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Lucro Liquido do

RESULTADO. No 1520 a EZTEC atingiu (i) Receita Liquida de R$ 402,8 milhoes, (i) Lucro
1820 cr
s 0 cresce 30% Bruto, R$ 179,7 milhdes (para uma Margem Bruta de 44,6%), e (iii) Lucro Liquido,

em relqgao ao R$145,8 milhdes (Margem Liquida de 36,2%);

1 S‘l 9. OPERACAO. No 1520 a EZTEC atingiu (i) Lancamentos de R$ 564,1 milhdes, (i) Vendas
Liguidas de R$ 581,3 milhdes (18,6% de VSO) e (i) Banco de Terrenos de R$ 9 bi (R$
1,0 bi em Aquisicoes);

Performance de LIQUIDEZ. Ao fim do 2720, a EZTEC atingiu (i) Caixa Liquido de R$1.295,8 milndes
vendas em 40 dias (gerac@o de R$29,2 milhdes), (i) Caixa Bruto de R$1.296,4 milhdes (Divida SFH de R$
do 3720 jd supera a 0.6 milhdes), e (i) Recebiveis Performados de R$519,4 milhdes;

de todo o 2720

Sdo Paulo, 13 de agosto de 2020 - A EZTEC S.A. (B3: EZTC3), com 41 anos de existéncia, se destaca como uma das Companhias com maior lucratividade do setor
de construgdo e incorporagdo no Brasil. A Companhia anuncia os resulfados do segundo trimestre de 2020 (2T20). As informagdes operacionais e financeiras da
EZTEC, exceto onde indicado de outra forma, sGo apresentadas com base em nimeros consolidados e em Milhares de Reais (R$), preparadas de acordo com
as Praticas 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 Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

Destaques 2120 2119 1520 1819
Receita Bruta (R$ '000) 167.654 178.366 435.551 339.984
Receita Liquida (R$ '000) 153.286 161.833 402.800 308.203

Margem Bruta 51,2% 39,1% 44,6% 38,2%

Margem Liquida 44,4% 58,6% ! 36,2% 36,4%
Lucro por Acdo (R$) 0,30 0,47 0,64 0,56

Margem EBITDA -10,8 p.p. -2,3 p.p.

NUmero de Empreendimentos Lancados 3 -100% S 6 -50%
Area Util Lancada (m?) 29.032 -100% 48.012 71.663 -33%
Unidades Langadas 248 -100% 1.213 998 22%
VGV (R$ '000) M 396.759 -100% 564.100 790.713 -29%
Participacdo EZTEC (%) 79% -1,0p.p. 100% 89% 0,1 p.p.
VGV EZTEC (R$ '000) 313.370 -100% 564.100 707.324 -20%
Vendas Contratadas EZTEC (R$ '000) 124.369 372.204 -67% 581.305 675.700 -14%

(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 |
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INDICADORES DE DESEMPENHO OPERACIONAL E FINANCEIRO I

Despesas Comerciais (R$ MM) Despesas Administrativas (R$ MM)
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Composicdo Aciondria
Programa de Recompra

Retorno sobre Patrimdnio Liquido

ANEXO I: FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO
ANEXO II: EVOLUCAO FINANCEIRA DO CUSTO
ANEXO III: RECEITA POR EMPREENDIMENTO
GLOSSARIO
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COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO

A Administracdo da EZTEC anuncia os resultados do 2720 e 1520, periodo em que atravessou 0s meses mais
emblemdticos da quarentena, auferindo incremento de receita liquida de 31% sobre o 1S19, com margem
bruta de 44,6% e lucro liquido acumulado de R$145milhdes com margem liquida de 36,2%, um incremento de
29% em relacdo ao 1S19. Comercialmente, os meses de abril e maio sofreram o impacto da pandemia, com a
paralisacdo tempordria dos plantdes de venda e a queda da confianca do consumidor. As circunsténcias da
pandemia inviabilizaram que houvesse qualquer lancamento no periodo, o que implicou em um vdcuo depois
de trimestres consecutivos coroados pelo EZ Parque da Cidade e Air Brooklin. E aparente que, ndo fosse o Covid-
19, este seria um trimestre importante de ganho de fracdo de vendas. Ainda assim, j& em julho, resta claro que
os pilares estruturais que sustentavam a pujanca do mercado imobilidrio permanecem firmes, e o aftertaste do
2720 surpreende positivamente.

O impacto da pandemia no saldo agregado do trimestre foi mitigado pela contracdo de despesas
administrativas e, principalmente, despesas comerciais, contribuindo para a manutencdo da margem liquida
entre o 1S19 e o 1520. O alivio mais relevante foi sobre as despesas de publicidade que, em parte, foram
suspendidas esfrategicamente e, em outra parte, acompanharam automaticamente a falta de plantoes e
lancamentos. Houve uma curva de aprendizado acenfuada ao longo de maio rumo a uma nova dindmica de
engajamento entre o corretor e o cliente, em que o “Zoom" substituia provisoriamente o ambiente fisico do
plantdo. Esse arranjo permitiu um ganho notdvel de eficiéncia nas vendas sobre as despesas de publicidade.

A Companhia esteve excepcionalmente bem preparada para absorver os impactos da pandemia, sem ter
que recorrer a descontos no estoque para assegurar sua liquidez. Mesmo que a pandemia tenha arrefecido
fransitoriamente as vendas, a trajetdria dos precos ndo chegou a inflexionar em qualguer momento. Incluindo
um efeito contdbil one-off de baixa relevéncia, a margem bruta do trimestre alcancou 51%. J& no més de julho
houve virada de tabela em todo o estoque em proporcdo mais de 2 vezes o INCC. Isso porque de junho em
diante o ritmo de vendas retornou a um patamar pré-pandémico, ex-lancamentos: a média semanal de
vendas brutas atingiu R$24,5 milhdes em junho, R$26,5 milhdes em julho e j& supera ambos estes marcos na 1°
semana de agosto. A data desta divulgacdo, as vendas preliminares do 3720 j& superam o saldo total do 2120,
contando com a contribuigdo difusa de toda a gama de projetos da Companhia.

As vendas reconhecidas desde o inicio do 2T20 até a data desta divulgacdo sdo dividas da seguinte forma:
25% lancamentos (Z.Ibirapuera, Air Brooklin, Pin Internacional, etc.), 45% em obras (Reserva JB, EZ Parque da
Cidade, Fit Casa Brds, etc.) e 30% de performados (Cidade Maia, Parque Ventura, Prime House Bussocaba,
etc.). Também podem ser decompostas entre: 15% de alto padrdo, 13% de médio-alto, 24% smart-living, 35%
médio-padrdo e 13% MCMV. Esse recorte revela que hd um impulso comprador amplo por detrds da
recuperacdo de vendas: seja o pequeno investidor afugentado pelas oscilacdes da bolsa e encontrando no
mercado imobilidrio a alternativa d renda fixa; ou mesmo o cidaddo de classe média beneficiado pelos ganhos
de affordability, cuja parcela do financiamento j& se aproxima do valor do aluguel. Enfim, tdo logo as pessoas
puderam ter um minimo de visibilidade quanto a sua propria sorte, voltaram a comprar; e o patamar inédito
da taxa de juros se sobrepds ds interdicoes da quarentena.

Pelo lado da oferta, concretamente, a consisténcia das vendas a cada semana inspira uma refomada na
estratégia de lancamentos. No curto prazo, porém, esse impeto colide com a produtividade de prefeituras que
foram constrangidas pela quarentena. Em especial quando se frata de projetos minimamente complexos, que
exigem a aprovacdo de comissdes temdticas, mais dificeis de operar sob distanciamento social. A Companhia
, conta um produto em Guarulhos de mais de R$204 milhdes de VGV j& aprovado e a disposicdo para o

4 lancamento ainda no frimestre, bem como outros tfrés em etapa avancada de aprovacdo que se encaminham
paralancamento até o fim do ano. Do 4720 para além, no entanto, hd um longo pipeline de projetos disponiveis
e rentdveis; onde todas as etapas preliminares de elaboracdo de projeto estiveram em franco desenvolvimento
intfernamente e hoje se encontram na antevéspera da aprovacdo.

A disponibilidade de projetos em trabalho para aprovacdo e lancamento é absolutamente abundante, mesmo
para patamares histéricos. Este pipeline deriva de um landbank farto de R$9,0 bilhdes de VGV e que estd
encorpando ainda mais ao longo do 3720. Como evento subsequente, a Companhia j& adquiriv no 3120 2
projetos, sendo 1 na cidade de Osasco e, 1 projeto imponente na regido da Chdcara Santo Anténio em Sdo
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Paulo. Além disso, j& hd mais de 2 projetos opcionados na Zona Sul de R$2,1 bilhdes de VGV para serem
ratificados no 3720. Um deles € um projeto residencial de alto padrdo de VGV estimado em R$367 milhoes,
inserido no complexo multifuncional em torno do 1° supermercado do Carrefour do Brasil, ao lado da Estacdo
Granja Julieta na Marginal Pinheiros. Também comprou um terreno na mesma regido com VGV estimado de
R$626 milhdes com o intuito de fazer uma nova incorporacdo comercial.

Desde seu follow-on, a EZTEC vem cumprindo o mandato de aquisicdes estratégicas: entre setemlbro de 2019 e
o encerramento do 2720, foram R$239 milhdes de caixa dispendido com aquisicdes e outorgas. Mas contando
com todas as aquisicdes contratadas até a data desta divulgacdo, bem como opcdes ja assinadas, incluindo
parcelas remanescentes de aquisicoes dos Ultimos trimestres, sdo outros R$762 milhdes que j& estdo destinados
para novas aquisicoes e outorgas. Na soma, ja sdo R$1,0 bilhdo de caixa contratualmente compromissado para
novos negocios desde o follow-on. SGo aquisicdes que acontecem em todas das as zonas da cidade de Sdo
Paulo ou RMSP, ndo se limitando a locais de predominéncia de lancamentos nos Ultimos anos.

Neste release de resultados, também incorporamos nova sessdo que visa informar com transparéncias, os
resultados que a Companhia vem obtendo no seu segmento de imdveis de padrdo econdmico, como por
exemplo, o FIT CASA. Segmento este, que com lancamentos desde 2018, j& auferiu R$ 46,6 milhdes de lucro
bruto, com margem bruta acumulada de 45,1% e margem liquida acumulada de 25,4%.

Seja na composicdo da diretoria, do conselho de administracdo, dos seus colaboradores e fornecedores,
confamos com uma equipe que desenvolveu, durante 13 anos de capital aberto, recorréncia na identificacdo
das melhores estratégias de investimento para a Companhia; a capacidade de aproveitamento de sua
reputacdo para acessar as mais relevantes ofertas de negdcios no mercado e; tdo importante quanto, a
obsessdo pela busca constante de oportunidades de criacdo de valor para seus acionistas.

A ADMINISTRACAO

Cdmara 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 Cdmara de Arbitragem do Mercado, toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles,
relacionada com ou oriunda, em especial, da aplicacédo, validade, eficdcia, interpretacdo, violacdo e seus efeitos, das disposicdes contidas na Lei das
Sociedades por Acées, 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 Sangbes e do Contrato de Participagcdo no Novo Mercado.

Relacionamento com os Auditores Independentes

Em conformidade com a Instru¢cdo CVM n° 381/03 informamos que os auditores independentes da Ernst & Young Global Limited ndo prestaram durante 2020
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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Demonsiragdo de Resultado Consolidado
Periodos findos em 30.junho
Valores expressos em milhares de reais - R$

(*+) Receita de Venda Imoveis
(+) Receita de Prestacdo de Servicos e Locacdes

Cancelamento de Vendas
Cancelamento de Locacdo
Impostos Incidentes sobre Vendas

()
(-)
(-)

Receita Liquida

Custo dos Iméveis Vendidos e Servicos Prestados

Lucro Bruto
Margem Bruta

(-) Despesas Comerciais

(-) Despesas Administrativas

(-) Honordrios da Administracdo

(-) Outras (Despesas) / Receitas Operacionais
(-) Despesas Tributdrias

(+) Equivaléncia Patrimonial

Margem Operacional

(-) Despesas Financeiras
k (+) Receitas Financeiras

Resultado Operacional

(-) Correntes
(-) Diferidos

Atribuivel aos Acionistas Ndo Controladores
Atribuivel aos Acionistas Controladores

% Margem Liquida

Ao longo desse material, a expressdo Lucro Liquido refere-se ao Lucro Liquido Atribuivel 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 é compartilhado com outras incorporadoras.

