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A EZTEC encerrou o 2T19 com posicdo de Caixa Liquido, de R$ 349,0 milndes, além

EZTEC entrega de deter R$ 534,8 milhdes em Recebiveis de empreendimentos imobilidrios
’ d Performados. No periodo, houve Queima de Caixa de R$ 3,0 milndes, levando a
I.UCI'O quU|do de posicdo de Caixa, Equivalentes de Caixa e Aplicacdes Financeiras de R$ 420,8

o= milndes e dividas de R$ 71,8 milhdes, provenientes de financiamento SFH;
RS 94,9 milhoes e

A Receita Liquida atingiu R$ 308,2 milndes em 1S19;

Margem Liquida

de 58 6% no 2T‘| 9 O Lucro Bruto foi de R$ 117,6 milhdes, para uma Margem Bruta de 38,2% em 1519;
’

O Lucro Liguido atingiu R$ 112,2 milhdes, com Margem Liquida de 36,4% em 1S19;

Lucro LI’qudO do As Vendas Liquidas, participacdo EZTEC, afingiram R$ 675,7 milhdes em 1519, valor
primeiro semestre de liquido de distratos; e

2019 jasupera o Em 30 de junho de 2019, o Estoque de Terrenos totalizou R$ 5,8 bilhdes em VGV
repor‘rodo em 2018 proprio. O custo médio de aquisicdo dos terrenos, incluindo os custos com o
CcCOomo um TOdO aumento do potencial construtivo, estd em 14% do VGV.

Sdo Paulo, 14 de agosto de 2019 - A EZTEC S.A. (B3: EZTC3), com 40 anos de existéncia, se destaca como uma das Companhias com maior
lucratividade do setor de construgdo e incorporagdo no Brasil. A Companhia anuncia os resultados do segundo frimestre de 2019 (2T19).
As informacdes 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 Prdaticas Contdbeis Adotadas no Brasil (“BR GAAP") e as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS) aplicdveis a entidades de incorporagdo imobiliéria no Brasil, como aprovadas pelo Comité de
Pronunciamentos Contdbeis (CPC), pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

A partir de 1° de janeiro de 2013, entraram em vigor as normas IFRS 10 e IFRS 11, que tratam de operagdes controladas em conjunto.
Adotando o normativo CPC 19, uma parcela dos ativos e passivos, receitas e despesas deixaram de ser consolidadas proporcionalmente.
Essa adocdo ndo impacta o Patriménio Liquido e Resultado da Companhia.

Destaques 2T19 2T18 Var.% 1S19 1S18 Var.%
Receita Bruta (R$ '000) 178.366 116.187 53,5% 339.984 271826 25,1%
T Receita Liquida (R$ '000) 161833 68.873 135% 308.203 159.280 93%
Margem Bruta 39,1% 38,3% 0,7 p.p. 38,2% 36,5% 16 p.p.
- Margem Liquida 58,6% 21,1% 37,5p.p. 36,4% 12,6% 23,8 p.p.
Lucro porAcéo (R$) 0,475 0,088 438% 0,561 0,122 360%
Margem EBITDA 43,9% -10,6% | 54,6 p.p. 27,0% -11,4% 38,4 p.p.
Numero de Empreendim. Langados 3 n.a. 6 1 500%
Area Util Langada (m?) 29.032 n.a. 84.617 15.402 449%
;p‘ Unidades Langadas 248 n.a. 998 2.014 -50%
VGV (R$'000) 396.780 n.a. 708.470 | 105.504 572%
Participagdo EZTEC (%) 79% n.a. 88% 100% -0,1p.p.
VGV EZTEC (R$ '000) @ 313.392 n.a. 625.081 | 105.504 492%

Vendas Contratadas EZTEC (R$ '000) 372.204 675.700

(1) E o VGV total, independentemente do percentual de participacdo da Companhia nos empreendimentos.
(2) E calculado pela multiplicac@o 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
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COMENTARIOS DA ADMINISTRACAO E GUIA SINTETICO

A Administracdo da EZTEC anuncia os resultados do 2T19, trimestre em que entrega um lucro liquido de R$ 95
milhdes, representando um salto de 548% em relacdo ao do trimestre anterior. O resultado liquido do semestre
como um todo, por sua vez, ja supera o auferido ao longo de todo o ano de 2018. Tanto o patamar do lucro
liguido quanto o da margem liquida do 2T19, reconhecida em 59%, sé encontram precedente nos resultados
reportados hd pelo menos trés anos e meio atrds, quando o reflexo do boom imobilidrio ainda atravessava a
DRE da Companhia. A rentabilidade liquida do trimestre epitomiza uma série de éxitos operacionais, que em
confluéncia refletem o controle e eficiéncia que a EZTEC demonstra em manobrar um momento promissor do
mercado imobilidrio paulistano.

Dentre os éxitos estd [i] a qualidade de seus lancamentos, tipificado no trimestre pela tracdo comercial do
Pdtrio Ibirapuera, um projeto oriundo de uma safra de aquisicoes que, desde 2017, agregou R$ 2,3 bilhdes de
VGV ao landbank, a partir de projetos que arbitram sobre os beneficios conferidas pelo novo Plano Diretor da
cidade, e com apelo que, no caso do Pdatrio lbirapuera, converteu 60% de vendas no mesmo més de lancado,
enfregando margem bruta superior a 50%; [ii] a gestdo eficiente e tenaz de seus afivos, o que se vé tanto pela
trajetdria de aceleracdo do escoamento liquido do seu estoque pronto, como pela sucesso na monetizacdo
de 3 lotes do ferreno na Praia Grande; [ii] a sobriedade de seus gastos, dado um SG&A que absorveu o
aguecimento operacional via uma folha resiliente e uma estrutura comercial ordenada e eficiente, permitindo
uma melhor diluicdo mediante uma receita alastrada; [iv] e o legado financeiro da uma carteira de recebiveis
performados com 2.005 e unidades financiadas, constituida de forma contra ciclica ao longo dos anos da crise,
resguardando um rendimento perene que, no trimestre, levou a um resultado financeiro de R$ 41 milhdes
guinado pela inflacdo.

Estes fatores determinantes do lucro liquido — bem como as demais varidveis que tenham sido influentes no
trimestre — estdo concisamente elencados no segmento abaixo, categorizados como efeitos especificos ao
2T19 (“momento”) ou como tendéncias mais longas e que reverberam também sobre o trimestre (“conjuntura™).
Este segmento visa sintetizar de maneira clara e objetiva os principais temas abordados mais extensamente ao
longo do documento e, assim, promover uma assimilacdo direcionada e mais eficiente das dindmicas que
afetam a realidade da Companhia. E & luz destes fatores que a Companhia opta por, como um fato
subsequente, expandir o seu guidance de lancamentos para o ano de 20192, como descrito ao fim deste
segmento.

VENDAS

Momento: R$ 372 milndes de venda liquida no 2T19 (+23% vs. 1T19 | +367% vs. 2T718)

e Venda bruta trimestral equivale a média das de 2012-13 corrigida por inflagdo, com protagonismo de lancamentos

e Aceleracdo de vendas no Cidade Maia e no EZ Mark impulsionaram ganhos no escoamento liquido do estoque pronto

Conjuntura: 20% de VSO bruta no 2T19 (+3 p.p. vs. 1T19 | +10 p.p. vs. 2T18)

¢ Demanda porlancamentos na Cidade de SGo Paulo fora represada ao longo de 4 anos sem reposicdo de lancamentos
)

e Sucessivas quedas na taxa de juros suscitaram migracdo de pequenos investidores da renda fixa para a economia real
o

e Escoamento liguido do estoque de R$ 21 milndes para R$ 1,4 bilhdo no 2119, a despeito dos R$ 313 milhdes lancados
o

e Affordability facilitado por taxa de financiamento imobilidrio em sua minima histérica, dos ~14% de 2016 para ~8% hoje
)
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LANCAMENTOS

Momento: R$ 313 MM de VGV lancado no 2719 (R$ 394 MM no 1T19 | 24MM no 2T18)

Patrio Ibirapuera concatena atributos tipicos da safra: aquisicdo recente que explora regido nobre e de “eixo” da ZS

Plantdo aberto para inicio de vendas ja no 3T19 no Haute Ibirapuera, na 1¢ torre do Reserva JB e no Parque da Cidade

Conjuntura: Antigo guidance de lancamento de R$ 1 bia 1,5 bi de VGV em 2019 (ex-torres corporativas)

Reserva de projetos aprovados extrapola antigo guidance em R$ 719 milhdes; R$ 1,5 bi de VGV aprovado e ndo
lancado

Passada a crise, esforco de remobilizacdo comercial via grande convencdes j& reintegrou 741 corretores desde 2018

LANDBANK

Momento: R$ 256 milhdes de VGV potencial adquiridos no 2719

Inclui 1 aquisicdo em Moema, arbitrando sobre ganhos de coeficiente de aproveitamento conferidos pelo novo PDE

Conjuntura: R$ 5,8 bi de VGV potencial no banco de terrenos (R$ 6,1 bino 1719 | R$ 6,7 bi no 2T18)

R$ 2,3 bilhdes de VGV adquiridos desde 2017 com viés de suprir inicio de ciclo; destes, R$ 777 milndes j& foram lancados

Hd& ainda reserva de terrenos de 2014 voltados para a média renda, viabilizdveis pela retomada do emprego e da renda

GERACAO DE CAIXA

Momento: R$ 3 milndes de queima no 2T19 (-R$ 51 MM no 1719 | +R$ 25 MM no 2T18)

Construcdo do Esther Towers e do Parque da Cidade, ainda em fase inicial, desembolso acumulado soma R$ 18 milhdes

Desembolso com parcela de R$ 20 milhdes da aquisicdo do Parque da Cidade; R$ 25 milhdes a serem pagos apds |
ano

Conjuntura: R$ 349 milndes de caixa liquido e R$ 535 milhdes em recebiveis performados

Venda de estoque pronto € a principal motriz de geracdo de caixa, mas ~40% postergada pelo financiamento direto

Ciclos operacionais iniciam com fase de desembolso, enquanto geracdo se concenfra no repasse mediante entrega

\.\\..
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RECEITA LIQUIDA

Momento: R$ 162 MM no 2T19 (+11% vs. 1T19 | +235% vs. 2T18)

O Pdtrio Ibirapuera protagonizou o 2119 com R$ 116 milndes vendidos, mas reflete somente na equivaléncia patrimonial

Venda de terreno da Praia Grande, adquirido em 2007, gerou R$ 18 milhdes de receita e margem acima de 50%

Conjuntura: R$ 468 MM de receita a apropriar no 2T19 (+40% vs. 1T19 | +174% vs. 2T18)

Venda de estoque pronto segue sendo o cerne, jd que POC posterga o receitamento da escalada de lancamentos

Custo do terreno € proporcionalmente pesado em lancamentos de regides nobres, logo o 1° receitamento colabora

Mas contribuicdo dos lancamentos sé escalona na medida em que canteiros de obra se acumulam e evoluem custos

MARGEM BRUTA

Momento: 39% no 2T19 (+2 p.p. vs. 1T19 | +1 p.p. vs. 2T18)

Contribuicdo relevante dos lancamentos de 2018, que mantém boas vendas e com margem ponderada de 43%

Hd& ainda valorizacdo da rentabilidade nos lancamentos sob equivaléncia patrimonial, com margem acima de 50%

Conjuntura: 42% de margem a apropriar (+3 p.p. vs. 1T19 | +6 p.p. vs. 2T18)

Pipeline de lancamentos constituido a partir de safra oportuna com R$ 2,3 bilhdes em VGV adquiridos desde 2017

Venda de pronto adinda é determinante e, agora, amplamente composta de Cidade Maia, de margem superior a 40%

DESPESAS COMERCIAIS E ADMINISTRATIVAS

Momento: R$ 44 MM no 2T19 (+5% vs. 1T19 | +28% vs. 2T18)

Menores gastos com stands de vendas, j& que parte dos do Parque da Cidade e do Haute Ibirapuera incidira no 1719

Resiliéncia na folna de pagamentos dado o offset entre o inicio de ciclo de lancamentos e o fim do ciclo de entregas

Reconhecimento de compra vantajosa com recente aquisicdo incremental de participacdo de 30% no Jardins do Brasil

Conjuntura: 27% da receita liquida no 2T19 (-2 p.p. vs. 1T19 | -16 p.p. vs. 2T18)

Maior eficiéncia na publicidade dados os lancamentos mais numerosos (4,6% das vendas de langcamento no 1519)

Reducdo das despesas de carrego de unidades prontas (manutencdo e IPTU), seguindo escoamento do estoque

Estrutura administrativa preservou principais quadros técnicos ao longo da crise, absorvendo crescimento operacional

[FATEC 8
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FINANCIAMENTO DIRETO

Momento: R$ 32 milhdes de resultado financeiro no 2T19 (+356% vs. 1T19 | +33% vs. 2T18)

Mesmo com o montante encarteirado estdvel, o resultado financeiro foiicado pela alta do IGP-DI em fevereiro e marco

Ritmo de amortizacdes ultrapassou o de originacdes desde o 4718, mas a inflagcdo mantém o saldo devedor estdtico

Conjuntura: 2.005 unidades em carteira (+2% vs. 2018 | +21% vs. 2017)

Carteira foi central no escoamento de estoque na crise, suprindo a indisposicdo dos bancos; ferramenta contra ciclica

ACORDO DE ACIONISTAS

4° aditamento ao texto de 2007 foi assinado pelo mesmo grupo de confroladores e renova acordo por mais 10 anos
O

Reestruturacdo societdria encaminha heranca de Sr. Ernasto Zarzur, cindindo sua holding (32%) em 6 partes iguais (5,3%)
o

Controladores detém 63% das acdes; 13% pode ser desvinculado do acordo, permitindo eventual liquidacdo individual
o

A EZTEC estd em um momento e diante de uma conjuntura que respaldam o impeto de aceleracdo
operacional. Seja pela velocidade absorcdo dos lancamentos que j& foram colocados, com uma formacdo
bruta de estoque contida; pela disponibilidade de um pipeline bem delineado e desobstruido, a partir de uma
safra robusta de aquisicoes que conta com uma reserva de projetos j& devidamente aprovados; ou seja pela
eficiéncia da gestdo que vem entoando nestes primeiros meses do ciclo. Este impeto se traduz no Fato
Relevante emitido no mesmo dia da emissdo deste documento, que eleva o guidance de lancamentos de
2019 para o novo range de R$ 1,5 bilhdo a R$ 2 bilhdes de VGV lancados — desconsiderando deste cdlculo o
efeito de torres corporativas como o Esther Towers, j& em construcdo. Desta forma, a Companhia converge ao
volume operacional que j& havia entregado entre 2010 e 2013, uma vez que, se corrigido por inflacdo, o VGV
lancado em cada um destes anos estaria contido dentro deste guidance, com uma média anual de R$ 1,8
bilhdo. Esta revisdo do guidance, portanto, remete a um volume operacional que a EZTEC j& provou ser capaz
de entregar.

