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A Administracao da EZTEC anuncia os resultados do 4T19, trimestre em que registra um lucro liquido de R$107 milhdes, j& 76% superior ao do 3T19. No agregado
de 2019, ainda, o lucro liquido de R$281 milhdes quase triplica os R$102 milhdes auferidos em 2018, na medida em que a velocidade de langamentos e vendas
deste ciclo operacional se traduz gradativamente em resultado contabil. Enquanto isso, as margens bruta e liquida anuais de 40% e 35% sao resultados de decisdes
de investimento nos Ultimos 3 anos, que sé fortaleceram o modelo de negécio da Companhia: sedimentado geogréfica e setorialmente, de baixa alavancagem,
verticalmente integrado e, em Ultima instancia, capaz de remunerar o capital investido mesmo em ambiente de crescente competitividade.

A qualidade da performance operacional de 2019 ¢ evidente: dos R$1.898 milhdes de VGV lancados no ano, R$1.097 milhdes ja foram vendidos até a data

desta divulgacdo, antes mesmo que as torres fossem erguidas fisicamente. Dentre os destaques de 2019,

da Cidade, de R$576 milhdes de VGV e ja R$326 milhdes vendido. Na sequéncia e ja como evento subsequente, o Air Brooklin, o maior projeto de 2020,
repetiu a faganha, com R$365 milhdes de VGV e R$207 milhdes vendidos. De forma mais abrangente, considerando a performance média ponderada pelo

VGV de todos os 15 projetos do ciclo, os langamentos de 2018 e 2019 superaram 35% de vendas ainda
dias para bater o marco de metade de sua 4rea vendida.

COMENTARIOS

cabe énfase ao maior projeto de 2019, o EZ Parque
renove.

no primeiro més de lancados, e levaram apenas 71

técnico e administrativo da EZTEC. O corretor autdnomo, por sua vez, j& contava com a opgao de home office através do acesso remoto ao sistema CRM proprio da
Companhia no seu desktop e via app - que agora conta com liberagdes excepcionais para que o maximo do processo comercial aconteca online ou por telefone. Em
ultima instancia, a propria assinatura do contrato pode ser levada para a esfera digital.

Na ponta, ainda héa sinais concretos de forca comercial: as vendas das primeiras semanas de marco (R$35,6 milhdes e R$37,0 milhdes) seguem em linha com a
performance semanal mediana de janeiro e fevereiro (R$37,1 milhdes). Objetivamente, é natural que a imposicéo de quarentena leve, para muitos, a postergacéo da
decisdo de compra. Em contrapartida, enquanto as pessoas estiverem recolhidas em seus lares (e, portanto, o domicilio estiver na centralidade do seu imaginario),
estiverem reunidas em familia e com tempo farto (e, portanto, habilitadas para deliberacdes importantes), é de se esperar que o impeto pelo apartamento novo se

A Administracéo da EZTEC reforca o compromisso de serenidade e racionalidade em suas decisoes, para atravessar o momento atual com discernimento, protegendo
seus colaboradores e fornecedores, rediscutindo suas premissas de investimento, observando o setor de maneira ampla e irrestrita, para aproveitar oportunidades e

entregar a seus acionistas a rentabilidade condizente com sua estrutura de capital.

A perenidade deste ciclo fica visivel na baixa formacéo bruta de estoque dos lancamentos, mas também no fato que, financeiramente, tornaram-se projetos autofi-

nanciaveis. A Selic arrastou a minima a rentabilidade de instrumentos de renda fixa, produzindo uma liquidez no mercado que, por sua vez, levou os compradores a
acelerarem a tabela de amortizacao. Na média dos lancamentos do ciclo, o cliente se comprometeu contratualmente com pagamentos de ao menos 52% do ticket
até a data da entrega. Como implicagoes préticas, em 80% dos casos a Companhia sequer necessitara contratar o financiamento a construcéo, aliviando a alavan-
cagem do ciclo atual. Implica também que as vendas ja realizadas séo de fato firmes, com uma exposicéo de caixa do cliente que desmotiva um eventual distrato.
Em dltima instancia, implica que os projetos contam com o caixa necessario para navegar periodos de imprevisibilidade.

Correntemente, a EZTEC esta bem estruturada técnica, operacional e administrativamente, vivendo o legado da disciplina que teve na crise. Isso permite que a
Companhia consiga navegar o recém-instaurado ambiente de pandemia com serenidade e organizagdo. H4 um planejamento prético para a contencao do contagio

sob o0 guarda-chuva da Companhia, enquanto resguardando a continuidade dos negécios.

Em alguns ambitos, a EZTEC j& assegurava uma margem de seguranca oportuna: o cronograma de cada obra é pensado com um pulmé&o de dois a trés meses, capaz
de absorver o impacto efetivo de uma eventual paralisacao; e o folego financeiro vindo dos pré-pagamentos ajuda a preservar o fornecimento de suprimentos e mao
de obra. Ainda assim, este planejamento inclui medidas proativas, como a determinacao do trabalho remoto, desde ja, para a0 menos metade de cada departamento

CAMARA DE ARBITRAGEM

A ADMINISTRACAO

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 aplicacao, validade, efic4cia, interpretacéo, violacao e seus efeitos, das disposicoes contidas na Lei das Sociedades por Acoes,
neste Estatuto, nas normas editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como nas demais normas aplicaveis ao
funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas constantes do Regulamento do Novo Mercado, do Regulamento de Arbitragem, do Regulamento de
Sangoes e do Contrato de Participagao no Novo Mercado.

RELACIONAMENTO COM OS AUDITORES INDEPENDENTES

BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota Controladora Consolidado Nota Controladora Consolidado
ATIVO explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
CIRCULANTE CIRCULANTE
Caixa e equivalentes de caixa 4 23.580 1.939 74.883 29.357  Empréstimos e financiamentos 11 - - 16.593 25.827
Aplicagbes financeiras 5 1.083.960 398.873 1.232.030 465.117  Fornecedores 2.327 1.462 24.052 14.882
Contas a receber 6 - - 227.015 172.395  Obrigagoes trabalhistas 3.835 2.689 6.862 4.592
Iméveis a comercializar 7 - - 840.094 945.521  Obrigacdes fiscais 10.677 8.906 21.385 16.825
Tributos a compensar 8 - - 2.912 2.507 Contas a pagar 1.448 789 23.994 41.784
Dividendos a receber de Provisao para garantia 2.12 - - 12.479 15.267
controladas em conjunto 14 166 17.247 166 17.247  pdiantamento de clientes _ _ 54.374 27.016
Outros créditos 61.374 639 67.396 12.792  Terrenos a pagar 12 _ _ 91.595 26.221
Total do ativo circulante 1.169.080 418.698 2.444.496 1.644.936 Direitos de uso a pagar 221.1 2.772 _ 2.772 _
Dividendos a pagar 16.1) 66.757 23.166 66.757 23.166
Partes relacionadas 14 45.129 738.615 899 1.965
Proviséo para perdas com investimentos 9 1.736 - - -
Tributos com recolhimento diferido 13.a) - - 8.346 6.843
. Total do passivo circulante 134.681 775.627 330.108 204.388
NAO CIRCULANTE NAO CIRCULANTE
Contas a receber 6 - - 741.132 503.153  Empréstimos e financiamentos 11 - - 24.944 65.511
Imébveis a comercializar 7 - - 638.895 460.625  Terrenos a pagar 12 — - 43.890 29.653
Tributos a compensar 8 35.247 29.557 35.313 29.616  Direitos de uso a pagar 2.21.1 10.886 - 10.886 -
Partes relacionadas 14 2.034 1.062 608 1.700  Provisio para garantia 2.12 — — 1.451 368
Titulos a receber 9,14 23.272 14.618 23.272 14.618 Proviséo para riscos
Outros créditos 62.505 13.142 63.624 44585 e processos judiciais 15 14.163 5.232 15.184 10.392
Investimentos 9 2.618.758 2.914.318 306.869 269.495  Tributos com recolhimento diferido 13.a) 5.770 3.089 34.287 22.969
Imobilizado 2.10 15.433 256 20.497 3.334  Outros débitos com terceiros - - 5.622 3.783
Intangivel 2.10 1.210 2.014 1.210 2.014 Total do passive nao circulante 30.819 8.321 136.264 132.676
Total do ativo nao circulante 2.758.459 _2.974.967 _1.831.420 _1.329.140 PATRIMONIO LIQUIDO
Capital social 16.a) 2.888.997 1.356.704 2.888.997 1.356.704
(-) Custo com emissao
de agdes da Companhia 16.a) (40.754) - (40.754) -
Reservas de capital 16.b) 38.297 38.297 38.297 38.297
Agio em transagoes com sécios 16.c) (49.414) (49.414) (49.414) (49.414)
Reservas de lucros 16.d), 16.e), 16.) 924913 1.264.130 924913 1.264.130
Patriménio liquido dos
acionistas controladores 3.762.039 2.609.717 3.762.039 2.609.717
Participacéo dos acionistas ndo controladores
no patriménio liquido das controladas - - 47.505 27.295
Total do patriménio liquido 3.762.039 _2.609.717 _3.809.544 2.637.012
TOTAL DO ATIVO 3.927.539 _3.393.665 _4.275.916 _2.974.076 TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 3.927.539 _3.393.665 _4.275.916 _2.974.076

As notas explicativas sao partes integrantes das demonstragoes financeiras.

DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO

PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018 (Valores expressos em milhares de reais - R$)

Custos na Agio em Reservas de lucros Patriménio liquido Acionistas nao controladores Patrimonio
Nota Capital emissdo de Reserva de Transacoes Reserva Reserva de Lucros dos acionistas no patriménio liquido das liquido
explicativa social acoes capital __de capital legal _ expansao acumulados controladores controladas _consolidado
SALDOS EM 1° DE JANEIRO DE 2018 1.356.704 - 38.297  (49.414) 164.383 1.025.372 - 2.535.342 29.060 2.564.402
Efeito de participacao de acionistas
nao controladores nas controladas - - - - - - - - (6.384) (6.384)
Lucro liquido do exercicio - - - - - - 97.541 97.541 4.619 102.160
Destinacéo do resultado do exercicio:
Reserva legal 16.d) - - - - 4.877 - (4.877) - - -
Dividendos minimos obrigatérios 16.) - - - - - - (23.166) (23.166) - (23.166)
Reserva de expanséao 16.e) - - - - - 69.498 (69.498) = = =
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 1.356.704 - 38.297  (49.414) 169.260 1.094.870 - 2.609.717 27.295 2.637.012
Aumento de capital com capitalizacéo da
reserva de expansao 16.a) 553.543 - - - - (553.543) - - - -
Aumento de capital com emisséo de acoes 16.a) 978.750 - - - - - - 978.750 - 978.750
(-) Custos com emissao de acdes 16.a) - (40.754) - - - - - (40.754) - (40.754)
Efeito de participacao de acionistas
nao controladores nas controladas - - - - - - - - 10.832 10.832
Lucro liquido do exercicio - - - - - - 281.083 281.083 9.378 290.461
Destinacao do resultado do exercicio:
Reserva legal 16.d) - - - - 14.054 - (14.054) - - -
Dividendos minimos obrigatérios 16.f) - - - - - - (66.757) (66.757) - (66.757)
Reserva de expansao 16.e)ef) - - - - —_200.272 _(200.272) - - -
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 2.888.997 _ (40.754) 38.297 _ (49.414) 183.314 _ 741.599 - 3.762.039 47.505 _3.809.544

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracées financeiras.

DEMONSTRACOES DO VALOR ADICIONADO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

RECEITAS
Vendas de imdveis e prestacoes de servicos - - 825.657  403.398
Outras receitas 28.991 3.387 39.492 3.387
Total 28.991 3.387 _ 865.149 _ 406.785
INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS
(inclui os valores dos tributos

- ICMS, IPI, PIS e COFINS):

Custo dos iméveis e dos servigos vendidos 19 - - (476.161) (248.906)

Materiais, energia, servicos de terceiros e outros (23.553) (18.612) (125.840) (76.560)

Outros (21.644) -_ (18.101) (3.869)
Total (45.197) _ (18.612) (620.102) _(329.335)
VALOR ADICIONADO BRUTO (16.206)  (15.225) 245.047 77.450
DEPRECIA(;GES E AMORTIZAGf)ES (16.174) (11.842) (9.540) (3.400)
VALOR (CONSUMIDO) ADICIONADO

LIQUIDO PRODUZIDO PELA COMPANHIA (32.380) (27.067) 235.507 74.050
VALOR ADICIONADO .

RECEBIDO EM TRANSFERENCIA
Resultado de equivaléncia patrimonial 9 331.749 137.773 63.475 16.457
Receitas financeiras 21 29.151 26.064 102.809 128.099

360.900 _ 163.837 _ 166.284 _ 144.556

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

VALOR ADICIONADO

TOTAL A DISTRIBUIR 328.520 _ 136.770 _ 401.791 _ 218.606
DISTRIBUICAO DO VALOR ADICIONADO 328.520 _ 136.770 _ 401.791 _ 218.606
Pessoal:

Remuneracao direta 27.926 24.353 46.488 38.897

Beneficios 7.794 5.503 14.118 10.201

FGTS 1.278 1.038 2.635 2.513
Impostos, taxas e contribuicdes:

Federais 8.582 5.058 29.922 34.625

Municipais 412 371 8.434 8.722
Remuneracao de

capitais de terceiros:

Despesas financeiras 21 1.445 28 9.733 18.610

Arrendamentos - 2.878 - 2.878
Remuneracao de capitais proprios:

Dividendos minimos obrigatérios 16.9) 66.757 23.166 66.757 23.166

Lucros retidos no exercicio

(Reservas legal e de expanséo) 16.d), 16.e)  214.326 74.375  214.326 74.375

Participacao dos acionistas nao

controladores nos lucros retidos - - 9.378 4.619

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracgées financeiras.

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Valores expressos em milhares de reais - R$,

INFORMACOES GERAIS

A EZ TEC Empreendimentos e Participagoes S.A. (“Companhia” ou “Controladora”), com sede na Avenida
Republica do Libano, 1.921, na cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, esté listada no Novo Mercado
desde 21 de junho de 2007, na Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros - B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo,
sendo suas agdes negociadas por meio do cédigo “EZTC3”, atuando como “holding” das empresas men-
cionadas na nota explicativa n° 9. A Companhia, por meio de suas controladas e controladas em conjunto,
mantém preponderantemente caracterizados em seu objeto social: (a) a incorporac@o e comercializacdo de
empreendimentos imobilidrios de qualquer natureza, inclusive por meio de financiamento; (b) a adminis-
tracdo e locagdo de iméveis proprios; (c) o loteamento de terrenos; (d) a construgéo de condominios; (e) a
prestacao de servicos relativos a construcéo, supervisao, estudos e projetos e a execugao de quaisquer obras
e servicos de engenharia civil em todas as suas modalidades técnicas e econdmicas; e (f) a participagdo em
outras sociedades, empresarias ou néo, na qualidade de sdcia, cotista ou acionista.

n PRINCIPAIS PRATICAS E POLITICAS CONTABEIS

2.1. Declaragao de conformidade As demonstracoes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas
e estao sendo apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas inter-
nacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting Standards - IFRS"), aplicéveis as entida-
des de incorporacao imobilidria no Brasil, registradas na Comissao de Valores Mobiliarios - CYM. Os aspectos
relacionados a transferéncia de controle na venda de unidades imobiliarias seguem o entendimento da admi-
nistracdo da Companhia, conforme descrito na nota explicativa n® 2.16, alinhado aquele manifestado pela
CVM no Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/18 sobre a aplicacdo do Pronunciamento Técnico NBC TG 47
(IFRS 15). A administracao da Companhia declara que todas as informacoes relevantes proprias das de-
monstracoes financeiras, e somente elas, estao sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas por ela
na sua gestao. As demonstracées financeiras foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administra-
cao efetua uma avaliacao da capacidade da Companhia de dar continuidade as suas atividades durante a
elaboragao das demonstragoes financeiras. A Companhia esta adimplente em relacéao as clausulas de dividas
mencionadas na Nota Explicativa n® 11, na data da emisséo dessas demonstracoes financeiras. Em 17 de
marco de 2020, o Conselho de Administracdo da Companhia aprovou as demonstracdes financeiras indivi-
duais e consolidadas e autorizou sua divulgacao. 2.2. Base de elaboracao As demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas foram preparadas com base no custo histérico, exceto se indicado de outra forma.
2.3. Bases de consolidacao As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as operacdes da Companhia
e das controladas descritas na nota explicativa n® 9. Todas as transacoes, saldos, receitas e despesas entre
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exceto quando mencionado de outra forma)

as controladas e a Companhia sao eliminadas integralmente nas demonstragdes financeiras consolidadas,
sendo destacada a participacéo dos acionistas n&o controladores. a) Empresas controladas Controladas séo
todas as entidades (incluindo as entidades de propoésito especifico) nas quais a Companhia tem o direto de
(i) dirigir as atividades relevantes; (ii) exposicéo, ou direitos, a retornos variaveis da sua participacéo na in-
vestida; e (iii) capacidade de utilizar seu poder sobre a investida para afetar o valor dos retornos ao investidor.
Nesse método, os componentes dos ativos, passivos e resultados séo consolidados integralmente e o valor
patrimonial da participacéo dos acionistas nao controladores é determinado pela aplicagao do percentual de
participacdo deles sobre o patriménio liquido das controladas. b) Empresas controladas em conjunto A
Companhia mantém participagao compartilhada nas sociedades, nas quais os contratos, ou estatutos sociais
e/ou acordos estabelecem controle conjunto com outros quotistas/acionistas. A Companhia apresenta suas
participacoes em controladas em conjunto, nas suas demonstracoes financeiras consolidadas, usando o
método de equivaléncia patrimonial. Nas demonstracdes financeiras individuais da Controladora, as partici-
pacdes em controladas e controladas em conjunto sao reconhecidas pelo método de equivaléncia patrimo-
nial. 2.4. Combinacao de negdcios Combinacdes de negécios sao contabilizadas usando o método de aqui-
sicdo. O custo de uma aquisicdo é mensurado pela soma das contraprestacdes transferidas, avaliada com
base no valor justo na data de aquisicao, e o valor de qualquer participacao de nao controladores na adqui-
rida. Para cada combinacéo de negdcios, a adquirente deve mensurar a participacéo de ndo controladores na
adquirida pelo valor justo ou com base na sua participacao nos ativos liquidos identificados na adquirida.
Custos diretamente atribuiveis a aquisicdo devem ser contabilizados como despesas quando incorridos. Ao
adquirir um negécio, a Companhia avalia os ativos e passivos financeiros assumidos com o objetivo de
classifica-los e aloca-los de acordo com os termos contratuais, as circunstancias econémicas e as condigoes
pertinentes na data de aquisicao. Qualquer contraprestacao contingente a ser transferida pela adquirente
ser4 mensurada a valor justo na data de aquisicao. Alteracdes subsequentes no valor justo da contrapresta-
cao contingente considerada como um ativo ou passivo deverao ser reconhecidas de acordo com o pronun-
ciamento técnico CPC 38 na demonstracao do resultado ou em outros resultados abrangentes. Se a contra-
prestacao contingente for classificada como patriménio, nao devera ser reavaliada até que seja finalmente
liquidada no patriménio liquido. Inicialmente, a mais-valia € mensurada como sendo o excedente da contra-
prestacao transferida em relacéo aos ativos liquidos adquiridos (ativos identificaveis adquiridos, liquidos e os
passivos assumidos). Se a contraprestagao for menor do que o valor justo dos ativos liquidos adquiridos, a
diferenca devera ser reconhecida como ganho na demonstracéo do resultado. Apés o reconhecimento inicial,
a mais-valia é mensurada pelo custo, deduzido de quaisquer perdas acumuladas do valor recuperavel. Para
fins de teste do valor recuperavel, a mais-valia adquirida em uma combinacao de negdcios €, a partir da data
de aquisicao, alocada a cada uma das unidades geradoras de caixa do grupo que se espera que sejam bene-
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Em conformidade com a Instrugdo CVM n° 381/03 informamos que os auditores independentes da Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independente nao prestaram
durante 2019 outros servicos que néo os relacionados com auditoria externa. A politica da empresa na contratacao de servicos de auditores independentes assegura
que n&o haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade.

