerado a uma taxa média de 10,2%+IGP-DI. Porém
essa incidéncia da inflacdo ocorre com defasagem de 2 meses. O periodo de referéncia para a incidéncia
no 1721 foi de novemlbro/20 a janeiro/21, com IGP-DI tendo variado 6,4%. Esse patamar € menor do que o

referente ao 4720, de agosto/20 a outubro/20, que variou 11,2%.

EZTeC ,,
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Imposto de Renda e Contribuigao Social

O Imposto de Renda e Contribuicdo Social corrente e diferido de R$5 milhées no 1T21.

Imposto de Renda e Confribuicdo Social (R$ MM)

6,2

5,2 5,6

2.2

1720 2120 3720 4720 1721

Conceitos-chave

A EZTEC utiliza do Patriménio de Afetacdo em seus empreendimentos pois entende que, além do beneficio tributdrio proporcionado pela aliquota
consolidada de imposto (PIS+COFINS+IR+CSLL) de 4,0% sobre a Receita, o mecanismo de segregar, obrigatoriamente, o caixa de seus empreendimentos,
reflete em menor utilizagdo de financiamentos & produgdo, melhorando a margem da Companhia e, principalmente, gerando beneficios indiretos ao
transmitir aos clientes, bancos e fornecedores, seguran¢ca quanto a administragcdo dos recursos da obra.

Lucro Liquido

O Lucro Liquido no 1721 totalizou R$73 milhbes e uma Margem Liquida de 37,4%.

Lucro Liquido

(R$ MM)
44% SEE
4% 37%
31%
120 140
1120 2120 3120 4120 1121

—0—Margem Liquida

Nosso Trimestre

e Queda no lucro liquido trimestral refelte principalmente queda da receita liquida e gastos comerciais e
tributdrios. Como j& foi mencionado em suas respectivas sessdes, a retracdo de 47% do lucro liquido estd
diretamente associado a uma retracdo da receita liquida, na esteira de piores vendas de estoque pronto
e ritmo mais lento de execucdo de obra. Uma vez tendo um patamar de receita liquida menor, as despesas
intermedidrias ficaram pior diluidas, agravadas em especial por uma repique nas despesas comerciais

e
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(acompanhando os lancamentos de dezembro de 2020 e a construcdo dos plantdes para os proximos),
bem como o pagamento & vista do IPTU dos terrenos na linha de despesas fributdrias.

Resultados a Apropriar de Unidades Vendidas

Os Resultados a Apropriar pelo método do percentual de conclusdo (PoC) atingiram R$411 milhdes
no 1T21. A Margem a Apropriar do frimestre foi de 44,5%, 2,0p.p. superior a Margem Bruta consolidada.

Resultado a Apropriar

(R$ MM)
44%, 45% 45% 45% 45%
445 435 434 421
1720 2120 37120 47120 1721
- —C— Margem a Apropriar (%) o

. Conceitos-chave

. As nossas demonstracées financeiras sdo elaboradas em conformidade com as diretrizes determinadas pela Orientagcédo Técnica OCPC 04 - Aplicagcdo da
" Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporacdo Imobilidria Brasileiras. Reconhecemos a receita referente aos contratos de construc@o
. utilizando a metodologia do POC (Percentage of Completion), que consiste no reconhecimento da receita com base no custo de constru¢do incorrido
- ao longo da execucdo da obra. Essa metodologia gera, portanto, um resultado que ird ser apropriado enquanto a obra se desenvolve.

Nosso Trimestre

Manutengdo da margem a apropriar em 44,5% diante de pressdo inflaciondria é testamento da resiliéncia
do modelo de negécio. A escalada da inflagdo de custos perante a cadeia de suprimentos perturba a
margem bruta consolidada (abordado nas sessdes de Receita Liquida e de Lucro Bruto). A partir das
discussdes j& desenvolvidas, cabe estressar que, no cdlculo da margem a apropriar, a Companhia ja reflete
suas melhores estimativas de inflacdo de custos com base no 1721, sobre o orcamento a incorrer das
unidades vendidas até o 1T21. Em contrapartida, ela tamlbém reflete o INCC sobre a carteira de recebiveis
ndo performados, gerando um ajuste monetdrio na forma de receita. Aqui cabe reiterar o que foi colocado
na sessdo de Lucro Bruto: a incidéncia do INCC sobre a carteira se dd com defasagem de 2 meses,
enguanto os insumos de construcdo sdo inflacionados em tempo real, indicando que ainda hd uma
arbitragem de margem por acontecer.
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Equivaléncia sobre a parcela de produtos vendidos e ndo construidos ainda:

Consolidado:

Receitas e Resultados a Apropriar de Unid. Vendidas
(Em milhares de Reais - R$)

Receitas a Apropriar - final do periodo

Ajuste a Valor Presente (AVP) - Realizado

Ajuste a Valor Presente (AVP) - NGo-Realizado

Custo das Unidades Vendidas a Apropriar - final do periodo

Resultado a Apropriar
Margem a Apropriar (%)

Equivaléncia:

Receitas e Resultados a Apropriar de Equivaléncia
(Em milhares de Reais - R$)

Receitas a Apropriar - final do periodo
Ajuste a Valor Presente (AVP) - Realizado

Ajuste a Valor Presente (AVP) - NGo-Realizado

Custo das Unidades Vendidas a Apropriar - final do periodo

Resultado a Apropriar

1121

887.149
14.429
20.582

(511.446)

410.714
44,5%

1121

374.258
1.195
4.555

(234.723)

145.286

1120

968.924
18.908
40.845

(561.797)

466.880
45,4%

1120

183.732
1.011
4.833

(107.634)

Var.%

-8,4%
-23.7%
-49.6%

-9.0%

-0,8 p.p.

Var.%

103,7%
18.2%
-5,8%

118.1%

1121

887.149
14.429
20.582

(511.446)

410.714
44,5%

1121

374.258
1.195
4.555

(234.723)

145.286

4120

907.921
16.421
24.156

(519.500)

428.998
45,2%

4120

361.151
933
4.077
(207.409)

158.752

A tabela abaixo mostra as receitas, custos e resultados da Companhia a apropriar no Consolidado e em

Var.%

-2,3%
-12,1%
-14,8%

-1,.6%

-0,7 p.p.

Var.%

3,6%
28,1%
11.7%
13.2%

Margem a Apropriar (%)

38,2%

43,2%

-5.0 p.p.

38,2%

43,4%
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Contas a Receber

Ao final do 1721 registramos um total de R$1.886 milhées de contas a receber. Destes, 28% advém de
projetos com o certificado Habite-se emitido; para os demais 72%, a construcdo ainda né&o foi
concluida.

Contas a Receber

(Em milhares de Reais - R$) 121 4120 Var.%

Contas a Receber de Empreendimentos (Realizado) 1.109.112 1.033.101 7,4%
Clientes por Incorp. de Iméveis — Obras Concluidas @ 528.753 551.822 -4,2%
Clientes por Incorp. de Imdveis — Obras em Construgdo @ 580.359 481.279 20,6%

Contas a Receber (NGo Redlizado) © 887.149 968.924 -8,4%

Adiantamento de Clientes @ (109.796) (76.027) 44,4%

Total Contas a Receber 1.886.465 1.925.998 21%

Conceitos-chave

Os Créditos a Receber de Clientes sdo provenientes das vendas de unidades dos empreendimentos residenciais e comerciais, sendo que o valor do saldo
devedor dos contratos é atualizado em conformidade com suas respectivas cldusulas. Os montantes referentes & atualizacdo monetdria dos valores a
receber sdo registrados no resultado do periodo na rubrica de receita de venda de imdveis até a entrega das chaves, e como receita financeira (juros
ativos) apds a enfrega das chaves.

(1) A Companhia financia até 80% do preco da unidade para seus clientes quando o empreendimento é entregue. O contas a receber de unidades
concluidas é atualizado monetariamente pela variacdo do indice Geral de Precos-Disponibilidade Interna divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas - IGP-
DI, acrescido de juros de 10% a 12% ao ano e contabilizadas no resultado do periodo na rubrica “Receitas Financeiras™.

(2) Representado pelos valores a receber das vendas em funcdo da evolucdo financeira da obra (PoC). Os montantes referentes a atualizagdo monetdria
sdo registrados no resultado do periodo na rubrica “Receita de Venda de Iméveis”, até a entrega das chaves.

(3) Representado pelos valores a receber das vendas ainda ndo reconhecidas no balangco em virtude do critério de reconhecimento de receita pela
evolugdo financeira (PoC). Os montantes referentes & atualizagdo monetdria sdo registrados no resultado do periodo na rubrica “receita de venda de
iméveis”, até a entrega das chaves.

(4) Os valores a receber de clientes, decorrentes das vendas de unidades em construcdo, sdo apresentados em virtude do mesmo percentual de
realizacdo, sendo os recebimentos superiores ao reconhecimento da receita, metodologia PoC, registrados no passivo circulante como adiantamento de
clientes.

Contexto

e Em 31 de marco de 2021, a Carteira de Recebiveis, excluidas Contas a Receber de Servigcos Prestados e
Provisoes, totalizava R$1109,0 milhoes. Parte destes recebiveis referentes a obras concluidas sdo oriundos
de clientes que efetivamente assinaram alienacdo fiducidria com a EZTEC. Considerando também os
empreendimentos ndo consolidados, esta carteira totaliza R$482 milhdes e é remunerada a IGP-DI ou IPCA
+10a 12% ao ano e passivel de securitizacdo. Importante destacar que recebiveis com alienacdo fiducidria
ndo sdo passiveis de distrato unilateral.

EZTEC 4
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Caixa Liquido e Endividamento

A Companhia encerrou o 1721 com Caixa Bruto de R$1.068 milhées e Divida Bruta de R$8,2 milhoes.
O Caixa Liquido resultante de R$1.060 milhées implica em queima de R$12 milhées no 1T21.

(Em milhares ck Reats - RS) 21 4120 Var.%
Endividamento de Curto Prazo 0 0

Endividamento de Longo Prazo 8.236 4.562 80,5%
Caixa e Equivalentes de Caixa (57.307) (77.351) -25,9%
Aplicagdes Financeiras (1.011.275) (999.357) 1.2%
Geracdo de Caixa (11.800) 219.176 -105,4%
Dividendos Pagos - 66.757 -100,0%

Conceitos-chave
A Divida Bruta da EZTEC é, exclusivamente, de linhas do financiamento imobilidrio do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) com taxas de 3,73% a.a, com
vencimento previsto para até dezembro de 2023.

Nosso Trimestre

e Nao fosse os R$75 milhoes em pagamento de parcelas pendentes de terrenos ja adquiridos/opcionados,
EZTEC geraria caixa no 1T21. Ao longo de 2020, a Companhia se dedicou das aquisicdes de terreno para
quais fora mandatada no follow-on de setembro de 2019. No 1721, o principal desembolso de caixa estd
vinculado justamente das parcelas remanescentes destas aquisicdes. No trimestre, a Companhia
desembolsou um total de R$75 milhdes em 12 terrenos diferentes, sendo que nenhum foi adquirido no préprio
1T21.