DEMONSTRACAQO DE RESULTADOS

2120

163.766
3.888

Receita Bruta 167.654

(11.208)
(3.1150)
153.286
(74.741)

78.546
51,2%

(10.718)
(17.696)
(3.640)
(1.565)
(3)
6.076

Lucro Operacional antes dos Efeitos Financeiros 51.000

33,3%
(2.150)
23.239

72.089

(3.357)
1.154

(1.812)
68.075
44,4%

VAN

172.830
5.535

(11.777)

(4.7:‘56)

(98.633)

Var. % 1520

-5% 425.649
-30% 9.902

-5% (22.288)

-34% (10.462)

(223.052)

1819

330.349
9.635

(21.966)

(9.815)

(190.602)

39,1% 12,2 p.p. 44,6% 38,2%
(18.152) -41% (37.526) (39.952)
(22.775) -22% (41.647) (40.542)
(3.194) 14% (6.419) (5.811)
17.035 -109% (2.847) 14.408
(5.565) -100% (6.707) (5.758)
35.977 -83% 14.173 44.273
66.526 -23% 98.776 84.219
41,1% -7.8 p.p. 24,5% 27,3%
(2.525) -15% (4.518) (5.046)
34.537 -33% 62.442 46.174
98.538 -27% 156.699 125.347
(3.143) 7% (9.019) (6.383)
(5.042) -123% 1.587 (5.839)
(816) 122% (3.506) (913)

89.537
55,3%

-24% 145.762
-10.9 p.p. 36,2%

[ETEC
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112.212
36,4%

Var. %

29%
3%

1%
n.a.
7%

17%
6,5 p.p.

-6%
3%
10%
-120%
16%
-68%

17%
-2,8 p.p.
-10%
35%

25%

41%
-127%

284%
30%
-0,2 p.p.
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BALANCO PATRIMONIAL

Balangos Patrimoniais
Periodos encerrados em 30.junho

Valores expressos em milhares de redais - R$
ATIVO

Caixa e Equivalentes de Caixa
Aplicagdes Financeiras
Contas a Receber de Clientes
Provisdo para Devedores Duvidosos

Imdéveis a Comercializar

Impostos a Compensar

Dividendos a receber de controladas em conjunto
OQutros Créditos

Contas a Receber de Clientes
Iméveis a Comercializar
Impostos a Compensar
Partes Relacionadas

Titulos a receber

Outros Créditos

Agio em Investimentos

Investimentos

Imobilizado

Intangivel
PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

Fornecedores
Obrigacdes 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
Outros Débitos com Terceiros
Direitos de uso a pagar

PATRIMONIO LIQUIDO

2120

4.426.395

64.574
1.231.807
236.771
-4.953
608.643
3.005
166
7.031

807.555
934.119
31.826
677
84.468
38.661
62.665
299.386
19.164
830
4.426.396

39.140
5.748
23.373
0
39.656
12.201
82.177
83.498
66.757
3.733
8.047
2.658

554
32.515
2.453
16.119
33.880
5.622
9.894

219

3.093.779

26.227
394.578
183.117
0

897.047
2.773
12.238
14.646

572.675
472.090
32.039
2.658
0
60.214
0
402.499
19.370
1.608
3.093.779

24.431
5.098
16.196
32.591
41.061
14.062
30.274
16.610
23.166
5.873
7.298
2.891

39.237
25.943
737
10.392
30.788
3.784
12.034

Var. %

212%
29%
n.a.

-32%

8%

-99%

98%
1%
-75%
n.a.
-36%
n.a.
26%
1%
-48%
43%

13%
44%
-100%
-3%
-13%
171%
403%
188%
-36%
10%
-8%

-99%
25%
233%
55%
10%
49%
-18%

2120

4.426.395

64.574
1.231.807
236.771
-4.953
608.643
3.005
166
7.031

807.555
934.119
31.826
677
84.468
38.661
62.665
299.386
19.164
830
4.426.395

39.140
5.748
23.373
0
39.656
12.201
82.177
83.498
66.757
3.733
8.047
2.658

554
32.515
2.453
16.119
33.880
5.622
9.894

1120

4.275.916

74.883
1.232.030
231.485
-4.471
840.094
2912
166
67.396

741.132
638.895
35.313
608
51.619
35.275
18.740
288.129
20.497
1.210
4275916

24.052
6.862
21.385
16.593
26.745
12.479
54.374
91.595
22
899
8.346
0

24.944
43.890
1.451
15.184
34.287
5.622
10.886

Var. %
4%

-14%
0%
2%
1%

-28%
3%
0%

-90%

9%
46%
-10%
1%
64%
10%
234%
4%
7%
31%
4%

63%
-16%
9%
-100%
48%
2%
51%
-9%
296973%
315%
-4%
n.a.

-98%

-26%
69%
6%
-1%
0%
-9%

Capital Social

Reservas de Capital

Custo com Emissdo de Acoes
Reservas de Lucros

i1 Lucros Acumulados
Resultado do Periodo
Agio em fransagdes com sdcios

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

3.958.371

2.888.997
38.297
-40.754
924.913
0
145.761
-49.413

2.751.313

1.910.247
38.297
0
822.799
0
0
-49.414

51%
0%
n.a.
12%
n.a.
n.a.
0%

\\\§ -
\. "

3.958.371

2.888.997
38.297
-40.754
924.913
0
145.761
-49.414

3.876.301

2.848.243
38.297
0
710.589
0
281.082
-49.415

1%

0%
n.a.
30%
n.a.
-48%

0%

 [ZFAdTEC 10

4

Construindo qualidade de vida




INFORMACOES POR SEGMENTO

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

Custo dos Imdveis 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
Iméveis a Comercializar

Empréstimos e Financiamentos
Adiantamento de Clientes

Informagoes Operacionais por Segmento

NUmero de Empreendimentos Lancados

VGV (R$ '000)

Area Util Lancada (m?)

Unidades Langadas (unidades)

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

VGV EZTEC (R$ '000)

Vendas Contfratadas EZTEC (R$ '000)

Vendas Contratadas (unidades)

Comercial
1520 1819
9.478 10.238
(2.367) (3.332)
11.845 6.906
125,0% 67.5%
(1.395) (2.607)

Comercial
1520 1819

50.101 61.415
439.655 308.321

Comercial
1520 1819

Residencial
1520 1819
393.322 297.965
(220.685) (187.270)
172.637 110.695
43,9% 37.2%
(36.131) (37.345)

Residencial
1520 1819

989.272 694.377
1.103.108 1.060.816

71.828
30.274

Residencial
1820 1819
3 7
564.100 790.713
49.143 71.663
1.213 998
465 792
11.479 11.034
100% 89%
564.100 707.324
573.165 665.743
1.300 1.464

-100,0%
-100,0%

Var.%
-57.1%
-28,7%
-31,4%
21,5%
-41,3%

4,0%
10,5 p.p.
-20,2%
-13,9%
-11,2%
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DESEMPENHO ECONOMICO FINANCEIRO

Destaques Financeiros 2120 2119 1520 1819

Receita Bruta (R$ '000) 167.654 178.366 435.551 339.984
Receita Liquida (R$ '000) 153.286 161.833 402.800 308.203
Custo Imdveis Vendidos e Serv. Prest. (R$ '000) (74.741) (98.633) (223.052) (190.602)
Lucro Bruto (R$ '000) 78.546 63.200 179.748 117.601

Despesas Comerciais (R$ '000) (10.718) (18.152) -41,0% (37.52¢) (39.952) -6,1%
Despesas Gerais € Administrativas (R$ '000) (21.3395) (25.969) -17.8% (48.066) (46.353) 3.7%
Outras Despesas/Receitas Operacionais (R$ '000) (1.565) 17.035 -109,2% (2.847) 14.408 -119.8%
Equivaléncia Patrimonial (R$ '000) 6.076 35.977 -83,1% 14.173 44.273 -68,0%
EBITDA (R$ '000) 54.575 75.131 -27,4% 109.017 90.424 20,6%

Resultado Financeiro Liquido (R$ '000) 21.089 32.012 57.923 41.128
Imposto de Renda e Contribuicdo Social (R$'000) (2.203) (8.185) (7.432) (12.222)
Lucro Liquido (R$ '000) 68.072 94.910 145.761 112.212

Lucro por Agcdo (R$) M ; ! 334,5%

(1) Devido a variagcdo no nUmero de acdes no periodo foi adotado uma média ponderada levando em consideracdo a quantidade de
dias transcorridos relativo a cada periodo em que houve a especifica quantidade de acdes disponiveis.

N ™ [FATEC 12
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Receita Liquida

No 2T20 a receita liquida da companhia foi de R$ 153 milhdes, estando inferior a receita do 1720 em
39%. Para o 1520 o valor acumulado alcancado é de R$ 403 milhées, 31% maior que o mesmo periodo
do ano passado.

Receita Liquida
(R$ MM)

309

2119 3119 4719 17120 2120

Conceitos-chave
Em relacdo 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 evolugéo 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 cdiculo 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 langc 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 € superada ao menos uma das cldusulas
suspensivas do projeto. Estas cldusulas sGo especificadas na matricula de cada empreendimento, mas, como regra geral, estdo relacionadas [i] a venda de
ao menos 50% das unidades do empreendimento e [ii] & passagem de 6 meses a partir da emissGo da matricula. A Companhia se resguarda o direito
contratual de sustar o langamento 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 qualguer efeito de receita e custo de unidades vendidas como imdveis a comercializar.

Uma das implicacdes desse método é 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 langamento até a superacdo de cldusulas suspensivas, e por meio de um

PoC que jd contempla a proporcdo do custo do terreno perante o orcamento total do projeto.

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

Nosso Trimestre

e Retragcdo da receita liquida reflete a suspensdo de vendas a auséncia de langamentos associados a
pandemia. Enquanto a receita liquida do 4T19 fora marcada pelo primeiro reconhecimento contdbil do EZ
Parque da Cidade e, no 1720, pelo do Air Brooklin, nGdo houve qualguer novo lancamento no 27120 que
repusesse essa contribuicdo. Lembrando que o lancamento, quando supera suas cldusulas suspensivas,
tende a ter um reconhecimento de receita excepcionalmente avantajado, j& que reconhece de uma vez
s6 o PoC referente ao terreno. Nesse sentido, ndo houve gqualquer superacdo de cldusula suspensiva no
frimestre. No mais, a queda no patamar de receita acontece na proporcdo da interrupcdo de vendas nos
meses de abril e marco.

Contexto

e Apesardo Covid-19, todas as obras seguem ritmo normal e contribuem via PoC com receita sobre unidades

jé vendidas. Em virtude da definicdo da construcdo civil como atividade essencial, tanto no dmbito
estadual quanto nos municipais, cada um dos canteiros de obra da EZTEC continua em funcionamento
normal. A manutencdo dos canteiros de obra implica que — independentemente do ritmo de vendas que
a Companhia consiga desenvolver na quarentena — ela ainda vai contar com uma base de receitamento
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decorrente da evolucdo do PoC. Essa base de receita vai contribuir para cobrir as despesas (que, por sua
vez, tendem a se contrair na quarentena) e proteger a rentabilidade liquida.

Projetos langcados desde o inicio do ciclo em out/18 ja entram na fase vertical - e mais acelerada - da
construgdo. Este ciclo operacional mais recente tem um inicio bem demarcado em outubro de 2018,
quando a Companhia realizou 3 lancamentos em rdpida sucessdo. Desde entdo, ela seguiu uma toada
consistente de lancamentos. Ao longo dos Ultimos trimestres, estes projetos estiveram em construcdo, mas
ainda percorrendo a fase inicial de fundacdo do projeto. Essa fase tradicionalmente € mais intensiva em
magquindrio e envolve relativamente pouca mdo de obra. Esse cendrio se inverte na medida em que a obra
avanca para a fase vertical da construcdo, passando a ser mais intensiva na mdo de obra. Além disso, a
parte vertical da obra permite que sejam realizadas diversas atividades concomitantemente, enquanto
fimes diferentes trabalham em andares diferentes de forma sequencializada. A evolugcdo de custos em uma
obra padrdo descreve um formato em “S”, conforme detalhado na planilha Dados para Valuation
disponivel no site de Rl

[ZATEC 14
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Custo dos Imoveis Vendidos e Servigos Prestados

O Custo dos Imoveis Vendidos no frimestre foi de R$ 74,7 milhdes, 49,6% menor que o frimestre
anterior.

Custos por Natureza
(Em milhares de reais - R$)

Custo de Obra / Terrenos (72.916) (95.926) (216.528) (186.133)
Encargos Financeiros Capitalizados (936) (1.883) (4.475) (3.395)
Manutencdo / Garantia (889) (824) (2.049) (1.074)
Total Custos Mercadorias Vendidas (74.741) (98.633) (223.052) (190.602)

2120 2119 1520 1819

Conceitos-chave
O Custo dos Imdveis Vendidos e Servicos Prestados sGdo compostos, basicamente, pelos: [i] custo de terreno; [ii] desenvolvimento do projeto (incorporagdo);
[iii] custo de constru¢cdo; [iv] custos e provisées para manutencdo; e [v] encargos financeiros relacionados ao financiamento & produgdo (SFH).