Mais fundamentalmente, a Companhia se respalda no legado que herda de seus acertos ao longo da crise —
fruto do seu modelo de negdcio sébrio assentado na manutencdo do caixa liquido. Ao longo dos Ultimos anos
a EZTEC desenvolveu uma série de medidas contra ciclicas que, enquanto mitigavam o énus da crise, também
constituiam os alicerces solidos para o ciclo seguinte. Constituiu reservas de valor em seu estoque pronto
preservado e na sua carteira de recebiveis performados, que conferem um félego financeiro importante na
medida em que se monetizam. Aliados & sua tradicional posicdo de caixa liquido, a EZTEC estd devidamente
amparada para imprimir um ritmo operacional condizente com seu porte de outrora.

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 Camara de Arbitragem do Mercado, toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles,
relacionada com ou oriunda, em especial, da aplicacdo, validade, eficdcia, interpretacdo, violagdo e seus efeitos, das disposicées contidas na Lei das
Sociedades por A¢cdes, 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 Sancées e do Confrato de Participacdo no Novo Mercado.

Relacionamento com os Auditores Independentes
Em conformidade com a Instrucdo CVM n° 381/03 informamos que os auditores independentes da Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independente ndo
prestaram durante 2019 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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DEMONSTRACAO DE RESULTADOS

Periodos findos em 30.junho

(+) Receita de Venda Imdv eis

Receita Bruta

(-) Cancelamento de Vendas

(-) Cancelamento de Locacdo

Receita Liquida

Lucro Bruto

Margem Bruta

(-) Despesas Comerciais

(-) Despesas Administrativ as (22.775) (18.214) 25% (40.542) (37.480) 8%
(-) Honordrios da Administracdo (3.194) (2.574) 24% (5.811) (5.184) 12%
(-) Outras (Despesas) / Receitas Operacionais 17.035 2.497 582% 14.407 483 2883%
(-) Despesas Tributdrias (192) (766) -75% (5.757) (5.746) 0%
(+) Equiv aléncia Patrimonial 35.977 (239) -15156% 44.273 3.096 1330%

Lucro Operacional antes dos Efeitos Financeiros

Margem Operacional 44,4% -9,5% 53,9 p.p. 27,3% -10,9% 38,3 p.p.
(-) Despesas Financeiras (2.525) (4.701) -46% (5.04¢6) (11.422) -56%
(+) Receitas Financeiras 34.537 28.488 21% 46.174 54.819 -16%
Resultado Operacional 103.911 17.255 502% 125.347 25.977 383%
(-) Correntes (3.143) (3.009) 4% (6.383) (7.211) -11%
(-) Diferidos (5.042) 1.461 -445% (5.839) 3.552 -264%
Atribuiv el aos Acionistas Nado Controladores (816) (1.164) -30% (913) (2.178) -58%

Atribuiv el 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 participagcdo de incorporadoras minoritdrias nos resultados das sociedades controladas. A rubrica Equivaléncia
Patrimonial refere-se ao resultado proporcional de empreendimentos cujo controle € compartiihado com outras incorporadoras.

Demonsiragdo de Resultado Consolidado

Valores expressos em milhares de reais - R$

(+) Receita de Prestagdo de Servigos e Locacoes

(-) Impostos Incidentes sobre Vendas

Custo dos Imov eis Vendidos e Servicos Prestados

2119

5.535

(4.756)

63.200
39,1%

94.910
58,6%

172.830

178.366

(11.777)

161.833

(98.633)

(18.152)

2118

4.618

(2.181)

26.384
38,3%

14.543
21,1%

116.187

(30.365)
(14.769)

(42.489)

(13.620)

Var. %

111.569 55%

20%

-100%

132%

140%
0.7 p.p.

33%

-1201%

553%
37,5 p.p.

1819

330.349
9.635

339.984

(21.966)

(9.815)

308.203

(190.602)

117.601
38,2%

(39.952)

112.212
36,4%

1818

262.995

8.831

271.826

(107.559)

(4.986)

159.280

(101.129)

58.151
36,5%

(30.739)

20.143
12,6%

Var. %

26%
9%

n.a.

457%
23,8 p.p.
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BALANCO PATRIMONIAL

Balangos Patrimoniais
Periodos encerrados em 30.junho ne 218 Var. 7%
Valores expressos em milhares de reais - R$

ATIVO 3.093.779 2.968.653

26.227 15.246 72%

Caixa e Equiv alentes de Caixa

Aplicagdes Financeiras 394.578 521.197 -24%
Contas a Receber de Clientes 183.117 206.415 -11%
Provisdo para Dev edores Duv idosos -11.728 -100%
Imov eis a Comercializar 897.047 889.045 1%
Impostos a Compensar 2.773 2.683 3%
Dividendos a receber de controladas em conjunto 12.238 166 7272%

Qutros Créditos 14.646 21.365 -31%

572.675
472.090
32.039
2.658

444245
471.909
27.078

Contas a Receber de Clientes

Imov eis a Comercializar
Impostos a Compensar

Partes Relacionadas
Titulos a receber
Outros Créditos 60.214 60.922
Agio em Inv estimentos 6.687 -100%
Inv estimentos 402.499 307.613
Imobilizado 19.370 3.350
Intangiv el 1.608 2.460 -35%

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 3.093.779 2.968.653 4%

24.431
5.098

14.837
5.050

Fornecedores
Obrigacdes Trabalhistas

Obrigagdes Fiscais 16.196 15.066 7%
Empréstimos e Financiamentos 32.591 98.314 -67%
Contas a Pagar 41.061 54.474 -25%
Provisdo para Garantia 14.062 18.059 -22%
Adiantamento de Clientes 30.274 13.070 132%
‘ Terrenos a Pagar 16.610 3.832 333%
< Dividendos a Pagar 23.166 85.222 -73%
Partes Relacionadas 5.873 2.035 189%
Impostos com Recolhimento Diferido 7.298 8.427 -13%
Direitos de uso a pagar 2.891 n.a.
: Empréstimos e Financiamentos 39.237 26.585 48%
Temrenos a Pagar 25.943 5.000 419%
Provisdo para Garantia 737 125 491%
Provisdo para Contingéncias 10.392 10.392 0%
Impostos com Recolhimento Diferido 30.788 21.618 42%
Qutros Débitos com Terceiros 3.784 3.603 5%
Direitos de uso a pagar 12.034 n.a.
- PATRIMONIO LIQUIDO 2.751.313 2.582.945 7%
Capital Social 1.910.247 1.356.704 4%
Reserv as de Capital 38.297 -11.117 -444%
Reserv as de Lucros 822.799 1.189.756 -31%

Lucros Acumulados n.a.
Resultado do Periodo 20.142 -100%
Agio em transagdes com sécios
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INFORMACOES POR SEGMENTO

Demonsiragdo de Resultado por Segmento

(Em milhares de reais - R$)

Receita Liquida

Custo dos Imoév eis Vendidos e dos Servicos Prestad
Lucro Bruto

Margem Bruta (%)

Despesas Comerciais

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

Contas a Receber de Clientes
Imév eis a Comercializar

Empréstimos e Financiamentos
Adiantamento de Clientes

Informagoes Operacionais por Segmento

NUmero de Empreendimentos Lancados

VGV (R$ '000)

Area Util Lancada (m?)

Unidades Langcadas (unidades)

Valor Médio dos Langamentos Vendidos (R$ '000)
Preco Médio dos Langamentos (R$/m?2)
Participacdo EZTEC

VGV EZTEC (R$ '000)

Vendas Contratadas EZTEC (R$ '000)

Vendas Contratadas (unidades)

Comercial
1519 1518
10.238 11.527
(3.332) (3.699)
6.906 7.828
67.5% 67,9%
(2.607) (2.662)

Comercial
1819 1818

61.415
308.321

72.776
100.577

Comercial
1819 1818

13.126
60

Var.%
-11,2%
-9.9%
-11,8%

-0,5p.p.

-2,1%

Var.%

-15,6%
206,6%

-24,1%
-50,0%

Residencial
1819 1518
297.965 147.753
(187.270) (97.430)
110.695 50.323
37.2% 34,1%
(37.345) (28.077)

Residencial
1819 1818

566.156
1.260.377

694.377
1.060.816

71.828
30.274

124.899
13.070

Residencial
1819 1518
7 2
708.470 105.504
71.341 7.701
998 199
710 530
9.931 13.700
100% 123%
707.081 129.504
665.743 186.390
1.464 384
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Var.%

101,7%
92,2%

120,0%
3.1 p.p.
33,0%

Var.%

22,6%
-15,8%

-42,5%
131,6%

Var.%
250,0%
571,5%
826,4%
401,5%
33.9%
-27.5%
-22,9 p.p.
446,0%
257.2%
281,3%




DESEMPENHO ECONOMICO FINANCEIRO

Destaques Financeiros 2119 2118 Var.% 1819 1818 Var.%

Receita Bruta (R$ '000) 178.366 116.187 339.984 271.826
Receita Liquida (R$ '000) 161.833 68.873 135,0% 308.203 159.280 93,5%
Custo Imév eis Vendidos e Serv . Prest. (R$ '000) (98.633) (42.489) 132,1% (190.602) (101.129) 88,5%
Lucro Bruto (R$ '000) 63.200 26.384 139.5% 117.601 58.151 102,2%

Despesas Comerciais (R$ '000) (18.152) (13.620) 33.3% (39.952) (30.739) 30,0%

Despesas Gerais e Administrativ as (R$ '000) (25.969) (20.788) 24,9% (46.353) (42.665) 8.6%
QOutras Despesas/Receitas Operacionais (R$ '000) 16.843 1.731 873,2% 8.650 (5.263) -264,4%
Equiv aléncia Patrimonial (R$ '000) 35.977 (239) -15156,3% 44273 3.096 1330,0%

EBITDA (R$ '000) 71.416 (7.332) -1074,1% 85.100 (18.083) -570,6%

Resultado Financeiro Liquido (R$ '000) 32.012 23.787 34,6% 41.128 43.398 -5.2%
Imposto de Renda e Contribuicdo Social (R$'000) (8.185) (1.547) 429,0% (12.222) (3.658) 234,1%
Lucro Liquido (R$ '000) 94.909 14.543 552,6% 112.212 20.142 457 1%

Lucro por Acéo (R$) " 0,088 438,4% 359,6%

Receita Liquida

Receita Liquida
(R$ MM)

144 146

87

3718 4718 1T19

Em um contexto de lancamentos frequentes, a linha de receita liquida é sensivelmente impactada pelo timing
de superacdo de cldusulas suspensivas de cada lancamento. Bem como fora o caso nos Ultimos dois trimestres,
a linha de receita liquida no 2T19 conta com o primeiro reconhecimento contdbil de lancamentos: é o caso do
Fit Casa Rio Bonito e do Le Jardin Ibirapuera. Os demais lancamentos do trimestre — Vivid Perdizes e Artis Jardim
Prudéncia — ainda ndo foram reconhecidos contabilmente, embora sejam contemplados nos dados gerencias
de lancamento e vendas. A superacdo destas cldusulas efetivamente inicia o reconhecimento contdbil das
vendas de cada lancamento (e, portanto, a sua primeira contribuicéo para a DRE), o que se dd, como regra
geral, mediante a venda de 50% das unidades do empreendimento ou 6 meses a partir da data da matricula
(o que vier primeiro). Esse primeiro reconhecimento de receita dos lancamentos é ainda mais saliente dado o
perfil de custos de terrenos relativamente pesados, caracteristico dos lancamentos de regides nobres que
predominam neste inicio de ciclo — de forma que o custo de terrenos represente 37% do total do custo estimado
do produto, na média ponderada dos lancamentos reconhecidos no 2T19.

4 Outra varidvel que passa a ser relevante para o acompanhamento da receita liquida € a crescente presenca
de empreendimentos compartiihados no pipeline, j& que sua receita ndo é reportada de maneira consolidada
no top line. O saldo das receitas e dos custos dos projetos compartiihados é capturado somente na linha de
equivaléncia patrimonial. Essa questdo j& ganha expressividade em 2019, dados os langcamentos do Fit Casa
Brds (70% parte EZTEC) e, ainda mais notavelmente, o Pdtrio lbirapuera (70% parte EZTEC). Cabe salientar que
ndo basta que a EZTEC detenha mais de 50% de participacdo para consolidar um empreendimento. Segundo
a norma contdbil, a consolidacdo exige que, contratualmente, a Companhia detenha o monopdlio sobre as
decisdes executivas e financeiras do projeto.
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Em uma andlise de escopo mais abrangente, a trajetdria da receita liquida superou um ponto de inflexdo
importante no Ultimo ano: até entdo, ela vinha em uma retracdo persistente, na medida em que os
lancamentos volumosos de 2013 e 2014 eram concluidos e entregues, fazendo reduzir o ritmo de evolucdo de
obra que assegurava o receitamento mesmo na auséncia de novos lancamentos. Com essas enfregas o
resultado diferido atingiu seu botfom ao fim de 2017 e, desde entdo, a receita vem gradatfivamente se
restituindo a partir do acumulo de novos lancamentos. Ainda assim, considerando o pouco que foi lancado
anos anteriores a 2018, também sdo poucos os canteiros gerando receita via evolucdo de obra. Portanto, a
receita liquida sé deve ser capaz de resumir seu patamar étimo a partir do acumulo de trés anos de
lancamentos em volume normalizado — trés anos € a duracdo média de construcdo de um empreendimento
padrdo. Enquanto isso, cabe ds vendas de unidades do estoque pronto o cerne da geracdo de receita, pois
tém sua receita infegralmente reconhecida no momento da venda.