Contexto

e Sdafra de langamentos do 4T18 segue as obras em ritmo normal ao longo de toda a pandemiaq,
prenunciando reinicio das entregas e repasses no 2821. Para cada projeto, o momento da enfrega é
defasado em 3 anos em relacdo ao do lancamentos, considerando o tempo médio de duracdo do
lancamento e obra. E somente na ocasi@o da entrega, com a emissdo do certificado de Habite-se, que a
Companhia consegue desmembrar as matriculas de cada unidade e iniciar o repasse do saldo devedor
aberto de cada cliente. Uma vez repassado, o banco, por sua vez, quita o saldo do cliente com a
incorporadora, representando uma injecéo imediata de caixa. E o caso, porém, que as préximas entregas
relevantes se dardo somente no 2521, referentes aos lancamentos que iniciaram contundentemente o ciclo
a partir de outubro de 2018.

EZTEC
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INDICADORES OPERACIONAIS

Operacgoes

A EZTEC adota um modelo de negdcio totalmente integrado, sendo dividida em 3 unidades: Incorporacdo,
que prospecta, idealiza, projeta e aprova empreendimentos que atendam aos critérios de rentabilidade da
Companhia; Engenharia e Construcdo, que garante a qualidade na execucdo dos empreendimentos, a
entrega no prazo e o controle dos custos; e imobilidria, cuja equipe de corretores é responsdavel pela
manutencdo das fortes velocidades de venda dos empreendimentos da Companhia. A EZTEC também
disponibiliza aos seus clientes a alternativa de financiamento direto em prazos de até 240 meses, com indice
de correcdo a IGP-DIl ou IPCA +10 a 12% ao ano apds chaves.

A EZTEC acredita no modelo verticalizado, que possibilita eficiéncia na negociagcdo com seus fornecedores,
flexibilidade na criagdo de produtos, exceléncia operacional e maior controle nos processos operaciondis.

A Companhia possui uma equipe interna de desenvolvimento que cria os produtos EZTEC, atendendo ds
necessidades de seus clientes e frabalhando em conjunto com os demais departamentos de incorporacdo.
Antecipando tendéncias, aproveitando ao mdximo a drea disponivel d construcdo, com responsabilidade
social e ambiental, a equipe propria gera valor ao empreendimento e permite uma melhor precificacdo dos
produtos. Além disso, a equipe propria de desenvolvimento de produtos permite economia de custos, uma vez
que reduz gastos com a contratacdo de escritdrios terceiros.

Nas dreas de engenharia, orcamento, planejamento e suprimentos, a EZTEC possui 360 funciondrios
administrativos, além de 2.118 operdrios, proprios e terceirizados, em seus canteiros de obra, o que permite a
execucdo e entrega de todos os empreendimentos com os controles e qualidade necessdrios, e dentro dos
prazos programados. Por ter como foco a Regido Metropolitana de Sdo Paulo, a EZTEC mantém parcerias de
longo prazo com seus fornecedores de materiais e de servicos, fato esse que ndo sé auxilia na manutencdo
dos prazos, como também reduz os efeitos da escassez de mdo-de-obra e da inflagdo nos custos de
construcdo. Em 31 de marco de 2021, a EZTEC possuia 21 obras em andamento (contando o Esther Towers),
todas as quais obras préprias, sem nenhuma obra terceirizada com nossos parceiros, totalizando 6.932 unidades
em construcdo.

Segmentagdo de renda

A EZTEC adota critérios proprios para a definicdo de padrdo
de empreendimentos em suas divulgacdes. Contemplando
ndo somente o preco do metfro quadrado, mas também o
valor total da unidade (ticket), conforme ilustrado na figura ao
lado e descrito no glossdrio. Assim, passa a delimitar com mais
precisdo a tendéncia de consumo smart living:
empreendimentos cujas unidades fém o mefro gquadrado Médio-Alto Padrao
relativamente caro — até por geralmente estarem localizadas
em bairos nobres —, com metragens reduzidas, tornado o R$700 mil (ticket) R$9 mil (m2)
ticket mais acessivel. Este perfil ganha espaco na Cidade de
Sdo Paulo a partir da atual configuracdo da Lei de
Zoneamento que baliza a incorporacdo na cidade,

R$1.200 mil (ticket,

Ticket da unidade

Padrdo
motivando esta nova taxonomia. A base de cdiculo para esta Smart Living
segmentacdo é a unidade e, no que se refere ao
empreendimento como um todo, passa a ser classificado tal Padrdo Econdémicn

qual o padrdo mais recorrente dentre suas unidades.

Preco do m2
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Estoque de Terrenos (Land Bank)

Ao fim do 1721, a Companhia contava com 57 terrenos com R$14,1 bilhées de VGV potencial
afribuido. Desconsiderando os terrenos em formacdo, o custo medio do Landbank corresponde a

12,7% do VGV.

Alocacdo de Terrenos por Regido
% do VGV Proprio
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m Cidade SP RMSP m Litoral

(44 terrenos) (7 terrenos) (6 terrenos)

Terrenos por ano

Pré/Pés - IPO

Alocacdo de Terrenos por ldade
% do VGV Préprio

13%

48

34%

Pré/Pos IPO (14 terrenos) mBoom setorial (12 terrenos)

Contraciclo (3 terrenos) H Afual (28 terrenos)

Contraciclo

Ano de Aquisicdo
% VGV EZTEC
Ne° de terrenos 4 1 4 2 0

Alocacdo dos Projetos por Tamanho
% do VGV Préprio

18%
2%
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.g 49%
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< R$50 milndes
(2 terrenos)

B Em desenvolvimento
(18 terrenos)
mR$50 - R$100 milhdes

(4 terrenos) (15 terrenos)
mR$200 - R$500 milhdes > R$500 milhoes
(11 terrenos) (7 terrenos)

R$100 - R$200 milhdes

21%
16

27%
12 0

Alocacdo de Terrenos por Padrdo
% do VGV Préprio

21%
13%
21%

Sem classificacdo atribuida Médio

(13 terrenos) (7 terrenos)
Médio-Alto m Alto

(8 terrenos) (9 terrenos)

m Comercial Smart Living

(9 terrenos) (0 terrenos)
Econémico

(11 terrenos)

Conceitos-chave

No cdiculo do custo estdo sendo consideradas as despesas relativas a ampliagdo do coeficiente de aproveitamento construtivo tais como CEPACS,

outorgas onerosas e demais contrapartidas.

Na légica do cdiculo do custo dos terrenos ndo estdo sendo considerados os custos relativos dos terrenos sem VGV mapeado.
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Nosso Trimestre

Em trimestre sem aquisi¢des relevantes, crescimento de VGV se dd por calibragem de premissas de prego.
Dado que Companhia j& estd suficientemente munida com a matéria prima para essa etapa do ciclo, ndo
houve aquisicoes relevantes no 1721. Ainda assim houve um ganho de VGV associado a um crescimento
medio de 13,6% no referencial de preco dos projetos. Esta recaliboragem parte de uma andlise
individualizada de cada projeto, alguns dos quais ndo tiveram premissas revisitados em muitos trimestres. A
variacdo média do VGV ndo estd distante da apreciacdo dos precos nas vendas efetivamente realizadas
ao longo dos Ultimos 12 meses, com valorizacdo média de 10,4% (como discutido na sessdo de Lucro Bruto).

Contexto

Landbank residencial da companhia equivale a aproximadamente 4,3 anos de langamentos em torno de
RS2,5 bilhdes . A soma total do VGV dos terrenos residenciais da Companhia chegou aproximadamente a
R$10,7 bilhdes a data desta divulgacdo. Esse volume é traduzido em conforto para companhia uma vez
que remove a urgéncia de realizar novas aquisicdes para formacdo de landbank. Assim, a politica de
aqguisicoes da EZTEC pode se limitar & reposicdo de lancamentos — logicamente, sem prejuizo a eventuais
aquisicoes oportunisticas cuja viabilidade se justifique. Tal volume permite mais tempo e maior seguranca
para avaliar e negociar aqueles projetos que melhor se adequem aos objetivos estratégicos.

A Companhia jd comprometeu R$994,3 milh6es em novas aquisicoes desde seu Follow-on, cumprindo assim
o compromisso firmado com a oferta. Na época da oferta, em setembro de 2019, os recursos levantados
foram mandatados para novas aquisicoes visando a formacdo de um landbank capaz de suprir a
Companhia neste novo ciclo. Cabe ressaltar que desde o seu Follow-on, onde foram originados R$941
milndes, a EZTEC j& se compreteu em R$994,3 milhdes em novas aquisicoes.

EZ/TEC 5,
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Evolucdo do Banco de Terrenos (R$ MM)

340
541 2.316
— 0
28
4720 Lancamentos  Aquisicoes  Variacdo em 1721 Aquisicoes Opcoes 2T21E
projetos Realizadas -
Evento

Subsequente

(1) Aquisicoes/ opgdes no 1T21: Extra Marginal (com cldusula resolutiva), Bussocaba GTSI

(2) Aquisicdes definitivas no 2T21:

Médio a Alto
5.738

Guarulhos
Litoral
Interior
Osasco
SBC
Zona Leste
Zona Oeste
Zona Sul
Zona Norte
Centro
Total

Landbank com opcdes e aquisicoes (R$ MM)

Comercidal

3.395 (29%)

1.870 (16%)

Médio-Alto

1.507 (13%)

2.197

Smart Living

Fit Casa
2.682

Econdmico

2.480 (21%)  2.562 (22%)

TOTAL

287 (2%)

830 (7%)
164 (1%)
1.613 (14%)
1.536 (13%)
7.286 (62%)
97 (1%)

11.815
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Langcamentos

No 1721 a companhia lancou 1 projeto composto de 231 unidades, resultando em um VGV de
lancamento de R$28 milhées.

VGV Lancado Lancamentos Acumulados

% EZTEC (R$ MM) % EZTEC. (RS MM)
43 1972
650 1151
564 0 - 778
206 381 28 248 28
17120 27120 3720 4720 1721 2017 2018 2019 2020 2021
m EZ Towers

Nosso Trimestre

e Periodo de fase vermelha postergou langamento do Dream View (VGV de R$253 milhoes) para 2T21, mas
aprovacgoes ainda sdo gargalo. O sucesso comercial de qualguer lancamento depende da presenca do
cliente no plantdo - de forma organizada e aderente aos protocolos sanitdrios — acompanhado de um
corretor, simulando condicdes de financiomento e conhecendo o apartamento decorado. Esta
experiéncia é imperativa para que o cliente se disponha a um investimento de longo prazo sobre algo tdo
sensivel; e o sucesso j& na largada é determinante para o clima de vendas nos meses subsequentes. Apesar
da expertise acumulada na venda online de estoque, ela dificimente constitui uma base sélida que
justifique um novo lancamento. Tdo logo os plantdes foram liberados, no dia 18 de abril, a Companhia j&
oficializou o lancamento do Dream View Sky Resort, projeto de médio padrdo na Vila Prudente. A data
desta publicacdo, a Companhia tfambém j&d conta com o plantdo de langcamento inteiramente preparado
para mais dois projetos — o Arkadio e o Alta Vista, somando mais de R$600 milhdes na Chdcara St. Antdnio
—, embora estes ainda ndo estejam aprovados.