DEMONSTRAGCOES DO RESULTADO PARA 0S EXERCICIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto o valor por acao)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Receita Liquida 18 - - 804.390  390.762
Custo dos iméveis vendidos

e servigos prestados 19 - - _(476.161) _ (248.906)
LUCRO BRUTO - - 328.229 141.856
(DESPESAS) RECEITAS OPERACIONAIS
Despesas comerciais 19 - - (91.810) (63.183)
Despesas gerais e administrativas 19 (59.130) (49.875) (83.439) (76.602)
Honorarios da administracéo 20 (11.099) (9.848)  (12.265)  (10.990)
Equivaléncia patrimonial 9 331.749 137.773 63.475 16.457
Despesas tributérias (534) (389) (5.955) (5.798)
Provisao com perdas em investimentos (3.729) - - -
Outras receitas e

(despesas) operacionais, liquidas (1.199) (8.828) 21.872 909
LUCRO ANTES DAS RECEITAS

E DESPESAS FINANCEIRAS 256.058 68.833 220.107 2.649
Receitas financeiras 21 29.151 26.064 102.809 128.099
Despesas financeiras 21 (1.445) (28) (9.733) (18.610)
LUCRO ANTES DO IMPOSTO DE

RENDA E DA CONTRIBUICAO SOCIAL 283.764 94.869 313.183 112.138
Imposto de renda e contribuicao
social correntes 13.b) - - (17.350) (14.384)
Imposto de renda e contribuicao

social com recolhimentos diferidos 13.b) (2.681) 2.672 (5.372) 4.406
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO 281.083 97.541 290.461 102.160
LUCRO ATRIBUIVEL AOS

ACIONISTAS CONTROLADORES 281.083 97.541
LUCRO ATRIBUIVEL AOS

ACIONISTAS NAO CONTROLADORES 9.378 4.619

LUCRO BASICOE _
DILUIDO POR ACAO - R$ 17 143 0,59

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragoes financeiras.

DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31

DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

LUCRO LiQUIDO DO EXERCIiCIO 281.083 97.541 290.461 102.160
Outros componentes do resultado abrangente - - - -
TOTAL DO RESULTADO |

ABRANGENTE DO EXERCICIO 281.083 97.541 290.461 160
Lucro atribuivel aos acionistas controladores 28 E Q
Lucro atribuivel aos acionistas nao controladores 9.378 .619

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracées financeiras.

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA 0S

EXERCIiCIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E DE 2018
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota Controladora Consolidado
explicativa 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

FLUXO DE CAIXA DAS
ATIVIDADES OPERACIONAIS

Lucro liquido do exercicio 281.083 97.541 290.461 102.160
Ajustes para reconciliar o lucro liquido do exercicio

com o caixa liquido gerado pelas atividades operacionais:

Ajuste a valor presente sobre clientes - - 7.198 4.889

Variacado monetéria e juros, liquidos (27.744)  (27.218) (93.952) (120.701)

Amortizagoes de mais valia 12.802 10.896 6.037 2.462

Depreciacdes e amortizagoes 3.372 946 3.503 938

Equivaléncia patrimonial 9 (331.749) (137.773) (63.475)  (16.457)

Imposto de renda e contribuicao

social - correntes e diferidos 13.b) 2.681 (2.672) 22.722 9.978

Proviséo para riscos e demandas judiciais 8.931 (163) 4.267 (1.389)

Provisao para risco de créditos duvidosos - - - 247

Baixa de bens do imobilizado e intangivel - - - 82

Provisao para perdas com investimentos 1.736 - - -
(Aumento) reducéo nos ativos operacionais:

Contas a receber - - (167.573) 151.632

Imoveis a comercializar - - 50.436  (58.546)

Aguisicao de Certificado

Potencial de Construcao - CEPAC (24.163) (5.900) (24.163) (5.900)

Outros ativos (81.656) 20.219 (44.646) 18.454
Aumento (redugao) nos passivos operacionais:

Adiantamento de clientes - - 27.321 12.605

Fornecedores 863 (712) 7.812 (1.535)

Outros passivos 3.578 3.163 (5.464) 8.963
Dividendos recebidos de controladas 9 250.500  312.273 85.361 60.941
Imposto de renda e contribuicao social pagos - - (15.955) (12.952)
Juros pagos - - (6.130) _ (16.232)
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais 100.234 270.600 83.760 139.639
FLUXO DE CAIXA DAS

ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Aquisicao de titulos financeiros (2.001.258) (140.235) (2.373.436) (323.897)
Resgate de titulos financeiros 1.343.720 201.393 1.650.226 379.065
Mais valia na aquisicao de investimentos (25.049) (260) (20.163) -
Aquisicao/aporte em controladas,

liquido do caixa recebido 9 (404.004) (306.603) (138.507) (17.709)
Aquisicao de bens do

imobilizado e intangivel (1.823) (67) (3.940) (67)
Caixa liquido aplicado nas

atividades de investimento (1.088.414) (245.772) _ (885.820) 37.392
FLUXO DE CAIXA DAS

ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Captacao de empréstimos e financiamentos 11 - - 91.055 112.002
Amortizacao de empréstimos, 2.21.1

financiamentos e diretos de uso ell (3.610) - (144.344) (256.100)
Efeito de participacao de acionistas

nao controladores nas controladas - - (15.718) (6.385)
Partes relacionadas 98.602 43.046 26 17.182
Aumento de capital social

com emissao de acoes 16.a) 978.750 - 978.750 -
Custos com emissao de agdes 16.a) (40.754) - (40.754) -
Caixa recebido de aquisicao de controle - - 1.737 -
Dividendos pagos 16.1) (23.166)  (85.222) (23.166)  (85.222)
Caixa liquido gerado pelas (aplicado

nas) atividades de financiamento 1.009.822 _ (42.176) _ 847.586 _(218.523)
(REDUCAO) AUMENTO DO SALDO

DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 21.641 _ (17.348) 45.526 _ (41.492)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 1.939 19.287 29.357 70.849
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 23.580 1.939 74.883 29.357

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracgoes financeiras.
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ficiadas pelas sinergias da combinacao, independentemente de outros ativos ou passivos da adquirida serem
atribuidos a essas unidades. Quando uma mais-valia fizer parte de uma unidade geradora de caixa e uma
parcela dessa unidade for alienada, a mais-valia associada a parcela alienada deve ser incluida no custo da
operacao ao apurar-se o ganho ou a perda na alienagdo. A mais-valia alienada nessas circunstancias é
apurada com base nos valores proporcionais da parcela alienada em relacao a unidade geradora de caixa
mantida. 2.5. Moeda funcional e de ap a0 As demonstracoes financeiras individuais e consolidadas
séo apresentadas em milhares de reais, sendo a sua moeda funcional o real - R$. 2.6. Utilizagéo de julga-

t imativas e premi contabeis significativas Julgamentos: a preparacao das demonstracdes fi-
nanceiras individuais e consolidadas da Companhia requer que a Administracao faca julgamentos e estima-
tivas e adote premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos, bem
como as divulgacdes de passivos contingentes, na data base das demonstracées financeiras. Estimativas e
premissas: as principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras importan-
tes fontes de incerteza em estimativas na data das demonstragoes financeiras, envolvendo risco de causar
um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio financeiro séo discutidos
a seguir: Custos orcados: s@o regularmente revisados, conforme a evolugao das obras, e os ajustes com base
nesta revisao sao refletidos nos resultados de acordo com o método contabil mencionado na nota explicativa
n° 2.16. Tributos e demandas administrativas ou judiciais: a Companhia e suas controladas e controladas
em conjunto estdo sujeitas no curso normal de seus negécios a fiscalizagdes, auditorias, processos judiciais
e procedimentos administrativos em matérias civel, tributéria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do
consumidor, entre outras. Dependendo do objeto das investigagoes, processos judiciais ou procedimentos
administrativos que seja movido contra a Companhia e suas controladas, podem ser adversamente afetados,