Dado que ainda ndo hd evolucdo de obra expressiva que escalone a contribuicdo dos lancamentos, a
estrutura da receita liquida do 2T19 segue efetivamente em linha com a do trimestre anterior. Isso posto, o
incremento de 11% se d& na esteira das venda de trés lotes do terreno de Praia Grande, confribuindo com R$
18 milhdes a receita. Este terreno deriva de uma aquisicdo de 2007 que ndo pdde ser lancado, mas que hoje é
monetizado com uma margem bruta acima de 50%.

Em relacdo ao método de reconhecimento contdbil, cabe lembrar que a receita de vendas relativa s
incorporacoes & apropriada ao resultado utilizando-se o método de percentual de evolucdo financeira de
cada empreendimento (PoC), sendo esse percentual mensurado em razdo do custo incorrido em relacdo 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.

Receita Liquida por Padréo Custo Imdveis Vendidos por Padrdo

- 97% 98%

Dados Gerenciais
1S

. . . m Residencial Comercial
mResidencial Comercial

Custo dos Imdéveis Vendidos e Servicos Prestados

O Custo dos Iméveis Vendidos e Servicos Prestados so compostos, basicamente, pelos: [i] custo de terreno; [ii]
desenvolvimento do projeto (incorporacdo); [iii] custo de construcdo; [iv] custos e provisdes para manutencado;
e [v] encargos financeiros relacionados ao financiamento a producdo (SFH).

4 O Custo dos Imoéveis Vendidos totalizou R$ 190,6 milhdes no 1519, contra R$ 101,1 milhdes no 1S18. Apds um
periodo em que os custos de imdveis estiveram reprimidos pelo fim do ciclo de entrega, passa a haver uma
tfendéncia de crescimento nos custos reconhecidos na medida em que os lancamentos do novo ciclo superam
suas cldusulas suspensivas.

A descricdo detalhada dos Custos dos Imdéveis vendidos pode ser vista abaixo:
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Dados Gerenciais — 1519

Custos por Natureza
(Em milhares de reais - R$)
Custo de Obra / Terrenos

Encargos Financeiros Capitalizados
Manutengdo / Garantia
Total Custos Mercadorias Vendidas

Receita Liquida por Ano de

Lancamento
8%

8%

/4%

16% 8%

mAté 2013 m2014 2015 m2016 m2017 2018 m2019

2119

(95.926)

(1.883)
(824)

(98.633)

2118 1819 1518

(40.837) (186.133) (99.911)
(1.358) (3.395) (1.866)
(294) (1.074) 648
(42.489) 132.1% (190.602) (101.129) 88,5%

Custo Imdveis Vendidos por Ano de
Lancamento
8%

8%
3%

17% 8%

mAté 2013 m2014 2015 m2016 m2017 2018 m2019
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Lucro Bruto

Lucro Bruto
(R$ MM)

57 38% 37%

(o]
o— , = o—0

26 29 54 54 ﬂ

2718 3718 4718 1T19 2719
—0—Margem Bruta

O Lucro Bruto foi de R$ 63,2 milhdes no 2T19, para uma Margem Bruta de 39,1%. A performance da margem
bruta & escorada majoritariamente pela venda de estoque pronto. Em especial pelas vendas do
megaempreendimento Cidade Maia que, cuja margem acima de 40% gera impacto positivo para o indicador.
A centralidade da sua contribuicdo para a margem bruta € ainda mais notdvel neste contexto em que, por
um lado, a venda liquida de suas unidades acelerou em 51% em relacdo ao 1719 e, pelo outro, a gradativa
exaustdo do estoque pronto (em especial de Osasco e da Zona Leste de Sdo Paulo) torna o estoque de
Guarulhos 73% do estoque performado total.

O projeto de performance mais contundente do trimestre inequivocamente foi o Pdtrio lbirapuera, com
margem bruta superior a 50%, todavia ndo € contabilizado no resultado consolidado, somente sob a linha de
equivaléncia patrimonial. Se, alternativamente, o Pdtrio Ibirapuera fosse incorporado no resultado consolidado,
a margem bruta resultante do 2T19 seria erguida em 2,5 p.p., para 41,6%. Esse arrojo se dd porque o projeto
concatena uma série de atributos positivos que sdo tipicos da safra: € um projeto que [i] foi adquirido em
momento oportuno, no principio de 2017, quando a posicdo de caixa liquido da Companhia permitiu acessar
o mercado de terrenos que, naressaca da crise, esteve pouco disputado; [ii] explora regides nobres da cidade,
com viés de média-alta a alta renda, como é o caso da regido de Moema, onde fica a sede administrativa da
Companhia, em que lancou 4 projetos desde 2018 e guarda outros 3 em seu banco de terrenos.

Ainda sobre projetos da safra do Pdtrio Ibirapuera, estdo [ii] em localizacdes proximas de entfroncamentos de
transporte publico (categorizadas como regides de “eixo"”), onde o novo Plano Diretor Estratégico da Cidade
de Sdo Paulo conferiu um incremento ao coeficiente de aproveitamento (a relacdo entre a drea privativa
venddvel de um projeto e a do terreno subjacente). No caso do Pdtrio Ibirapuera - tal qual j& havia sido
recentemente feito no Diogo e ID lbirapuera — o lancamento otimizou o proveito do Plano Diretor a partir de
um projeto que, embora aprovado unitariaomente, é, na prdtica, dividido em duas torres comercialmente
distintas: a torre lancada do Pdatrio lbirapuera, com apartamentos a partir de 280 m2 e 4 vagas por unidade, e
o ID Jauaperi, ainda ndo lancado, com apartamentos studio e sem vagas de garagem. Neste arranjo, a
Companhia se submete as imposicdes do Plano Diretor, que, visando a mobilidade urbana, exige para projetos
de "eixo" uma quantidade minima de unidades para dado terreno (implicando em uma reducdo na metragem
média) e coloca arestricdo de uma vaga por unidade. Desta forma, com as duas torres pertencendo d mesma
aprovacdo, o ID Jauaperi confere ao Pdatrio Ibirapuera o direito de unidades maiores e com mais vagas, de
- forma que possa acessar ao segmento de demanda mais rentdvel da regido, de familias de alta renda — até
por conta da escassez na oferta desta tfipologia. Enquanto isso, a metragem reduzida do ID implica em um
ticket contido, que permite o acesso a jovens que aspiram morar proximo da sua regido de trabalho e que,
dada a proximidade do metrd, ndo fazem questdo de automaoveis. A disposicdo desse projeto € um marco da
versatilidade de incorporacdo da Companhia, voltada para a ofimizacdo da rentabilidade de cada
empreendimento.
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Cabe mencionar ainda a colaboracdo continuada de projetos que haviam sido lancados em tfrimestres
anteriores, como o Z.Pinheiros, que contribuiu com 48 unidades vendidas no frimestre, representando R$ 26
milndes em vendas a uma margem bruta de 47%. Adquirido ao fim de 2017, também é um produto em regidio
de "eixo", explorando os incentivos colocados pelo Plano Diretor a partir da inclusGdo de um componente “NR”
(nGo residencial) em um projeto predominantemente residencial.

Em um contexto de escalada de lancamentos, vale atentar a varidveis que podem, pelo menos em um primeiro
momento, atenuar a sua margem bruta auferida vis a vis a viabilizada: [i] a escolha do incorporador entre fazer
maior velocidade de vendas em detrimento da maximizacdo da rentabilidade — e a atenuar formagdo bruta
de estoque; [ii] a escolha do comprador de praticar uma tabela longa (com maior incidéncia de INCC) ou
uma tabela curta (com maior formacdo 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.

Importante salientar que, até o momento, a Margem a Apropriar (mencionada em tépico especifico deste
material) € de 41,9%, nUmero este que indica a expectativa atual da margem bruta da Companhia.
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Despesas Comerciais e Administrativas

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

Despesas Comerciais e Administrativas
(Em milhares de Reais - R$)

2119 2118 Var.% 1819 1518 Var.%

% da Receita Liquida 11.2% 19.8% 13.0% 19.3%

% da Receita Liquida 16,0% 30.2% 15,0% 26,8%

Despesas Administrativ as (22.775)

(3.194)

(18.214)
(2.574)

(40.542)
(5.811)

(37.480)

Honordrios da Administragcdo (5.184)

Total de Despesas Comerciais e Administrativas (44.120) (34.408)
% da Receita Liquida

As Despesas Comerciais representam todos os gastos da Companhia relacionados a ativos tangiveis (custos
com estande, apartfamento modelo e respectiva decoracdo), custos com publicidade, ndo somente referentes
ao esforco de divulgacdo dos empreendimentos, mas também despesas relativas a corretagem de
comercializacdo (quando aplicdvel), bem como manutencdo de estoque pronto, incluindo IPTU e condominio.

A EZITEC reconhece integralmente todas as despesas comerciais, inclusive de estandes de vendas, diretamente
no resultado ao momento em que ocorrem.

Despesas Comerciais (R$ MM)

10% 10%

5% 7% 5%

" 15,9 16,5 18,2
[z

7.2 9,1

2718 3718 4718 1T19 2119

mm Estoque pronto / Comissdo / Outros
Publicidade / Stand
—0— % das Vendas Brutas

O incremento no patamar das despesas comerciais observado no principio de 2019 é associado d retomada
dos lancamentos iniciada desde o 4T18. Este crescimento é protagonizado pela concentracdo dos
lancamentos, que demandam gastos com stand, plantoes e publicidade em geral. Quanto aos gastos de
stand, em particular, cabe a consideracdo que parte relevante destes gastos incide muitos meses antes das
primeiras assinaturas de contratos de compra e venda. Assim sendo, o 1T19 j& capturava gastos expressivos
vinculados ao lancamento de projetos que sequer foram lancados, como o Haute Ibirapuera e o Parque da
Cidade, que sdo projetos de volume muito relevante. Estes gastos precoces contemplam principalmente a
- construcdo da estrutura fisica do plantdo de lancamento. Essa antecipacdo de despesas é parcialmente
responsdvel pelo enxugamento das despesas no 2T19.
Ainda assim, outros motivos explicam o ganho de eficiéncia dos esforcos comerciais, mensurado pela relacdo
entre despesas comerciais € montante vendido. Dentre eles, hd as Iniciativas mais latentes em marketing digital,
qgue auxiliaram a companhia a obter melhores resultados sobre o capital alocado, tendo, por exemplo,
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dobrado a participacdo de anuncios online dentro do orcamento destinado & publicidade nos Ultimos
periodos.

Talvez o principal se instaure a partir da propria retomada dos lancamentos, que reverte a dindmico dos anos
de crise onde os esforcos de publicidade eram concentrados em uma quantidade relativamente pequena de
produtos. Na auséncia de produtos “frescos”, para os quais ainda hd uma primeira camada de clientes com
facil potencial de conversdo (“low hanging fruits”), os esforcos comerciais sobre os produtos disponiveis mirava
em uma segunda camada de clientes, de mais dificil acesso. Essa dindmica saturava o produto, de forma que
—conforme a lei dos rendimentos decrescentes —, cada incremento marginal nas despesas comerciais surtia um
efeito menor em vendas. Em contrapartida, por essa ldgica, uma vez lancando em ritmo mais acelerado, o
Companhia conta com multiplos projetos sobre os quais debrucar seus esforcos comerciais, permitindo
despesas de publicidade mais eficientes e efetivas.

Em paralelo, é importante observar que parte significativa das despesas comerciais estd vinculada a
manutencdo do estoque, e ndo aos lancamentos. Despesas estritamente ligadas ao estoque pronto, como o
pagamento do IPTU e manutencdo, compoe em torno de 18% das comerciais no 2T19. Embora ndo haja
especificamente ganhos de eficiéncia nesta linha, a trajetéria de escoamento liquido que o estoque pronto da
Companhia vem entoando nos Ultimos trimestres vem promovendo uma retracdo gradual do seu volume
absoluto.

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

Despesas Comerciais por Natureza
(Emmilhares de reais - R$)

2119 2118 1819 1518

Despesas com Publicidade (6.656) (4.029) (6.656) (8.534)
Despesas com "Stand" (6.092) (3.210) (6.092) (9.039)
Despesas com Manutencdo de Estoque (3.229) (4.325) (3.229) (9.298)

Comissdes e Outras Despesas (2.175) (2.056) (23.975) (3.868)
Total Despesas Comerciais (13.620) (39.952) (30.739)

Despesas Administrativas (R$ MM)

30%
26%

16%
24%
19% ® 210%
13% 1%
2] 23 22 20
| 2718 3718 4718 1T19 2719

—0— % da Receita Liquida

= ® % da Receita Liquida + Receita Equivaléncia Patrimonial

As Despesas Gerais e Administrativas totalizaram R$ 46,4 milhdes em 1519, avancando em relagcdo a média dos
Ultimos trimestres. Embora este reinicio de ciclo operacional suscite a necessidade de novas contratacdes, cabe
contextualizar que as principais fontes de incremento no frimestre foram de assessorias juridicas pontuais, em
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parte vinculadas a aquisicoes de terrenos mais elaboradas. No mais, é nitida a eficiéncia no controle de gastos
da Companhia, em parte resultado do offset entre, por um lado, os novos gastos vinculados ao inicio do ciclo
de lancamentos e, pelo outro, a exaustdo dos gastos associados ao ciclo de entregas. Diante de um confexto
em que o seu volume operacional expande rapidamente, a Companhia traz preservados do boom os seus
principais quadros técnicos, capazes de absorver as novas demandas de trabalho. Sob o ponto de vista de
engenharia, os 15 canteiros de obra em atividade hoje seguem distantes dos 35 da mdxima histérica em 2013,
tal que as contratacdes cabiveis tém sido para cargos de suporte para estes quadros mais centrais e longevos.

No saldo final, na medida em que os novos lancamentos se fraduzem em uma tendéncia de crescimento de
receita, surge uma melhor diluicdo de despesas (de 30% no 2T18 para 16% no 2T19), sendo um dos motivadores
para o galope da margem liquida.