Contexto

e Ainda assim, condigoes comerciais promissoras e capacidade de compactar o pipeline permitem reiterar
o guidance de 2021. Fundamentalmente, as condi¢cdes estruturais da demanda que motivaram o andncio
do guidance continuam postas. Isso posto, o principal termémetro que norteia a decisdo de confinuar
lancando, é justamente a performance dos lancamentos anteriores, suscitando um monitoramento
permanente co longo do ano. Como j& abordado na sessdo Vendas, a Ultima safra foi positiva tanto em
velocidade de vendas quanto em precos praticados. Dito isso, a Companhia mantém sua expectativa de
lancamentos dentro do guidance. Para tanto, ela conta com uma imobilidria interna reforcada, com
poderio comercial comprovado para digerir lancamentos em rdpida sucessdo. Por fim, os lancamentos do
ano devem ser bem distribuidos entre as trés faixas de renda, permitindo que a Companhia intercale
projetos de diferentes perfis. Dessa forma, ela pode manejar sua forca de vendas de forma coordenada,
sem que o lancamento de um projeto canibalize a performance do anterior.

FEE
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Lancamentos do 1721

ID Paraiso
Localizagdo: Av. Fernando
Ferrentini, Aclimacdo /SP
Segmento: Residencial
Padrdo: Smart Living
VGV EZTEC: R$28,1 MM
% Area vendida: 47%*
Unids. vendidas: 109*/231

*Dados gerenciais atualizados em 13/05/21

Eventos subsequentes

Dream View
Localizagdo: Alberto Ramos,

89 Vila Prudente/SP
Segmento: Residencial
Padrdo: Médio Padrdo
VGV EZTEC: R$252,7 MM

% Area vendida: 9%*

Unids. vendidas: 40*/420

*Dados gerenciais atualizados em 19/04/21

EZTEC ;-
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Vendas e Distratos

No 1721, a Companhia conseguiu produzir vendas liquidas de R$ 236,0 milhbes — decompostas entre

R$ 258,0 milhdes de vendas brutas e R$ 23,0 milhdes de distratos.

Vendas Liquidas
% EZTEC (R$ MM)

Vendas Liquidas Acumuladas
% EZTEC (R$ MM)

1.565
3:0) 1.196
458 605
123 334 282 236 I 21¢
1720 2120 3120 4120 1721 2017 2018 2019 2020 202
mEZ Towers
VENDA SOBRE OFERTA (VSO) 1121 1120
+ Estoque Inicial (m?) 215.774 223.250
+ Lancamentos no periodo (m?) 0* 47.137
Lancamentos no periodo (m?) o* 48.012
Aquisicdo de Partficipacdo (m?) 0 -875
= Estoque + Langcamento (m?) 215.774 270.387
- Vendas Contratadas no periodo (m?) 27.963 49.512
Vendas Brutas no periodo (m?) 31.016 52.145
Distratos no periodo (m?) -3.054 -2.633
= Estoque Final (m?) 187.811 220.875
VSO Liquida (%) 13,0% 18,3%
VSO Bruta (%) 14,4% 19,3%

Esta performance operacional pode ser decomposta entre vendas brutas de R$258,0 milhdes (com retracdo
de 19,1% em relacdo ao trimestre anterior), em contexto de restricdes sanitdrias no acesso aos plantdes e
projetos; e distratos de R$23,0 milhdes (reducdo de 37,8%) Essa performance liquida implica em um reducdo de

16,3% em relacdo ds vendas liquidas do trimestre anterior.

Nosso Trimestre

Langcamentos mais recentes tém vendas fortes em 2021, acompanhadas de ganhos significativos de
preco. Os lancamentos de baixa renda atingiram VSO bastante adequada acima de 25% no Fit Casa
Estacdo José Bonifdcio e no Meu Mundo Estacdo Mooca. Cabe relembrar (como é abordado na sessdio
Fit Casa) que a curva de vendas esperada em lancamentos de baixa renda é tipicamente mais
achatada - vide a amostra dos 3 primeiros projetos Fit Casa, que foram 23% vendidos no trimestre do
lancamento, mas que entregaram outros 44% diluidos ao longo dos 12 meses subsequentes. J& os projetos
Signature by Oft e Eredita surpreenderam positivamente, porque ndo sé entregaram uma ritmo de
vendas muito satisfatério — tendo sido 57% e 49% vendidos até a data desta divulgacdo, respectivamente
-, como também venderam com um spread importante frente aos precos de viabilidade. O preco usado
como premissa na andlise de viabilidade na aquisicdo do terreno do Signature by Ott em abril de 2019
foi de R$9,5 mil/m2, mas o preco médio de venda foi efetivamente de R$12 mil/m2. No Ereditd, por sua
vez, o projeto fora lancado em novembro de 2020 com a premissa de R$8 mil/m?2, mas suas Ultimas vendas
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foram a R$9,5 mil/m2. SGo demonstracdes de forca importantes em regides fora do eixo mais nobre da
cidade onde os precos ja vinham despontando ao longo de 2020.

VSO por empreendimento
(% da drea privativa vendida)

100.0% Patrio Ibirapuera: R$335 MM
90,007 it Casa Rio Bonito: R$142 MM
Haoute Ibirapuera: R$149 MM
80,050 Wérliz Vila Mascote: RE99 MM
70.0%
EZ Parque da Cidade:
RES7EMM
&0.0% N Artis Jardim Prudéncia:
R34% MM
50.0% Vivid Perdizes: R$66 MM
40,05% lardins do Brasil - Reserva JB:

RE330MM

Le Jordin Ibiropuera: R$72 MM
— —
m—— = Fininternacional: R$271 MM

| Fit Casa Alto do Ipiranga:
R$81 MM

Safra de lancamentos de 2019-2020

OTHNYQIRNSIIRNSIIBNLIIBNLSIBVORIILNSSISNSSIBLRLEY (Dias do lancamento)

VSO por empreendimento
(% da drea privativa vendida)

50.0% Safra de lancamentos de 2021

Signature: R$249 MM

Ereditd: R$143 MM

GranMaia: R$206 MM

fit Casa Estagdo José
Bonifacio: R$135 MM

__ Meu Mundo Estag@io Mooca:
R$159 MM

Esforco pela captura de prego justifica curvas de vendas mais ténues que as de 2020, ainda assim
atingindo para 40% de VSO em é meses. O deparfamento de incorporag¢do se faz valer de uma diretoria
com mais de 40 anos de experiéncia, com capacidade de atuacdo tdtica diferenciada. Com isso, a
Companhia constantemente sensibiliza o espaco para crescimento de precos, perseguindo a fronteira
de precos praticdveis em cada regido de atuacdo. Este movimento é em parte precipitado pela
inflacdo de custos, justificando que a Companhia abdique de uma VSO mais arrojada, em beneficio de
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uma manutencdo do patamar de rentabilidade. Isso € visivel na comparacdo das curvas de vendas da
safra de 2019-2020 e de 2021 (ao longo dos primeiros 180 dias, a partir do lancamento). A safra de 2019-
2020 ainda contava com um predominio de projetos voltados para investidores, que reagem de forma
acelerada desde a partida, enquanto a safra de 2021 se debruca especialmente sobre o cliente final.
De toda forma, os lancamentos de média a alta renda continuam sendo capazes de entregar mais de
40% do projeto vendido dentro de é meses, sinalizando que as elasticidades de demanda ainda
estiveram condutivas para crescimento de preco.

Distratos retornaram a patamar normalizado, e ainda amplamente composto por clientes remanejados.
Quanto aos R$22,6 milhdes distratados no trimestre (39% inferior ao 4120 e 48% inferior ao 3720), cabe
reforcar que 44% dos distratos se refere na realidade a downgrades, upgrades ou fransferéncias. Ou seja,
o ato do distrato foi vinculado a uma compra de outra unidade, ou mesmo a fransferéncia dos saldo j&
pago para outro imdvel em financiamento, de forma que fossem computados simultaneamente um
distrato e uma compra. Com isso, o volume de distratos reflete, também, a proatividade de atuacdo de
recuperacdo de crédito da Companhia em que reenquadra seus clientes de forma mutuamente
vantajosa.

Contexto

Estoque pronto de projetos de média renda sdo os principais beneficidrios do cendrio de crédito inédito.
As condicoes de financiamento do cliente hoje sdo as melhores que o mercado imobilidrio brasileiro j&
testemunhou. O Bradesco e o Itau protagonizam as novas originacoes, oferecendo taxas de 6,7%+1R e
6,9%+1R, repectivamente, além de uma linha de financiamento de poupanca+3,99%+TR inaugurada em
2020 e j&d com alta adesdo. O LTV de 90% oferecido também é sem precedentes, tornando a compra de
imdveis prontos acessivel & média renda que, com reservas limitadas, tinha o downpayment como
principal gargalo. O financiamento atrelado & poupanca também destrava o affordability da média
renda, implicando em uma primeira parcela mais enxuta que, por sua vez, empurra o cliente para
apartamentos maiores e mais condizentes com as suas aspiracoes.

Safra de lancamentos de 2020
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Vendas Liquidas Consolidadas (R$ MM)

1261
1088

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
EEN | oncamento  mmmmm Performado — mmmmm Em Obras Total
Consolidado 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Lancamento 72% 76% 40% 648% 45% 61% 47% 46% 25%
Performado 6% 8% 21% 1133% 138% 39% 35% 26% 40%
Em Obras 22% 16% 39% -1681% -83% 0% 18% 28% 35%
Vendas Liquidas Equivaléncia (R$ MM)
1261
1088
1004
658
Sl 384
377 249
133 48 107226
| 9 D) 40 29 154
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
. | cncaomento — mmmmm Performado — mmmmm Em Obras Total
Consolidado 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Lancamento 46% 0% 0% 28% 72% 29% 96% 10% 5%
Performado 4% 10% -313% 72% 24% 49% 3% 28% 25%
Em Obras 50% 920% 413% 0% 4% 22% 2% 62% 70%
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Financiamento

Ao fim do 1721, o saldo devedor de clientes sob alienacdo fiducidria foi de R$482 milhées, na parte
EZTEC. Este valor corresponde a 1.622 unidades financiadas diretamente e com saldo em aberto.