@ EZTC3
NOvOo
MERCADO
BM&FBOVESPA

= IMOB
Imobilidrio




EZ TEC EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A. E CONTROLADAS | CNPJn°08.312.2

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto quando mencionado de outra forma)

independente do respectivo resultado final. Com base na sua melhor avaliacéo e
estimativa, suportada por seus consultores juridicos, a Companhia avalia a ne-
cessidade de reconhecimento de proviséo. Valor justo de instrumentos financei-
ros: quando o valor justo de ativos e passivos financeiros apresentados no balan-
co patrimonial nao puder ser obtido de mercados ativos, € determinado
utilizando técnicas de avaliacao, incluindo o método de fluxo de caixa desconta-
do. Os dados para esses métodos se baseiam naqueles praticados no mercado,
quando possivel, contudo, quando isso nao for viavel, um determinado nivel de
julgamento é requerido para estabelecer o valor justo. O julgamento inclui consi-
deracdes sobre os dados utilizados, como por exemplo, risco de liquidez, risco de
crédito e volatilidade. Mudancas nas premissas sobre esses fatores poderiam
afetar o valor justo apresentado dos instrumentos financeiros. Avaliacao do valor
recuperavel de ativos (“impairment test”): a Companhia revisa o valor contabil
de seus ativos tangiveis e intangiveis com o objetivo de avaliar eventos ou mu-
dancas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnolégicas, que pos-
sam indicar deterioragao ou perda do seu valor recuperavel dos ativos nao finan-
ceiros. Quando essas evidéncias sao identificadas, e o valor contébil liquido
excede o valor recuperdvel, é constituida proviséo para deterioracao ajustando o
valor contabil liquido ao valor recuperavel. Os principais grupos de contas sujei-
tas a avaliacao de recuperabilidade s&o: iméveis a comercializar e investimentos.
Quando a perda por reducao ao valor recuperavel é revertida subsequentemente,
exceto para o agio, ocorre o aumento do valor contabil do ativo para a estimativa
revisada de seu valor recuperavel, desde que nao exceda o valor contabil que
teria sido determinado, caso nenhuma perda por reducao ao valor recuperavel
tivesse sido reconhecida para o ativo em exercicios anteriores. A reversédo da
perda por reducao ao valor recuperavel é reconhecida imediatamente no resulta-
do. Em 31 de dezembro de 2019, néo foram identificados indicadores de perda
de valores dos ativos tangiveis e intangiveis da Companhia e suas controladas e
controladas em conjunto. 2.7. Instrumentos financeiros (a) Ativos Financeiros
nao derivativos - classificacdo e mensuragao A Companhia classifica ativos fi-
nanceiros nao derivativos nas seguintes categorias: ativos financeiros mensura-
dos pelo custo amortizado, ao valor justo por meio de outros resultados abran-
gentes (VJORA) e ao valor justo por meio do resultado (VJR). Essa classificagao
tem como base as caracteristicas dos fluxos de caixas contratuais e o modelo de
negécios para gerir o ativo da entidade, ou pode ser designado no reconhecimen-
to inicial ao valor justo por meio do resultado de forma irrevogével. A Companhia
mensura os ativos financeiros a custo amortizado quando: os fluxos de caixas
contratuais serao mantidos até o final e que seu objetivo é tao somente do rece-
bimento de principal e juros sobre o principal em datas especificas, para mensu-
racao ¢ utilizado o método da taxa efetiva de juros. A Companhia mensura os
ativos financeiros pelo valor justo por meio de resultado quando o objetivo for a
gestao imediata do seu “caixa”, de forma a ter a liberdade para venda ou nao de
seu ativo. Esses ativos sdo mantidos para receber fluxos de caixa contratuais e
vender. Caixa e equivalentes de caixa - representado por numerario existente no
caixa, contas correntes bancarias e aplicagoes financeiras em operacoes compro-
missadas, mensuradas com base no custo amortizado, com seus efeitos reco-
nhecidos no resultado. Aplicacoes financeiras - referem-se a Certificados de De-
posito Bancério (CDBs) e fundo nao exclusivo de investimentos cujo vencimento
¢é de curto prazo e com alta liquidez e encontram-se disponiveis para negociacéo.
Nas datas de encerramento das demonstracoes financeiras, todas as aplicacoes
financeiras estao mensuradas com base no custo amortizado com os seus efeitos
reconhecidos no resultado. Contas a receber, provisdo para perdas de crédito
esperadas (“PCE”) e distrato - os créditos a receber de clientes (circulante e nao
circulante) apresentados como contas a receber sao provenientes das vendas de
unidades dos empreendimentos imobiliarios, sendo o valor do saldo devedor dos
contratos atualizado monetariamente em conformidade com suas respectivas
clausulas de reajuste e descontado a valor presente. A provisao para perdas de
crédito esperadas e provisao de distratos, quando necessérias, séo constituidas
em montante considerado suficiente pela Administragao, considerando os riscos
envolvidos, para cobrir as perdas provaveis na realizacao dos créditos. Para os
créditos decorrentes de contratos de venda de unidades em construcao sao apli-
cados os procedimentos descritos na Nota Explicativa n® 2.16. Os montantes
referentes a atualizagao monetaria dos valores a receber séo registrados no resul-
tado do exercicio, na rubrica “Receita de venda de imdveis”, até a entrega das
chaves, e como “Receitas financeiras” (juros ativos), apds a entrega das chaves.
(b) Impaii t de ativos fi iros A Companhia avalia a necessidade de re-
conhecimento de perdas por impairment, para todos ativos financeiros avaliados
a custo amortizado. O valor da perda por impairment é mensurado como a dife-
renca entre o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados, descontados
a taxa de juros original dos ativos financeiros e seu valor contabil, sendo sua di-
ferenga reconhecida no resultado do exercicio. Se, num periodo subsequente, o
valor da perda por impairment diminuir, a reversdo dessa perda reconhecida
anteriormente, também impactard na demonstracao do resultado. (c) Passivos
Financeiros nao derivativos - classificacdo e mensuracao A Companhia classifi-
ca passivos financeiros nao derivativos nas seguintes categorias: passivos finan-
ceiros mensurados ao custo amortizado ou pelo valor justo por meio do resulta-
do. Um passivo financeiro é classificado e mensurados inicialmente pelo valor
justo deduzidos de quaisquer custos de transacéo diretamente atribuiveis. Apos
o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros sao mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método dos juros efetivos. Os passivos financeiros sao
mensurados pelo valor justo por meio do resultado quando do reconhecimento
inicial e de forma irrevogavel, eliminarem ou reduzirem diferencas entre ganhos
e perdas dos descasamentos que ocorreria de mensuragao de ativos e passivos.
Os instrumentos financeiros séo reconhecidos conforme descritos a seguir: (i)
Ativos e passivos financeiros nao derivativos - reconhecimento e desreconheci-
mento A Companhia reconhece os empréstimos, recebiveis e instrumentos de
divida inicialmente na data em que foram originados. Todos os outros ativos e
passivos financeiros séo reconhecidos na data da negociacdo quando a Compa-
nhia se tornar parte das disposi¢des contratuais do instrumento. A Companhia
desreconhece um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos fluxos de
caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos ao recebi-
mento dos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em uma transa-
cao na qual substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do
ativo financeiro séo transferidos. Qualquer participacéo que seja criada ou retida
pela Companhia em tais ativos financeiros transferidos, é reconhecida como um
ativo ou passivo separado. A Companhia desreconhece um passivo financeiro
quando sua obrigacao contratual é retirada (por pagamento ou contratualmente),
cancelada ou expirada. Os ativos ou passivos financeiros sao compensados e o
valor liquido apresentado no balanco patrimonial quando, e somente quando, a
Companbhia tenha atualmente um direito legalmente executavel de compensar os
valores e tenha a intencéo de liquida-los em uma base liquida ou de realizar o
ativo e liquidar o passivo simultaneamente. (ii) Instrumentos financeiros deriva-
tivos, incluindo contabilidade de hedge Em 31 de dezembro de 2019 e de
2018, a Companhia nao possuia transacao envolvendo instrumentos financeiros
derivativos. 2.8. Imdveis a comercializar Representados pelo custo de aquisicao
dos terrenos, acrescidos dos custos de construc@o e outros gastos relacionados
ao processo de desenvolvimento dos empreendimentos em construcao ou con-
cluidos, cujas unidades ainda nao foram comercializadas. Os encargos financei-
ros de empréstimos e financiamentos voltados para o desenvolvimento dos imé-
veis sao capitalizados durante sua formacéo e realizados ao resultado de acordo
com as vendas das unidades. 2.9. Investimentos A valorizacéo dos investimen-
tos na data de encerramento das demonstracdes financeiras, e dos efeitos sobre
o resultado do exercicio, é realizada usando método de equivaléncia patrimonial,
nas demonstracées financeiras individuais e consolidadas. 2.10. Imobilizado e
intangivel O imobilizado ¢ registrado pelo custo de aquisicéo, sendo composto
principalmente por computadores e periféricos, méveis e utensilios, equipamen-
tos, cujas vidas Uteis s&o respectivamente; 5 anos para computadores e periféri-
cos, e 10 anos para os demais, além das benfeitorias em imoveis de terceiros de
acordo com o prazo do contrato de locacdo. O intangivel é composto principal-
mente por licencas de uso de softwares, cuja vida util é definida de acordo com