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

Despgsos Gerais g Administrativas por Natureza M9 M8 var% 1519 1518 Var%
(Em milhares de reais - R$)

Despesas com Saldrios e Encargos (8.529) (6.919) 23,3% (15.139) (13.687) 10,6%
Despesas com Honordrios da Administragdo (3.194) (2.574) 241% (5.811) (5.184) 121%
Despesas com Beneficios e Empregados (1.575) (1.559) 1.0% (3.932) (2.906) 35,3%
Despesas de Depreciacdes e Amortizagdes (892) (202) 341,6% (1.785) (505) 253,5%
Despesas com Servicos Prestados (7.533) (3.607) 108.8% (11.872) (9.657) 22,9%
Despesas com Aluguéis e Condominios (49) (787) -93.8% (49) (1.565) -96.9%
Despesas com Conserv agdo de imdv eis (111) (82) 35.4% (176) (151) 16,6%
Despesas com Taxas e Emolumentos (940) (545) 72,5% (1.338) (780) 71,5%
Despesas com Licencas e Softwares (1.127) = (1.647) =

Demais Despesas (2.019) (4.513) (4.604) (8.229)

Total Despesas Gerais e Administrativ as (25.969) (20.788) (46.353) (42.664)

Outras Receitas e Despesas Operacionais

A conta “Outras Despesas e Receitas Operacionais” em relacdo a Receita Liquida é apresentada na tabela

abaixo:
Outras Despesas e Receitas Operacionais
(Emmihares de Reais - R$) 2119 2118 Var.% 1819 1518 Var.%
% da Receita Liquida 10,4% 2,5% 7.9 p.p. 2,8% -3,3% 6,1p.p.
Despesas Tributdrias (192) (766) -74,9% (5.758) (5.747) 0.2%
Provis@o para Contingéncias = 1.390 -100,0% = 1.390 -100,0%
Outras Despesas e Receitas Operacionais 17.035 1.107 1439,0% 14.408 (906) -1690,7%

Equivaléncia Patrimonial -15156% 1330,0%
% da Receita Liquida 22,2% -0,3% 22,6 p.p. 14,4% 1,9% 12,4 p.p.

As Despesas Tributdrias englobam, basicamente, despesas com IPTU, além de outros tributos referentes a
Terrenos. No primeiro frimestre de 2019, bem como havia sido o caso em 2018, o salto das despesas tributdrias

= decorreu da opcdo pelo pagamento a vista, j& em janeiro, do IPTU referente ao banco de terrenos da
Companhia. Subsequentemente, no 2T19, cessa esse efeito.

A linha de outras despesas j& vinha repercutindo os efeitos contdbeis das reiteradas aquisicoes de participacdo incremental
qgue a Companhia fez em projetos em que tem sécios. A protuberdincia dessa linha no 2T19 estd vinculada ao laudo que
reconhece, no 2T19, a compra vantajosa na recente aquisicdo de 30% de participacao no Jardins do Brasil.
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Equivaléncia Patrimonial

Apds um periodo sem expressividade, a linha de equivaléncia ganhou importdncia j& no inicio de 2019 a partir
do lancamento do Fit Casa Brds (70% parte EZTEC), além do efeito da aquisicdo de 30% no empreendimento
Jardins do Brasil, que ainda conta com 108 unidades residenciais em estoque (e outros 281 escritérios
comerciais). Essa aquisicdo reflete também sobre o terreno remanescente do projeto de Osasco, cujo plantdo
de lancamento j& estd aberto para vendas no 3T19.

No entanto, a linha de equivaléncia patrimonial tfem o projeto Pdatrio Ibirapuera como estrela do trimestre e do
ano até o momento. Ele € um empreendimento realizado de forma compartiihada com a AMY, do qual a EZTEC
possui 70,44%. A VSO do projeto foi surpreendente, fazendo com que fosse superada a cldusula suspensiva do
empreendimento ainda no primeiro més de lancado. A magnitude relevante deste impacto na linha se dd pela
confluéncia dos seguintes fatores: o porte do projeto (R$ 199 milhdes de VGV), da répida velocidade de vendas
(63% no trimestre), da grande proporcdo do custo do terreno sobre o POC (41%) e da elevada margem bruta
(51%). Os fatores que explicam esta rentabilidade foram detalhados no segmento de Margem Bruta deste
documento.

Em 2013, as normas do IFRS 10 e 11, que fratam de operacdoes controladas em conjunto, entfraram em vigor.
Adotando-se o normativo CPC 19, a parcela dos ativos e passivos, receitas e despesas deixam de ser
consolidadas proporcionalmente em empreendimentos ndo-controlados pela EZTEC.

A tabela abaixo detalha a demonstracdo dos resultados especifica para projetos ndo-controlados, calculando
as contribuicoes de receita e custo ponderadas pela participacdo da EZTEC em cada um deles, resultando no
lucro liguido ponderados das compartiihadas que, por definicdo, constitui a linha de Equivaléncia Patrimonial:

Demonsiragdo de Resultado de Compartilhadas

(Em R$ MM)

(-) Cancelamento de vendas

(-) Impostos incidentes sobre vendas (2,7) (0.4) 544,6% (3.7) (0,8) 361,0%

(-) Custo dos Imév eis Vendidos e dos Servicos Prestados (48.,4) (11.9) 306,6% (77.2) (21,0) 267.5%
Margem Bruta (%) 48,3% 34,2% 14,1 p.p. 43,7% 0,0% 43,7 p.p.

(-) Despesas Comerciais (2.1) (4,5) 101,2% (14.4) (7.3) 97.1%

Receitas Financeiras 4,4 23 87.3% 58 4,7 25,1%

Despesas Financeiras (0.8) (1.2) -32,2% (1.6) (2.9) -45,7%
Margem Liquida (%) 38,4% -0,4% 388 p.p. 32,2% 0,0% 32,2 p.p.

Participacdo Média (% Receita Liquida) ("

Balango Pairimonial Compartilhadas

2119 2118 Var.% 2119 4118 Var.%
(Em R$ MM)
Caixa e Equiv alentes de Caixa 35.4 20,9 69,0% 35,4 20,9 69,0%
Contas a Receber de Clientes 134,3 120,8 11.2% 134,3 120,8 11.2%
Imov eis a Comercializar 228,6 2163 5.7% 228,6 2163 5.7%
Empréstimos e Financiamentos 23 54,4 -95,7% 2,3 54,4 -95,7%

Adiantamento de Clientes
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Importante destacar, na tabela acima, que, do total de recebiveis, R$ 64 milhdes correspondem a clientes de
unidades concluidas que assinaram alienacdo fiducidria com a Companhia.

Equivaléncia Patrimonial (R$ MM)

48%

11 G 8

3718 4718 1719
=0=% do Lucro Liquido

EBITDA

EBITDA
(R$ MM)

3718 4718 1T19

—O—Margem EBITDA

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

EBTDA (Emmihares de Reais - R$)

IR/CSLL 8.185 1.547 12.222 3.658

Resultado Financeiro Liquido (32.012) (23.787) (41.128) (43.398)

Amortizagcdo de Mais Valia e Depreciagcdo 1.349 365 2.810 1.514

EBITDA © -1087.9% 86.116 -18.083 -576.2%

Margem EBITDA (%)

- ]TEC
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Resultado Financeiro Liquido

Encerramos 1519 com Resultado Financeiro Liquido de R$ 41,1 milhdes, sendo R$ 46,1 milhdes pelo lado da
receita, e R$ 5,0 milhdes pelo lado das despesas.

E importante enfatizar que o principal determinante da linha de resultado financeiro é o rendimento da carteira
de recebiveis performados, carteira estd atrelado ao IGP-DI, tal que — mesmo que o saldo total encarteirado
tenha permanecido relativamente estatico ao longo dos Ultimos trimestres — as fortes oscilacdes na inflacdo do
periodo protagonizaram variacdes acentuadas no resultado financeiro, para cima e para baixo. Cabe a
consideracdo metodoldgica que, para o cdlculo dessa correcdo monetdria, aplica-se sobre o saldo devedor
de cada més a variacdo do IGP-DI com dois meses de defasagem. Ou seja, a correcdo do 2T19 foi calculada
sobre a variacdo do IGP-DI de fevereiro a abril, reportada em 3,3%. Desta forma, atingiu um resultado financeiro
em linha com os que haviam sido reportados no 3T18 e 4T18. Por sua vez, o 1719, isoladamente, contrastou com
um resultado financeiro retraido, decorrente da deflacdo de 1,5% reportada no periodo de referéncia. Embora
o principal do financiamento seja invioldvel, a deflacdo corroeu o rendimento do primeiro trimestre do ano.

J& em relacdo a despesa financeira, vale mencionar que, contabilmente, o reconhecimento do juro sobre as
dividas de construcdo deixam de ser reconhecidas como custo uma vez que o empreendimento é entregue,
subsequentemente sendo reconhecido como despesa. Consequentemente, passado o ciclo de entregas,
ainda hd resiliéncia na linha de Juros e Variagdes Monetdrias Passivas.

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

Rendimento de Aplicacdes Financeiras
Juros Ativ os sobre Contas a Receber de Clientes
Qutras (inclui Juros Ativ os sobre Recebiv eis em Atraso)

Juros e Variagdes Monetdrias Passiv as (1.939) (3.055) - (4.070) (8.083)
Descontos Concedidos sobre Contas a Receber de Clientes (523) (1.492) - (810) (3.109)
Outras (63) (153) - (166) (229)

Resultado Financeiro Liquido

Imposto de Renda e Contribuicdo Social

O Imposto de Renda e Contribuicdo Social foi de R$ 8,2 milhdes no 2T19 contra R$ 1,5 milhdes no 2T18. 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 producdo, melhorando a margem da Companhia e, principalmente, gerando beneficios
indiretos ao transmitir aos clientes, bancos e fornecedores, seguranca quanto d administracdo dos recursos da
obra.
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Lucro Liquido

Lucro Liquido
(R$ MM)

44
15 34 17

3718 4718 1T19

2T19

—O—Margem Liquida

O Lucro Liquido no 2T19 totalizou R$ 94,9 milhdes, com Margem Liquida de 58,6%. O salto no patamar do lucro
liguido no trimestre estd escorado nos seguintes fatores: [i] o crescimento da linha de equivaléncia patrimonial,
propulsionada pela superacdo de cldusula suspensiva do empreendimento Pdtrio Ibirapuera; [i] a compra
vantajosa auferida no laudo de aquisicdo referente aos 30% adicionados d participacdo do Jardins do Brasil;
iii] a retfomada do resultado financeiro derivado da carteira de recebiveis diretos, que havia sido corroido no
1T19 pela deflacdo do IGP-DI, o indexador da carteira; [iv] R$ 9 milhdes de lucro auferidos na venda de lotes
de um terreno antigo na Praia Grande; [v] continuvidade nas vendas dos lancamentos dos Ultimos trimestres,
como Z.Pinheiros e Vertiz Tatuapé; [vi] e margem bruta do estoque pronto vendido.

Embora o 2T19 j& tenha promovido uma evolucdo da rentabilidade liquida da Companhia, o seu patamar de
receita liquida ainda reflete o vale de lancamentos de 2015-2017, incapaz de diluir a estrutura de gastos da
Companhia. No entanto, a recente retfomada dos lancamentos gradativamente surte efeito sobre os
resultados, seja através da superacdo de suas cldusulas suspensivas, ou pelo acUmulo de canteiros de obra em
evolucdo. Na medida em que o fop line cresce, sdo diluidas as linhas dedutoras (custos e despesas),
possibilifando ganhos de margem.

Resultados a Apropriar de Unidades Vendidas

Os Resultados a Apropriar pelo método do percentual de conclusdo (PoC) atingiram R$ 200,8 milhdes no 2T19,
com crescimento de 39,9% em relacdo ao trimestre anterior. Este crescimento estd vinculado, em parte, d
performance continuada de vendas dos lancamentos realizados nos Ultimos trimestres que, por ainda estarem
em fase inicial de construcdo, tém mais da metade de sua receita diferida. Complementarmente, este
incremento estd escorado na superacdo das cldusulas suspensivas dos empreendimentos Le Jardin Ibirapuera
e Fit Casa Rio Bonito, permitindo o inicio dos respectivos reconhecimentos contdbeis. Dentre estes, o Fit Casa
Rio Bonito foi particularmente relevante, uma vez que teve 84% do seu resultado diferido, j& que o custo de seu
terreno é relativamente pequeno diante do custo orcado total. Cabe mencionar a auséncia notdvel do
lancamento Pdatrio Ibirapuera, que, embora tenha superado cldusula suspensiva, € um projeto compartiihado
que cujo resultado é contabilizado somente sob a linha de equivaléncia patrimonial.
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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:

Receitas e Resultados a Apropriar de Unid. Vendidas

(Em milhares de Reais - R$) AR AL 2l 1K

Receitas a Apropriar - final do periodo 442.680 170.671 442.680 333.769
Ajuste a Valor Presente (AVP) - Realizado 11.494 3.534 11.494 10.189
Ajuste a Valor Presente (AVP) - NGo-Realizado 25.348 8.414 25.348 20.164
Custo das Unidades Vendidas a Apropriar - final do periodo (278.689) (117.515) (278.689) (220.552)

Resultado a Apropriar 200.833 208,5% 200.833 143.570
Margem a Apropriar (%)

Resultado a Apropriar
(R$ MM)

74

3718 4718 119 2119

—C— Margem a Apropriar (%)

Quanto & margem a apropriar, o crescimento observado no 2719 se explica tanto pelo perfil diferenciado dos
produtos que compde o pipeline para o atual ciclo operacional, se comparados com os lancamentos
realizados entre 2015 e 2017 quanto pela digestdo do montante a apropriar de lancamentos antigos. Em sintese,
enquanto os lancamentos da safra anterior partiam de terrenos adquiridos ao longo do boom imobilidrio — e
gue portanto tinham custos compativeis com a realidade de uma economia agquecida —, a safra atual provém
de aquisicoes realizadas de forma contra ciclica entre 2017 e 2018, usufruindo de oportunidades favordveis.
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Contas a Receber

Os Créditos a Receber de Clientes sdo provenientes das vendas de unidades dos empreendimentos residenciais
e comerciais, sendo que o valor do saldo devedor dos contratos é atualizado em conformidade com suas
respectivas cldusulas.

Os montantes referentes a atualizacdo monetdria dos valores a receber sdo registrados no resultado do periodo
na rubrica de receita de venda de imdveis até a entrega das chaves, e como receita financeira (juros ativos)
apds a entrega das chaves.