Evolucdo da Carteira de Recebiveis Diretos (R$MM)

40 . 192 6 39
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Conceitos-chave

Uma vez concluida a construgdo de um projeto, hd dois destinos possiveis para o financiamento do saldo devedor remanescente de seus clientes: o
financiamento por via bancdria (repasse) e o financiamento por parte da prépria incorporadora diretamente para seus clientes (alienagdo fiducidria). O
financiamento direto j& é uma prdtica para a EZTEC desde a sua origem, de linhas do financiamento imobilidrio do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH).
Hoje, disponibiliza aos seus clientes a alternativa de financiamento, de até 80% do valor do imdvel, direto em prazos de até 240 meses, com indice de
correcdo a IGP-DI +10% ao ano apds chaves. No passado esta corre¢do jd foi de 12% ao ano. Importante destacar que recebiveis com alienagdo fiducidria
ndo sdo passiveis de distrato unilateral.

Nosso Trimestre

Escalada do IGP-DI conserva o saldo em R$482 milhdes, apesar de originagdes corresponderem a sé 9% do
valor pago. A carteira de alienacdo fiducidria historicamente cumpriu uma funcdo fundamental no
escoamento comercial de unidades de estoque pronto, especialmente nos momentos de crise em que 0s
bancos se abstiveram do financiamento ao cliente final. Entretanto, diante de um cendrio de affordability
inédito, os bancos naturalmente retomam esse seu protagonismo, minguando a participacdo da EZTEC a
menos de 10% das originagcdes. Quanto aos clientes j& encarteirados, estes mantiveram um ritmo de
pagamentos acelerado ao longo do 1721, tipico do perfil desta carteira de baixo duration. Ainda assim, a
incidéncia de inflacdo e juros sobre a carteira estancou a queda do saldo devedor, refletindo o IGP-DI em
30,6% no acumulado de 12 meses, além do componente pré-fixado com taxa média de 10,2% ao ano. Nos
momentos de pico de IGP-DI, a Companhia chega a estender uma alternativa de indexacdo via IPCA para
novos financiamentos, mas com uma participacdo que representa somente 6% dos recebiveis. Em projetos
especificos, a Companhia também tem oferecido uma taxa mais amena de IGP-DI+8%, ainda
representando menos de é% do saldo. Independentemente, esta carteira guinou o resultado financeiro
para a maxima histérica nos Ultimos frimestres, tendo respondido por 61% do lucro liquido no 1T21.

Enquanto clientes com condigoes buscam quitagdo, a inadimpléncia da carteira se concentra em pouco
mais de 100 contratos. As circunstdncias do ano testam a resiliéncia da carteira de alienacdo fiducidria,
exposta dreducdo de renda, porum lado, e d inflacdo da parcela, pelo outro. Ainda assim, a inadimpléncia
de parcelas com 920 ou mais dias de atraso ainda responde por somente 2,2% do saldo e, das 1.622 unidades
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sob financiamento no inicio do ano, somente 12 foram retomadas no 1721. Isso posto, o impacto na parcela
¢ flagrante: se incidissimos desde janeiro/20 uma taxa de 10,2% a.a. e uma inflagdo de 23,1% a.a. sobre um
valor de R$1.000, ele alcancaria R$1.406 ao fim do ano, tudo mais constante. Diante disso, muitos clientes
apressaram a quitacdo do saldo afrente do calenddrio contratado, levando & reducdo de unidades
financiadas de 1.622 no inicio de janeiro, para 1.445 ao fim de marco. Logicamente, esta evasdo se deu ao
longo dos Ultimos vdrios trimestres e se concentrou nos clientes em melhores condicdes financeiras, em uma
selecdo adversa que polui a carteira remanescente, prejudicando as métricas relativas de inadimpléncia.
De toda forma, em termos absolutos, a quantidade de contratos com 920 ou mais dias de afraso confinua
basicamente estdvel em pouco mais de 100 unidades, no mesmo montante do ano de todo o ano de 2019.
Quanto aos demais clientes, mantiveram um behavior absolutamente sauddvel ao longo da pandemia -
sob a rédea estreita do departamento de recuperacdo de crédito, que reforcou o acompanhamento
individualizado e proativo desde marco/20.

Contexto

Unidades retomadas e revendidas tém ganho frente o saldo devedor, mas com margens distorcidas por
particularidade contdabil. Juridicamente, a assinatura do financiamento sob alienacdo fiducidria tfransfere a
propriedade da unidade para o cliente (diferenfemente do financiamento na planta, que funciona quase
como um “adiantamento” por parte do cliente, enquanto o incorporador retém a propriedade). Sendo
assim, quando o incorporador retfoma a unidade de um cliente inadimplente — resgatando o colateral
daquela divida —, ele tem de transferir a propriedade de volta para si, inclusive mediante pagamento de
ITBI. Contabilmente, a terminologia usada para enderecar estas unidades € Bens de Terceiros, € ©
reconhecimento da retomada é bastante diferente de um distrato na planta: ao invés de estornar as
receitas e custos reconhecidos, a Companhia simplesmente abona o saldo devedor e retorna a unidade
ao ativo, como Imdveis a Comercializar. Entretanto, esta unidade é devolvida ao estoque a custo de divida,
que geralmente é significativamente maior que seu custo de desenvolvimento original. Logo, a margem
bruta é bastante penalizada quando esta unidade é revendida - vide os R$18,5 milhdes em Bens de
Terceiros vendidos pela Companhia nos Ultimos 5 trimestres, contabilizados a uma margem média de 4%.
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Entregas

Considerando as entregas do ano como um todo, foi enfregue o correspondente ao VGV de R$105,5
milhées parte EZTEC, ou um total de 200 unidades.

%12 U5 Regido Segmento Unidtdes \:g:;‘();q; Al
Atual  Entrega g & " (RS MM)

Langcadas MM)
Z. Cotovia 100,00% 1721 Zona Sul  Alto Padrdo 200 105,5 105,5

Total 1T21 200

Empreendimento

Conceitos-chave
A entrega de um empreendimento se refere ao momento em que a sua construgdo é finalizada. Este momento é formalizado com a emissGo do Habite-
se, o ato administrativo por parte da prefeitura que autoriza a edificagdo a habitagdo. Para os fins deste acompanhamento gerencial, as entregas passadas
serdo sempre reconhecidas no trimestre da emissdo do Habite-se, enquanto as futuras seguem a data prevista para a conclusdo da obra na matricula do
empreendimento.

Cabe pontuar que é somente a partir da emissGo do Habite-se que o cliente é habilitado a repassar seu saldo devedor para financiamento junto a uma
instituicGo bancdria. No momento que o repasse acontece, o banco quita esta divida remanescente do cliente para com a incorporadora, que, por sua
vez, transfere o contrato do cliente para o banco. Portanto, mesmo que a EZTEC acabe financiamento diretamente parte de seus clientes, o momento da
enfrega tende a concentrar uma geragdo de caixa significativa para a Companhia.

Contexto

e As entregas redlizadas ao longo dos Ultimos dois anos foram esporddicas, mas ganham volume
rapidamente a partir do 3T21. O timing das entregas estd diretamente vinculado com os ciclos de
lancamentos que as antecederam. Considerando que, entre o momento do lancamento e o da entrega,
como regra geral, se passam em torno de 3 anos, as entregas de 2019-20 sucedem os lancamentos de 2016-
17, no auge do periodo de crise. Em contrapartida, a Companhia tem uma série volumosa com entfrega
prevista confratualmente para a partir da segunda metade de 2021, reflefindo a escalada de lancamentos
que se iniciou na segunda metade de 2018, junto a uma maior previsibilidade do cendrio eleitoral. Cabe
mencionar que as enfregas de dois projetos do Fit Casa, previstas para o 2521, frabalham com projecdo de
antecipacdo.

O grdfico aseguirilustra o cronograma de entregas da Companhia. E vdlido ressaltar que a quebra exibida,
entre vendido e em estoque, foma por base o percentual vendido dos empreendimentos no frimestre em
que sdo entregues:

Enfregas vs. Distratos (R$ MM) 788

365

122
72

2118 3718 408 1T19 2119 3119 409 1120 2120 3120 4720 1121 201 3121 4121 1122 2122 3122 4722 1123 2123 313 4123 1724
VGV EZTEC Enfregas Vendidas (R$ MM) VGV EZTEC Entregas em Estoque (R$ MM)
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Unidades em Estoque

A companhia fechou o frimestre com um valor de estoque na ordem de R$ 1.658,8 milhées

Estoque por Status de Obra (%EZTEC) Estoque por Padrdo
(%BEZTEC)
10% 14%
25%
30% 14%
R$1.659 MM 4% R$1.659 MM
38%
20%
45%
mPerformado  mEm Obras Lancamento Economico Medio % Smart Living
m Médio-Alto m Alto m Comercial

Nosso Trimestre

e Consumo de Estoque bruto superior a langcamentos no 1T21. As vendas liquidas de R$236 milhdes no
frimestre se deram sem que houvesse reposicdo suficiente em novos lancamentos, de forma que o
estoque decaiu de R$1,81 bilhdes para R$1,66 bilhdes . Esta digestdo do estoque confere mais seguranca
diante de um ano com uma expectativa recorde de lancamentos. No limite, a Companhia pode mirar
que seus lancamentos tfenham uma curva de vendas menos agressiva, mas que maximize o preco
praficado e a margem auferida, mesmo que isto represente em uma formacdo bruta de estoque sadia
ao longo do ano.