o prazo de duracao dos contratos. Um item do imobilizado e intangivel é baixado
apos alienagao ou quando nado ha beneficios econémicos futuros resultantes do
uso continuo do ativo. Quaisquer ganhos ou perdas na venda ou baixa de um
item do imobilizado séo determinados pela diferenca entre os valores recebidos
na venda e o valor contébil do ativo e sao reconhecidos no resultado. Anualmen-
te as taxas de depreciacdo e amortizagao sao revisadas para adequa-las a vida
Gtil, quando aplicavel. 2.11. Provisao para riscos e demandas judiciais A provi-
sao para demandas judiciais é reconhecida quando a Companhia e suas contro-
ladas tém uma obrigacao presente ou nao formalizada como resultado de even-
tos passados, sendo provavel que uma saida de recursos seja necessaria para
liquidar a obrigacéo e o valor possa ser estimado com seguranca. A Companhia
se utiliza da avaliacdo até a ultima instancia judicial para determinar a necessi-
dade de reconhecer provisao, considerando o histérico e perspectivas futuras de
concluséo dos processos. 2.12. Provisao para garantia Constituida em montan-
te julgado necessério para cobrir gastos com manutencao em empreendimentos
cobertos no exercicio de garantia. A provisao é constituida em contrapartida do
resultado (custo) & medida que os custos de unidades vendidas incorrem; even-
tual saldo remanescente néo utilizado da proviséo é revertido apés o prazo de
garantia oferecida. 2.13. Imposto de renda e contribuicao social Correntes -
Conforme permitido pela legislacao fiscal, as receitas relacionadas as vendas de
unidades imobiliarias séo tributadas com base no regime de caixa e nao com
base no critério descrito na nota explicativa n® 2.16. Em cada ano fiscal, a
Companhia e cada uma de suas controladas, desde que atendam aos requisitos
legais, podem optar por apurar o lucro tributavel utilizando o critério do lucro real
ou do lucro presumido além de efetuar analise sobre a adogéo ao patriménio de
afetacdo. No critério de apuracao pelo lucro real, os impostos sao calculados
como percentual do lucro liquido, aplicando-se uma taxa de 25% para o impos-
to de renda e de 9% para a contribuicao social, totalizando 34%. No critério de
apuracéo pelo lucro presumido, o lucro é presumido como 8% e 12% das recei-
tas operacionais, para o Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ e a Contribui-
cao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, respectivamente, e acrescido de 100%
de outras receitas. O imposto de renda e a contribuicdo social séo calculados
aplicando-se taxas de 25% e 9%, respectivamente. Para o caso de patrimoénio de
afetacédo, o imposto de renda e a contribuicao social sao calculados sobre as re-
ceitas decorrentes da atividade de incorporacéo aplicando-se as taxas de 1,26%
e 0,66%, respectivamente. 2.14. Tributos com recolhimento diferido O imposto
de renda, a contribuigéo social, o Programa de Integracao Social - PIS e a Con-
tribuicao para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS, com recolhimen-
tos diferidos, s@o reconhecidos no passivo circulante e nao circulante, conforme
expectativa de recebimento das parcelas previstas nos contratos de compra e
venda. O saldo referente ao recolhimento diferido refere-se a diferenca entre o
reconhecimento do saldo a pagar pelo critério societario, descrito na Nota Expli-
cativa n° 2.16, e o critério fiscal em que a receita é tributada no momento do
recebimento. 2.15. Ajuste a valor presente de contas a receber e terrenos a
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pagar A Companhia, por meio de suas controladas e controladas em conjunto,
ajusta os saldos de contas a receber a prazo de unidades nao concluidas e terre-
nos a pagar a valor presente, considerando como taxa de desconto a variacéo das
Notas do Tesouro Nacional - série B (NTN-B). Para os saldos do circulante é
avaliada a relevancia de seu efeito em relagao as demonstracées financeiras to-
madas em conjunto. 2.16. Apuracao do resultado de incorporacao e venda de
iméveis a) Nas vendas de unidades concluidas, o resultado é apropriado no
momento em que a venda é efetivada, independentemente do prazo de recebi-
mento do valor contratual. b) Nas vendas de unidades nao concluidas, séo ob-
servados 0s seguintes procedimentos: O custo incorrido (custo do terreno, cons-
trucdo e outros gastos inerentes a respectiva incorporacao imobiliaria)
correspondente as unidades vendidas é apropriado integralmente ao resultado.
Para as unidades ainda nao comercializadas, o custo incorrido é apropriado ao
estoque. As receitas de vendas sao apropriadas ao resultado, utilizando-se o
método do percentual de conclusao - “POC” de cada empreendimento, sendo
esse percentual mensurado em razao do custo incorrido em relacao ao custo total
orcado do respectivo empreendimento. Os montantes das receitas de vendas
reconhecidas superiores aos valores efetivamente recebidos de clientes sao regis-
trados em ativo circulante ou nao circulante, na rubrica “Contas a receber”. Os
montantes recebidos de clientes superiores aos valores reconhecidos de receitas
sdo contabilizados na rubrica “Adiantamentos de clientes”. A receita de venda
estd apresentada ao seu valor justo, em funcdo ao ajuste a valor presente efetu-
ado sobre as contas a receber de empreendimentos em construcéo. 2.17. Infor-
macao por segmento As informacées financeiras séo analisadas através de rela-
térios gerenciais internos por empreendimento imobiliario, sendo a tomada de
decisao de alocacéo de recursos e sua avaliagao pela diretoria executiva da
Companbhia, considerando os seus segmentos como empreendimentos comer-
ciais e residenciais. 2.18. Demonstracao do valor adicionado Preparada com
base em informacoes obtidas dos registros contabeis que servem de base de
preparacao das demonstracoes financeiras e seguindo as disposicdes contidas no
pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracao do Valor Adicionado. 2.19.
Beneficios a empregados Os salérios e beneficios concedidos a empregados e
administradores da Companhia incluem, as remuneracées fixas (salarios, INSS,
FGTS, férias, 13° salario, entre outros), e remuneracdes variaveis, tais como as
participagdes nos lucros e gratificacoes. Esses beneficios sao registrados no re-
sultado do exercicio, a medida que séo incorridos. A Companhia e suas contro-
ladas nao mantém planos de previdéncia privada e plano de aposentadoria, bem
como plano de remuneracéo baseada em acgdes. 2.20. Lucro basico e diluido
por acao O resultado por acao bésico e diluido é calculado por meio do resultado
do exercicio atribuivel aos acionistas da Companhia e a média ponderada das
acoes ordinarias em circulacdo no respectivo exercicio, considerando, quando
aplicavel, ajustes de desdobramento ocorridos no exercicio ou nos eventos sub-
sequentes na preparacao das demonstracdes financeiras. A Companhia néo pos-
sui operacoes que influenciam no célculo do lucro diluido, portanto, o lucro dilu-
ido por ac@o é igual ao valor do lucro basico por agao conforme apresentado na
nota explicativa n°® 17. 2.21. IFRS novas e alteradas em vigor no exercicio
corrente Na preparacdo dessas demonstracoes financeiras, a Administracéo da
Companhia considerou, quando aplicavel, novas revisoes e interpretacoes as
IFRS e aos pronunciamentos técnicos, emitidos pelo IASB e pelo CPC, respecti-
vamente, que entraram obrigatoriamente em vigor para periodos contabeis ini-
ciados a partir de 1° de janeiro de 2019. 2.21.1. CPC 06 (R2) / (IFRS 16) -
Arrendamento Mercantil Com essa nova norma, os arrendatarios passaram a ter
que reconhecer o passivo dos pagamentos futuros e o direito de uso do ativo ar-
rendado para praticamente todos os contratos de arrendamento mercantil, in-
cluindo os operacionais. Podem ficar fora do escopo dessa nova norma determi-
nados contratos de curto prazo ou de pequenos montantes. Os critérios de
reconhecimento e mensuracéo dos arrendamentos nas demonstracées financei-
ras dos arrendadores nao sofreram alteracoes relevantes. A Companhia e suas
controladas e controladas em conjunto adotaram a nova norma em 1° de janeiro
de 2019, data efetiva da adocao inicial. A Companhia optou por utilizar as
isencoes propostas pela norma para contratos de arrendamento de curto prazo
ou cujo ativo objeto do arrendamento seja de baixo valor. Para operagoes de
longo prazo, exclusivamente locacao de iméveis administrativos, reconheceu no
ativo imobilizado como “direitos de uso” e no passivo circulante e ndo circulante
como “direitos de uso a pagar”. A Companhia aplicou utilizando abordagem re-
trospectiva e o expediente pratico com relagao a definicao de contratos de arren-
damento na data de transicao. Portanto, o passivo de arrendamento foi mensu-
rado ao valor presente dos pagamentos de arrendamento remanescentes,
descontado pela taxa incremental média de 8,8% a.a., sobre empréstimos do
arrendatério, na data de aplicacéo inicial. O ativo de direito de uso na data da
adocao inicial, para arrendamentos anteriormente classificados como arrenda-
mento operacional foi, por sua vez, reconhecido com valor equivalente ao passi-
vo de arrendamento, ajustado pelo valor de quaisquer pagamentos de arrenda-
mento antecipados ou acumulados referentes a esse arrendamento que tiver sido
reconhecido no balanco patrimonial imediatamente antes da data da adocao
inicial. Em conformidade com o CPC 06 (R2), na mensuracao e na remensura-
cao de seu passivo de arrendamento e do direito de uso, a Companhia utilizou a
técnica de fluxo de caixa descontado sem considerar a inflagao futura projetada
nos fluxos a serem descontados (fluxo real e taxa de desconto nominal). O im-
pacto da adogdo do CPC 06 (R2), no exercicio de 2019, estd demonstrado
abaixo:
Controladora e Consolidado