Contas a Receber
(Emmilhares de Reais - R$)
Contas a Receber de Empreendimentos (Realizado) 733.615 696.536 5,3%

Clientes por Incorp. de Imév eis - Obras Concluidas @ 534.755 525.704 1.7%
Clientes por Incorp. de Imév eis — Obras em Construcdo @ 198.860 170.832 16,4%

2119 1me Var.%

Contas a Receber (Nao Realizado) © 442.680 333.769 32,6%
Adiantamento de Clientes @ (30.274) (24.937) 21,4%

Total Contas a Receber 1.146.021 1.005.368 14,0%

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

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

(3) Representado pelos valores a receber das vendas ainda ndo reconhecidas no balan¢co em virtude do critério de reconhecimento de receita pela
evolucdo financeira (PoC). Os montantes referentes a atualizagdo monetdria sGo 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 consfrucdo, sdo apresentados em virtude do mesmo percentual de realiza¢cdo,
sendo os recebimentos superiores ao reconhecimento da receita, metodologia PoC, registrados no passivo circulante como adiantamento de clientes.

Em 30 de junho de 2019, a Carteira de Recebiveis, excluidas Contas a Receber de Servicos Prestados e Provisoes,
totalizava R$ 727,4 milhdes. Dos R$ 20,3 milhdes vencidos ao final do 2719, aproximadamente 34% referem-se a
vendas recentes de clientes que estdo na fase de andlise e obtencdo de financiamentos bancdrios para
quitacdo (“repasse”) de seu saldo devedor de empreendimentos entregues nos Ultimos dois trimestres.

Os Recebiveis Performados, portanto, elegiveis para securitizacdo ou repasse, totalizaram R$ 534,8 milhdes
(considerando somente empreendimentos consolidados). Parte destes recebiveis sdo oriundos de clientes que
efetivamente assinaram alienacdo fiducidria com a EZTEC. Considerando também os empreendimentos ndo
consolidados, esta carteira totaliza R$ 527 milhdes e é 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.

[ZATEC 26

Construindo qualidade de vida




Caixa Liquido e Endividamento

A Divida Bruta da EZTEC é composta, exclusivamente, de linhas do financiamento imobilidrio do Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH). A Companhia encerrou o segundo frimestre de 2019 com posicdo de Caixa
Liguido de R$ 349,0 milhdes e com Disponibilidades de Caixa de R$ 420,8 milhdes. Desta forma, no 2719, houve
Queima de Caixa de R$ 3,0 milhoes.

Divida (Caixa) Liquido
(Em milhares de Reais - R$)
Endividamento de Curto Prazo

2119 1m9 Var.%

32.591 30.035 8.5%
Endividamento de Longo Prazo 39.237 45.582 -13,9%
Caixa e Equiv alentes de Caixa (26.227) (27.043) -3,0%
(394.578) (400.562) -1,5%

Aplicacdes Financeiras

-941%

Geracdo de Caixa

(3.012) -51.148
Dividendos Pagos - -

Geracdo de Caixa Ex Dividendos (3.012) -94,1%

(51.148)

Observando a evolucdo de um ciclo operacional, & de se esperar que o inicio de um novo ciclo comprometa
a geracdo de caixa da companhia, por conta de dispéndios com lancamentos, aquisicoes e canteiros de
obras — enguanto o momento de mais pujante geracdo é em torno das entregas, quando os clientes sdo
repassados. Vislumbrando o ano de 2019 em particular, a geracdo de caixa deverd ser impactada pela
necessidade de sustentar tanto o andamento das operacdes quanto eventuais oportunidades que a
Companhia venha a avaliar.

O Parque da Cidade foi fruto de desembolso relevante no trimestre, j& que a Companhia pagou uma parcela
de R$ 20 milhdes referente a aquisicéo do projeto, iniciada ainda no 2T18. Dos R$ 920 milhdes acordados na
compra, restam somente R$ 25 milhdes, a serem desembolsados em 12 meses a contar desta Ultima parcela. A
diluicdo do fluxo de caixa da aquisicdo deste projeto implica que o aporte inicial foi relativamente pequeno,
colaborando para a TIR do projeto, que j& se prepara para iniciar vendas no 3T19.

J& considerando o pagamento desta parcela do Parque da Cidade, a Companhia desembolsou R$ 73 milhdes
com gastos relativos a aquisicdes no 2T19, incluindo dois novos terrenos.

Desde j&, cabe mencionar o desembolso decorrente da fase inicial de construcdo do Esther Towers e do Parque
da Cidade, que, inclusive, sdo canteiros de obra imediatamente vizinhos entre si, na regido da Chdcara St.
Anténio. Mesmo ainda ndo lancados, a Companhia j& deu inicio aos trabalhos, particularmente no preparo do
terreno, com as etapas de escavacdo e contencdo, que, até o primeiro semestre de 2019, culminaram no
desembolso de R$ 18 milhdes. No entanto, o inicio do ciclo de construcdo é associado a um desembolso ainda
contido, uma vez que envolve relativamente poucos funciondrios situados, j& que os processos sAo
protagonizados via maquindrio. Também ndo hd grandes atividades na obra passiveis de serem realizadas
concomitantemente enquanto o terreno € tratado; diferentemente do momento em que a torre estd sendo
d propriamente erguida, quando etapas estruturais e de acabamento acontfecem simultaneamente.

A principal fonte de geracdo de caixa € a venda de estoque pronto, porém esta ainda € atenuada pela taxa
de conversdo da carteira de alienacdo fiducidria de aproximadamente 40%. A adesdo de compradores de
unidades prontas ao financiamento préprio da companhia acaba postergando o recebimento do montante
que, caso fosse repassado ao banco, acarretaria em uma injecdo de caixa mais agil. A EZTEC possui
endividamento somente em linhas de financiamento d producdo, com taxas que variam entre 8,6% + TR ao
ano até 10,2% + TR ao ano.
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INDICADORES OPERACIONAIS

Operacoes

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 € maior controle nos processos de incorporacdo
e construcdo.

A Companhia possui uma equipe interna de desenvolvimento que cria os produtos EZTEC, atendendo ds
necessidades de seus clientes e frabalhando em conjunto com os demais departamentos de incorporacdo.
Antecipando tendéncias, aproveitando ao mdximo a drea disponivel d construcdo, com responsabilidade
social e ambiental, a equipe prépria 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, planejomento e suprimentos, a EZTEC possui 356 funciondrios
administrativos, além de 969 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 2019, a EZTEC possuia 15 obras em andamento, todas as quais obras proprias,
sem nenhuma obra terceirizada com nossos parceiros, totalizando 3.480 unidades em construcado.

Segmentacdo de renda

A EZTEC renova os critérios 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 preciscdo a tendéncia de consumo smart living:
empreendimentos cujas unidades tém o metfro quadrado Médio-Alto Padréo
relativamente caro - até por geralmente estarem
localizadas em bairros nobres —, com metragens reduzidas, RS700 mil (ticket) RS9 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
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Estoque de Terrenos (Land Bank)

Em 30 de junho de 2019, o Estoque de Terrenos totalizou R$ 5,8 bilhdes em VGV préprio. O custo médio do
landbank, incluindo despesas relativas a ampliacdo do coeficiente de aproveitamento construtivo, é de 14%
do VGV.

No 2719, a Companhia realizou a aquisicdo de dois novos terrenos, um dos quais no bairro de Moema, onde é
sediada a sua sede administrativa. Bem como j& vinha sendo o perfil de aquisicdes anteriores da safra, sdo
terrenos de “eixo" que se beneficiam dos incentivos colocados pelo novo Plano Diretor Estratégico da cidade
para regidoes proximas de entroncamentos de fransporte publico. A partir do objetivo de modernizar a
mobilidade urbana, o PDE estimula o adensamento populacional nas localizacdes vizinhas a corredores, linhas
de Onibus e de metrd. Para tal, ele expande o coeficiente de aproveitamento (a relacdo entre o a drea
privativa venddvel do projeto e a do terreno subjacente), de forma que é permitido ao incorporador conceber
projetos maiores para o mesmo terreno. Como contrapartida, o PDE exige uma quantidade minima de
unidades lancadas vis a vis a drea do terreno, bem como uma restricdo rigida d quantidade de vagas de
garagem disponiveis. Ainda assim, os incentivos colocados pelo PDE viabilizou projetos em terrenos que até
entdo ndo mobilizavam o interesse dos incorporadores. Estes ganhos de potencial, inclusive, ndo foram
imediatamente precificados pelos terrenistas, de forma que houve uma janela de oportunidade muito clara
para a Companhia arbitrar sobre estes ganhos através das aquisicoes realizadas entre 2017 e 2019. Isso tem se
dado, em particular, na Zona Sul de Sdo Paulo, regido em que a EZTEC tem vasta fradicdo e, por consequéncia,
foi capaz de mapear com agilidade o surgimento de oportunidades. Isso se deu mais infensamente em Moema,
onde, desde 2017, a Companhia fez 7 aquisicdes, das quais j& lancou 4 (Z.Cotovia, Diogo lbirapuera, Le Jardin
Ibirapuera e Patrio Ibirapuera). A janela de oportunidade para estas aquisicoes era ainda mais atrativa uma
vez que os principais pares da Companhia estiveram em processo de digestdo da crise dos anos anteriores,
com pouco apetite para novas aquisicoes.

A safra de aquisicoes que a EZTEC iniciou em 2017 acumula 17 novos ferrenos, que confribuem com um VGV
potencial superior a R$ 2 bilhdes (incluindo a aquisicdo do Parque da Cidade), para um custo médio sobre VGV
de 20%. — esta safra vem suprindo os lancamentos deste inicio de ciclo, com 6 destes terrenos j& tendo sido
lancados. O maior peso do custo do terreno sobre o valor potencial de venda é caracteristico de aquisicoes
bem localizadas na cidade de Sdo Paulo — o padrdo preponderante das aquisicoes do periodo —, o que pode
ser contraposto com o perfil dos projetos que predominaram no periodo anterior a crise: projetos volumosos,
contando com mudltiplas torres, por vezes lancados de maneira faseada.
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Alocacdo de Terrenos por Regido Alocacdo de Terrenos por Idade
% do VGV Préprio % do VGV Préprio

6% 4%

77%
0%

- 27119

1ais

Dados Gerenc

m Cidade SP RMSP m Litoral Pré/Pos IPO (13 terrenos) mBoom setorial (13 terrenos)

(20 terrenos) (8 terrenos) (2 terrenos)

Conftraciclo (6 terrenos) m Atual (5 terrenos)

*Contém 14 terrenos com VGV a ser atribuido.

Terrenos por ano Pré/Pos - IPO Contraciclo

Ano de AquisicBo 2000 2006 2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2017 2018 2019
% VGV EZITEC 4%  34% 25% A% 16% 6%
N° de terrenos 1 8 3 2 4 5

Alocacdo de Terrenos por Padrdo Alocacdo dos Projetos por Tamanho

% do VGV Préprio 7% do VGV Proprio
19%
., 15% 17% 6%
o~
—
N 12%
1
&
'g 34%
el
o 30%
O
S 17% 40%
B
a -
9% . -
L L . mEm desenvolvimento B < R$50 milhdes
— Sem VGV atribuido Médio Médio-Alto (14 terrenos) (2 ferrenos)
(14 terrenos) (8 IEEEE] & B =R$50 - R$100 milhdes R$100 - R$200 milhdes
m Alto m Comercial Smart Living (4 terrenos) (8 terrenos)
(2 terrenos) (1 terreno) (3 terrenos) mR$200 - R$500 milhdes > R$500 milhdes
Econémico (6 terrenos) (3 terrenos)
(6 terrenos)
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Lancamentos

A estratégia de lancamentos para 2019 foi inicial parametrada por um guidance, emitido ainda no fim de
2018, que abrangia um VGV lancado de R$ 1 bilhdo até R$ 1,5 bilhdo. Na data deste documento, a
Companhia emitiu ainda um Fato Relevante que revisa para cima este guidance para um novo range de
R$ 1,5 bilhdo até R$ 2 bilhdes. Atingir o limite superior do atual guidance implica, objetivamente, em dobrar
o volume de lancamentos de 2018

J& tendo alcancado R$ 707 milhdes somente no 1S19. Deste volume, R$ 313 milhdes foram lancados no 2719
e contemplam, em ordem cronolégica, os produtos [i] Vivid Perdizes, um projeto de padrdo smart living e de
torre Unica em Perdizes, com 102 unidades e um VGV de R$ 65,1 milhdes; [ii] a torre Patrio lbirapuera se trata
de um projeto de alto padrdo situado na Zona Sul da cidade, no bairro de Moema. A torre possui 54 unidades
para um VGV total de R$ 282,1, sendo que R$ 198,1 correspondem & participacdo EZTEC; [iii] Artis Jardim
Prudéncia, empreendimento de média renda lancado ao final do trimestre, possui 92 unidades para um VGV
EZTEC de R$ 48,8 milhdes.

No saldo agregado daquilo que jd foi lancado neste inicio de ciclo — cujo inicio fica demarcado pela rdpida
sucessdo de lancamentos do 4718 —, resta clara a percepcdo de que hd profundidade de demanda para
absorver uma escalada operacional pujante. Uma amostra dessa capacidade de absorcdo é que 0s
lancamentos dos Ultimos dois trimestres j& alcancaram a marca de 57% de unidades vendidas, em uma
média ponderada pelo VGV. Esta vultuosidade ndo é necessariamente homogénea entre os lancamentos,
vide o Vivid Perdizes, que acaba de superar 30% de unidades vendidas com 3 meses de lancado. Ele € um
lancamento da Zona Oeste, onde a tradicdo e capacidade de penetracdo da EZTEC é menor do que a
que tem na Zona Sul. Além disso, dada a fartura de lancamentos na regido, o cliente local é acostumado a
frequentar diversos plantdes antes de efetivar a compra, de forma que o momento do lancamento ndo é
tdo efusivo, mas sem comprometer a perenidade das vendas. Ainda assim, mesmo os lancamentos mais
morosos demonstram uma performance confortavelmente satisfatéria, indicando um impeto comprador
que atravessa todo o mercado imobilidrio de Sdo Paulo. Este impeto é ainda mais nitido em lancamentos
como o do Pdtrio Ibirapuera, que superou o marco de 60% vendido no primeiro més de lancado, onde
inclusive houve espaco para ganho de preco ao longo das vendas. O perfil do Patrio Ibirapuera — que em
muito é indicativo do perfil da safra — é detalhado no segmento de Margem Bruta deste documento.