Contexto

e Na auséncia de novas entregas significativas, o centro de gravidade do estoque pronto recai sobre
Guarulhos. As condicdes de financiamento inéditas deste ciclo permitiu que a Companhia enxugasse os
seus principais polos de estoque pronto, como Osasco, Zona Leste e Zona Sul. Com isso, 0 mega-
condomino Cidade Maia aglomera R$240 milhdes em estoque, ou 71% do estoque residencial
performado

P
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Disposicdo Geogrdfica do estoque (% VGV)

Interior
g Campos
Rio Claro Sao Carlos Jundiai do Jordao
' Guarulhos RMSP

Mogi das
cruzes

Ciiaratitha

Dispersdo por segmento Dispersdo por status de obra
Santos 0 Santos - 0,1
SBC 0 SBC -0,5
Jundiai 1 Jundiai - 1.0
Zona Norte 2 Zona Norte -1¢
Campos do Jorddo | 11 Campos do Jord@o |} 11,0
Centro |21 Centro | 5
Zona Oeste @ Zona Oeste | 53.5
Osasco 26 Osasco  [JBR2-
Zona Leste 0 onaleste  216,3
Guarulhos [JRE Guarulhos
Zona Sul [IEE 137, Zono sul I NE30ANs2.9
0 200 400 600 800 1.000 0 200 400 600 800
m Residencial mComercial m Performado ®Em obras Lancamento
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Estoque por empreendimento

. . Estoque Estoque Vagas
Empreendimento Lang:r:‘enio To?lz: r:}::(!’c::es % (\{Ji?:i)do E(slI:;u)e % ELTEC Unidades e Outros
- 5 (RS) % EZ (RS) % EZ

Performado
Clima do Bosque jun-07 208 100% 0 100% 0 0
Bell'Acqua abr-08 152 99% 1 100% 549 0
Supéria Paraiso ago-09 160 100% 0 100% 1.808 322
Capital Corporate Office mai-09 450 100% 0 100% 0 405
Premiatto jun-08 424 100% 0 50% 14 0
Massimo Residence mar-10 108 100% 0 50% 0 32
Dream View Tatuapé nov-04 106 100% 0 100% 1.209 0
Vivart Tremembé dez-11 158 100% 0 100% 565 0
Clima do Parque mar-08 336 100% 0 100% 0 0
Clima Mascote fev-10 176 100% 0 100% 0 0
Splendor Square jun-08 112 100% 0 100% 0 0
Vert mar-07 6 100% 0 100% 0 0
Quality House Tatuapé jun-04 349 100% 0 100% 0 0
Quality House Jd. Prudéncia nov-09 166 100% 0 100% 0 97
Supéria Moema mar-09 153 100% 0 100% 551 193
Up Home abr-10 156 100% 0 100% 0 28
Sky jun-10 314 100% 0 90% 0 33
Royale Prestige out-10 240 100% 0 80% 0 30
NeoCorporate Offices jan-11 297 92% 24 100% 18.197 3.170
Trend Paulista Offices fev-11 252 100% 0 100% 0 1914
Up Home Jd. Prudéncia fev-11 156 100% 0 100% 0 37
Royale Tresor mar-11 240 100% 0 80% 14 14
Still Vila Mascote jun-11 150 100% 0 50% 0 110
Chateau Monet jun-11 163 100% 0 100% 876 64
Supéria Pinheiros jun-11 108 100% 0 100% 0 248
Royale Merit nov-11 160 100% 0 80% 0 0
Up Home Vila Carréo dez-11 156 100% 0 100% 0 0
Gran Village S&o Bernardo dez-11 474 100% 0 100% 466 0
Vidabella 6 a 10 dez-11 480 100% 0 60% 0 0
Neo Offices fev-12 96 98% 2 100% 634 97
Bosque Ventura mar-12 450 99% 4 85% 2.505 23
Massimo Nova Saude jun-12 108 100% 0 100% 0 0
In Design jun-12 422 100% 1 100% 384 547
The View Nova Aflantica jul-12 200 100% 0 100% 0 0
Green Work jul-12 378 97% 11 100% 5.001 2.544
Up Home Santana ago-12 96 100% 0 100% 0 0
Parque Ventura out-12 508 98% 10 85% 3.688 0
Jardins do Brasil - Amazénia out-12 324 100% 0 76% 0 0
Jardins do Brasil - Abrolhos out-12 498 100% 0 76% 0 0
Brasiliano nov-12 162 100% 0 90% 0 75
Premiatto Sacoma fev-13 138 100% 0 100% 1.387 193
EZ Mark mai-13 323 64% 116 100% 96.349 6.160
Centro Empresarial Jardins do Brasil jun-13 848 83% 147 76% 24.515 1.450
Jardins do Brasil - Mantiqueira jun-13 498 100% 1 76% 383 (o]
Massimo Vila Mascote set-13 162 100% 0 100% 0 0
Quality House Ana Costa set-13 238 100% 0 100% 0 124
Cidade Maia - Alameda dez-13 448 95% 24 100% 9.367 37
Cidade Maia - Pragca dez-13 451 83% 75 100% 36.914 999
Cidade Maia - Jardim dez-13 280 69% 88 100% 52.020 888
Cidade Maia - Boténica mar-14 566 61% 221 100% 107.565 666
Cidade Maia - Reserva mar-14 224 82% 40 100% 31.517 259
Magnifico Mooca mai-14 162 100% 0 63% 0 0
San Felipe - Palazzo jun-14 48 100% 0 100% 0 0
Le Premier Flat Campos do Jorddo jul-14 108 93% 8 100% 10.957 92
Prime House Parque Bussocaba out-14 568 99% 3 100% 909 0
Legitimo Santana dez-14 70 100% 0 100% 0 46
Splendor Ipiranga fev-15 44 100% 0 100% 0 110
Massimo Vila Carréo abr-15 66 100% 0 100% 0 32
Jardins do Brasil - Aflantica jun-15 386 100% 0 76% 0 0
Le Premier Moema mar-16 38 95% 2 50% 3.189 23
Splendor Brooklin mai-16 42 95% 2 100% 5241 83
Up Home Vila Mascote out-16 129 94% 8 100% 3.813 55
Legittimo Vila Romana abr-17 54 98% 1 100% 1.175 41
In Design Liberdade ago-17 114 56% 50 100% 31.350 553
Verace Brooklin out-17 48 92% 4 100% 9.729 294
Clima Sdo Francisco nov-17 106 87% 14 100% 9.300 4351
Em Construgdo
Z.Cotovia mar-18 199 92% 15 100% 14.289 0
Fit Casa Brés out-18 979 85% 151 70% 20.990 0
Vertiz Tatuapé set-18 200 99% 2 100% 1.084 161
Sky House out-18 115 51% 56 100% 40.309 60
Diogo Ibirapuera out-18 136 99% 2 100% 6.712 0
1.Pinheiros nov-18 386 80% 78 100% 27.853 960
Fit Casa Rio Bonito mar-19 560 99% 8 100% 2.200 280
Le Jardin Ibirapuera jan-19 22 64% 8 100% 29.619 60
Vértiz Vila Mascote jan-19 168 97% 5 100% 3.569 300
Vivid Perdizes mai-19 102 66% 35 100% 24.691 0
Pétrio Ibirapuera jun-19 54 94% 3 70% 14.160 15.605
Artis Jardim Prudéncia jun-19 92 85% 14 100% 8.236 0
Haute Ibirapuera ago-19 57 89% 6 100% 12.789 11.719
Jardins do Brasil - Reserva JB ago-19 682 81% 128 76% 50.536 1.645
EZ Parque da Cidade set-19 244 82% 44 100% 124.379 1.250
Pin Infemacional nov-19 1.416 55% 631 60% 68.952 0
Air Brooklin fev-20 663 1% 195 100% 133.307 8.190
Zlbirapuera mar-20 172 39% 105 100% 71.393 2.998
Fit Casa Alfo do Ipiranga jan-20 370 46% 198 100% 43.259 0
Langamentos
Giardino Gran Maia set-20 322 24% 245 100% 79.662 90
Piazza Gran Maia set-20 192 61% 74 100% 39.503 210
Fit Casa Estacdo José Bonifdcio dez-20 894 24% 676 100% 103.778 0
Signature dez-20 104 46% 56 50% 51.294 31.626
Eredita dez-20 136 40% 81 50% 43.237 3.686
Meu Mundo Estacéo Mooca dez-20 774 19% 626 50% 63.981 1.577
Total 24.642 4.299 1.551.921 106.858
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MERCADOS DE CAPITAIS

Composi¢do Aciondria

Listada no segmento do Novo Mercado de governanca corporativa sob o cédigo EZTC3, a EZTEC possuia, em
31 de marco de 2021, 227.000.000 acdes ordindrias e um free float de 44,8%, que corresponde a 101.696.000
acoes.

Retorno sobre Patriménio Liquido

O valor calculado para o Retorno sobre o Patrimdnio Liquido (ROE) da EZTEC no 1721 é de 7,4%.

Lucro Liquido (R$ MM) e Retorno sobre Patrimoénio (%)

13%
9% % 7%
4%
359
230 281
78 ;I
2016 2017 2018 2019 1721

—C— Retorno sobre Patrimdnio

Contexto

Ciclo operacional iniciado no segundo semestre de 2018 reflete progressivamente sobre o reconhecimento de
lucro liquido da Companhia. Vale mencionar que a EZTEC, desde a sua abertura de capital em junho de 2007
até dezembro de 2020, obteve lucro liguido de R$4,24 bilhdes, com distribuicdo de dividendos de R$1,52 bilhdo,
proporcionando um retorno sobre patriménio médio no periodo de 10,0%. Os resultados obtidos em 13 anos de
capital aberto sdo fruto de um ciclo de crescimento operacional dos anos de 2007 a 2014 e, a retracdo da
afividade econdmica de 2015 a 2017. No ano de 2018, a Companhia reiniciou um ciclo operacional
privilegiando o incremento de lancamentos, buscando devolver o patamar operacional que foi atingido nos
anos de crescimento econdmico. Do ponfto de vista operacional, a EZTEC incrementou em 200% os
lancamentos em 2018 em relacdo a 2017, seguido de um incremento de 152% em 2019 em relacdo a 2018.
Muito embora o ano de 2020 se encaminhava para dar sequéncia nesse patamar operacional, o advento da
pandemia do Covid-12 imp&s um hiato a essa progressdo de lancamentos. Desde entdo, a retomada em “V”
da demanda imobilidria propiciou uma perspectiva de continuidade, formalizada em um guidance de R$4,0
bilhdes a R$4,5 bilhdes em langcamentos residenciais no biénio de 2020-2021. As circunsténcias da pandemia
ainda fizeram com que a Companhia chegasse a data desta divulgacdo com R$2,6 bilhdes a R$3,1 bilhdes
ainda por lancar. De toda forma, o resultado dos lancamentos j& observados até entdo ainda se refletird em
receita nos proximos trimestres e anos (através do reconhecimento contdbil via PoC) resguardando o
reconhecimento de um volume de lucro liquido independentemente das circunsté@ncias de lancamentos.