Ativo - Passivo - Resultado

imobilizado direito de uso - despesas

Adogéo inicial - 01/01/2019 15.925 15.925 -
Pagamento - (3.612) -
Depreciacao (2.411) - (2.411)
Encargos financeiros - 1.345 (1.345)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 13.514 13.658 (3.756)

2.21.2. ICPC 22 (IFRIC 23) - Incerteza sobre tratamento tributario A interpre-
tacéo entrou em vigor a partir de 1° de janeiro de 2019 e esclarece como aplicar
os requisitos de reconhecimento e mensuracao no CPC 32 - Tributos sobre o
Lucro quando ha incerteza sobre os tratamentos de tributos sobre o lucro. A ICPC
22 nao se aplica a tributos fora do @mbito da CPC 32 nem inclui especificamente
os requisitos referentes a juros e multas associados a tratamentos tributarios in-
certos. A Companhia realizou uma anélise do ICPC 22 e n&o identificou impactos
materiais com relacao as praticas contabeis adotadas atualmente.

AQUISICOES DE PARTICIPACOES SOCIETARIAS

a) Aquisicdes de participacoes adicionais e controles nos exercicios de 2019
e de 2018 Em 12 de abril de 2018, a Companhia adquiriu de terceiros 5%
de participagao da Phaser Incorporacédo SPE S.A. por R$15.024, passando a
deter 46,25% de participacéo, sem obter o controle. Em 3 de julho de 2018, a
Companbhia adquiriu de terceiros 50% de participagao, passando a ter 99,90%
de participacao e o controle da Santa Lidia Empreendimentos e Participacoes
SPE Ltda., por R$4.739. A Companhia alocou o excesso do preco pago, na mais
valia de contas a receber e estoques. Em 12 de fevereiro de 2019, a Companhia
adquiriu 30% de participacdo da Phaser Incorporacao SPE Ltda. (anteriormente
denominada Phaser Incorporacéo SPE S.A.) por R$58.446, passando a deter
a participacéo de 76,25%, sem obter o controle. Em 30 de agosto de 2019,
a Companhia adquiriu 35% de participacédo da Puebla Incorporadora Ltda. por
R$12.200, passando a deter 99,99% de participacao e o controle. O valor justo
dos ativos adquiridos e dos passivos assumidos para efeito de determinacao da
alocagao da compra vantajosa e da remensuracéo das participacoes originais,
conforme estudo preparado por especialistas independentes, é como segue:

019 2018
Puebla _ Phaser _ Phaser Santa Lidia
(**%)

Caixa e equivalentes de caixa 2.103 6.478 1.708 241
Contas a receber 19.778 23.237 11.729 6.419
Imoveis a comercializar 20.284 56.308 9.157 3.615
Outros ativos 1.281 3.140 500 88
Contas a pagar (1.272) (3.229) (1.593) -
Empréstimos e Financiamentos (2) (2.556) (4.403) -
Adiantamentos de clientes - - (142) -
Tributos com recolhimento diferido (766) (914) (262) (360)
Provisao para garantia - (464) (92) -
Outros passivos (1.131) (272) (338) (10)
Ativos liquidos 40.275 81.729 16.263 9.993
Valor pago pela

participacéo adicional (12.200) (58.466) (15.024) (4.739)
Participacao original detida (23.035) - - (4.997)
Participacao dos

acionistas nao controladores - - - (6)
Efeito de compra vantajosa e remen-

suracao da participacao original (*) _ 5.040 23.263 _ 1.239 251

(*) Classificado em “outras receitas operacionais, liquidas”. O efeito de imposto
de renda e contribuicédo social diferidos foi constituido & aliquota de 34% sobre
o efeito registrado. (**) Os valores justos estdo apresentados considerando a
participacao adquirida, haja vista nao ter obtido o controle da sociedade.

n CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Sao representados por:

Caixa e bancos 3.016 1.939 54.319 29.357
Aplicacoes financeiras
- Operacoes
compromissadas 20.564 - 20.564 -
23.580 1.939 74.883 29.357

As aplicacoes financeiras em operacoes compromissadas possuiam remuneragao
de 99,3% do CDI em 31 de dezembro de 2019.

[Ell APLICACOES FINANCEIRAS

Os montantes em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 possuem vencimento de
curto prazo, com risco insignificante de mudanca de valor e com alta liquidez,
a serem utilizadas de acordo com as necessidades de caixa da Companhia, que
nao compromissos de caixa de curto prazo. Todas as aplicacdes financeiras estao
mensuradas com base no custo amortizado com os seus efeitos reconhecidos
no resultado.

Aplicagdes em CDBs
Aplicacoes em fundos de investimento néo exclusivos (*)

93% a 104% do CDI
91% a 101% do CDI

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
325.626 85.640 411.854 89.839
758.334 313.233 820.176 375.278
1.083.960 398.873 1.232.030 465.117

(*) Composto por depdsitos a prazo, operacdes compromissadas, debéntures, titulos publicos e outros investimentos.

I: CONTAS A RECEBER

Consolidado
31/12/2019 31/12/2018
Clientes por incorporagao de
imoveis - obras concluidas 549.722  556.071
Clientes por incorporagao de
imoveis - obras em construgao (*) 414.275  116.607
Duplicatas a receber - servicos 4.150 2.870
968.147 _ 675.548
Circulante 227.015 172.395
Nao circulante 741.132  503.153

(*) Valores liquidos de ajuste a valor presente, em 31 de dezembro de 2019, no
montante de R$18.136 (R$7.420 em 31 de dezembro de 2018). A taxa média
utilizada para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi de 2,7% ao
ano (4,9% ao ano em 31 de dezembro de 2018) para as contas a receber das
unidades n&o entregues. A composicédo da parcela do ativo ndo circulante, em 31
de dezembro de 2019 e 2018, por ano de recebimento, é demonstrada a seguir:

Em 31 de dezembro de 2019, do total de titulos vencidos, 23% referem-se a
clientes que estao em fase de analise e obtencao de financiamentos bancérios.
Sendo suas provaveis perdas ja registradas nas Demonstracoes Financeiras. As
referidas operacoes estao garantidas por alienacao fiduciaria dos iméveis finan-
ciados quando esta for a origem dos créditos imobiliarios.

IMOVEIS A COMERCIALIZAR

Consolidado

31/12/2019 31/12/2018

Imoveis concluidos 336.258 419.337
Imoéveis em construgao 213.093 93.595
Terrenos para novas obras 897.275 868.028
Encargos financeiros 20.782 23.811
Adiantamento para fornecedores 11.581 1.375
1.478.989 _1.406.146

Circulante 840.094 945.521
Nao circulante 638.895 460.625

Os terrenos com langamento previsto para janeiro de 2021 em diante foram clas-
sificados no ativo nao circulante. A Administracao da Companhia avalia anual-
mente seus estoques de terrenos, unidades concluidas e em construcéo, a preco
de mercado, e com base no resultado dessas avaliacdes verifica a necessidade
de ajuste, por reducéo para o valor realizavel liquido. Em 31 de dezembro de
2019 e de 2018, nao foram identificados indicios de perda desses estoques.

ﬂ TRIBUTOS A COMPENSAR

Consolidado

Ano 31/12/2019 31/12/2018
2020 - 110.433
2021 166.348 86.045
2022 119.596 65.032
2023 85.431 57.577
A partir de 2024 369.757 _184.066

741.132 _ 503.153

A seguir estao apresentados os vencimentos dos saldos de contas a receber em 31

de dezembro de 2019 e 2018: Consolidado
31/12/2019 31/12/2018
A vencer 951.154  655.318
Vencidos:
Até 30 dias 7.319 7.408
De 31 a 60 dias 3.966 2.916
De 61 a 90 dias 2.999 1.876
De 91 a 120 dias 819 678
Acima de 120 dias 6.361 14.554
21.464 27.432
Provisao de distrato e para
créditos de liquidacéo duvidosa (4.471) (7.202)
968.147 _ 675.548

www.eztec.com.br

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Sao representados por:
Imposto de Renda Retido

na Fonte - IRRF (*) 35.247 29.557 37.450 31.253
Outros — - 775 870
35.247 29.557 38.225 32.123
Circulante - - 2.912 .
Néao circulante 35.247 29.557 35.313 29.616

(*) O valor do imposto de renda sobre aplicacdes financeiras representa reten-
¢oes ocorridas, incluindo de anos anteriores, que, em consonancia com o dis-
posto no artigo 66 da Lei n® 8.383/91, com redacédo dada pelo artigo 58 da Lei
n° 9.069/95, estabelece o direito de compensagao com impostos de mesma
natureza ou pedido de restituicao, o que assegura a Companhia sua plena rea-
lizagéo a valores atualizados. A Companhia ja entrou com pedido de restituicao
de parte desse valor, devidamente atualizados.
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EI INVESTIMENTOS