Em um contexto em que a demanda por lancamentos tem protagonizado um ganho de ofimismo por parte
dos incorporadores e do mercado, é importante enfatizar que a EZTEC tem uma disponibilidade de oferta
capaz de corresponder, assegurada pelo seu pipeline amplamente desobstruido, que jd conta com mais
VGV aprovado do que o teto do seu guidance: sdo R$ 1,5 bilhdo em projetos j& aprovados e ainda ndo
lancados, extrapolando em R$ 719 milhdes o teto do guidance. Enquanto historicamente o ritmo de
aprovacdes de novos projetos representou um gargalo operacional, neste inicio de ciclo o timing dos
lancamentos é sujeito exclusivamente a estratégia comercial da Companhia. Dessa forma, a EZTEC
resguarda a flexibilidade de escolher quantos e quais lancamentos sdo mais perfinentes em cada momento,
a partir de uma coordenacdo estratégica que visa minimizar a formacdo bruta de estoque.

Uma varidvel importante na coordenacdo dos lancamentos € a capacidade de mobilizacdo de corretores.
. Ao longo dos anos da crise, o setor viu os corretores que outrora deram vazéo nos lancamentos do boom
4 migrarem para outras atividades profissionais. Neste contexto em que retfoma o ritmo operacional, a EZTEC
faz esforcos proativos para mobilizar novos corretores e disputar os corretores existentes. Para tal, vem
realizado uma série de grandes convencdes de corretores, seja localizadas em projetos especificos, ou
mesmo para apresentar o pipeline disponivel. Estas convencdes atraem centenas de corretores, que
gradativamente se incorporam como auténomos ds fileiras da Tec Vendas, que desde 2018 adicionou 741
novos corretores cadastrados, totalizando 1.373 atualmente. No primeiro semesire do ano a Tec Vendas
demonstrou seu poderio, tendo respondido por 68% das vendas de lancamento, além de ter mediado 14%
de vendas por meio de imobilidrias locais. Ainda assim, a disponibilidade de multiplos projetos aprovados
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permite que a Companhia alterne perfis de lancamentos, de forma que um ndo canibalize o outro. Por
exemplo, lancou o Vértiz Vila Mascote entre o Le Jardin Ibirapuera e o Pdtrio lbirapuera, que caso contrdrio
mobilizariam o mesmo perfil de corretor. Isso posto, lancamentos na regido metropolitana surtem pouco
impacto em lancamentos da Zona Sul de Sdo Paulo, j& que Osasco e Guarulhos contam com times de
corretores locais.

J& no 3719, a Companhia intensifica os preparativos para o lancamento de 3 projetos expressivos,
conjuntamente compostos de 747 unidades, para um VGV superior a R$ 800 milhdes: séo o Haute Ibirapuera,
(na Vila Clementino), o Reserva JB (uma das torres da sexta fase do Jardins do Brasil, em Osasco) e o Parque
da Cidade (na Chdcara St. Anténio, imediatamente vizinho do Esther Towers). Estes projetos j& contam com
seus plantdes encaminhados para inicio de vendas ainda no 3T19, catapultando o patamar de lancamentos
do ano para o topo antigo do guidance.

VGV Lancado
% EZTEC (R$ MM) Lancamentos Acum.

% EZTEC (R$ MM)

394
|39 |
518

312 313
24 106

2718 3718 4718 1T19 2119

230 343

2016 2017
B Aquisicdo de Participacdo

Lancamentos 2T19

Vivid Perdizes
(Perdizes)

Localizagdo: SGo Paulo/SP
Langamento: Maio/19
Segmento: Residencial
Padrao: Smart Living

VGV EZTEC: R$ 65,1 MM
Unidades vendidas: 27/102

Artis Jardim Prudéncia
(Jardim Prudéncia)

Localizagdo: SGo Paulo/SP
Langamento: Junho/19
Segmento: Residencial
Padrdo: Médio

VGV EZTEC: R$ 48,8 MM
Unidades vendidas: 9/92

Pétrio Ibirapuera
(Moema)

Localizagdo: SGo Paulo/SP
Langamento: Junho/19
Segmento: Residencial

Padrdo: Alto
VGV EZTEC: R$ 198,7 MM
Unidades vendidas: 34/54
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Vendas e Distratos

Sob o ponto de vista operacional, a EZTEC apresentou no 2T19 vendas liquidas superiores s do trimestre
anterior, finalizando o segundo trimestre do ano com R$ 372 milhdes vendidos. Esta performance operacional
pode ser decomposta entre vendas brutas de R$ 395 milhdes (com avanco de 22% em relacdo ao frimestre
anterior), na esteira de lancamentos com boa velocidade de vendas e aceleracdo na venda de estoque;
e distratos de R$ 23 milhdes (incremento de 15%) Essa performance liquida implica em um crescimento de
23% em relacdo as vendas liquidas do trimestre anterior. Contabilizando a performance do 1S19 como um
todo, inclusive representa uma aceleracdo de 37% em relacdo d totalidade do ano de 2018. Mesmo em
termos de venda bruta, a Companhia j& superou o saldo de 2018 se considerarmos as vendas realizadas no
ano até a data desta divulgacdo. Em perspectiva, o ritmo de comercializacdo que a Companhia
desenvolve atualmente, com quase R$ 400 milhdes em vendas brutas no 2719, equivale a média trimestral
dos anos de 2012-2013 quando corrigidos por inflacdo.

Vendas Liquidas Consolidadas (R$ MM)

294 271 312 287
194
60

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1S19

EE [ cncamento  mmmmm Performado — mmmmmm Em Obras Total

Consolidado 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1519

Langcamento 81% 78% 80% 80% 77% 88% 66% 71% 36% 83% 67% 64% 68%
Performado 8% 5% 1% 9% 10% 1% 9% 16% 19%  202% 72% 33% 25%
Em Obras 11% 17% 19% 1% 13% 11% 26% 13% 45%  -186% -39% 3% 7%

Vendas Liquidas Equivaléncia (R$ MM)

342 371 416
219
41 &7 59 147196 e~ M2 14 opr 9
e——— s ——‘
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1519
&
. | cncamento mmmmm Performado mmm 7 Obras Total

Equivaléncia 2007 2008 2009 2012 2013 2016 2017
Lancamento 89% 85% 36% 68% 79% 87% 72% 79% 43% 149% 6% 31% 53%

Performado 0% 0% 0% 2% 4% 3% 2% 5% 44%  -128%  215% 65% 32%
Em Obras 11% 15% 64% 79%  -120%
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Embora o trimestre tenha contado com o protagonismo do Pdtrio Ibirapuera (detalhado no segmento de
Lancamentos e, mais profundamente, no de Margem Brutal), a performance de vendas contou com indicios
positivos de forma pervasiva. A comecar pela performance continuada de vendas nos empreendimentos
que foram lancados na primeira etapa deste novo ciclo operacional — iniciado em outubro de 2018 com
uma rdpida sucessdo de 3 lancamentos. Os lancamentos do 4718 compuseram 12% das vendas liquidas do
2719, com contribuicdo de R$ 25 milhdes do Z.Pinheiros e de outros R$ 13 milhdes do Fit Casa Brds. Ainda mais
contundentes, os lancamentos do 1719 agregaram com 20% do vendido no 2719, em especial com o Fit
Casa Rio Bonito, que havia sido lancado em meados de marco, e, portanto, ainda contribuiu com R$ 61
milndes para o trimestre. Este legado continuado dos lancamentos passados € um retrato do sucesso da
coordenacdo de vendas da EZTEC, que tem visado minimizar a formacdo de estoque deste inicio de ciclo.

Mesmo o estoque pronto da Companhia compartiiha deste momento de aceleracdo operacional. As
vendas brutas de estoque pronto vem entoado uma cadéncia consistente préoxima a R$ 100 milhoes
trimestrais j& desde o 2T16. No entanto, estas vendas se davam em um contexto em que os distratos do
periodo aumentavam progressivamente a base de estoque pronto disponivel. Ou seja, enquanto os R$ 383
milhdes de venda bruta em 2016 representavam 89% do estoque disponivel no comeco do ano, os R$ 409
milndes vendidos em 2017 representavam 56%, € os R$ 397 milhdes de 2018 somente 36%. Desta forma, a
capacidade de absorcdo do estoque pronto se dava em um volume nominal resiliente, que implicava
fundamentalmente em uma perda de VSO. Em confrapartida, o ciclo de distratos cedeu ao longo de 2018,
tal que a Companhia consegue enfim desenvolver em 2019 um escoamento liquido do seu estoque. No
entanto, ainda assim consegue entregar uma venda bruta que chega a superar a marca dos R$ 100 milhdes
tfrimestrais. Assim sendo, mantido o mesmo patamar de vendas brutas, consegue acelerar a VSO de seu
estoque, sem que para isso fosse necessdrio qualquer esforco comercial adicional. Na margem, a VSO
liguida trimestral de unidades prontas da Companhia evoluiu de 5,0% no 2T18, 10,9% no 1T19, para 12,4% no
2T19.

Na medida em que o estoque residencial performado de Osasco e da Zona Leste é liquidado —restando R$
76 milndes e R$ 33 milhoes, respectivamente —, recai ao projeto Cidade Maia a cenfralidade das vendas, de
forma que Guarulhos representa 73% do estoque pronto disponivel. E o projeto correspondeu no 2T19 com
uma aceleracdo de 28% nas suas unidades vendidas. Nota-se que a demanda de Guarulhos é suscetivel &
comparacdo com as Zonas Leste e Norte da cidade de Sdo Paulo, em uma din@mica de produtos
substitutos. Na medida em que o mercado imobilidrio destas regides aquece e inflaciona, o apelo relativo
de Guarulhos é acentuado. Cabe mencdo ao EZ Mark, o projeto que concentra o maior estoque comercial
da Companhia, que vendeu ? unidades no frimestre — reflexo do mercado comprador que vigora no
mercado imobilidrio paulistano.

A aceleracdo operacional entoada ao longo de 2019 estd escorada no entendimento que e a demanda
imobilidria paulistana tem os seguintes pilares de sustentacdo:

[i] © represamento da demanda por novos lancamentos, decorrente da escassez de novos produtos no
mercado paulista ao longo dos anos da crise. Mesmo que houvesse na crise uma oferta abundante de
estoque pronto, este envolve o pagamento de uma enfrada expressiva no ato da compra que, por sua vez,
exige uma poupanca acumulada que ndo existe para uma faixa representativa da clientela potencial —
novos lancamentos, em confrapartida, exigem somente um sinal no primeiro momento, permitindo um
parcelamento da entrada ao longo dos anos de construcdo. Dada esta fracdo menos explorada da
demanda, os lancamentos deste primeiro momento do novo ciclo operacional conseguem converter uma
forte velocidade de vendas desde a largada.

[il O ingresso de investidores, reagindo a trajetéria de quedas do juro e d percepcdo de espaco para
crescimento de precos. O perfil deste grupo de compradores é emblemdtico da tradicdo patrimonialista do
pequeno investidor brasileiro: €, no exemplo mais caracteristico, o individuo de média-alta a alta renda que
carregava alguma reserva relevante sendo remunerada a CDI, mas que perdeu sua atfrafividade relativa
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diante da queda nas taxas de juros, e que portanto busca aportar seus investimentos em um patriménio
fisico. Este tipo de investidor faz poucas aquisicoes ao longo da vida e vislumbra render seu patrimonio via
aluguel; diferente de um perfil de investidor que havia sido caracteristico de outrora, predisposto a comprar
multiplas unidades em sucessdo, especulando em uma expectativa de inflacdo de preco que o permitiria
revender com ganho. Este Ultimo grupo ndo tem sido representativo desde o principio da crise e, ainda,
tende a ser espremido pela vigéncia recente da lei dos distratos, que o expde a um risco efetivo de perda
maior na eventualidade de um revés da trajetdria de precos.

[iil O novo Plano Diretor Estratégico da cidade, que viabiliza incorporacdes voltadas para o crescente
segmento denominado smart-living — que consiste de produtos de metragem relativamente contida, mas
inseridos em bairros nobres da cidade. Efetivamente, ndo é propriamente novidade que haja um amplo
interesse por se morar em bairros tidos como nobres, mas o Plano Diretor antigo direcionava a incorporacdo
para projetos com unidades grandes, que marginalizavam uma quantidade importante de clientes em
potencial. Unidades de grande porte em regides relativamente caras restringem a possibilidade de compra
a familias de alta renda, que é um segmento relativamente estreito da demanda paulistana. Portanto,
visando um adensamento populacional nos ditos “eixos” da cidade, esta nova configuracdo regulatdria
flexibiliza a quantidade mdxima de unidades que podem ser incorporadas em relacdo ao tamanho total do
terreno, permitindo empreendimentos com um maior nUmero de unidades e de menor metragem.
Adicionalmente, em uma série de casos, permite ainda um aumento no tamanho efetivo do projeto —
mensurado pelo coeficiente de aproveitamento entre a drea venddvel da incorporacdo e o tamanho do
terreno —, expandindo ainda mais o acesso e a oferta nestas regides.