Receita Liquida por Padréo Custo Imoéveis Vendidos por Padrdo

o
N
[
N
£
0
()
c
(]
S
(]
V)
n
o
O
O
o

mResidencial Comercial m Residencial Comercial

Receita Liquida por Ano de Lancamento Custo Iméveis Vendidos por Ano de Lancamento
3%

) 1% 18% 7%
= ° % %

2% 7%

/%
18%

39

Dados Gerenciais 2720

mAte 2013 m2014 m2016 2018 m2019
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Lucro Bruto

O Lucro Bruto foi de R$78,5 milhées no 2720, para uma Margem Bruta de 51,2%.

Lucro Bruto
(R$ MM)

47% 1%

39% 40% 41%

2719 3119 4719 1720 2720
—O—Margem Bruta

Conceitos-chave
Em um contexto de escalada de langcamentos, 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 defrimento 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 incorporacdo); 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 amortizacdo conforme o ciclo de execucdo de obra.

Nosso Trimestre

e Mesmo na pandemia, ndo houve necessidade de concessées sistémicas de descontos que onerassem a
margem bruta. O patamar de precos das vendas ficou efetivamente estdvel ao longo do ano. Salvo em
julho, em que houve uma virada de tabela positiva de pouco mais de 2x a inflacdo em todo o portfolio da
Companhia, como evento subsequente. As medidas comerciais de estimulo que aconteceram ao longo
da pandemia tinham por finalidade resguardar a liquidez de curto prazo do cliente, e ndo descontar o
ticket. Medidas incluiam, por exemplo, o pagamento do ITBI e do registro por parte da incorporadora, o
que é contabilizado como despesa comercial, que por sua vez também foi contida no trimestre.

e A margem bruta contou com uma colaboragdo acima do usual de receitas diferidas, dada a queda nas
vendas. A pandemia impds ao trimestre uma diminuicdo nas novas vendas realizadas, que naturalmente
derrubou a receita liguida. No entanto a receita liquida gerada via PoC ndo foram impactadas. A
quarentena ndo impactou significativamente a evolucdo das obras, de forma que o reconhecimento da
receita diferida no 2720 teve uma participacdo maior na receita consolidada do que de costume. Isso
posto, a margem diferida da Companhia vinha superior ds margens consolidadas nos Ultimos frimestres,
portanto tendo efeito positivo no 2T20.

e A margem bruta também foi favorecida por um mix com maios participagcdo projetos mais resilientes e de
melhor margem. No 4719 e no 1720 as principais confribuicoes de receita tinham vindo do EZ Parque da
Cidade e, depois, do Air Brooklin, que tinham acabado de serem lancados. Embora tivessem vendas

) absolutamente pujantes no lancamento, suas margens vinham ligeiramente abaixo de 40%. J& no 2T20,

passado o lancamento, eles contam com uma presenca relativa de vendas mais estreita, dando vez para

projetos que contam com boa resiliéncia de vendas na pandemia, que também contam com um premium
de margem. E o caso dos empreendimentos de Guarulhos (Cidade Maia, Parque Ventura e Bosque

Ventura), mas também do mais recente Fit Casa Alto do Ipiranga.

e Eventos pontuais ndo vinculados a operagdo regular de vendas também contribuiram para a margem bruta.
Houve uma reversdo significativa de provisdo para distratos de unidades imobilidria no mega-condominio
Cidade Maia, que implicou em um ganho de receita sem confrapartida de custos. Com isso, o Cidade Maia
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foi o produto com o maior volume de receita do trimestre e com uma margem bruta de 57%. Além disso, a
cisdo da torre comercial do projeto Air Brooklin também produziu um impacto positivo na margem bruta
consolidada. Os dois projetos estavam sob a mesma SPE, mas a fracdo comercial tinha um custo orcado
maior que a da residencial. No momento em que ela foi cindida, o recdiculo do PoC implicou em um
estorno de custos na SPE, acompanhada da devolucdo da porcdo comercial para o estoque.

Contexto

E tipico do perfil de investidores visar unidades mais baixas da torre e acelerar a amortizacdo mediante
desconto AVP. No momento em que um empreendimento é lancado, € comum que haja preferéncia pelas
unidades mais préoximas do térreo, onde o preco por m2 é marginalmente mais barato — € um padrdo
caracteristico de investidores, que sdo mais sensiveis ao ticket da unidade. A torre Epic do EZ Parque da
Cidade, no caso do 4719, vendeu mais de 90% das unidades até o 20° andar, mas menos de 50% das
unidades do 30° em diante. O projeto como um todo vendeu 91% das unidades de 134 m2 e somente 42%
das unidades de 227 m2. Assim sendo, é usual que a margem bruta reportada no trimestre inicial do
lancamento subestime a sua margem média. Exemplos desse fendbmeno incluem o Z.Cotovia, que avancou
de 38% no 1T18 para 46% no 4719, ou mesmo do Z. Pinheiros, que reportou 42% no 1719 e 49% no 4T19 e,
agora, o EZ Parque da Cidade. A metade de cima do projeto, por sua vez, recai principalmente sobre o
cliente final, que costuma ser atraido por um projeto na medida em que a torre € icada e o projeto é
efetivamente visivel no seu cotidiano. N&o raro, o cliente final valora o produto acima do que o investidor
se dispoe no primeiro momento, de forma que esse hiato de margem é preenchido.

Com a pandemia, a evolugdo do PoC e a margem a apropriar ditam o reconhecimento futuro de receita e
margem. O impacto econdmico mais notério da pandemia e do distanciamento social no setor de
incorporadoras imobilidrias € que o colapso da confianca do consumidor e a paralisacdo dos plantdes de
vendas. E natural que essa fase imponha um 6nus a novas vendas. Nesse sentido, como j& fora mencionado
no segmento de Receita Liquida, a base da receita liquida passa a ser aquela reconhecida via evolucdo
de custos. E, portanto, a margem bruta se referéncia nas unidades j& vendidas, conforme expresso no
cdlculo da Margem a Apropriar — sdo valores de venda j& contratados, mas, em parte, ainda ndo
reconhecidos. Nesse cendrio inercial, onde ndo hd uma reposicdo expressiva de vendas, este valor tende
a ser um balizador razodvel.
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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$)

% da Receita Liquida

% da Receita Liquida -13,9% -16,0% -11,9% -15,0%

Despesas Administrativas (17.696)

(3.640)

(22.775)
(3.194)

(41.647)
(6.419)

(40.542)
(5.811)

Honordrios da Administracdo

Total de Despesas Comerciais e Administrativas (32.054) (44.120) (85.592) (86.3095)
% da Receita Liquida

Despesas Comerciais

As despesas comerciais neste frimestre foram de R$ 10,7 milhées. Destes, os gastos vinculados a
realizacdo de novos lancamentos representaram 68,7%, enquanto a comercializacdo do estoque
levou aos demais 31,3%.

Despesas Comerciais (R$ MM)

3% 5% 4% 4% 5%
| 27.4
; 24,4 s

18,2

10,7
20,8 /
2719 3119 4719 1720 2129
Estoque pronto / Comissdo / Outr8s Publicidade / Stand  —0O—% de Publicidade e Stand nas Vendas Brutas

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
decoragdo), custos com publicidade, nGo somente referentes ao esforco de divulgacdo dos empreendimentos, mas também despesas relativas a
corretagem de comercializagdo (quando aplicdvel), bem como manutencdo de estoque pronto, incluindo IPTU e condominio.

&  Nosso Trimestre

e Despesas com estande e publicidade cedem automaticamente junto a paralisagdo, salvo uma linha de
midia online. Como mencionado acima, as despesas comerciais se retfraem de forma autdnoma na medida
em que ndo hd mais condicdes para vendas e lancamentos que justifiquem campanhas direcionadas.

Nesse sentido, desde a segunda quinzena de marco, a publicidade se atém unicamente ao canal de midia
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online. Isso se dd principalmente através da campanha EZ Digital, que busca o cliente onde ele é
atualmente encontrdvel: através de propagandas segmentadas em redes sociais e ferramentas de
pesquisa online. Em paralelo as despesas comerciais “ativas” (que buscam o cliente e tentam vender o
produto), € importante notar que hd uma linha “passiva” de despesas de carrego de estoque pronto. Essa
linha consiste, em sintese, em despesas de IPTU e manutencdo de unidades prontas, bem como em
despesas de seguranca do condominio. Essa fatia das despesas comerciais segue amplamente intacta na
quarentena. Para referéncia de cdlculo, essa linha representou uma média anual de 3% do VGV de estoque
pronto entre 2016 e 2019.

Os gastos residuais dentfro de “outras despesas” reflefem o pagamento de ITBI e registro pela Incorporadora,
associados ao recente ciclo de entregas.

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

Despesas com Publicidade (5.387) (6.656) (13.299) (12.302)
Despesas com "Stand"” (1.979) (6.078) (11.315) (15.370)
Despesas com Manutencdo de Estoque (3.146) (3.261) (7.709) (8.200)
Comissdes e Outras Despesas (206) (2.156) (5.204) (4.080)
Total Despesas Comerciais (10.718) (18.152) (37.526) (39.952)

2720 219 1520 1819
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Despesas Administrativas

As Despesas Gerais e Administrativas foram de R$21,3 milhées no 2T20. Esse montante representa 14%
da receita liquida reconhecida no frimestre, ou mesmo 11% considerando a contribuicdo de projetos
compartilhados.

Despesas Administrativas (R$ MM)

12%

1%
10% 2% . 9%
2T19 3719 4719 1720 2720

—0— % da Receita Liquida o ® % da Receita Liquida + Receita Equivaléncia Patrimonial

Conceitos-chave
Por conta de norma do IFRS 16, a partirdo 1T19, as despesas com aluguéis e condominio passam a ser contabilizadas como depre ciagdo do direto de uso,
tendo seu montante transferido de uma linha para a outra na comparacdo entre os trimestres.

Nosso Trimestre

G&A é rigido no curto prazo, salvo as renegociagcées com fornecedores e o juridico terceirizado de suporte
a operagdo. Enquanto muito das despesas comerciais se ajusta de forma praticamente automdtica, as
despesas administrativas requerem um esforco deliberado e consequente e, logo, sdo menos maledveis no
curtissimo prazo. Pelo lado da folha, que representa aproximadamente 50% do G&A, a primeira reacdo ao
advento da pandemia e d paralisacdo dos plantdes foi, imediatamente, a de instituir férias coletivas para
~50% do quadro administrativo — essas férias se ddo hoje em substituicdo as férias coletivas que geralmente
aconteceriam ao fim do ano. Naturalmente, esta imposicdo recai especialmente (mas ndo somente) sobre
funciondrios envolvidos com a incorporacdo de novos projetos, lancamentos e vendas; e poupa aqueles
voltados d construcdo. Em um segundo momento, a Companhia também lancou mdo da possibilidade de
reducdo tempordria de jornada de trabalho com reducdo proporcional de remuneracdo para estes
quadros que, pelas atuais circunstancias, tém sua producdo obstruida. J& pelo lado das demais despesas,
que ndo folha, hd uma série de frentes inflexiveis: gastos com licencas de T, por exemplo, sdo contratadas
por longos periodos, vinculadas ao ddlar, e sdo inteiramente independentes do volume operacional. O
principal componente efetivamente atrelado d operacdo é o de servicos juridicos terceirizados, geralmente
relacionados d aquisic@o de novos negdcios (desde o due diligence a todo o trdmite societdrio) ou ao
funcionamento da Tec Vendas, no trimestre isso representou aproximadamente 5% das despesas com G&A.
; No mais, o esforco para acomodar a nova redlidade passa por negociacdes de descontos com
fornecedores de todos os fipos.

Contexto

e Ciclo forte entre 2019-20 porém contratacdes ainda eram esporddicas. Mesmo tendo percorrido um ano e
meio com lancamentos vigorosos, a etapa inicial do ciclo permitiuv que contratacdes fossem ainda
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proximos da diretoria.

retomada do ciclo.