Controladora

Participagao

Patriménio Resultado do Equivaléncia

Investimentos

Sociedades controladas Direta - % Ativo __ Passivo Liquido Exercicio _Patrimonial 31/12/2019 31/12/2018
AK 14 Empreendimentos e Participacoes Ltda. (a) 60,00% 35.005 20.366 14.639 (572) (343) 8.784 8.456
Alagoas Incorporadora Ltda. 99,99% 1 - 1 - - 1 -
Alasca Incorporadora Ltda. 99,99% 700 1 699 (2) (2) 699 701
Alessandra Incorporadora Ltda. 99,99% 36.124 1.114  35.010 1.805 1.805 35.010 24.450
Alexandria Incorporadora Ltda. 99,99% 23.212 534  22.678 2.101 2.101 22.678 26.509
Alfenas Incorporadora Ltda. 99,99% 1.354 719 635 8 8 635 28.820
Analisys Consultoria, Planejamento e Participacdes S/S 99,99% 960 915 45 - - 45 45
Araguari Incorporadora Ltda 99,99% 74 - 74 - - 74 -
Arambaré Incorporadora Ltda. 99,99%  35.552 1.295 34.257 8.704 8.704 34.257 24.978
Arapanés Incorporadora Ltda. 99,99% 29.405 1.261 28.144 5.789 5.789 28.144 26.805
Araxa Incorporadora Ltda 99,99% 4.323 10 4.313 - - 4.313 -
Ares da Praga Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (b) 85,00% 68.967 3.420 65.547 9.590 8.152 55.715 66.603
Arizona Incorporadora Ltda. 99,99% 15.494 236 15.258 (1.981) (1.981) 15.258 13.191
Arpoador Incorporadora Ltda. 99,99% 2 - 2 - - 2

Aurillac Incorporadora Ltda. 99,99% 6.053 370 5.683 (216) (216) 5.683 22.627
Austria Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 30.026 2.903 27.123 14.952 7.476 13.561 20.336
Barcelona Incorporadora Ltda. 99,99% 1.204 192 1.012 - - 1.012

Bartira Incorporadora Ltda. 99,99% 10.981 22 10.959 (286) (286) 10.959 5
Bergamo Incorporadora Ltda. 99,99% 17.953 8 17.945 364 364 17.945 16.416
Bonneville Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 7.257 1.322 5.935 127 63 2.968 2.395
Cabo Frio Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 22 1 21 (17) (8) 10 19
Cabrelva Incorporadora Ltda. (a) (i) 60,00% 33.465 1.5627 31.938 (1.207) (794) 19.163 28.148
Caldas Novas Incorporadora Ltda. 99,99% 5.439 134 5.305 (18) (18) 5.305 -
Camila Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 10.326 27 10.299 (287) (177) 10.299 14.357
Campo Grande Incorporadora Ltda. 99,99% - - -

Campo Limpo Incorporadora Ltda. 99,99% 15.379 1.456  13.923 15 15 13.923 9.654
Catalao Incorporadora Ltda. 99,99% 9.803 137 9.666 (738) (738) 9.666 -
Catarina Incorporadora Ltda. 99,99% 14.345 691 13.654 1.237 1.237 13.654 19.823
Cayowaa Incorporadora Ltda. 99,99% 7.303 97 7.206 1.198 1.198 7.206 6.607
CCISAO7 Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 525 398 127 (47) (24) 64 87
Center Jabaquara Empreendimentos Ltda. 99,99% 14.486 735 13.751 494 494 13.751 18.259
Coimbra Incorporadora Ltda. 99,99% 2.203 16 2.187 (158) (158) 2.187 2.124
Cristalina Incorporadora Ltda. 99,99% 1 - 1 - - 1 -
Crown Incorporadora Ltda. 99,99% 7.418 814 6.604 492 492 6.604 31.739
Curupa Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 15.501 48  15.453 658 658 15.453 6.428
Dakota Incorporadora Ltda. 99,99% 17.164 480 16.684 - - 16.684 2
E.Z.L.l. Empreendimentos Imobiliario Ltda. 70,00% 339.048 38.299 300.749 38.793 27.155 210.524 183.369
Elba Incorporadora Ltda. 99,99% 18.886 828 18.058 2.217 2.217 18.058 38.473
Esmirna Incorporadora Ltda. 99,99% 5.821 397 5.424 434 434 5.424 8.465
EZ Park Estacionamento Ltda. 99,99% 243 7 236 (128) (128) 236 225
EZ TEC Técnica Engenharia e Construcao Ltda. (d) 99,99% 1.754 3.410 (1.656) (5.538) (1.675) - 11.617
Florenca Incorporadora Ltda. 99,99% 2.630 342 2.288 579 579 2.288 22.841
Florianépolis Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (a) (b) 50,00% 8.375 5.225 3.150 8.499 4.249 1.575 8.126
Galia Incorporadora Ltda. 99,99% 41.986 2.976  39.010 8.044 8.044 39.010 30.866
Garicema Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 13.839 6.981 6.858 7.814 7.814 6.858 171.601
Genova Incorporadora Ltda. (a) 60,00% 1.563 309 1.254 431 259 752 494
Giopris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 13.729 668 13.061 2.246 2.246 13.061 42.158
Giovanna Incorporadora Ltda. 99,99% 3.289 470 2.819 407 407 2.819 22.292
Gol Incorporadora Ltda. 99,99% 106.894 64.507 42.387 (29) (29) 42.387 35.378
Guaiba Incorporadora Ltda 99,99% 6.490 6.369 121 (11) (11) 121 -
Grauna Incorporadora S.A 99,99% 3.839 202 3.637 (80) (80) 3.637 3.717
Guara Incorporadora Ltda. 99,99% 70.514 59  70.455 (214) (214) 70.455 60.197
Hannover Incorporadora Ltda. 99,99% 8.648 21 8.627 (152) (152) 8.627 8.584
Harisa Incorporadora S.A (a) (f) 50,00% 67.715 14.468 53.247 (228) 28 26.623 -
Ibiuna Incorporadora Ltda. 99,99% 5.386 - 5.386 - - 5.386 5.386
Ilha Bela Incorporadora Ltda. 99,99% 1.379 - 1.379 - - 1.379 2
Iracema Incorporadora Ltda. (a) (b) 50,00% 59.206 463  58.743 (134) (67) 29.372 28.983
Islandia Incorporadora Ltda. 99,99% 46.888 7.115  39.773 (132) (132) 39.773 8.042
Itagi Incorporadora Ltda. 80,00% 2.347 8 2.339 (1) (1) 1.872 1.873
Itatiaia Incorporadora Ltda (a) 50,00% 33.648 2.258 31.390 (222) (111) 15.695 -
J.J. Rodrigues Empreendimentos Imobilidrios Ltda (a) 50,00% 3.311 329 2.982 590 295 1.491 2.790
Jauaperi Incorporadora Ltda. 99,99% 12.976 497  12.479 4.325 4.325 12.479 26.242
Juquei Incorporadora S.A 75,00% 21.704 2.018 19.686 (1.659) (1.244) 14.764 13.583
Juquitiba Incorporadora Ltda. 99,99% 62.797 8.511  54.286 11.711 11.711 54.286 42.575
Juriti Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 2.108 178 1.930 93 93 1.930 10.787
Lafaiete Incorporadora Ltda. 99,99% 7.353 369 6.984 762 762 6.984 25.217
Lagoa Grande Incorporadora Ltda. 99,99% 1 - 1 - - 1 -
Larissa Incorporadora Ltda. 99,99% 22.652 2.506  20.146 (219) (219) 20.146 14.924
Lausane Incorporadora Ltda. 99,99% 1.335 300 1.035 135 135 1.035 12.799
Limoges Incorporadora Ltda. 99,99% 19.619 1.031 18.588 2.027 2.027 18.588 62.586
Livorno Incorporadora Ltda. 99,99% 29.789 2.077 27.712 2.548 2.548 27.712 31.939
London Incorporadora Ltda. 99,99% 42.694 4.963 37.731 6.079 6.079 37.731 23.949
Mairipora Incorporadora Ltda. 99,99% 217.020 2.734 214.286 (1.029) (1.029)  214.286 191.240
Marcella Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 3.811 456 3.355 647 647 3.355 37.450
Marina Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 70.374 5.568  64.806 18.037 18.037 64.806 70.195
Michigan Incorporadora Ltda. 99,99% 26.338 2.489  23.849 3.639 3.669 23.849 19.840
Mix Residencial Ltda. 99,99% 1 - 1 - - 1