[ZATEC 35

Construindo qualidade de vida




Vendas Liquidas
% EZTEC (R$ MM)
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Vendas Liguidas Acumuladas
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Vendas Brutas por Ano de Lancamento

2 Econdmico Médio smart Living mEcondmico m Médio mSmart Living

m Médio-Alto m Alto m Comercial mMédio-Alto m Alto Comercial

2015 2016 2017 2018  1S19

Distratos por Ano de Lancamento
(% do VGV proéprio)

\

6%

21%

3% R$ 43 MM 56%

mAfé 2015 m2016 m2017 2018 m2019

Distratos por Padrdo
(% do VGV proéprio)

1z R$ 43 MM

2%

3%

[ZATEC 36

. Construindo qualidade de vida



Segue abaixo o cdlculo VSO (Vendas Sobre Oferta), indice ponderado pela participacdo da EZTEC em seus
projetos:

VENDA SOBRE OFERTA (VSO) 2119 2118 1819 1818
+ Estoque Inicial (m?) 213.045 192.320 202.834 197.868
+ Lancamentos no periodo (m?) 24.358 2.201 52.990 9.902

= Estoque + Langamento (n?) 237.403 194.521 255.824 207.770

- Vendas Contratadas no periodo (m 44.262 10.813 42.779 24.063

Vendas Brutas no periodo (m2) 47.432 19.538 45.933 44.871
Distratos no periodo (m?) -3.170 -8.725 -3.154 -20.808
= Estoque Final (n?) 193.141 183.708 213.045 183.708
VSO Liquida (%) 18,6% 5,6% 16,7% 11,6%
VSO Bruta (%) 20,0% 10,0% 18,0% 21,6%

Orientada a fransparéncia e dando continuidade ds informacdes prestadas nos Ultimos trimestres, podem
ser observadas no grdfico abaixo, as vendas brutas e os distratos acumulados em 12 meses, onde observa-
se distratos com tendéncia consistente de declinio desde o 3T16, frente a escalada nas vendas de
lancamentos, sinalizando assim uma melhora consistente nas vendas liquidas.

Vendas e Distratos Acumulados - 12 meses (R$ MM)

1.666

1.654
1538 o4 1606

1.497
1419 1317 1.284 1.449 1.438 193

899 932
1.032

691 698
675 678 & e
552 9744, 553 463
477 339 o8
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Vendas Brutas 12M (R$ MM) mmmm Distratos 12M (R$ MM)

Vendas Brutas 12M (unid.) =O==Distratos 12M (unid.) Ex-EZ Towers
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Financiamento

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 bancdria (repasse) e o financiamento por
parte da proépria incorporadora diretamente para seus clientes (alienacdo fiducidria). O financiamento
direto j& € uma prdatica para a EZTEC desde a sua origem — 0 que a sud época era d premissa, em um periodo
anterior & instituicdo de um marco regulatério que conferisse a seguranca necessdria para que bancos
comerciais assumissem esse financiamento. J& na Ultima década, a parte preponderante deste
financiamento coube aos bancos, por mais que a estratégia da Companhia de manutencdo de caixa
liguido conferisse a ela espaco para uma participacdo ainda representativa. A partir de 2015, no entanto,
com o alastramento da crise imobilidria coibindo a disponibilidade dos bancos, a EZTEC esteve na dianteira
do financiamento de seus clientes, abarcando particularmente aqueles que, mesmo com poder aquisitivo,
ndo se enquadravam nas j& mais restritivas formalidades inerentes & aprovacdo de crédito dos bancos —
caso comum, por exemplo, entre profissionais liberais e microempresdrios. Ao fim do 2T19, a carteira derivada
destas alienacodes fiducidrias representa R$ 527 milhdes — contemplando também a participacdo da EZTEC
em empreendimentos compartihados com parceiras — com novos financiamentos sujeitos a taxa de
10%+IGP-DI.

Nos Ultimos anos, o patamar de unidades na carteira evoluiu vigorosamente, passando de 1.652 ao fim de
2017, 1.914 em 2018 e 2.005 ao fim de junho. No entanto, nota-se que a trajetdria de crescimento desta
carteira desacelerou nos Ultimos trimestres, na medida em que os bancos paulatinamente retomam seu
protagonismo natural no financiamento imobilidrio. Esta tendéncia é indicada pelo fato que, desde o 4T18,
o volume de originacdes supera o de amortizacoes. Ainda assim, o valor nominal encarteirado é sustentado
pela incidéncia de inflacdo sobre o saldo.

Evolucdo da Carteira de Recebiveis Diretos (R$ MM)

170

99
183 . I

Novas AF  Juros e Pago Retomado Aquisicdo 4718 Novas AF  Juros e Pago Retomado Aquisicdo 1S19
Correcdo Correcdo
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Unidades em Estoque

Neste trimestre foi apurada queda no montante em estoque da ordem de R$ 110 milhoes apesar de R$ 303
milhdes em lancamentos redlizados. O estoque pronto apresentou queda de R$ 110 milhdes,
majoritariamente causada pela diluicdo gradativa dos estoques localizados na Regido Metropolitana de
Sdo Paulo. Neste momento o estoque pronto encontra-se localizado primariamente na cidade de Guarulhos
(megaempreendimento Cidade Maia e Parque e Bosque Ventura).

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

13% 5%

R$ 1.410 MM R$ 1.410 MM

mPerformado  mEm Obras Lancamento Econdmico = Médio = Smart Living
B Médio-Alto m Alto m Comercial

Jundiai - 6 Campos do

o Jord@g - 21

Guarulhos - 402

Zona Norte - 2

ste -

Zona Qeste -
/ona
Osasco - 121 % Centro - 68

11

Zona Sul - 574

211

Langamentos - 260

1-1.224

Prontos - 560

Residencia

Comercial - 187
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Empreendimento

Data

Langamento

Total Unidades
Langadas

% Vendido
(Unid.)

Estoque
(Unid.)

% ELTEC

Estoque
Unidades
(RS) % EZ

Estoque Vagas
e Outros
(RS) % EZ

Performado
BellAcqua
Supéria Paraiso

Capital Corporate Office
Massimo Residence

Quality House Jd. Prudéncia
Supéria Moema

Up Home

Sky

Royale Prestige
NeoCorporate Offices

Trend Paulista Offices

Up Home Jd. Prudéncia
Royale Tresor

Still Vila Mascote

Chateau Monet

Supéria Pinheiros

Sophis Santana

Up Home Vila Carréo

Gran Vilage S&o Bernardo
Vidabella 6 a 10

Neo Offices

Bosque Ventura

Massimo Nov a Saude

In Design

The View Nov a Atlantica
Green Work

Prime House S&o Bernardo
Parque Ventura

Jardins do Brasil - Amazénia
Jardins do Brasil - Abrolhos
Brasiliano

Premiatto Sacoma

EZ Mark

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

San Felipe - Giardino

San Felipe - Palazzo

Legitimo Santana

Cidade Maia - Reserva

Le Premier Flat Campos do Jorddo
Prime House Parque Bussocaba
Massimo Vila Carréo
Splendor Ipiranga

Jardins do Brasil - Atléntica

Em Construgao

Le Premier Moema
Splendor Brooklin

Up Home Vila Mascote
Legittimo Vila Romana
In Design Liberdade
Verace Brooklin

Clima Sdo Francisco
Z.Cotovia

Fit Casa Brdas

Vertiz Tatuapé

Sky House

Diogo Ibirapuera
Z.Pinheiros

Langamentos

Le Jardin Ibirapuera
Vértiz Vila Mascote

Fit Casa Rio Bonito
Vivid Perdizes

Patrio Ibirapuera

Artis Jardim Prudéncia

Total

abr/08
ago/09
mai/09
mar/10
nov /09
mar/09
abr/10
jun/10
out/10
jan/11
fev /11
fev/11
mar/11
jun/11
jun/11
jun/11
set/11
dez/11
dez/11
dez/11
fev/12
mar/12
jun/12
jun/12
jul/12
jul/12
set/12
out/12
out/12
out/12
nov /12
fev /13
mai/13
jun/13
jun/13
set/13
set/13
dez/13
dez/13
dez/13
mar/14
mai/14
jun/14
jun/14
dez/14
mar/14
jul/14
out/14
abr/15
fev /15
jun/15

mar/16
mai/16é
out/16
abr/17
ago/17
out/17
nov /17
mar/18
out/18
set/18
out/18
out/18
dez/18

jan/19
jan/19
mar/19
mai/19
jun/19
jun/19

152
160
450
108
166
153
156
314
240
297
252
156
240
150
163
108
50
156
474
480
96
450
108
422
200
378
508
508

498
162
138
323
848
498
162
238
448
451
280
566
162
104
48
70
224
108
568
66
44
386

38
42
129
54
114
48
106
199
979
200
115
136
386

22
168
560
102

54

92

99%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
92%
100%
100%
100%
99%
100%
100%
98%
99%
99%
100%
98%
96%
99%
92%
100%
96%
100%
89%
1%
98%
100%
100%
59%
67%
98%
100%
96%
83%
64%
50%
50%
96%
92%
69%
100%
61%
81%
85%
85%
98%
85%

82%
57%
29%
81%
50%
81%
78%
90%
43%
84%
25%
94%
55%

27%
80%
80%
29%
65%
18%

I\)—‘(A)—'—'OO—'OO—'EOOOOOOOO—'

w - w _, =
© ~ oK )

30

162
141

18
92
10
57

23
19
559
32
86

173

16

33
114
72

19

75

100%
100%
100%
50%
100%
100%
100%
90%
80%
100%
100%
100%
80%
50%
100%
100%
100%
100%
100%
60%
100%
85%
100%
100%
100%
100%
100%
85%
76%
76%
90%
100%
100%
76%
76%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
50%
100%
100%
100%
100%
100%
65%
100%
100%
76%

50%

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

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
70%

100%

6.416

4.829

5.449
294
18.778
22.135
3.049
0
0
102.182
44.042
3.586
0
5.049
21.637
75.865
77.838
128.250
2.657
8.915
13.303
0
68.309
20.891
15.597
7.146
1.558
31.045

11.123
40.459
38.483
9.879
31.466
16.707
14.966
14.674
67.722
15.738
50.314
14.589
78.301

49.152
17.561
30.229
49.335
69.214
43.798

1.375.999

322
405
32
97
193
55
33
30
3.170
1.877
37
14
110
161

2.544

117
35

75
258
6.160
1.450
21
37
124
184
1.325
1.104
1.251
147
92
92
92
405
92

64
110
442

46
83
138
124
553
294
5.281

363
60

2.000

60
390
280

0

176

0

34.111
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GUIDANCE (EVENTO SUBSEQUENTE)

No dia 06 de dezembro de 2018, a EZTEC divulgou guidance de lancamentos para o ano de 2019,
comprometendo-se com lancamentos entre R$ 1 bilhdo e R$ 1,5 bilhdo de VGV de lancamento, que, em seu
ponto médio, representa crescimento de 66% em relacdo ao montante lancado em 2018. Como um evento
subsequente, no dia 14 de agosto de 2019, a Companhia revisou este guidance, elevando para um novo range
de R$ 1,5 bilhdo a R$ 2 bilhdes de VGV lancados no ano.

A confianca no cumprimento do guidance de lancamentos provém de um landbank de R5,8 bilhdes em VGV
potencial — disposto majoritariamente na cidade de Sdo Paulo, mas também com propriedades na regido
metropolitana, nos mais diversos segmentos de renda — permitindo a Companhia escolher os lancamentos a
serem realizados de forma organizada e cuidadosa, buscando lancar seus projetos no cronograma mais
adequado em relacdo a velocidade de vendas e rentabilidade futura.

No segundo trimestre do ano a Companhia lancou trés empreendimentos totalizando R$ 313 milhdes em VGV
EZTEC. Em ordem cronolégica, [i] o Vivid Perdizes, projeto de conceito smart-living na Zona Oeste de Sdo Paulo,
nas proximidades da Av. Pompéia e da Av. Sumaré; [ii] a torre Patrio Ibirapuera, projeto de alta renda na Zona
Sul da cidade, na quadra da antiga sede da Tec Vendas; e [iii] o Artis Jardim Prudéncia, projeto de médio
padrdo da Zona Sul de Sdo Paulo, lancado nos Ultimos dois dias do trimestre. Assim, a EZTEC acumula R$ 707
milhdes em VGV lancados até a data desta divulgacdo, 47% do piso do guidance de langcamentos de 2019.

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 2019, 200.000.000 acdes ordindrias e um free float de 34,3%, que corresponde a 68.658.949 acoes.
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Retorno sobre Patriménio Liquido

Vale mencionar que a EZTEC, desde a sua abertura de capital em junho de 2007 até dezembro de 2018, obteve
lucro liguido de R$ 3,4 bilhdes, com distribuicdo de dividendos de R$ 1,4 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, aretracdo da atfividade econémica de 2015 a 2017.

No ano de 2018, reiniciamos um ciclo operacional privilegiando o incremento de lancamentos, buscando
devolver o patamar operacional que atingimos nos anos de crescimento econémico. Do ponto de vista
operacional, incrementamos em 200% os langcamentos em 2018 em relagcdo a 2017, e estamos com proposta
de um incremento de 165% em 2019, como indicado pelo limite superior do guidance de lancamentos.

O resultado do incremento operacional serd percebido nos proximos anos através do reconhecimento contdbil
das receitas auferidas, provocando o reconhecimento de um volume de lucro liquido melhor condizente com
a estrutura de capital da Companhia.