FEE
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Ativo Liquido

A Companhia tem demonstra o calculo de seus ativos liquidos, com objetivo de ressaltar, através de uma sintese
das informacdes contdbeis auditadas e gerenciais, o valor patrimonial intrinseco da Companhia e da EZ INC,
sua controlada, ainda ndo refletido completamente nas demonstracdes contdbeis:

Cdilculo do Ativo Liquido EZTEC

(Em milhares de Reais - RS) EZTEC (ex-EZ Inc) EZInc
1721 1721 1721

(+) Caixa e Aplicagdes Financeiras 1.068.581 1.019.753 48.828

(-) Divida Bruta 8.236 8.236 0

(-) Dividendos a Pagar 96.757 96.262 495

(-) Adiantamento de Clientes 109.796 109.745 51

(-) Terrenos a Pagar (Ex- ajustes AVP) 197.571 61.667 135.904

(+) CEPACs 51.121 40.391 10.730

(+) Outros Titulos a Receber 39.316 39.316 0

(+) Recebiveis Circulantes 277.884 271.416 6.468

(+) Recebiveis Ndo Circulantes (ex-ajuste AVP) 824.055 802.274 21.781

(+) Iméveis a Comercializar 2.032.401 1.263.063 769.338

(+) Receita a apropriar 887.149 887.149 0

(+) Ajustes AVP - Realizado 14.429 14.429 0

(+) Ajustes AVP - Ndo-Realizado 20.582 20.582 0

(-) Custo Or¢cado a Incorrer das unds. Vendidas (c/provisdo para garantia) 511.446 511.446 0

(+) Receita a apropriar 374.258 374.258 0

(+) Ajustes AVP - Realizado 1.195 1.195 0

(+) Ajustes AVP - Nao-Realizado 455 455 0

(-) Custo Or¢cado a Incorrer das unds. Vendidas (c/provisdo para garantia) 234.723 234.723 0

(+) VGV do Estoque Pronto 513.487 391.665 121.822

(+) VGV do Estoque em Construcdo/Lancamento 1.145.798 1.145.798 0

(+) Vendas sob Efeito de Cldusula Suspensiva (ndo contabilizadas) 128.495 128.495 0

(-) Iméveis a comercializar (concluidos, construcdo e encargos) 484.486 411.801 72.686

(-) Custo orgado aincorrer do estoque (c/ provisdo garantia) 219.776 219.228 548

(-) Custo orcado total de projetos sob cldusula suspensiva 205.848 205.848

(-) Outras despesas (RET) 73.838 68.417 5.421

(+) VGV do landbank 11.814.720 8.420.093 3.394.627

(-) Terrenos para novas obras 1.467.642 809.579 658.063

(-) Orcamento de construcdo estimado (c/ provisdo garantial) 4.886.395 3.673.915 1.212.480

(-) Contrapartidas estimadas 238.000 226.000 12.000

(-) Outras despesas (RET e comissdo p/ corporativos) 710.213 472.589 237.624

NAV bdsico
Qtde de Acoes Emitidas

NAV bdsico/acdo

9.749.201

227.000.000

R$
42,95

7.916.725

227.000.000

R$
34,88

2.038.323
200.000.000
R$
10,19

*Importante ressaltar que os valores utilizados, relativas as perspectivas de negdcios da EZTec, projecoes e metas operacionais e financeiras,
constituem-se em crencas e premissas da diretoria da Companhia, bem como em informac¢des atualmente disponiveis. Consideracoes
futuras ndo sdo garantias de desempenho. Elas envolvem riscos, incerfezas e premissas, pois se referem a eventos futuros e, portanto,
dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer.
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O Contate RI:

A. Emilio C. Fugazza
Hugo G. B. Soares - CNPI
Pedro Tadeu T. Lourengo
Giovanna Dias

ri@eztec.com.br
Tel.: (55) (11) 5056-8313
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ANEXO: EZ Inc

EZ

INC

Nosso modelo de negdcio consiste em incorporacdes comerciais de ciclo longo e em uma estrutura
verticalmente integrada. Nossa afuacdo comeca com a aquisicdo de ferrenos, passando pelo
desenvolvimento do projeto arquitetébnico e de engenharia e confratacdo da construcdo. O ciclo
compreende desde a incorporacdo, o gerenciamento da locacdo do empreendimento, até a venda. Apds a
venda, reciclamos o nosso capital por meio do investimento em novos ferrenos, reiniciando o ciclo.

Em se tratando de uma incorporadora, todos os projetos da EZ Inc estdo d venda. Diante desta situacdo, é
parte da atividade de Companhia permanecer com empresas de mercado avaliando eventuais
oportunidades de transacdes e negdcios com seus ativos.

Infformacgoes do Portifélio

Portfdlio

EZ Mark

Neo Corporate Office
Atacadéo

Esther Towers

Air Brooklin Comercial
Alves Guimaraes
Fernandes Moreira
Pamaris

Verbo Divino

Roque Petroni

Status

Operacional

Operacional

Operacional

Em Obras

Em Obras

Banco de
Terrenos

Banco de
Terrenos

Banco de
Terrenos

Banco de
Terrenos

Banco de
Terrenos

%

Concluido Vendido Locado

100%

100%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

%

64,1%

91,9%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

%

25%

3%

100%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

19.437
metros?

17.758
metros?

20.000
metros?

82.608
metros?

7.503
metros?

11.127
metros?

7.997
metros?

15.800
metros?

36.044
metros?

21.776
metros?

RS 333,8
milhdes

RS 182
milhdes

RS 66
milhdes

RS 1.617
Milhoes

RS 101
Milhdes

RS 129
Milhdes

RS 117
Milhdes

RS 232
Milhdes

RS 705
Milhoes

RS 426
Milhdes
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Demonstragcdo do Resultado

Demonstragdo de Resultado Consolidado
Periodos findos em margo.2021 1T21 4120 Var. % 1T21 1T20 Var. %

Valores expressos em milhares de reais - RS

Receita Operacional Bruta 3.769 6.737 3.769 5.410

(+) Receita de Venda Imdveis 4.938 —84 5% 3.473 —78 0%
(+) Receita de Locagdes 3.004 1.799 67,0% 3.004 1.937 55,1%
(+) Outras Receitas 0 0 n.a. 0 0 n.a.

(-) Cancelamento de Vendas
(-) Cancelamento de Locagdo O O n.a. O O na.
(-) Impostos Incidentes sobre Vendas -345 -274 259% -345 -185 86,5%

(-) Custo dos Imoéveis Vendidos 916 -2.897 -68,4% 916 -1.718 -46,7%
(-) Custo das Locagdes 0 0 n.a. 0 0 na.
(-) Outros Custos 0 0 n.a. 0 0 na.
Margem Bruta 732% 55,18% 18,1 p.p. 732% 67,12% 6,1 p.p.
(-) Despesas Comerciais -113 =155 271% -113 -128 -11,7%
(-) Despesas com Estoque -438 -199 120,1% -438 -426 2,8%
(-) Despesas Administrativas -1.317 -519 153,8% -1.317 -93 1316,1%
(-) Honorérios da Administragdo -1.203 -1.099 9,5% -1.203 -20 5915,0%
(-) Despesas Tributarias -2342 -80 2827,5% -2342 -428 447,2%
(-) Provisbes para perdas em investimentos 0 0 n.a. 0 0 na.
(-) Outras (Despesas) / Receitas Operacionais 0 -5.007 -100,0% 0 20 -100,0%
(+) Equivaléncia Patrimonial 0 0 n.a. 0 0 n.a.
Margem Operacional -84,8% -54,0% -30,8 p.p. -84,8% 46,5% -131,4 p.p.
(+) Receitas Financeiras 2.626 3.722 -29,4% 2.626 1.061 147,5%
(-) Despesas Financeiras -43 -67 -35,8% -43 -5 760,0%

Resultado Operacionsl 2985
Lucro Antes do Imposto de Renda e Contrib. Social -298,8% 3.488 -109,2%
Imposto de Renda e Contribuigéo Social

(-) Correntes -417 -454 -8,1% -417 -324 28,7%
(-) Diferidos -80 150 -153,3% -80 18 -544,4%

(-) Lucro Atribuivel aos Acionistas Ndo Controladores

Lucro Atribuivel aos Acionistas Controladores m 476 8 % m 3. 182 -125 7%

Margem Liquida -23,9% -2,2% -21,7 p.p. -23,9% 60,9% -84,8 p.p.

Bl TEC -,
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Balang¢o Patrimoénial

Balangos Patrimonial

Periodos findos em margo.2021 1T21 4T20 Var. % 1T21 1T20 Var. %
Valores expressos em milhares de reais - RS

Caixa e Equivalentes de Caixa 3.674 7.158 -48,7% 3.674 1.966 86,9%
Aplicagdes Financeiras 45.485 101.054 -55,0% 45.485 301 15011,3%
Contas a Receber 6.468 9.693 -33,3% 6.468 3.026 113,7%
Iméveis a Comercializar 111.085 79.302 40,1% 111.085 85.715 29,6%
Tributos a Compensar 351 351 0,0% 351 351 0,0%
Outros Créditos 1.654 457 261,9% 1.654 1 165300,0%
Contas a Receber 21.781 20.268 7,5% 21.781 24.298 -10,4%
Imédveis a Comercializar 658.253 632.260 4,1% 658.253 298.739 120,3%
g;rctjli?;::do de Potencial Adicional de Construgao e outros 12978 12,086 01% 12978 0 na
Investimentos 0 0 n.a. 0 860 -100,0%
Outros Créditos 0 0 n.a. 0 2.932 -100,0%
Empréstimos e Financiamentos

Fornecedores 2.71 8 5‘531 —50,9% 271 8 1 ‘936 40,4%
Obrigagdes Trabalhistas 363 342 6,1% 363 326 11,3%
Obrigagdes Fiscais 2.670 2.623 1,8% 2.670 1.973 35,3%
Contas a Pagar 1.088 756 43,9% 1.088 603 80,4%
Provisao para Garantia 147 150 -2,0% 147 198 -25,8%
Terrenos a Pagar 24.808 24.580 0,9% 24.808 756 3181,5%
Dividendos a Pagar 495 495 0,0% 495 0 n.a.
Tributos com Recolhimento Diferido 500 257 94,6% 500 280 78,6%
Outros Débitos 0 0 n.a. 0 1 -100,0%
Empréstimos e Financiamentos

Terrenos a Pagar 111.096 110.070 0,9% 111.096 34600 2986,0%
Impostos com Recolhimento Diferido 1.068 1.130 -5,5% 1.068 1.078 -0,9%
Outros Débitos com Terceiros 2.000 2.000 0,0% 2.000 2.025 -1,2%
Capital Social 714.005 714.005 0,0% 714.005 338.085 111,2%
Reserva Legal 104 104 0,0% 104 3.383 -96,9%
Reserva de Expanséo 1.486 1.486 0,0% 1.486 49.804 -97,0%
Lucros Acumulados -819 0 n.a. -819 10.959 -107,5%

| PARTICIPACAQ DOS ACIONISTAS NAO CONTROLADORES | o | o | na | 0 | 0 | na |

EZTEC -,
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ANEXO: FIT CASA

Cd

A Fit Casa foi inaugurada ainda em 2018 como a marca que abarcasse projetos de padrdo econdmico da
EZTEC, cuja composicdo é, majoritariamente, de unidades enquadradas no Programa Casa Verde Amarela
(CVA) - o antigo programa Minha Casa Minha Vida. A marca conta com um site proprio (http://
fitcasa.com.br/), corretores especializados e uma estratégia de vendas voltada para este produto.

J& no quarto trimestre de 2020, o grupo EZTEC fundou a Fit Casa também enquanto empresa, constituida como
uma sociedade por acdes. Essa empresa permanece uma subsididria integral da EZTEC, mas j& hospeda 3 das
SPEs dos projetos da linha econdmica. Em tempo, todos os projetos contabilizados deverdo estar sob o guarda-
chuva da empresa Fit Casa; mas, desde jd, os dados desta sessdo j&d contemplam todos os projeto da linha Fit
Casa, seguindo o IFRS 10 de maneira pré-forma.