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

Despesas com Saldrios € Encargos
Despesas com Honordrios da Administracdo
Despesas com Beneficios e Empregados
Despesas de Depreciacdes e Amortizacoes
Despesas com Servicos Prestados

Despesas com Aluguéis e Condominios
Despesas com Conservacdo de iméveis
Despesas com Taxas e Emolumentos
Despesas com Licencas e Softwares

Demais Despesas

Total Despesas Gerais e Administrativas

2120

(6.780)
(3.640)
(2.157)
(983)
(4.635)
(124)
(125)
(137)
(1.140)
(1.615)
(21.336)

‘ Outras Receitas e Despesas Operacionais

Outras Despesas e Receitas Operacionais
(Em milhares de Reais - R$)

% da Receita Liquida

= Despesas Tributdrias
Provisdo para Contingéncias
Outras Despesas e Receitas Operacionais

Equivaléncia Patrimonial

% da Receita Liquida

2120

-1,6%
(3)

(936)
(1.565)

4,0%

219

(8.529)
(3.194)
(1.575)
(892)
(7.533)
(1)
(1.100)
(1.127)
(1.908)
(25.969)

219

7.1%

(5.565)

17.035

22,2%

Var.%

-20,5%
14,0%
37.0%
10.2%
-38,5%
n.a.
12,6%
-87.5%
1.2%
-15,4%

Var.%

-8,7 p.p.

-100,0%
n.a.
-109.2%

-18,3 p.p.

1520

(16.099)
(6.419)
(4.349)
(1.964)

(11.953)

(124)

(394)

(536)
(1.834)
(4.394)
(48.066)

1820

-2,6%

(6.707)
(936)
(2.847)

3.5%

esporddicas, com uma ampliacdo de somente 9% do quadro administrativo desde jan/19. Afinal, os 20
canteiros atualmente ativos ainda sdo poucos diante dos 36 da mdxima histérica em 2013 (tendo em vista
que a construcdo de uma forre costuma demorar 3 anos, o afingimento da capacidade de carga da
Companhia se atingiria com 3 anos em ritmo de lancamento normalizado). No entanto, € uma realidade
que o periodo préspero entre 0 4718 e o 1720 suscitou em uma valorizacdo dos saldrios da linha de geréncia,
inclusive visando a retencdo desses quadros diante de um mercado mais aquecido. Os gerentes em
funcdes mais proeminentes chegaram a ser alcados a uma linha nova de superintendentes, afuando mais

Estrutura administrativa preservou seus principais quadros técnicos ao longo da crise de 2015-18,
absorvendo o crescimento operacional. Ao longo da crise, a Companhia se permitiu carregar uma estrutura
administrativa que, efetivamente, era desproporcional ao volume de lancamentos que realizava d época.
Nela, estavam resguardados os principais quadros técnicos que protagonizaram o Ultimo boom
operacional, visando a manutencdo da capacidade de execucdo com a chegada de um novo ciclo. Esse
esforco reteve gerentes e coordenadores, preservando a sinergia que ja existia originalmente entre eles, de
forma que, neste principio de ciclo, as contratacoes que se fizeram necessdrias se ativeram a equipe de
suporte — analistas, especialistas e estagidrios —, para compor esforcos com os cabecas-de-chave. Essa
opcdo estratégica explica a auséncia de movimentos abruptos na linha de G&A ao longo da crise e na

1819

(15.139)
(5.811)
(3.932)
(1.785)

(11.872)

(176)
(1.498)
(1.647)
(4.493)

(46.353)

1819

2,8%

(5.758)

14.408

14,4%

Var.%

6,3%
10.5%
10.6%
10.0%

0.7%

n.a.

123,9%
-64,2%
11,4%
-2.2%

Var.%

-5,4 p.p.

16,5%
n.a.
-119.8%

-10,8 p.p.

Conceitos-chave

tem sdcios.

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

A linha de outras despesas repete os efeitos contdbeis das reiteradas aquisicées de participacdo incremental que a Companhia fez em projetos em que

T~
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Equivaléncia Patrimonial

A conftribuicdo de lucro liquido oriundo de projetos compartilhados foi de R$ 6,1 milhées no trimestre,
respondendo por 8,9% do lucro liquido consolidado.

Equivaléncia Patrimonial (R$ MM)

10 8

4719 1720
—0— % do Lucro Liquido

Conceitos-chave
Em 2013, as normas do IFRS 10 e 11, que tratam 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 frata tGo somente da participagcdo da EZTEC no
projeto, mas, sim, do que os termos contratuais determinam em relagdo a quem cabe a administragdo do projeto. Em qualquer circunsténcia em que a
Companhia nGo monopolize a administragdo 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 participagcdo 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 implicagdo deste fato é que o top line é subestimado em relagéo ao bottom line, causando distorcées no cdlculo
simples da Margem Liquida.

Contexto

Baixa incidéncia de langamentos compartilhados relevantes, por ora, mantém a equivaléncia inexpressiva.
Os projetos ndo-controlados com impacto significativo nessa linha sédo, em ordem de confribuicdo de
receita, o Jardins do Brasil (fanto o lancamento recente do Reserva JB quanto o estoque pronto), o Fit Casa
Brds e o Prime House Bussocaba.
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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. Ndo foram
considerados os projetos compartiihados ndo gerenciados pela EzTec.

DemonstragGo de Resultado de Compartilhadas
(Em RS MM)

(-) Cancelamento de vendas
(-) Impostos incidentes sobre vendas

(-) Custo dos Imdveis Vendidos € dos Servicos
Prestados

Margem Bruta (%) 48,3%
(-) Despesas Comerciais (117.7)

Receitas Financeiras ; 4,6
Despesas Financeiras (1.0)

Margem Liquida (%) 27,4% 0.0% 27,4 p.p.
Participacdo Média (% Receita Liquida) (1) -44,89% 3,61% 0,00% 3.6 p.p.

Balango Patrimonial Compartilhadas
(Em RS MM)

Caixa e Equivalentes de Caixa
Contas a Receber de Clientes

Imoveis a Comercializar

Empréstimos e Financiamentos , -100,0% , -100,0%

Outros Passivos ndo Circulantes b 77.1% b , 77.1%

Importante destacar, na tabela acima, que, do total de recebiveis, R$47,735 milhdes correspondem a clientes
de unidades concluidas que assinaram alienacdo fiducidria com a Companhia.
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EBITDA

A Companhia reportou EBITDA de R$ 54,6 milhées no 2720, frente aos R$54,4 milhées observados no
1T20. Assim, a Margem EBITDA evoluiu de 3,9% no 1519 para 27,1% no 1520.

EBITDA
(R$ MM)

i (=]

4719

—C0—Margem EBITDA

Conceitos-chave

O EBITDA € uma medi¢cdo ndo contdbil divulgada pela Companhia em consonéncia com a Instru¢do da CVM n° 527, de 4 de outubro de 2012, conciliada
com suas demonstracdes financeiras. Esta medi¢cdo consiste no lucro liquido antes do resultado financeiro liquido, pelo imposto de renda e contribuicdo
social sobre o lucro e pelas despesas de depreciacdo e amortizacdo

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 sGo decorrentes do processo produtivo. Todavia, estes juros passam a ser despesas sob a linha de Juros e Variagcées 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
conforme esclarecido no item 3.2 do Formuldrio de Referéncia da Companhia.

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

EBITDA
(Em milhares de Reais - R$)

Imposto de Renda e Contrib. Social 2.203 8.185 -73.1% 7.433 12.222
Resultado Financeiro Liquido (21.089) (32.012) -34,1% (57.924) (41.128)
Depreciacdo e Amortizagdo 2.639 1.349 95.6% 5.767 2.810
Encargos Financeiros Capitalizados 936 1.883 -50,3% 4.475 3.395

EBITDA ® -1808,3% 109.017
Margem EBITDA (%)
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Resultado Financeiro Liquido

Encerramos 2720 com Resultado Financeiro Liquido de R$ 21,0 milhées. Das receitas financeiras, 38,3%
derivam do rendimento do caixa aplicado, enquanto 61,7% advém da carteira de recebiveis.

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

2120

Var.%

-69,6%
190.8%
-36.5%

1820

(1.186)
(3.229)
(103)

1819

(4.070)
(810)
(166)

Var.%

-70,9%
298.6%
-38.2%

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.

Contexto

e A partir da captagdo do follow-on, resultado financeiro passa a ser impactado por rendimento de
aplicagoes relevantes. Tendo distribuido mais de R$1 bilhdo em dividendos ao longo da crise de 2015-2018,
o rendimento das aplicacdes financeiras da Companhia vinha sendo meramente subsididrio. No entanto,
ao fim de setembro de 2019, a companhia captou os R$241 milhdes levantados no follow-on, constituindo

uma massa critica com rendimentos relevantes.
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Imposto de Renda e Contribuigao Social

O Imposto de Renda e Contribuicdo Social corrente e diferido de R$2,2 milhées no 2720. O acumulado
do ano contribuiu com R$7,4 milhdes, contra os R$12,2 milhdes de 1S519.

Imposto de Renda e Contribuicdo Social (R$ MM)

Bl

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 utilizacdo de financiamentos a produgcdo, 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.
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Lucro Liquido

O Lucro Liquido no 2T20 totalizou R$ 68,1 milhées e uma Margem Liquida de 44,4%.

Lucro Liquido
(R$ MM)

4T19

—O—Margem Liquida

Nosso Trimestre

A combinagdo da queda da receita liquida, do aumento da margem bruta e da retragdo do SG&A erguem
amargem liquida. O efeito da pandemia nas vendas surtiu efeito no volume de lucro liquido gerado, caindo
do 1720 para o 2T720. Mas essa queda é mitigada pelos efeitos j& discutidos da margem bruta e SG&A. Em
Ultima insténcia, tendo um denominador menor, a margem liquida é favorecida.
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Resultados a Apropriar de Unidades Vendidas

Resultado a Apropriar
(R$ MM)

—O— Margem a Apropriar (%)

Os Resultados a Apropriar pelo método do percentual de conclus@o (PoC) atingiram R$434,8 milhées
no 2720. A Margem a Apropriar do trimestre foi de 44,8%, 6,5 p.p. inferior a Margem Bruta consolidada.

44% 44% 45%
2719 3719 4719 1720 2720

Conceitos-chave

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

Contexto

recente de lancamentos.

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) - Ndo-Realizado
Custo das Unidades Vendidas a Apropriar - final do periodo

Resultado a Apropriar

2720

952.416
18.525

(536.114)

434.827

219

442.680
11.494
25.348

(278.689)

200.833

Var.%

115,1%
61.2%
-100,0%
92,4%

116.5%

1520

952.416
18.525

(536.114)

434.827

e A queda das vendas frente a uma continvidade de evolugdo de custos diminui o resultado a apropriar. Nos
Ultimos trimestres a Companhia vinha em uma aceleracdo forte de vendas em cima de projetos ainda em
etapa inicial de construcdo. Esse fato contribuia para uma geracdo de receita diferida muito mais rdpida
do que a evolucdo de obras. No 2720, em decorréncia da pandemia, as vendas sofreram, enquanto as
obras seguiram avancando, o que acabou consumindo o estoque de resultado a apropriar. Todavia, a
margem a apropriar mantém o patamar condizente com a rentabilidade dos projetos desta safra mais

A tabela abaixo mostra as receitas, custos e resultados da Companhia a apropriar no Consolidado sobre a
parcela de produtos vendidos e ndo construidos ainda:

1819

442.680
11.494
25.348

(278.689)

200.833

Var.%

115.1%
61,2%
-100,0%
92,4%

116,5%

Margem a Apropriar (%)
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Contas a Receber

concluida.

Contas a Receber

Contas a Receber (NGo Realizado) ©
Adiantamento de Clientes @

952.416
(82.177)

986.747
(76.027)

Ao final do 2T20 registramos um total de R$ 1.906,0 milhées de contas a receber. Destes, 27% advém
de projetos com o certificado Habite-se emitido; para os demais 73%, a construcdo ainda ndo foi

(Em milhares de Reais - R$) 220 Uy i
Contas a Receber de Empreendimentos (Realizado) 1.035.789 1.033.101 0.3%
Clientes por Incorp. de Imdveis — Obras Concluidas ® 519.424 551.822 -5.9%
Clientes por Incorp. de Iméveis — Obras em Construgcdo @ 516.365 481.279 7.3%

-0,3%
8.1%

Total Contas a Receber 1.906.028 1.399.754 36,2%

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 € atualizado em conformidade com suas respectivas cldusulas. Os montantes referentes a atualizagcdo 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 entrega 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 variagdo do indice Geral de Precos-Disponibilidade Interna divulgado pela Fundagdo 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 balango em virtude do critério de reconhecimento de receita pela
evolucdo 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 construgdo, sdo apresentados em virtude do mesmo percentual de
realizagdo, sendo os recebimentos superiores ao reconhecimento da receita, metodologia PoC, registrados no passivo circulante como adiantamento de
clientes.