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

12%

230
98

2015 2016 2017 2018 1S19

—O—Retorno sobre Patrimdnio
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Contate RI:

A. Emilio C. Fugazza
Hugo G. B. Soares
Matheus C. P. Tubarao
Pedro Tadeu T. Lourengo

r@eztec.com.br
Tel.: (55) (11) 5056-8313

i IBRX 100

iz ITAG
e parenciods <

ldd
Jdrl'

'INDX

%/ novo
MERCADO
BEME&FBOVESPA

i IBRA  oiee SMILL
gtk JGC st IGCT
nnowﬁdrfo ’M OB ’M*g"‘;% ’ D ’ v

|:|TEC 43

Construindo qualidade de vida




ANEXO I: FLUXO DE CAIXA CONSOLIDADO

Demosfragdo de Fluxo de Caixa Consolidado
Periodos findos em 30.junho

Valores expressos em milhares de reais - R$

Ajuste a Valor Presente Liquido dos Impostos

Variagdo Monetdria e juros, liquidos

Provisdo para Créditos de Liquidagdo Duvidosa

Amortizagdes de dgio mais v alia

Depreciacdes e Amortizagdes

Equiv aléncia Patrimonial

Provisdo para Contingéncias

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

Contas a Receber de Clientes
Imov eis a Comercializar
Despesas Antecipadas
Demais Ativ os

Adiantamento de Clientes

Juros Pagos

Dividendos recebidos de controlada

Imposto de Renda e Contribuicdo Social Pagos
Fornecedores

Qutros Passiv os

Aplicagdes Financeiras

Resgate de titulos financeiros
Aquisicdo de Inv estimentos
AquisicGo de Bens do Imobilizado

Partes relacionadas

Dividendos Pagos

Captacdo de Empréstimos e Financiamentos

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

4074
(42.480)

2.810
(44.273)

5.839

(53.190)
25.586

(544)

3.258
(3.427)
45011
(6.772)
9.549
6.605

(144.260)

228.317

(134.034)
(1.502)

2.226

12.188
2.089
(33.325)
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ANEXO II: EVOLUCAO FINANCEIRA DO CUSTO

2011

Empreendimento

06/2018

09/2018

12/2018

03/2019

06/2019

NeoCorporate Offices 100% 100% 100% 100% 100%
Up Home Jd. Prudéncia 100% 100% 100% 100% 100%
Trend Paulista Offices 100% 100% 100% 100% 100%
Quality House Sacomd 100% 100% 100% 100% 100%
Royale Tresor 100% 100% 100% 100% 100%
Supéria Pinheiros 100% 100% 100% 100% 100%
Chateau Monet 100% 100% 100% 100% 100%
Still Vila Mascote 100% 100% 100% 100% 100%
Sophis Santana 100% 100% 100% 100% 100%
Royale Merit 100% 100% 100% 100% 100%
Vidabella 6 a 10 100% 100% 100% 100% 100%
Up Home Vila Cardo 100% 100% 100% 100% 100%
Viv art Tremembé 100% 100% 100% 100% 100%
Gran Vilage S&o Bemardo 100% 100% 100% 100% 100%
2012

Neo Offices 100% 100% 100% 100% 100%
Bosque Ventura 100% 100% 100% 100% 100%
Terrago do Horto 100% 100% 100% 100% 100%
Massimo Nov a Saude 100% 100% 100% 100% 100%
In Design 100% 100% 100% 100% 100%
The View 100% 100% 100% 100% 100%
Green Work 100% 100% 100% 100% 100%
Up Home Santana 100% 100% 100% 100% 100%
Chdcara Cantareira 100% 100% 100% 100% 100%
Prime House Sdo Bernardo 100% 100% 100% 100% 100%
Parque Ventura 100% 100% 100% 100% 100%
Jardins do Brasil - Abrolhos 100% 100% 100% 100% 100%
Jardins do Brasil - Amazénia 100% 100% 100% 100% 100%
Brasiliano 100% 100% 100% 100% 100%
Dez Cantareira 100% 100% 100% 100% 100%

2013

Le Premier Paraiso 100% 100% 100% 100% 100%
Premiatto Sacoma 100% 100% 100% 100% 100%
Splendor Vila Mariana 100% 100% 100% 100% 100%
EZ Mark 100% 100% 100% 100% 100%
Jardins do Brasil - Mantiqueira 100% 100% 100% 100% 100%
Jardins do Brasil - Centfro Empresarial 100% 100% 100% 100% 100%
Massimo Vila Mascote 100% 100% 100% 100% 100%
Quality House Ana Costa 100% 100% 100% 100% 100%
Cidade Maia - Aameda 100% 100% 100% 100% 100%
Cidade Maia - Jardim 100% 100% 100% 100% 100%
Cidade Maia - Praca 100% 100% 100% 100% 100%
2014

Cidade Maia - Botdnica 100% 100% 100% 100% 100%
Cidade Maia - Reserva 100% 100% 100% 100% 100%
Magnifico Mooca 100% 100% 100% 100% 100%
San Felipe - Palazzo 100% 100% 100% 100% 100%
San Felipe - Giardino 100% 100% 100% 100% 100%
Prime House Bussocaba 100% 100% 100% 100% 100%
Le Premier Flat Campos do Jorddo 100% 100% 100% 100% 100%
Legittimo Santana 100% 100% 100% 100% 100%
2015

Splendor Ipiranga 100% 100% 100% 100% 100%
Massimo Vila Cardo 100% 100% 100% 100% 100%
Jardins do Brasil - Afléntica 86% 100% 100% 100% 100%
2016

Le Premier Moema 69% 74% 81% 86% 92%
Splendor Brookiin 63% 68% 74% 80% 86%
Up Home vila Mascote 49% 59% 67% 75% 82%
2017

Legittimo Via Romana 52% 61% 67% 72% 80%
In Design Liberdade 37% 44% 48% 55% 66%
Verace Brookiin 44% 50% 53% 57% 66%
Clima Sao Francisco 28% 30% 34% 40% 50%
2018

Z.Cotovia 34% 36% 1% 45% 49%
Vértiz Tatuapé 0% 34% 34% 38% 39%
Diogo & ID Ibirapuera 0% 0% 45% 48% 49%
Sky House 0% 0% 0% 39% 39%
Fit Casa Brds 0% 0% 0% 25% 28%
Z.Pinheiros 0% 0% 0% 40% 1%
2019

Vértiz Vila Mascote 0% 0% 0% 29% 29%
Le Jardin Ibirapuera 0% 0% 0% 0% 49%
Fit Casa Rio Bonito 0% 0% 0% 0% 16%
Pd&trio lbirapuera 0% 0% 0% 0% 41%
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ANEXQO llI: RECEITA POR EMPREENDIMENTO

Empreendimento

2007

Gran Village S&o Bernardo
2012

Data Langamento

dez/11

Data Entrega Contratual

dez/14

% EZTEC

% Vendido (Unid.)

Receita Acumulada®

Evidence mar/07 set/10 50% 100% 41.637
Clima Bothanico mar/07 dez-09 e mar-10 100% 100% 148.439
Vert mar/07 fev /10 100% 100% 51.772
Clima do Bosque jun/07 mar/10 100% 100% 85.346
Sports Vilage Ipiranga set/07 jul/10 100% 100% 93.511
Quality House Lapa out/07 nov/10 100% 100% 101.235
Ville de France out/07 mar-09, mai-09, ago-10 e nov-10 50% 100% 53.678
2008

Clima do Parque mar/08 set/10 100% 100% 151.095
BellAcqua abr/08 out/10 100% 99% 44.642
Prime House Vila Mascote jun/08 abr/11 100% 100% 57.815
Splendor Square jun/08 fev/11 100% 100% 82.958
Premiatto jun/08 jul/11 50% 100% 75.857
Mundeo jun/08 out/10 100% 100% 26.495
Splendor Klabin set/08 mar/11 90% 100% 47.715
Vidabella 1 out/08 jun/10 50% 100% 7.254
Chdcara Sant'Anna nov /08 ago/11 50% 100% 77.487
2009

Supéria Moema mar/09 set/11 100% 100% 72.928
Capital Corporate Office mai/09 nov /12 100% 100% 324.752
Le Premier Ibirapuera Parc jun/09 jun/12 100% 100% 88.443
Vidabella 2 jul/o9 jun/10 50% 100% 33.777
Supéria Paraiso ago/09 nov/11 100% 100% 65.294
Vidabella 3 out/09 mar/11 50% 100% 9.905
Vidabella 4 out/09 mar/11 50% 100% 9.951
Vidabella 5 out/09 mar/11 50% 100% 9.989
Reserva do Bosque out/09 mai/12 50% 100% 29.670
Quality House Jd. Prudéncia nov /09 set/12 100% 100% 74.034
2010

Gran Vilage Club ian/10 dez/12 100% 100% 118.182
Clima Mascote fev/10 dez/12 100% 100% 105.283
Massimo Residence mar/10 set/12 50% 100% 34.792
Up Home abr/10 jan/13 100% 100% 77.695
Quinta do Horto mai/10 fev /13 100% 100% 80.371
Prime House Sacoma mai/10 mai/13 100% 100% 51.371
Sky jun/10 out/13 90% 100% 168.500
Varanda Tremembé jun/10 abr/13 100% 100% 77.828
Sophis set/10 out/13 100% 100% 116.837
Royale Prestige out/10 set/13 60% 100% 171.835
ATE out/10 nov/13 50%. 100% 71.073
Gran Village Vila Formosa nov /10 dez/13 100% 100% 121.707
2011

NeoCorporate Offices jan/11 fev/14 100% 92% 178.654
Up Home Jd. Prudéncia fev/11 jan/14 100% 100% 74.424
Trend Paulista Offices fev/11 dez/13 100% 100% 180.793
Quality House Sacoma fev/11 fev/14 100% 100% 76.569
Royale Tresor mar/11 mar/14 80% 100% 131.417
Supéria Pinheiros jun/11 ago/14 100% 100% 59.253
Chateau Monet jun/11 ago/14 100% 100% 140.013
Still Vila Mascote jun/11 nov /14 50% 99% 39.337
Sophis Santana set/11 set/14 100% 98% 123.004
Royale Merit nov /11 mar/15 80% 100% 116.886
Vidabella 6 a 10 dez/11 Set-13 e Set-14 60% 100% 40.532
Up Home Vila Cando dez/11 jan/15 100% 99% 85.608
Viv art Tremembé dez/11 ago/14 100% 100% 68.656

193.313

Neo Offices fev /12 mar/14 100% 98% 38.988
Bosque Ventura mar/12 ago/15 85% 96% 153.354
Teraco do Horto mai/12 ago/12 100% 100% 11.994
Massimo Nov a Saude jun/12 mar/15 100% 99% 66.164
In Design jun/12 jul/1s 100% 92% 103.883
The View jul/12 abr/12 100% 100% 95.754
Green Work jul/2 abr/15 100% 96% 125.840
Up Home Santana ago/12 ago/15 100% 100% 48.003
Chdcara Cantareira set/12 jan/16 100% 100% 168.348
Prime House S&o Bemardo set/12 out/15 100% 100% 157.226
Parque Ventura out/12 ian/16 85% 89% 177.351
Jardins do Brasil - Abrolhos out/12 jan/16 76% 98% 190.287
Jardins do Brasil - Amazénia out/12 jan/16 76% 1% 209.520
Brasiiano nov /12 set/15 90% 100% 75.557
Dez Cantareira dez/12 abr/15 50% 100% 23.201
2013
EZ Towers jan/13 dez/15 100% 100% 1.320.830
Le Premier Paraiso mar/13 fev /16 100% 100% 92.844
Premiatto Sacoma fev/13 jan/16 100% 100% 57.717
Splendor Vila Mariana mar/13 out/15 100% 100% 72.214
EZ Mark mai/13 fev/16 100% 59% 193.684
Jardins do Brasil - Mantiqueira jul/13 nov /16 76% 98% 187.780
Jardins do Brasil - Centro Empresarial jun/13 set/16 76% 67% 130.121
Massimo Vila Mascote set/13 set/16 100% 100% 131.633
Quality House Ana Costa set/13 fev/17 100% 96% 108.300
Cidade Maia - Aameda dez/13 mar/17 100% 82% 109.395
Cidade Maia - Jardim dez/13 mar/17 100% 49% 95.016
Cidade Maia - Praca dez/13 mar/17 100% 63% 148.419
2014
Cidade Maia - Botanica mar/14 ago/17 100% 49% 150.120
Cidade Maia - Reserva mar/14 nov/17 100% 61% 119.773
Magnifico Mooca mai/14 set/17 50% 95% 49.948
San Felipe - Palazzo jun/14 ago/17 100% 69% 34.371
San Felipe - Giardino jun/14 ago/17 100% 89% 86.334
Prime House Bussocaba out/14 nov/17 65% 84% 103.461
Le Premier Flat Campos do Jorddo jul/14 jan/18 100% 81% 106.012
Legitimo Santana dez/14 set/17 100% 100% 55.252
2015
Splendor Ipiranga fev/15 abr/18 100% 98% 77.914
Massimo Vila Cando abr/15 abr/18 100% 83% 41.485
Jardins do Brasil - Atlantica jun/15 set/18 76% 85% 178.693
2016
Le Premier Moema mar/16 ago/19 50% 79% 37.893
Splendor Brookiin mai/16 set/19 100% 57% 45.583
Up Home vila Mascote out/16 jan/20 100% 29% 14.552
2017
Legittimo Vila Romana abr/17 mar/20 100% 81% 32.589
3 In Design Liberdade ago/17 jul/20 100% 50% 21.820
Verace Brooklin out/17 set/20 100% 81% 43.682
Clima S&o Francisco nov /17 out/20 100% 77% 24.099
2018
Z.Cotovia fev/18 jan/21 100% 90% 41.743
Vertiz Tatuapé set/18 ago/21 100% 84% 34.430
Sky House Chdacara Santo Anténio out/18 set/21 100% 25% 6.487
- Fit Casa Bras out/18 set/19 75% 41% 17.168
Diogo & ID Ibirapuera out/18 ago/21 100% 93% 58.286
Z Pinheiros dez/18 mar/22 100% 53% 41.667
2019
Le Jardin Ibirapuera jan/19 ago/21 100% 27% 9.462
Vértiz Vila Mascote jan/19 set/21 100% 81% 22.683
Fit Casa Rio Bonito mar/19 mai/22 100% 78% 15.536
Vivid Perdizes jun/19 jun/22 100% 26% 0
Pdtrio Ibirapuera un/19 nov /22 70% 63% 47.800
Artis Jardim Prudéncia jun/19 jul/22 100% 5% 0

1 Considera a receita de venda de iméveis (liquida de distratos), atualizacdo monetaria e financeira ponderada pela participacdo da Companhia.
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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 d valorizacdo dos
espacos urbanos e podem ser negociados no mercado secunddrio da B3.

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

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

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

Médio Padrdo: Unidade com preco de venda por metro quadrado de até R$ 92.000,00 e ficket entre R$
240.000,00 e R$ 700.000,00.

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

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

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

Patriménio de Afetagcdo: Regime pelo qual o patrimbénio do empreendimento permanece segregado do
patriménio do incorporador até a conclusdo da obra. O caixa do empreendimento também ndo é afetado
em caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador. Os empreendimentos submetidos a este regime obtém
um RET (Regime Especial Tributdrio), com o beneficio tfributdrio 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 ds vendas contratadas cuja receita é apropriada em periodos
futuros em funcdo da evolucdo financeira da obra.

Resultado de Venda de Iméveis a Apropriar: Em funcdo do reconhecimento de receitas ser decorrente da
evolucdo financeira da obra (Método PoC), as receitas de incorporacdo de contratos assinados € reconhecida
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 Patriménio Liquido. Indicador financeiro que mede o
retorno do capital investido pelos acionistas (patrimdnio 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 s 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 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,
proporcionalmente d sua participacdo no empreendimento.
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