Essa sessdo abrange os seguintes lancamentos, em ordem cronoldgica: [i] Fit Casa Brds (sob a SPE Sinco), [ii] Fit
Casa Rio Bonito (Tupy) [iii] PIN Internacional (CabreUva), [iv] Fit Casa Alto do Ipiranga (Arizona) [v], Fit Casa José
Bonifdcio (Bartira) e [vi] Meu Mundo Estacdo Mooca (Iracema). Os 3 primeiros foram contabilizados j& sob a Fit
Casa S/A, o 4° ainda estd sendo reportado diretamente sob a EZTEC S/A, enquanto os Ultimos 2 ainda ndo

superaram cldusulas suspensivas e, portanto, ndo foram contabilizados como um todo.

Balango Patrimonial - Fit Casa
(Em R$ MM)

ATIVO

Caixa e Equivalentes de Caixa
Contas a Receber de Clientes
Iméveis a Comercializar

QOutros Ativos Circulantes
Contas a Receber de Clientes
Imoéveis a Comercializar

Outros Ativos ndo Circulantes

PASSIVO

1121

357.,6

20,2
Al
85,5
2,0

44,9
104,3
93.7

Empréstimos e Financiamentos
Adiantamento de Clientes
Outros Passivos Circulantes

Empréstimos e Financiamentos

Outros Passivos ndo Circulantes

4,7
3.3

0.2
2,2

1120

133,1

16,0
5,1
30,5
2,8

32,1
46,7

7.8
5,3

Var.%

168,6%

25,9%
41,5%
180.7%
-29.9%

39.9%
123,4%

n.a

-29%

n.a

-40%

-38%

n.a
48%

1121

357,6

20,2
7.1
85,5
2,0

44,9

104,3

93.7

10,3

4,7
3.3

0.2
2,2

4120

351,6

32,1
23,3

110,2
4,9

46,2

131,1

3.8

28,2

12,2
8.8

Var.%

1.7%

-37.1%
-69.3%
-22,5%
-59,6%

-2.9%
-20,4%
2360,7%

-63%

n.a
-61%
-62%

n.a
-70%
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Demonstragdo de Resultado - Fit Casa 1121 1720 Var.% 1121 4120 Var.%
(Em RS MM)
(-) Cancelamento de vendas (0,7) - = (0.7) (1.0) -24,4%
(-) Impostos incidentes sobre vendas (0,4) (0,3) 14,4% (0.4) (0,4) 5,4%
(-) Custo dos Iméveis Vendidos e dos
Servigos Prestados (2.0 (551 525 (9.1) (8.7) 5:2%
Margem Bruta (%) 50,4% 44,4% 6,0 p.p. 50,4% 48,7% 1,6 p.p.
(-) Despesas Comerciais (1.7) (1.1) 53,6% (1.7) (1.4) 17.7%
(-) Despesas Administrativas (1.5) (1,2) 18.5% (1.5) (0.8) 86,6%
Equivalencia Patrimonial 2.1 3,6 -40,5% 2.1 0,5 318,6%
Outras Receitas (Despesas) - 0,0 -100,0% - 0.0 -100,0%
Margem Operacional (%) 45,0% 44,4% 0,6 p.p. 50,4% 48,7% 1,6 p.p.
Receitas Financeiras 0,04 0,20 -82,2% 0,04 0,52 -93,1%
Despesas Financeiras (0,09) (0,01) 751,2% (0,09) (0,03) 166,0%
Provisdes Sociais (0,4) (0,3) 12,0% (0,4) (0.3) 6,1%
Participa¢cdo de Acionistas néo 0.0 : . 0.0 01 82.1%
controladores

Lucro Liquido , ; -4,0% 7.9 6.8

Margem Liquida (%) -8,8 p.p. 42,9% 40,2%

Participacdo Média (% Receita Liquida) (1) 0.8 p.p. 4,04% 2,59%

EZTEC .,
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ANEXO [I: FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO

Demostracdo de Fluxo de Caixa Consolidado
Periodos findos em 31.marco 1121
Valores expressos em milhares de reais - R$

Ajuste a Valor Presente Liquido dos Impostos (1.992)
Variagcdo Monetdria e juros, liquidos (51.854)
Provisdo para Créditos de Liquidacdo Duvidosa =
Amortizacdes de dgio mais valia 344
Depreciacdes e Amortizacoes 737
Equivaléncia Patrimonial (5.722)
Provisdo para Contingéncias -
Imposto de renda e contribuicdo social - correntes e com recolhimento diferidos 5.069

Baixa de Imobilizado -
Participacdo de Minoritdrios

Contas a Receber de Clientes 102.002
Iméveis a Comercializar (149.996)
Aquisicdo CEPAC _

Despesas Antecipadas -
Demais Ativos 26.309

Adiantamento de Clientes 13.480
Juros Pagos (356)
Imposto de Renda e Contribuicdo Social Pagos (6.368)
Fornecedores (15.167)
Dividendo Recebido de controladas 1.203
Outros Passivos (4.999)
Aplicacdes Financeiras (233.623)
Resgate de titulos financeiros 226.881
Agio na Aquisicdo de Investimentos -
Aquisicdo de Investimentos (3.811)
Aquisicdo de Bens do Imobilizado (42)
Partes relacionadas (101)
Dividendos Pagos -
Captacdo de Empréstimos e Financiamentos 3.969

Aumento de capital social com emissdo de agoes
Caixa recebido de aquisicdo de controle -
Custos com emissdo de acdes pagos -
Efeito de participacdo de acionistas ndo controladores nas controladas (987)

Amortizagcdo de Empréstimos e Financiamentos (1.225)

Bl TEC -
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ANEXO II: EVOLUCAO FINANCEIRA DO CUSTO

Empreendimento

2011

NeoCorporate Offices
Up Home Jd. Prudéncia
Trend Paulista Offices
Quality House Sacoma
Royale Tresor

Supéria Pinheiros
Chateau Monet

Still Vila Mascote

Sophis Santana

Royale Merit

Vidabella 6 a 10

Up Home Vila Carrdo
Vivart Tremembé

Gran Village Sdo Bernardo

2012

Neo Offices

Bosque Ventura

Terragco do Horto

Massimo Nova Saude

In Design

The View

Green Work

Up Home Santana
Chdcara Cantareira
Prime House S&o Bernardo
Parque Ventura

Jardins do Brasil - Abrolhos
Jardins do Brasil - Amazoénia
Brasiliano

Dez Cantareira

2013 .

Le Premier Paraiso

Premiatto Sacoma

Splendor Vila Mariana

EZ Mark

Jardins do Brasil - Mantiqueira
Jardins do Brasil - Centro Empresarial
Massimo Vila Mascote
Quality House Ana Costa
Cidade Maia - Alameda
Cidade Maia - Jardim
Cidade Maia - Praca

2014

Cidade Maia - Boténica

Cidade Maia - Reserva

Magnifico Mooca

San Felipe - Palazzo

San Felipe - Giardino

Prime House Bussocaba

Le Premier Flat Campos do Jorddo
Legittimo Santana

2015

Splendor Ipiranga
Massimo Vila Carrdo
Jardins do Brasil - Atléntica

2016

Le Premier Moema
Splendor Brooklin

Up Home vila Mascote

03/2020

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%

06/2020

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%

09/2020

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%

12/202

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%

0

03/2021

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%

100%
100%
100%
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2017
Legittimo Vila Romana
In Design Liberdade
Verace Brooklin

Clima S&o Francisco

2018

Z.Cotovia

Vértiz Tatuapé

Diogo & ID Ibirapuera
Sky House

Fit Casa Brds
Z.Pinheiros

2019

Vértiz Vila Mascote

Le Jardin Ibirapuera

Fit Casa Rio Bonito

Patrio Ibirapuera

Artis Jardim Prudéncia
Haute Ibirapuera

Vivid Perdizes

EZ Parque da Cidade
Jardins do Brasil - Reserva JB

2020

Air Brooklin

Fit Casa Alto do Ipiranga

Z Ibirapuera

Piazza Gran Maia

Fit Casa Estacdo José Bonifdcio
Signature

Eredita

Meu Mundo Estagcdo Mooca

100%
88%
88%
76%

65%
57%
60%
51%
52%
53%

39%
62%
42%
45%
28%
39%
36%
40%
17%

35%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

100%
4%
4%
84%

74%
65%
65%
56%
59%
57%

44%
69%
51%
47%
32%
41%
40%
43%
20%

36%
34%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

100%
100%
100%
90%

84%
74%
71%
64%
67%
62%

55%
75%
61%
50%
40%
45%
45%
45%
22%

38%
37%
42%
0%
0%
0%
0%
0%

100%
100%
100%
100%

100%
82%
78%
70%
72%
68%

69%
82%
69%
54%
49%
49%
55%
48%
24%

39%
43%
43%
21%
0%
0%
0%
0%

100%
100%
100%
100%

100%
89%
84%
78%
78%
74%

79%
90%
77%
58%
58%
51%
63%
49%
30%

42%
50%
47%
21%
0%
0%
0%
0%
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ANEXO Ill: RECEITA POR EMPREENDIMENTO

Empreendimento

2007

Evidence

Clima Bothanico

Vert

Clima do Bosque
Sports Village Ipiranga
Quality House Lapa
Ville de France

2008

Clima do Parque
BellAcqua

Prime House Vila Mascote
Splendor Square
Premiatto

Mundeo

Splendor Klabin

Vidabella 1

Chdcara Sant'Anna

2009

Supéria Moema

Capital Corporate Office
Le Premier Ibirapuera Parc
Vidabella 2

Supéria Paraiso

Vidabella 3

Vidabella 4

Vidabella 5

Reserva do Bosque
Quality House Jd. Prudéncia

2010

Gran Village Club
Clima Mascote
Massimo Residence
Up Home

Quinta do Horto
Prime House Sacomad
Sky

Varanda Tremembé
Sophis

Royale Prestige

Art'E

Gran Village Vila Formosa

2011

NeoCorporate Offices
Up Home Jd. Prudéncia
Trend Paulista Offices
Quality House Sacomad
Royale Tresor

Supéria Pinheiros
Chateau Monet

Still Vila Mascote

Sophis Santana

Royale Merit

Vidabella 6 a 10

Up Home Vila Carrdo
Vivart Tremembé

Gran Village Sdo Bernardo

2012

Neo Offices
Bosque Ventura
Terraco do Horto

Data
Lancamento

mar-07
mar-07
mar-07
jun-07
set-07
out-07
out-07

mar-08
abr-08
jun-08
jun-08
jun-08
jun-08
set-08
out-08
nov-08

mar-09
mai-09
jun-09
jul-09
ago-09
out-09
out-09
out-09
out-09
nov-09

jan-10
fev-10
mar-10
abr-10
mai-10
mai-10
jun-10
jun-10
set-10
out-10
out-10
nov-10

jan-11
fev-11
fev-11
fev-11
mar-11
jun-11
jun-11
jun-11
set-11
nov-11
dez-11
dez-11
dez-11
dez-11

fev-12
mar-12
mai-12

Data Entrega Contratual

set-10
dez-09 e mar-10
fev-10
mar-10
jul-10
nov-10
mar-09, mai-09, ago-10 e nov-10

set-10
out-10
abr-11
fev-11

jul-11
out-10
mar-11
jun-10
ago-11

set-11

nov-12
jun-12
jun-10
nov-11
mar-11
mar-11
mar-11
mai-12
set-12

dez-12
dez-12
set-12
jan-13
fev-13
mai-13
out-13
abr-13
out-13
set-13
nov-13
dez-13

fev-14
jan-14
dez-13
fev-14
mar-14
ago-14
ago-14
nov-14
set-14
mar-15
Set-13 e Set-14
jan-15
ago-14
dez-14

mar-14
ago-15
ago-12

% EZTEC

50%
100%
100%
100%
100%
100%
50%

100%
100%
100%
100%
50%
100%
90%
50%
50%

100%
100%
100%
50%
100%
50%
50%
50%
50%
100%

100%
100%
50%
100%
100%
100%
90%
100%
100%
60%
50%
100%

100%
100%
100%
100%
80%
100%
100%
50%
100%
80%
60%
100%
100%
100%

100%
85%

100%

FEE

i

% Vendido
(Unid.)