Nosso Trimestre

¢ Mesmo com a pandemia, ndo houve necessidade de renegociacoes de saldos com clientes, somente a
postergacdo parcial de algumas parcelas. Por mais que a pandemia levantasse preocupacdes quanto a
resiliéncia dos recebiveis, a Unica medida tomada de forma sistémica foi a de postergar fatias das parcelas
dos primeiros meses da pandemia, as diluindo ao longo do resto do calenddrio de amortizacdo. Ainda
assim, isso foi feito de forma seletiva, quando comprovada a perda de capacidade de renda, e a grande
maioria destes clientes, a essa altura, j& retornou o pagamento normalizado destas parcelas sem maiores
sequelas.

Contexto

e Em 30 de junho de 2020, a Carteira de Recebiveis, excluidas Contas a Receber de Servicos Prestados e
1 Provisoes, totalizava R$1035,8 milhoes. Parte destes recebiveis que totalizaram R$519,4 milhdes sdo oriundos
de clientes que efetivamente assinaram alienacdo fiducidria com a EZTEC. Considerando também os
empreendimentos ndo consolidados, esta carteira totaliza R$503,6 milhdes e € remunerada a IGP-DI +10 a
12% ao ano e passivel de securitizacdo. Importante destacar que recebiveis com alienacdo fiducidria ndo
sdo passiveis de distrato unilateral.
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Caixa Liquido e Endividamento

A Companhia encerrou o 2720 com Caixa Bruto de R$1296 milhées e Divida Bruta de R$ 0,6 milhoes.
O Caixa Liquido resultante de R$ 1296,0 milhées implica em geracdo de R$ 29,2 milhées no 2T20.

Divida (Caixa) Liquido

(Em milhares de Reais - R$) ApY e Ml

Endividamento de Curto Prazo - -
554 557 -0.5%
Caixa e Equivalentes de Caixa (64.574) (34.153) 89.1%
(1.231.807) (1.233.000)

Endividamento de Longo Prazo

Aplicacoes Financeiras

2.296,8%

Dividendos Pagos - - n.a.

Geracdo de Caixa

Geracdo de Caixa Ex Dividendos 2.296,8%

Conceitos-chave
A Divida Bruta da EZTEC é, exclusivamente, de linhas do financiamento imobilidrio do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) com taxas de 8,0% a.a. +TR

Nosso Trimestre

Desde o seu follow-on e até a data desta divulgagdo, a Companhia ja dedicou RS$1 bilhdo em caixa
contratualmente compromissado para novos negoécios. Entre setembro de 2019 e o encerramento do 2720,
foram R$239 milhdes de caixa dispendido com aquisicoes e outorgas. Mas contando com todas as
aquisicoes contratadas até a data desta divulgacdo, incluindo parcelas remanescentes de aquisicoes dos
Ultimos trimestres, sdo outros R$726 milhdes que j& estdo destinados para novas aquisicoes e outorgas. SGo
aquisicoes que acontecem desde regides onde a EZTEC é dominante, em regides imediatamente fora da
“Pequena Manhattan”, que escapam & vista de parte relevante da concorréncia e em regides limitrofes
da cidade ou até mesmo na regido metropolitana, fora do alcance de concorrentes fradicionais.

e Desembolso de R$68,3 milhdes com aquisicdes no frimestre ainda é um mix de safras antigas e recentes. A
Companhia ainda arca com algumas parcelas pendentes de aquisicoes anfigas, com a do EZ Parque da
Cidade, que nesse trimestre quita sua Ultima parcela de R$26,5 milhdes. Fora ela, a parte mais significativa
de R$30 milhdes no trimestre j& é referente a uma série de aquisicoes feitas depois do follow-on.

e Ambiente de Selic baixa acelera tabela nos langamentos desde 2018, com pré-pagamento médio de 54%
até as chaves. Mesmo que seja possivel encontrar condi¢cdes de financiar até 90% do ticket da unidade, o
cliente tem se disposto a acelerar a tabela de pagamentos até a entrega das chaves. Esta preferéncia
acaba acentuada em um contexto de taxa de juros em queda, em que hd a percepcdo de um custo de
oportunidade baixo em aplicar suas reservas em outros investimentos. Por um lado, esse fendbmeno
comprime marginalmente a rentabilidade bruta, j& que suscita um desconto no saldo ajustado a valor
presente, mas por outro acarreta uma necessidade diminuta de financiamento a construcdo: dos
lancamentos deste ciclo, somente 20% vdo exigir a contratacdo de financiamento como um todo.

- Novamente, aimplicacdo prdtica é mitigar o comprometimento de caixa em uma fase de baixas entregas.

Contexto

e Safra de langcamentos do 4T18 segue as obras em ritmo normal, prenunciando reinicio das entregas e

\\ repasses no 2521. No que tange aos lancamentos do Ultimo ano e meio, a operacdo da EZTEC j& estd em
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ritmo superior ao praticado em qualgquer momento de sua histéria — o que, naturalmente, é associado a
despesas comerciais e custos de aquisicdo. Porém o ritmo de entrega é defasado em 3 anos em relacdo
ao de lancamentos, considerando o tempo médio de duracdo do lancamento e obra. E somente na
ocasido da entfrega, com a emissdo do cerfificado 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 aincorporadora, representando uma injecdo
imediata de caixa. E o caso, porém, que as proximas entregas relevantes se dardo somente no 2521,
referentes aos lancamentos que iniciaram contundentemente o ciclo a partir de outubro de 2018. Este é
um ponto de inflexdo relevante na trajetéria do caixa e planejamento estratégico da Companhia.
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INDICADORES OPERACIONAIS

Operagoes

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 responsdvel 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-DI +10 a 12% ao ano apds chaves.

A EZTEC acredita no modelo verticalizado, que possibilita eficiéncia na negociacdo com seus fornecedores,
flexibilidade na criacdo de produtos, exceléncia operacional e maior controle nos processos de incorporagdo
e construcdo.

A Companhia possui uma equipe interna de desenvolvimento que cria os produtos EZTEC, atendendo as
necessidades de seus clientes e frabalhando em conjunto com os demais departamentos de incorporacdo.
Antecipando tendéncias, aproveitando ao mdximo a drea disponivel a 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 338 funciondrios
administrativos, além de 1.844 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 inflagcdo nos custos de
construcdo. Em 30 de junho de 2020, a EZTEC possuia 19 obras em andamento, todas as quais obras proprias,
sem nenhuma obra terceirizada com nossos parceiros, totalizando 4.485 unidades em construcado.

Segmentacdo de renda

A EZTEC critérios préprios para a definicdo de padrdo de
empreendimentos em suas divulgacoes. Contemplando
ndo somente o preco do metro 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 tém o metro quadrado Médio-Alto Padréo
relativamente caro - até por geralmente estarem
localizadas em bairros nobres —, com metragens reduzidas, R$700 mil (ficket) R$? mil (m2)
tornado o ticket mais acessivel. Este perfil ganha espaco na
Cidade de Sdo Paulo a partir da atual configuracdo da Lei

R$1.200 mil (ticket

Ticket da unidade

de Zoneamento que baliza a incorporacdo na cidade, Padréo
motivando esta nova taxonomia. A base de cdlculo para Smart Living
esta segmentacdo é a unidade e, no que se refere ao

empreendimento como um todo, passa a ser classificado tal Padr&o Econdmic~

qual o padrdo mais recorrente dentre suas unidades. Preco do m2

[ZATEC 32

Construindo qualidade de vida



Estoque de Terrenos (Land Bank)

Ao fim do 2720, a Companhia contava com 44 terrenos com R$9,0 bilhées de VGV potencial atribuido.
Desconsiderando os ferrenos em formagdo, o custo médio do Landbank corresponde a 12% do VGV.

Alocacdo de Terrenos por Regido Alocacdo de Terrenos por Idade

% do VGV Proprio % do VGV Préprio
17%
o
N
1
= 9
O
> 8%
c
o
(]
) 7%
(%]
3 42%
a
Pré/Pos IPO (22 t B torial (29 t
= Cidade SP RMSP u Litoral ré/Pos IPO (22 terrenos) m Boom setorial (29 terrenos)
(69 terrenos) (7 temenos) (10 terenos) Contraciclo (3 terrenos) m Atual (28 terrenos)

Terrenos por ano Pré/Pos - IPO Contraciclo

Ano de Aquisicdo 2005 2006 2007 2008 2010 2011 2013 2014 2019 2020
% VGV EZTEC 0% 0% 14% 1% 2% 3% 26% 13%
1 0 12 4 4 6 10 12

N° de terrenos

| Alocacdo dos Projetos por Tamanho Alocacdo de Terrenos por Padrdo
] % do VGV Proprio % do VGV Préprio
17% 28%
33%
. o 0% 7 8%
N
[
N
|
&
ks 20%
e
o 24%
&
= n 7%
_8 26% 25%
O
a , - Sem VGV afribuido  Médio Médio-Alfo
mEm desenvolvimento B <R$50 milhdes (14 terrenos) (19 terrenos) (5 terrenos)
(29 terrenos) (3 terrenos) ) o
=R$50 - R$100 milhdes R$100 - R$200 milhdes = A'sf‘: = C]C’Or”TeFC'O' ST g
(22 terrenos) (22 terrenos) (3 terrenos) (10 terrenos) (5 terrenos)
mR$200 - R$500 milhdes > R$500 milhoes Econémico
(8 terrenos) (2 terrenos) (20 terrenos)

Conceitos-chave
No cdiculo do custo estdo sendo consideradas as despesas relativas a ampliagdo do coeficiente de aproveitamento construtivo tais como CEPACS,
ouforgas onerosas e demais confrapartidas.

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

Apds um hiato nos primeiros meses da pandemia, EZTEC volta a comprar terreno com contundéncia. Ja no
2720 a Companhia comprou dois terrenos relevantes na Mooca de R$580 milhdes. J& no 3720, como fato
subsequente, a Companhia também adquiriu uma série de terrenos, que no saldo agregado jd somam R$1
bilhdo adicional j& contratado, especialmente na regido da Chdcara St. Anténio, onde a EZTEC tem uma
capacidade de originacdo dominante. Considerando ainda fodos os terrenos que foram opcionados, sob
cldusula de sigilo e atravessando o processo de due diligence, o VGV adquirdo no 3720 j& soma R$2.64
bilhoes.

Evolucdo do Landbank (R$ bi)

Landbank 1720 Lancamento Aquisicdo e Landbank 2720 Lancamento Opcodes e Landbank 3T20E

Reavaliacdo Aquisicoes

Contexto

Por detrds deste impeto comprador estd um entendimento de que hd uma janela de oportunidade a ser
aproveitada. Esta janela se abriu, primeiramente, a partir de ativos que acabam indo & venda por
imposicdo das circunst@ncias da pandemia, ao passo que proprietdrios nas mais diversas regides de Sdo
Paulo perdem capacidade de renda. Aqui a EZTEC conta com o beneficio impar de sua reputacdo no
mercado e do networking de seus administradores; cada terreno que vai d venda em Sdo Paulo passa cedo
pelo crivo da Companhia. Ela também conta com a expertise necessdria de garimpar terrenos em leildes,
por exemplo, que tém oferecido oportunidades recorrentes.

Dentre os RS9 bilhdes de VGV, ha matéria prima para qualquer segmento que seja oportuno na saida da
quarentena. Por principio filoséfico do modelo de negdcio, a EZTEC é uma Companhia grande e que atua
em uma regido so. Para tanto, é imprescindivel que ela tenha a capacidade de se esticar na direcdo onde
estdo as oportunidades. Nas circunstdncias de pandemia, em gque a visibilidade é turva mesmo no curto
prazo, é importante poder se escorar em um landbank que contém projetos com uma variedade ampla
de segmentos e tipologias. Em uma divisdo grosseira do VGV homogeneamente distribuido entre projetos
de alta renda (26% na alta, média-alta e smart-living); na média renda (28%) no econdmico (20%) e no
comercial (25%).

[ TEC 34

Construindo qualidade de vida




Langamentos

No 1820 a companhia lancou 3 projetos compostos de 1.213 unidades, resultando em um VGV de
lancamento de R$ 564, 1 milhées. Dos 48.012 m2 de drea privativa parte EZTEC langados, 49,7% ja foi
vendido.