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
99%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

92%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

98%
99%
100%

T—— N
T

Receita Acumulada’

41.637
148.699
51.772
85.355
93.520
101.277
53.678

151.362
45.001
57.815
82.958
75.917
26.495
48.022
7.254
77.487

73.130
328.633
88.443
33.860
65.917
9.905
9.951
9.989
29.670
74.290

118.354
105.505
34.854
77.770
81.125
51.380
169.409
77.849
118.545
174.669
71.529
122.021

182.158
74.563
183.580
76.589
133.286
59.607
143.636
39.788
132.602
120.476
40.631
88.212
69.574
197.964

39.466
166.009
11.994
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Massimo Nova Saude

In Design

The View

Green Work

Up Home Santana
Chdcara Cantareira
Prime House SGo Bernardo
Parque Ventura

Jardins do Brasil - Abrolhos
Jardins do Brasil - Amazonia
Brasiliano

Dez Cantareira

2013

EZ Towers

Le Premier Paraiso
Premiatto Sacoma
Splendor Vila Mariana

EZ Mark

Jardins do Brasil - Mantfiqueira
Jardins do Brasil - Centro
Empresarial

Massimo Vila Mascote
Quality House Ana Costa
Cidade Maia - Alameda
Cidade Maia - Jardim
Cidade Maia - Praca

2014

Cidade Maia - Botanica

Cidade Maia - Reserva

Magnifico Mooca

San Felipe - Palazzo

San Felipe - Giardino

Prime House Bussocaba

Le Premier Flat Campos do Jorddo
Legitimo Santana

2015

Splendor Ipiranga
Massimo Vila Carrdo
Jardins do Brasil - Atléntica

2016

Le Premier Moema
Splendor Brooklin

Up Home vila Mascote

2017

Legittimo Vila Romana
In Design Liberdade
Verace Brooklin

Clima S&o Francisco

2018

Z.Cotovia

Vertiz Tatuapé

Sky House Chdcara Santo Anténio
Fit Casa Brds

Diogo & ID Ibirapuera

Z.Pinheiros

2019

Le Jardin Ibirapuera

Vértiz Vila Mascote

Fit Casa Rio Bonito

Vivid Perdizes

Patrio Ibirapuera

Artis Jardim Prudéncia
Haute Ibirapuera

Jardins do Brasil - Reserva JB
EZ Parque da Cidade

2020

jun-12
jun-12
jul-12
jul-12
ago-12
set-12
set-12
out-12
out-12
out-12
nov-12
dez-12

jan-00
mar-13
fev-13
mar-13
mai-13
jun-13

jun-13

set-13
set-13
dez-13
dez-13
dez-13

mar-14
mar-14
mai-14
jun-14
jun-14
out-14
jul-14
dez-14

fev-15
abr-15
jun-15

mar-16
mai-16
out-16

abr-17
ago-17
out-17
nov-17

mar-18
set-18

out-18
out-18
out-18
nov-18

jan-19
jan-19
mar-19
mai-19
jun-19
jun-19
ago-19
ago-19
set-19

mar-15
jul-15
abr-12
abr-15
ago-15
jan-16
out-15
jan-16
jan-16
jan-16
set-15
abr-15

dez-
fev-
jan-16
out-15
fev-16
nov-16

set-16

set-16
fev-17
mar-17
mar-17
mar-17

o~ o

#N/D
nov-17
#N/D
ago-17
ago-17
#N/D
jan-18
set-17

abr-18
abr-18
set-18

ago-19
set-19
jan-20

mar-20
jul-20
set-20
out-20

jan-21
ago-21
set-21
set-19
ago-21
mar-22

ago-21
set-21
mai-22
jun-22
nov-22
jul-22
set-22
jun-23
nov-22

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
85%
76%
76%
90%
50%

100%
100%
100%
100%
100%
76%

76%

100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
63%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
76%

50%
100%
100%

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
70%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
70%

100%
100%
76%

100%

100%
100%
100%
7%

100%
100%
100%
98%

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
64%
100%

83%

100%
100%
95%
69%
83%

61%
82%
100%
100%
100%
99%
93%
100%

100%
100%
100%

95%
95%
94%

98%
56%
92%
87%

92%
99%
51%
85%
99%
80%

64%
7%
99%
66%
94%
85%
89%
81%
82%

67.757

114.207
97.527

130.427
50.042

175.401
164.580
207.368
196.296
236.339
76.092

23.201

1.320.830
94.402
61.173
72.436

212.078
194.451

157.518

137.962
120.580
135.353
139.742
208.858

201.002
171.486
67.030
52.119
101.743
193.577
121.885
58.834

81.457
52.582
218.433

51.263
91.899
59.992

53.890
42.010
85.827
62.649

97.101
103.410
30.786
93.777
117.872
125.297

44.022
82.493
115.393
29.238
127.713
26.124
65.219
68.486
235.944
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Air Brooklin
Fit Casa Alto do Ipiranga
Z.Ibirapuera

Giardino Gran Maia

Piazza Gran Maia

Fit Casa Estacdo José Bonifdcio
Signature

Eredita

Meu Mundo Estacdo Mooca

fev-20
jan-20
mar-20
set-20
set-20
dez-20
dez-20
dez-20
dez-20

dez-23
nov-22
jan-23
set-23
set-23
nov-23
abr-24
nov-23
out-23

100%
100%
100%
100%
100%
100%
50%
50%
50%

71%
46%
39%
24%
61%
24%
46%
40%
19%

105.496
21.854
21.942
4.690
14.955
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GLOSSARIO

Alto Padrao: Unidade com ticket acima de R$1.200.000,00.

CEPAC:s: Instrumentos de captacdo de recursos pelas prefeituras para financiar obras puUblicas de urbanizacdo,
sdio adquiridos por empresas interessadas em ampliar o potencial de construcdo de uma drea. Os CEPACs sdo
considerados ativos de renda varidvel, uma vez que sua rentabilidade estd associada & valorizacdo dos
espacos urbanos e podem ser negociados no mercado secunddrio da B3.

Custo de Iméveis Vendidos: Composto pelo custo de terreno, desenvolvimento de projeto (incorporacdo), custo
de construcdo e despesas relacionadas ao financiamento a producdo (SFH).

Land bank: Banco de Terrenos que a EZTEC detém para futuros empreendimentos que poderdo ser adquiridos
em espécie, utilizacdo do caixa ou através de permuta com unidades do proprio empreendimento.

Médio-Alto Padrao: Unidade com ticket entre R$700.000,00 e R$1.200.000,00.

Médio Padrao: Unidade com preco de venda por metro quadrado de até R$9.000,00 e ticket entre R$240.000,00
e R$700.000,00.

Método POC (Percentage of Completion): De acordo com as prdticas contdbeis no Brasil, as receitas sdo
reconhecidas através do método contdbil de Evolucdo Financeira da Obra (“PoC"), medindo-se o andamento
da obra até sua conclusdo em termos de custos reais incorridos em relacdo ao total de custos orcados.

Padrdo Econémico Unidade com preco de venda por metro quadrado de até R$9.000,00 e ticket até
R$240.000,00.

Padrdo Smart Living Unidade com preco de venda por metro quadrado a partir de R$9.000,00 e ticket até
R$700.000,00.

Patrimonio de Afetagcdo: Regime pelo qual o pafrimbnio do empreendimento permanece segregado do
patrimdnio do incorporador até a conclusdo da obra. O caixa do empreendimento também ndo é afetado
em caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador. Os empreendimentos submetidos a este regime obtém
um RET (Regime Especial Tributdrio), com o beneficio tributdrio de uma aliquota consolidada de imposto
(PIS+COFINS+IR+CSLL) de 4,0% sobre a receita.

Recebiveis Performados: Valores a receber de clientes referentes a unidades concluidas.

Receitas de Vendas a Apropriar: Corresponde as vendas contratadas cuja receita é apropriada em periodos
futuros em funcdo da evolucdo financeira da obra.

Resultado de Venda de Iméveis a Apropriar: Em funcdo do reconhecimento de receitas ser decorrente da
evolucdo financeira da obra (Método PoC), as receitas de incorporacdo de contratos assinados sdo
reconhecidas em periodos futuros. Sendo assim, o Resultado de Venda de Imdveis a Apropriar corresponde As
vendas contratadas menos o custo orcado de construcdo das unidades a serem reconhecidas em periodos
futuros.

ROE (Return On Equity): Em portugués Retorno sobre o Patfriménio Liquido. Indicador financeiro que mede o
retorno do capital investido pelos acionistas (patriménio liquido). Para calculd-lo, basta dividir o lucro liquido da
empresa pelo seu patrimonio liquido.

Vendas Contratadas: Valor dos contfratos firmados com os clientes, referentes ds vendas de Unidades prontas ou
para enfrega futura.

VGV (Valor Geral de Vendas): Valor obtido ou a ser potencialmente obtido pela venda de tfodas as Unidades de
um determinado empreendimento imobilidrio, a um certo preco pré-determinado no lancamento.

VGV EZTEC (Valor Geral de Vendas EZTEC): Valor obtfido ou a ser potencialmente obtido pela venda de fodas as
Unidades de um determinado empreendimento imobilidrio, a um certo preco pré-determinado no lancamento,
proporcionalmente d sua participacdo no empreendimento.
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