VGV Lancado Lancamentos Acumulados
% EZTEC (R$ MM) % EZTEC (R$ MM)

943

257 934 650 808
564
313 0 184 293 ﬂ

2119 3119 4119 1120 2720 2016 2017 2018 2019 2020

B Aquisicdo de Participacdo m EZ Towers

Contexto

A vontade estratégica de langar novos projetos, no curto prazo, sendo limitada pela disponibilidade de
projetos aprovados. A consisténcia das vendas a cada semana colide com a improdutividade de
prefeituras que foram constrangidas pela quarentena. Em especial quando se frata de projetos
minimamente complexos, que exigem a aprovacdo de comissdes temdaticas, mais dificeis de operar sob
distanciamento social. A Companhia conta um produto em Guarulhos de mais de R$200milhdes de VGV j&
aprovado e a disposicdo para o lancamento ainda no trimestre, bem como outros trés em etapa avancada
de aprovacdo que se encaminham para lancamento até o fim do ano. Do 4720 para além, no entanto, hd
um longo pipeline de projetos disponiveis e rentdveis; onde todas as etapas preliminares de elaboracdo de
projeto estiveram em franco desenvolvimento internamente e hoje se encontram na antevéspera da
aprovacdo.
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Proximos Lancamentos

Gran Maia Giardino e Palazzo
(Guarulhos)

Localizagdo: Guarulhos/SP
Segmento: Residencial
Padrdo: Médio
VGV EZTEC: R$ 204 MM
Unidades: 514
Landbank: Bom Jesus | e |l

Fit Casa Estagdo José Bonifdcio
(Jardim Bonifdcio)

Localizagdo: SGo Paulo/SP
Segmento: Residencial
Padrdao: Econémico
VGV EZTEC: R$ 140 MM
Unidades: 787
Landbank: Nagib Farah Maluf

*Dados gerenciais de venda até a data desta divulgacdo

Republica do Libano
(Moema)

Localizagdo: Sdo Paulo/SP
Segmento: Residencial
Padrdo: Alto e Smart Living
VGV EZTEC: R$ 196 MM
Unidades alto padrdo: 52
Unidades smart living: 52
Unidades comerciais: 3
Landbank: Rep.do Libano

Armando Ferrentini
(Aclimagao)

Localizagdo: SGo Paulo/SP
Segmento: Residencial
Padrao: Alto e Smart Living
VGV EZTEC: R$ 106 MM
Unidades alto padrdo: 104
Unidades smart living: 231
Unidade Comercial: 1
Landbank: Armando Ferrentini
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Vendas e Distratos

No 2720, a Companhia conseguiu produzir vendas liquidas de R$ 124,4 milhbes — decompostas entre
R$ 147,8 milhbes de vendas brutas e R$ 23,4 milhdes de distratos.

Vendas Liquidas Vendas Liquidas Acumuladas
% EZTEC (R$ MM) % EZTEC (R$ MM)

866

650
v2 e Y 76 216 - ﬂ

2119 3119 4119 1720 2720 2016 2017 2018 2019 2020

m EZ Towers

VENDA SOBRE OFERTA (VSO) 2120 2119 1520 1819

+ Estoque Inicial (m?) 219.219 212.822 222.201 202.822

+ Langamentos no periodo (m?) 0 24.358 47.137 77.348
Lancamentos no periodo (m?) 24.358 48.012 66.988
Aquisicdo de Participagdo (m?) 0 0 -875 10.360

= Estoque + Langamento (m?) 219.219 237.179 269.338 280.170

- Vendas Contratadas no periodo (m?) 14.823 44.262 50.118 87.253
Vendas Brutas no periodo (m?) 17.715 47.432 52.751 93.581
Distratos no periodo (m?) -2.892 -3.170 -2.633 -6.328

= Estoque Final (m?) 204.396 192.917 219.219 192.917
VSO Liquida (%) 6,8% 18,7% 18,6% 31,1%
VSO Bruta (%) 8 1% 20,0% 19,6% 33,4%

Esta performance operacional pode ser decomposta entre vendas brutas de R$147,8 milhdes (com retracdo
de 69.0% em relacdo ao trimestre anterior), na esteira de lancamentos com boa velocidade de vendas e
aceleracdo na venda de estoque; e distratos de R$23,4 milhdes (incremento de 21,8%) Essa performance liquida
implica em um reducdo de 72,8% em relacdo as vendas liquidas do trimestre anterior.

Nosso Trimestre

e A data desta divulgacdo, as vendas preliminares do 3720 ja superam marginalmente o saldo total do
2T720. A confianca do consumidor esteve absolutamente paralisada nos primeiros meses da pandemia,
de forma que a média semanal de vendas brutas entre a segunda semana de margco e a segunda
semana de maio era de somente R$6 milhdes. Da terceira semana de maio até o fim do trimestre houve
uma aceleracdo muito evidente, que se formou tdo logo as pessoas conseguiram fer visibilidade sobre
impactos diretos da pandemia em suas financas. J& como evento subsequente, a média semanal de
julho a agosto j& se encontra em R$29 milhdes, mesmo que ndo tenha havido qualquer lancamento

desde o fim do 1720 que impulsionasse essa performance. No saldo agregado do 3720 até a data desta

divulgacdo j& sGo mais de R$160 milhdes de vendas brutas.
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Contexto

Eventuais medidas chamariz buscam resguardar a liquidez de curto prazo do cliente. Como mencionado
na descricdo acima, a Tec Vendas faz uma série de investidas para tentar mobilizar o cliente para
participar de alguma videoconferéncia. Geralmente sdo condicoes especiais destinadas especialmente
as pessoas gue participaram do evento, ou mesmo para as poucas primeiras que converterem compras.
Ainda assim, nesse contexto de pandemia, as medidas chamariz tem buscado atrair o cliente a partir da
perspectiva que ele vd ter de ter um desembolso inicial pouco representativo, que ndo vé comprometer
suas reservas neste momento atipico. Exemplos de medidas sGo a venda mediante o pagamento de
sinal de somente 1%, no caso de lancamentos na planta. No caso de projetos j& prontos — em que o
aporte inicial € necessariamente mais elevado - o leque de medidas inclui o pagamento por parte da
Companhia do ITBI, do registro em cartério, ou mesmo do primeiro ano de condominio da unidade.
Mesmo que essas medidas ndo alterem dramaticamente o ticket, elas fazem uma diferenca genuina
para o cliente: sdo pagamentos que o cliente teria de fazer de largada, em um momento em que
provavelmente preferiria dedicar seus recursos para mobiliar o apartamento.

Esta performance operacional pode ser decomposta entre vendas brutas de R$147,8 milhdes (com retracdo
de 69,0% em relacdo ao trimestre anterior), na esteira de lancamentos com boa velocidade de vendas e
aceleracdo na venda de estoque; e distratos de R$23,4 milhdes (incremento de 21,8%).

Distratos por Padrdo

Vendas Brutas por Padrdo (% do VGV Préprio) (% do VGV proprio)

1% 2% 8%
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Vendas e Distratos Acumulados - 12 meses (R$ MM)
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Financiamento

Ao fim do 2T20, o saldo devedor de clientes sob alienacdo fiducidria foi de R$ 503,6 milhdes, na parte
EZTEC. Este valor corresponde a 1.861 unidades financiadas diretamente e com saldo em aberto.

Evolucdo da Carteira de Recebiveis Diretos (R$MM)

2. g

[] 21 51 84

. 20

2018 Novas AF Juros e Pago Retomado AquisicGo 2019 Novas AF Juros e Pago Retomado Aquisicdo 1§20
Correcdo Correcdo

Conceitos-chave
Uma vez concluida a construcdo de um projeto, hd dois destinos possiveis para o financiamento do saldo devedor remanescente de seus clientes: o
financiamento por via bancaria (repasse) e o financiamento por parte da prépria incorporadora diretamente para seus clientes (alienacdo 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 correcdo j& foi de 12% ao ano. Importante destacar que recebiveis com alienacdo fiducidria
ndo sdo passiveis de distrato unilateral.

Nosso Trimestre

e A Companhiainiciou no trimestre originagées com taxas de IGP-DI+7,99%, mesmo que ainda seletivamente.
Na medida em que a faxa de juros segue diminuindo e os bancos facilitam suas condicoes de
financiamento, a Companhia se permite estender novos financiamentos com uma taxa mais convidativa
em projetos estratégicos, como € o caso do Cidade Maia. Mesmo que ainda haja um spread relevante
frente ao ~8%+TR que os principais bancos comerciais j& praticam, € uma reducdo significativa frente aos
IGP-DI+10% que ainda sdo cobrados em outfros produtos da Companhia. Mesmo que o intuifo deste
movimento tenha sido facilitar as condicdes de escoamento de estoque mediante a pandemia, a
aceleracdo contundente nas vendas de estoque entre junho e agosto foi principalmente promovida pelo
financiamento bancdrio, que tém estendido as melhores condicdes que j& ofereceram.

e Houve uma rigorosa manutengdo do saldo encareteirado o IGP-DI também ndo suscitou um resultado
d financeiro relevante sobre o financiamento direto. Ao longo dos Ultimos anos, em especial na crise, o
rendimento financeiro da carteira sob alienacdo fiducidria vinha reiteradamente subsidiado o resultado da
Companhia, com uma taxa de juros média hoje em 10,4%. Mesmo com algumas originacdes com taxas
de IGP-DI+7,99%, a taxa média da carteira permanece nos mesmos 10,4%, de forma que o principal
componente de variacdo é realmente ainflacdo. Em alguns trimestres especificos, como foi o caso do 1719
e, ainda mais agudamente, no 2T19, esse rendimento foi excepcionalmente forte, na esteira de picos do
IGP-DI, rendendo um resultado financeiro de R$32 milhdes. Nos Ultimos trimestres esse efeito ndo tem se
reproduzido por conta da estabilidade da inflacdo. A alta dos meses de maio a julho sé vai ser refletida no
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carteira no proximo frimestre, visto que hd uma defasagem de dois meses na incidéncia da inflacdo sobre
a carteira. Para mais informacdes sobre a carteira de financiamento, vide o segmento Financiamento sob
a pasta Indicadores Operacionais.

Contexto

Carteira financiada mantém o porte ao longo de 2019 e do 1520, rigorosa mesmo em periodo de baixo
volume enifregue. Dada a auséncia de entregas relevantes, o principal vetor de originacdo para novos
contratos de alienacdo fiducidria sGo as vendas de estoque pronto, que, por sua vez, tem retraido
sensivelmente nos Ultimos trimestres. Em Ultima insténcia, essa manutencdo é reflexo de uma resiliéncia
notdvel do ritmo de encarteiramento, mantendo uma taxa vegetativa de originacdes mesmo diante de
sucessivas melhoras nas condicdes de affordability do cliente.

A resiliéncia estd associada a maior flexibilidade na concessdo de crédito e a simplicidade do rito
burocrdatico. Embora os bancos venham sistematicamente melhorando suas taxas de financiamento
imobilidrrio, por vezes ainda sdo restritivos em relacdo ao cliente em si, especialmente se tiver dificuldade de
formalizar sua renda — comumente, € o caso de microempreendedores e profissionais liberais. A EZTEC se
dispde a financiar esses clientes que, mesmo que apresentem maior oscilacdo nas movimentacdes
bancdrias, apresentam um comportamento sadio e um baixissimo histérico de retomada. Em paralelo, o
rito do financiamento junto da EZTEC é facilitado, j& que desde o momento do contrato de compra e venda,
ainda na planta, o cliente pode opcionar um financiamento direto com a consfrutora e, mediante a
entrega, consegue efetivar o financiamento em poucas semanas. E uma taxa de encarteiramento bastante
inferior aos ~70% financiados na mdxima histérica, no 1518, mas que ainda assim carrega resiliéncia.

Entregas

Considerando as entregas do ano como um todo, foi enfregue o correspondente ao VGV de R$110,8
milhées parte EZTEC, ou um total de 183 unidades.

Empreendimento Unidades ASED VGV EZTEC

Regido Segmento Langamento

Entregue (RSMM)

Lancadas (RSMM)

1720
Up Home Vila Mascote 100% Zona Sul Residencial 129 61,3 61,3

Legittimo Vila Romana 100% Zona Oeste  Residencial 54 49,5 49,5
Total 1520 183 110,8 110,8

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 emissdo do Habite-se que o cliente é habilitado a repassar seu saldo devedor para financiamento junto a uma
instituico 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
i enfrega tende a concentrar uma gera¢cdo de caixa significativa para a Companhia.

8 Contexto

e As entregas previstas para ao longo dos préoximos dois anos sdo espordadicas, 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-
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17, no auge do periodo de crise. Em contrapartida, a Companhia tem uma série volumosa com entrega
prevista confratualmente para a partir da segunda metade de 2021, refletindo a escalada de lancamentos
que se iniciou na segunda metade de 2018, junto a uma maior previsibilidade do cendrio eleitoral.

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

que sdo enfregues:

Entregas vs. Distratos (R$ MM)

53 72

3120 4720 1721 2T21 3121 47121 1722 2122 3722 47122 1723 2123 3723 47123

1T18 2718 3T18 4718 1T19 2719 3T19 4119 1720 27120

mmm VGV EZTEC Entregas 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$ 1.775,0 milhées

Estoque por Status de Obra Estoque por Padrdo
(%EZTEC) (%EZTEC)

10% 11%

R$1.775 MM R$1.775 MM

36%

22%

46%

Econdémico Médio m Smart Living
mPerformado ®Em Obras Lancamento E Médio-Alto m Alto m Comercial

Nosso Trimestre

e Auséncia de langamentos imposta pela pandemia permite periodo prolongado de digestdo de estoque.

As vendas liquidas que se deram ao longo do 1720 removeram R$150 milhdes do estoque sem que
houvesse qualquer reposicdo com novos lancamentos. Essa tendéncia se aprofunda ainda mais na
medida em que, por um lado, as vendas estdo de fato acontecendo com um ritmo crescente j&d no 3720
e, pelo outro, que a auséncia de aprovacoes restringe a possibilidade de lancamentos.

Contexto

e As vendas homogéneas em todo o estoque fazem com que distribuicdo do estoque entre diferentes
segmentos permaneca estdvel. A distribuicdo das vendas entre os segmentos de obra desde o comeco
do 2720 até a data desta divulgacdo sdo de 31% de performado, 44% de obras e 25% de lancamento,
respeitando muito proximamente a prépria disponibilidade do estoque. Comisso, a Companhia continua
com uma disponibilidade confortdvel de todos os tipos de projeto em todas as fases para complementar
os esforcos de vendas.

e Na auséncia de novas entregas significativas, o centro de gravidade do estoque pronto recai sobre
Guarulhos. Conforme descrito no segmento de vendas, os ganhos de affordability no financiamento tém
conferido ganho de tracdo ds vendas do estoque pronto, o que levou ao enxugamento dos principais
polos de estoque pronto da Companhia, como Osasco, Zona Leste e Zona Sul. No 1720 ainda houve a
entrega dos projetos Up Home Vila Mascote e Legittimo Vila Romana, representando R$55 milhdes do
estoque pronto. Assim sendo, ao fim do trimestre, o mega-condomino Cidade Maia aglomera R$310
milndes em estoque, ou 63% do estoque residencial performado. Ainda assim, a base disponivel de
estoque do Cidade Maia segue retraindo sistematicamente.
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Disposicdo Geogrdfica do estoque

Guarulhos RS
412, 6MM

Zona MNorte RS
2,4MM

Osasco RS
181, 8MM

Zona Leste RS

2,6MM
Zona Oeste RS
BE,BMM

Centro RS
38, 4MM

Dispersdo por segmento Dispersdo por status de obra
(R$ MM) (R$ MM)
SBC 1 SBC -0,8
Zona Norte | 3 Zona Norte -2¢4
Jundiai | 3 Jundiai - 2.8
Santo André | 4 Santo André -3 5
Zonaleste |8 Zona leste | 6,0
Campos do Jorddo |17 Campos do Jorddo | 17.3
Centro ¥ Centro | 37,5

Zona Oeste §8I

Osasco |
Guarulhos 314,5 |OP¥S

Zona Oeste
Osasco

Guarulhos

K
32
Zona Sul Zona Sul 258,7

200 400 600 800 1.000 1.200 0 200 400 600 800 1.000

mResidencial mComercial m Performado ®Em obras Lancamento

1.200

[CTEC 44

Construindo qualidade de vida




Estoque por empreendimento

Estoqu Estoque Estoque
" Data Total Unidades % Vendido % . Vagas
Empreendimento . e Unidades
Langamento Lancadas (Unid.) (Unid.) EZTEC (RS) % EZ e Outros
- (RS) % EZ
Performado
Clima do Bosque jun-07 208 100% 0 100% 2.260 0
BellAcqua abr-08 152 99% 1 100% 506 0
Supéria Paraiso ago-09 160 100% 0 100% 2.937 322
Capital Corporate Office mai-09 450 100% 0 100% 1.539 405
Premiatto jun-08 424 100% 0 50% 14 0
Massimo Residence mar-10 108 100% 0 50% 0 32
Clima do Parque mar-08 336 100% 0 100% 815 0
Clima Mascote fev-10 176 100% 0 100% 705 0
Splendor Square jun-08 112 100% 0 100% 1.370 0
Vert mar-07 6 100% 0 100% 0 0
Quality House Tatuapé jun-04 349 100% 0 100% 37 0
Quality House Jd. Prudéncia nov-09 166 100% 0 100% 0 97
Supéria Moema mar-09 153 100% 0 100% 1.031 193
Up Home abr-10 156 100% 0 100% 0 55
Sky jun-10 314 100% 0 90% 0 33
Royale Prestige out-10 240 100% 0 80% 1.837 30
NeoCorporate Offices jan-11 297 92% 24 100% 18.245 3.170
Trend Paulista Offices fev-11 252 100% 1 100% 546 1.914
Up Home Jd. Prudéncia fev-11 156 100% 0 100% 0 37
Royale Tresor mar-11 240 100% 0 80% 989 14
Still Vila Mascote jun-11 150 100% 0 50% 0 110
Chateau Monet jun-11 163 100% 0 100% 1.817 161
Supéria Pinheiros jun-11 108 100% 0 100% 446 248
Royale Merit nov-11 160 100% 0 80% 636 0
Up Home Vila Carréo dez-11 156 100% 0 100% 521 0
Gran Village Sdo Bernardo dez-11 474 100% 2 100% 764 0
Vidabella 6 a 10 dez-11 480 100% 1 60% 110 0
Neo Offices fev-12 96 98% 2 100% 588 97
Bosque Ventura mar-12 450 98% 9 85% 3.469 70
Massimo Nova Saude jun-12 108 100% 0 100% 0 0
In Design jun-12 422 98% 9 100% 1.829 936
The View Nova Atlé@ntica jul-12 200 100% 0 100% 439 0
Green Work jul-12 378 96% 14 100% 5.286 2.544
Up Home Santana ago-12 96 100% 0 100% 554 0
Parque Ventura outf-12 508 94% 28 85% 9.362 117
Jardins do Brasil - Amazdnia out-12 324 98% 8 76% 6.487 0
Jardins do Brasil - Abrolhos out-12 498 99% 5] 76% 1.858 0
Brasiliano nov-12 162 100% 0 90% 0 7/5)
Premiatto Sacoma fev-13 138 100% 0 100% 366 258
EZ Mark mai-13 323 63% 120 100% 104.645 6.160
Centro Empresarial Jardins do Brasil jun-13 848 76% 204 76% 30.364 1.450
Jardins do Brasil - Mantiqueira jun-13 498 100% 2 76% 1.372 21
Massimo Vila Mascote set-13 162 100% 0 100% 0 37
Quality House Ana Costa set-13 238 100% 0 100% 0 124
Cidade Maia - Alameda dez-13 448 94% 28 100% 9.520 185
Cidade Maia - Praca dez-13 451 74% 118 100% 56.098 1.332
Cidade Maia - Jardim dez-13 280 62% 106 100% 60.529 1.073
Cidade Maia - Botanica mar-14 566 55% 257 100% 123.290 1.258
Cidade Maia - Reserva mar-14 224 71% 64 100% 47.849 888)
Magnifico Mooca mai-14 162 99% 2 63% 628 55
San Felipe - Palazzo jun-14 48 94% 3 100% 2.666 0
Le Premier Flat Campos do Jorddo jul-14 108 84% 17 100% 17.212 92
Prime House Parque Bussocaba out-14 568 95% 28 100% 8.413 0
Legitimo Santana dez-14 70 100% 0 100% 0 92
Splendor Ipiranga fev-15 44 98% 1 100% 1.405 110
Massimo Vila Carréo abr-15 66 98% 1 100% 634 64
Jardins do Brasil - Atlantica jun-15 386 95% 19 76% 11.962 168
Le Premier Moema mar-16 38 87% 5 50% 8.215 46
Splendor Brooklin mai-16 42 71% 12 100% 26.395 83
Up Home Vila Mascote out-16 129 32% 88 100% 38.123 55
Legittimo Vila Romana abr-17 54 85% 8 100% 8.203 83
Em Construgao
In Design Liberdade ago-17 114 47% 60 100% 36.829 558]
Verace Brooklin out-17 48 85% 7 100% 15.712 294
Clima S&o Francisco nov-17 106 86% 15 100% 10.480 5.281
Z.Cotovia mar-18 199 89% 21 100% 16.007 0
Fit Casa Brds out-18 979 72% 277 70% 37.530 0
Vertiz Tatuapé set-18 200 98% 4 100% 2.356 161
Sky House out-18 115 38% 71 100% 47.085 60
Diogo Ibirapuera out-18 136 97% 4 100% 10.281 0
Z.Pinheiros nov-18 386 80% 79 100% 37.272 960
Fit Casa Rio Bonito mar-19 560 94% &5 100% 6.335 280
Le Jardin Ibirapuera jan-19 22 55% 10 100% 32.691 60
Vértiz Vila Mascote jan-19 168 97% 5 100% 3.246 300
Vivid Perdizes mai-19 102 58% 43 100% 28.985 0
Pdtrio Ibirapuera jun-19 54 96% 2 70% 7177 18.783
Artis Jardim Prudéncia jun-19 92 71% 27 100% 15.013 0
Haute Ibirapuera ago-19 57 84% 9 100% 20.401 23.047
Jardins do Brasil - Reserva JB ago-19 682 53% 323 76% 119.895 4.214
EZ Parque da Cidade set-19 244 68% 78 100% 206.137 1.200
Pin Internacional nov-19 1.416 34% 932 60% 102.542 0
Langamentos
Fit Casa Alto do Ipiranga jan-20 370 31% 255 100% 56.507 0
Air Brooklin fev-20 663 63% 248 100% 159.557 8.190
Z.lbirapuera mar-20 172 28% 123 100% 89.086 1.823

Total

21.773

1.686.009

88.946
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FIT CASA

A marca Fit Casa abarca os empreendimentos de padrdo econdmico cuja composicdo &, majoritariamente,
de unidades enquadradas no Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). A marca conta com um site préprio
(http:// fitcasa.com.br/), corretores especializados e uma estratégia de vendas voltada a venda deste tipo
produto especifico.

O primeiro lancamento da linha foi o Fit Casa Brds em outubro de 2018. Desde entdo j& foram lancados mais
dois projetos com um VGV acumulado R$ 348,4 MM.

Cd

Desempenho Operacional

Contexto

e Vendas da linha Fit Casa tende a ser resiliente, com performance quase linearizadas desde o lancamento.
A demanda potencial disponivel para produtos Minha Casa Minha Vida relativamente bem posicionados
dentro da regido metropolitana de Sdo Paulo é vastamente maior do que a oferta que o programa é
capaz de comportar, dado a realidade demogrdfica estrutural do pais. Sendo assim, para o incorporador,
ndo hd a necessidade mobilizar esforcos para entregar uma VSO de 50% j& na ocasido do lancamento,
porgue essa demanda ocorrerd espontaneamente e de forma mais barata. Além disso, € uma venda que
exige um acompanhamento burocrdtico mais completo, j& que envolve o repasse na planta. Esse processo
demanda corretores e acompanhamento juridico para uma quantidade grande de unidades
relativamente pequenas. Dessa forma, tentar aprofundar as vendas desde a largada iria rapidamente
gerar gargalos as vendas. Mais convém que os projetos sejam digerido de forma orgdnica e consistente,
eficiente e rentdvel, como tem sido o caso dos Fit Casa lancados.

Desempenho Econémico Financeiro
Contexto

e A Companhia consegue entregar um produto Fit Casa com a mesma eficiéncia que sempre entregou
produtos de média renda. Embora os produtos desta linha estejam enquadrados no programa Minha Casa
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Minha Vida, a estrutura do produto em si em muito se assemelha que a EZTEC historicamente enfregou,
sujeitos a alguns ajustes pontuais. Sob o ponto de vista de engenharia, os produtos na Faixa 3 do programa
ndo exigem engenharia industrial: sdo torres residenciais com a estruturalmente idénticos a um meédia
renda, embora com acabamentos menos exigentes e metragem de unidades menores. O ticket da
unidade necessariamente é menor, mas o preco do metro quadrado ndo. A restricdo de espaco a nivel
da unidade é compensada por espacos coletivos maiores e melhor equipados no condominio que servem
de chamariz para jovens, ainda sem perspectivas de formar familia. Por isso j& conseguimos entregar
margens consistentemente acima de 45% desde os primeiros produtos da linha. Por sua vez, os processos
burocrdticos que acompanham a contratacdo do financiamento junto & CEF foram facilmente absorvidos
pela estrutura administrativa da Companhia, que sempre gozou de produtiva relacdo com o banco. A
EZTEC j& contava processos eficientes capazes de administrar as demandas e prazos da CEF, sem com isso
onerar as despesa administrativas ou a rentabilidade liquida da Companhia.

Demonstracéo de Resultado - Fit Casa 2120 219 Var.%
(Em R$ MM)

(-) Cancelamento de vendas 135.8%

(-) Impostos incidentes sobre vendas 142,0%
(-) Custo dos Imdveis Vendidos e dos Servicos Prestados

Margem Bruta (%)
(-) Despesas Comerciais
(-) Despesas Administrativas

Outras Receitas (Despesas)

Receitas Financeiras (1,0)

Despesas Financeiras (0,0)

Margem Liquida (%) 37,7% 23,1%
Participacdo Média (% Receita Liquida) (1) 8,89% 4,11% 2,16%
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Balango Patrimonial - Fit Casa
(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
Iméveis a Comercializar

Outros Ativos ndo Circulantes

PASSIVO

Empréstimos e Financiamentos
Adiantamento de Clientes

Outros Passivos Circulantes

Empréstimos e Financiamentos

Outros Passivos ndo Circulantes

Var.%

-21,5%

-56,3%
-26,3%
-53,4%
-56,2%

-1.9%
0.5%

n.a

-53%

T~

4
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MERCADOS DE CAPITAIS

Composicdo Aciondria

Listada no segmento do Novo Mercado de governanca corporativa sob o cédigo EZTC3, a EZTEC possuia, em
30 de junho de 2020, 227.000.000 acdes ordindrias e um free float de 44,8%, que corresponde a 101.715.029
acoes.

Retorno sobre Patriménio Liquido

O valor calculado para o Retorno sobre o Patrimdnio Liquido (ROE) da EZTEC no 1520 é de 7,8%.

Lucro Liguido (R$ MM) e Retorno sobre Patrimonio (%)

13%

z N

2016 2017 2018 2019 1§20
O

—O—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 2019, obteve lucro liquido de R$3,84 bilhdes, com distribuicdo de dividendos de R$1,45 bilhdo,
proporcionando um retorno sobre patriménio médio no periodo de 15,2%. Os resultados obtidos em 11 anos de
capital aberto sdo fruto de um ciclo de crescimento operacional dos anos de 2007 a 2014 e, a refracdo da
atividade 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-19 interrompeu essa progressdo. Ainda assim, o resultado dos lancamentos observados até
entdo ainda se refletird em receita nos préoximos trimestres e anos (através do reconhecimento contdbil via PoC)
resguardando o reconhecimento de um volume de lucro liquido a despeito das circunsténcias impostas.
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ANEXO [: FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO

Demonstragdo de Fluxo de Caixa Consolidado
Periodos findos em 30.junho
Valores expressos em milhares de reais - R$

Ajuste a Valor Presente Liquido dos Impostos

Variacdo Monetdria e juros, liquidos

Provisdo para Créditos de Liquidacdo Duvidosa

Amortizacdes de dgio mais valia

Depreciacdes e Amortizagoes

Equivaléncia Patrimonial

Provisdo para Contingéncias

Imposto de renda e contribuicdo social - correntes e com recolhimento diferidos
Baixa de Imobilizado

Participacdo de Minoritdrios

Contas a Receber de Clientes
Imdveis a Comercializar
Aquisicdo CEPAC

Despesas Antecipadas
Demais Ativos

Adiantamento de Clientes

Juros Pagos

Imposto de Renda e Contribuicdo Social Pagos
Fornecedores

Dividendo Recebido de confroladas

Qutros Passivos

Aplicagdes Financeiras

Resgate de titulos financeiros

Agio na Aquisicdo de Investimentos
Aquisicdo de Investimentos
Aquisicdo de Bens do Imobilizado

Partes relacionadas

Dividendos Pagos

Captacdo de Empréstimos e Financiamentos

Aumento de capital social com emissdo de acoes

Caixa recebido de aquisicdo de controle

Custos com emissdo de agdes pagos

Efeito de participacdo de acionistas ndo controladores nas controladas
Amortizagcdo de Empréstimos e Financiamentos

389
(63.606)

3.803
1.964
(14.173)
935
(1.587)

(32.078)
(49.687)
(35.646)

30.527

27.803
(1.102)
(10.647)
15.088
22.046
30.730

(1.333.451)
1.356.528
(46.533)
(32.574)
(251)

(44_0)
(76.774)
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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 Carréo
Vivart Tremembé

Gran Village S@o Bernardo

2012
Neo Offices

Bosque Ventura

Terraco do Horfo

Massimo Nova Salde

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 - Amazénia
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 - Botanica

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 - Afléntica

2016

Le Premier Moema
Splendor Brooklin

Up Home vila Mascote

2017

Legittimo Vila Romana
In Design Liberdade
Verace Brooklin

Clima SGo 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

Pétrio Ibirapuera

Artis Jardim Prudéncia
Haute Ibirapuera

Vivid Perdizes

EZ Parque da Cidade
Jardins do Brasil - Reserva JB

2020
Air Brooklin

06/2019

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%

92%
86%
82%

80%
66%
66%
50%

49%
39%
49%
39%
28%
1%

29%
49%
14%
4%
0%
0%
0%
0%
0%

09/2019

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%
86%

86%
74%
73%
60%

53%
43%
52%
44%
36%
43%

29%
50%
19%
42%
0%
0%
0%
0%
0%

12/2019

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%
95%

91%
81%
82%
69%

59%
49%
55%
48%
44%
47%

33%
57%
30%
44%
26%
39%
35%
38%
16%

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%
88%
88%
76%

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

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

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%
94%
94%
84%

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

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

[Z1TEC 52

Construindo qualidade de vida



ANEXO Ill: RECEITA POR EMPREENDIMENTO

Data Enfrega

Empreendimento Data Langcamento Seriiehual % EZTEC % Vendido (Unid.) Receita Acumulada’

2007

Evidence Mar-07 Sep-10 50% 100% 41.637
Clima Bothanico Mar-07 dez-09 e mar-10 100% 100% 148.535
Vert Mar-07 Feb-10 100% 100% 51.772
Clima do Bosque Jun-07 Mar-10 100% 100% 85.354
Sports Village Ipiranga Sep-07 Jul-10 100% 100% 93.520
Quality House Lapa Oct-07 Nov-10 100% 100% 101.269
Vile de France Oct-07 IAeIF S METL, CEeAle 50% 100% 53.678

e nov-10

2008

Clima do Parque Mar-08 Sep-10 100% 100% 151.238
Bell'Acqua Apr-08 Oct-10 100% 99% 44.789
Prime House Vila Mascote Jun-08 Apr-11 100% 100% 57.815
Splendor Square Jun-08 Feb-11 100% 100% 82.958
Premiatto Jun-08 Jul-11 50% 100% 75.887
Mundeo Jun-08 Oct-10 100% 100% 26.495
Splendor Klabin Sep-08 Mar-11 90% 100% 47.850
Vidabella 1 Oct-08 Jun-10 50% 100% 7.254

Chdécara Sant'/Anna Nov-08 Aug-11 50% 100% 77.487

2009

Supéria Moema Mar-09 Sep-11 100% 100% 72.999
Capital Corporate Office May-09 Nov-12 100% 100% 326.360
Le Premier Ibirapuera Parc Jun-09 Jun-12 100% 100% 88.443
Vidabella 2 Jul-09 Jun-10 50% 100% 33.777
Supéria Paraiso Aug-09 Nov-11 100% 100% 65.582
Vidabella 3 Oct-09 Mar-11 50% 100% 9.905
Vidabella 4 Oct-09 Mar-11 50% 100% 9.951
Vidabella 5 Oct-09 Mar-11 50% 100% 9.989
Reserva do Bosque Oct-09 May-12 50% 100% 29.670

Quality House Jd. Prudéncia Sep-12 100% 100% 74.136

2010

Gran Village Club Jan-10 Dec-12 100% 100% 118.265
Clima Mascote Feb-10 Dec-12 100% 100% 105.390
Massimo Residence Mar-10 Sep-12 50% 100% 34.820
Up Home Apr-10 Jan-13 100% 100% 77.725
Quinta do Horto May-10 Feb-13 100% 100% 80.743
Prime House Sacoma& May-10 May-13 100% 100% 51.376
Sky Jun-10 Oct-13 90% 100% 168.901
Varanda Tremembé Jun-10 Apr-13 100% 100% 0
Sophis Sep-10 Oct-13 100% 100% 117.472
Royale Prestige Oct-10 Sep-13 60% 100% 172.973
Art'E Oct-10 Nov-13 50% 100% 71.231
Gran Village Vila Formosa Nov-10 Dec-13 100% 100% 121.829
2011
NeoCorporate Offices Jan-11 Feb-14 100% 92% 179.993
Up Home Jd. Prudéncia Feb-11 Jan-14 100% 100% 74.415
Trend Paulista Offices Feb-11 Dec-13 100% 100% 181.533
Quality House Sacoma Feb-11 Feb-14 100% 100% 76.585
Royale Tresor Mar-11 Mar-14 80% 100% 132.161
Supéria Pinheiros Jun-11 Aug-14 100% 100% 59.360
Chateau Monet Jun-11 Aug-14 100% 100% 141.426
Still Vila Mascote Jun-11 Nov-14 50% 100% 39.616
Sophis Santana Sep-11 Sep-14 100% 100% 127.873
Royale Merit Nov-11 Mar-15 80% 100% 118.116
Vidabella 6 a 10 Dec-11 Set-13 e Set-14 60% 100% 40.532
Up Home Vila Carrdo Dec-11 Jan-15 100% 100% 86.985
Vivart Tremembé Dec-11 Aug-14 100% 100% 69.074
Gran Village S&o Bernardo Dec-11 Dec-14 100% 100% 1195829
2012
Neo Offices Feb-12 Mar-14 100% 98% 39.180
Bosque Ventura Mar-12 Aug-15 85% 98% 159.743
Terraco do Horto May-12 Aug-12 100% 100% 11.994
Massimo Nova Saude Jun-12 Mar-15 100% 100% 66.981
In Design Jun-12 Jul-15 100% 98% 108.407
The View Jul-12 Apr-12 100% 100% 96.556
Green Work Jul-12 Apr-15 100% 96% 127.503
Up Home Santana Aug-12 Aug-15 100% 100% 48.941
Chdécara Cantareira Sep-12 Jan-16 100% 100% 170.694
Prime House Sdo Bernardo Sep-12 Oct-15 100% 100% 160.240
| Parque Ventura Oct-12 Jan-16 85% 94% 191.467
Jardins do Brasil - Abrolhos Oct-12 Jan-16 76% 99% 192.719
Jardins do Brasil - Amazénia Oct-12 Jan-16 76% 98% 225.978
Brasiliano Nov-12 Sep-15 90% 100% 75.787
Dez Cantareira Dec-12 Apr-15 50% 100% 23.201
2013
EZ Towers Jan-00 Dec-15 100% 100% 1.320.830
Le Premier Paraiso Mar-13 Feb-16 100% 100% 93.328
Premiatto Sacoma Feb-13 Jan-16 100% 100% 59.008
Splendor Vila Mariana Mar-13 Oct-15 100% 100% 72.390
EZ Mark May-13 Feb-16 100% 63% 205.031
Jardins do Brasil - Mantiqueira Jun-13 Nov-16 76% 100% 191.957
Jardins do Brasil - Centro Empresarial Jun-13 Sep-16 76% 76% 143.159

Massimo Vila Mascote 133.921
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Quality House Ana Costa
Cidade Maia - Alameda
Cidade Maia - Jardim
Cidade Maia - Praga

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 - Atléantica

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
Air Brooklin

116.356
127.716
120.901
175.996

169.532
142.354
65.454
47.286
98.234
179.575
110.029
56.650

78.877
49.084
202.085

46.163
68.007
18.469

44.186
30.163
69.175
45.995

64.515
69.664
14.447
58.315
85.124
90.445

28.074
42.735
70.667
14.720
98.394
10.767
43.197
25.260
155.438
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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 pUblicas de urbanizacdo,
sdo 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 préprio empreendimento.

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

Médio Padrdao: 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 Econdémico 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 Afetacdo: Regime pelo qual o pafrimbénio 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 submetfidos 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 confratos assinados sdo
reconhecidas em periodos futuros. Sendo assim, o Resultado de Venda de Imdveis a Apropriar corresponde ds
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 Patfrimoénio Liquido. Indicador financeiro que mede o
retorno do capital investido pelos acionistas (patrimoénio liquido). Para calculd-lo, basta dividir o lucro liquido da
empresa pelo seu patrimoénio liquido.

Vendas Contratadas: Valor dos contratos 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 todas 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 todas as
Unidades de um determinado empreendimento imobilidrio, a um certo preco pré-determinado no lancamento,
proporcionalmente a sua participacdo no empreendimento.
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