Miziara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 15.867 807 15.060 2.259 2.259 15.060 21.318
Mdnaco Incorporacéo Ltda. 80,00% 32.676 23.579 9.097 4.157 3.326 7.277 40.191
Monza Incorporadora Ltda. (d) 99,99% 326 406 (80) (13) (13) - 17.760
Nova Cruz Incorporadora Ltda. 99,99% 2 - 2 (5) (5) - -
Nova Prata Inc. Ltda. 99,99% 21.861 11 21.850 (2) (2) 21.850 -
Otawa Incorporadora Ltda. 99,99% 554 321 233 32 32 233 16.083
Paraiso Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 6.492 1.062 5.430 836 836 5.430 34.527
Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 3.383 3.312 71 (98) (98) 71 18.515
Phaser Incorporagao SPE Ltda (a) (b) (c) 76,25% 186.216 16.421 169.795 23.637 17.086 129.469 103.959
Pinhal Incorporadora Ltda. 99,99% 25.703 109 25.594 (62) (62) 25.594 25.588
Pirassununga Incorporadora Ltda. 99,99% 17.058 8 17.050 (259) (259) 17.050 16.950
Pirituba Incorporadora Ltda. 99,99% 54 26 28 (16) (16) 28 -
Pisa Incorporadora Ltda. (b) 99,99% 73.962 12.766 61.196 25.924 25.924 61.196 35.272
Ponta da Praia Incorporadora Ltda. 99,99% 9.120 7.384 1.736 (2) (2) 1.736 30
Priscilla Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 769 304 465 32 32 465 16.785
Puebla Incorporadora Ltda. (b) (g) (h) 99,99% 32.148 1.979  30.169 14.243 9.958 30.154 24.539
Reno Incorporadora Ltda. 99,99% 75.048 1.990 73.058 9.275 9.275 73.058 81.445
San Diego Incorporadora Ltda. 99,99% 3.927 1.673 2.254 (76) (76) 2.254 14.230
Santa Laura Incorporadora Ltda. 99,99% 27.487 16.881 10.606 (16) (16) 10.606 2
Santa Lidia Empreendimentos e Participagoes SPE Ltda. 99,90% 9.642 387 9.255 901 901 9.255 10.044
Santa Madalena Incorporadora Ltda. 99,99% 157.316 46.651 110.665 15.701 15.701 110.665 51.564
Santarém Incorporadora Ltda. 99,99%  25.991 2.378 23.613 4.779 4.779 23.613 17.949
Sarandi Incorporadora Ltda 99,99% 1 - 1 (1) (1) 1 -
Savona Incorporadora Ltda. 90,00% 1.869 835 1.034 6 931 926
Scipido Incorporadora ltda. 99,99%  25.850 4379 21.471 3.541 3.541 21.471 17.595
Serra Azul Incorporadora Ltda. 90,00% 1.999 109 1.890 291 262 1.701 1.844
Serra Branca Incorporadora Ltda. 99,99% 913 60 853 (19) (19) 853 -
Siena Incorporadora Ltda. 99,99% 19.879 698 19.181 2.388 2.388 19.181 16.098
Silvana Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 39.360 9.554  29.806 7.091 7.091 29.806 22.569
Sinco S&o Paulo Empreendimentos Imobiliarios Ltda (a) 76,87%  44.066 6.698  37.368 13.873 10.432 28.428 17.098
Solidaire Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (a) 50,00% 1.793 1.482 311 253 127 156 229
Suecia Incorporadora Ltda. 75,00% 16.420 1.785 14.635 (185) (139) 10.977 1
Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 99,99% 30.758 9.348 21.410 5.611 5.611 21.410 20.859
Tec Vendas Consultoria de Imoéveis Ltda. 99,99% 6.195 1.226 4.969 (1.032) (1.032) 4.969 1.347
Terezina Incorporadora Ltda. 99,99% 1 - 1 - - 1 -
Tirol Incorporadora Ltda. 99,99% 33.142 1971 31.171 4.979 4.979 31.171 42.794
Torino Incorporadora Ltda. 99,99% 335 6 274 32 32 274 10.313
Toscana Incorporadora Ltda. 99,99% 23.819 2.457  21.362 14.424 14.424 21.362 31.696
Trento Incorporadora Ltda. 99,99% 10.174 1.458 8.716 1.021 1.021 8.716 28.505
Treviso Incorporadora Ltda. 90,00% 3.871 2.417 1.454 367 330 1.309 1.698
Tupi Incorporadora Ltda 99,99% 74.931 6.248  68.683 11.459 11.371 68.683 55.259
Vale do Paraiba Incorporadora Ltda. 99,99%  70.368 396 69.972 (3.287) (3.287) 69.972 68.953
Valentina Empreendimentos Imobilirios Ltda. 99,99%  90.227 - 90.227 11.637 11.637 90.227 78.822
Vanguarda Incorporadora Ltda. 99,99% 5.035 2 5.033 (13) (13) 5.033 5.019
Venezia Incorporadora Ltda. (h) 70,44%  98.627 9.428  89.199 49.276 34.710 62.832 36.859
Vermonth Incorporadora Ltda. 99,99% 30.793 301 30.492 (408) (408) 30.492 30.148
Verona Incorporadora Ltda. 99,99% 13.680 5.540 8.140 (1.449) (1.449) 8.140 19.557
Village of Kings Incorporadora Ltda. 99,99%  30.240 2.085 28.155 3.380 3.380 28.155 89.936
Vinhedo Incorporadora Ltda. 99,99% 32.547 9.014  23.533 3.795 3.795 23.533 16.118
Wanessa Incorporadora Ltda. 99,99% 467 307 160 4 4 160 9.158
Vip Consultoria Imobiliaria Ltda. 99,99% 404 325 79 (32) (32) 79 111
Windsor Incorporadora Ltda. 99,99% 10.763 494 10.269 958 958 10.269 25.589
Ype Incorporadora Ltda. 99,99% 451 1 450 (8) (8) 450 454
Subtotal 331.749 2.586.894 2.894.701
“Mais-valia” 1.864 19.617
Total de investimentos 2.618.758 2.914.318

Consolidado
Patriménio Resultado do Equivaléncia Investimentos

Sociedades controladas em conjunto Participacao Ativo __ Passivo __Liquido Exercicio _Patrimonial 31/12/2019 31/12/2018
Phaser Incorporacao SPE Ltda (a) (b) (c) 76,25% 186.216 16.421 169.795 23.637 17.086 129.469 103.959
Itatiaia Incorporadora Ltda (a) 50,00% 33.648 2.258 31.390 (222) (111) 15.695 -
Iracema Incorporadora Ltda. (a) (b) 50,00% 59.206 463  58.743 (134) (67) 29.372 28.983
Cabo Frio Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 22 1 21 (17) (8) 10 19
J.J. Rodrigues Empreendimentos Imobiliarios Ltda (a) 50,00% 3.311 329 2.982 590 295 1.491 2.790
Cabretva Incorporadora Ltda (i) 60,00% 33.465 1.527  31.938 (1.207) (620) 19.288 -
Sinco S&o Paulo Empreendimentos Imobiliarios Ltda (a) 76,87% 44.066 6.698 37.368 13.873 10.432 28.428 17.098
Harisa Incorporadora ltda (a) 50,00% 67.715 14.468 53.247 (228) 28 26.623 8.584
Bonneville Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 7.257 1.322 5.935 127 63 2.968 2.395
Austria Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 30.026 2.903 27.123 14.952 7.476 13.561 20.336
Florianépolis Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (a) (b) 50,00% 8.375 5.225 3.150 8.499 4.249 1.575 8.126
Genova Incorporadora Ltda. (a) 60,00% 1.563 309 1.254 431 259 752 494
AK 14 Empreendimentos e Participagoes Ltda. (a) 60,00% 35.005 20.366 14.639 (572) (343) 8.784 8.456
Solidaire Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (a) 50,00% 1.793 1.482 311 253 127 156 229
CCISAO7 Incorporadora Ltda. (a) 50,00% 525 398 127 47) (24) 64 87
Puebla Incorporadora Ltda. (b) (g) (h) 65,00% - - - 12.243 7.959 - 24.540
Venezia Incorporadora Ltda. (h) 70,44% - - - 23.897 16.796 - 36.859
Avignon Empreendimentos Imobiliarios Ltda (a) (e) 45,00% 21.892 103 21.789 (272) (101) 9.895 9.846
Subtotal 63.475  288.129 264.225
“Mais-valia” 18.740 5.270

Total de investimentos

306.869 _ 269.495

(a) Empresas controladas em conjunto, néo consolidadas nas demonstracdes financeiras; (b) Na “mais-valia” foram reconhecidos valores de ativos de iméveis a co-
mercializar e contas a receber, que, na sua aquisicao, tiveram sua avaliagao a valor justo. A Companhia avaliou e entendeu que n&o houve alteracéo nos indicadores
internos e externos no exercicio de 2019, e desta forma nao houve a necessidade de realizacdo de um novo teste de reducéao ao valor recuperavel. (c) Aquisicao de
participacao de 30% em 2019, passando a deter 76,25% sem adquirir o controle, detalhado na nota explicativa N° 3. (d) Classificados como provisao para perdas
com investimentos. (e) Controlada em conjunto indiretamente, através da sociedade controlada Camila Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (f) Em maio de 2019,
a Companhia subscreveu acdes com agio no montante de R$37.440, detendo 50% de participacao da sociedade, sendo reconhecida uma mais valia no percentual
de participagao de R$10.896. (g) Aquisicao de 35% de participacao em agosto de 2019, passando a deter 99,99% de participacéo e o controle da sociedade,
detalhado na nota explicativa n° 3. (h) A partir de julho de 2019 a companhia passou a deter o controle destas sociedades, sendo consolidadas nas demonstragdes
financeiras. (i) Em 2019 foi efetuada venda de participacao de 40% para parceiro em negécio imobiliario, passando a ser tratada como controlada em conjunto nas
demonstracdes financeiras. Em 31 de dezembro de 2019 o valor de R$8.654 classificado em “Titulos a receber” referente a venda de participacao. As movimenta-
¢oes dos investimentos permanentes podem ser assim demonstradas:

Saldo final ACs e Equivaléncia Reducao Transferéncias Saldo final

31/12/2018 aquisicoes patrimonial Dividendos de capital (*) (**) 31/12/2019

Controladora 2.894.701 404.004 331.749 (250.500) (798.849) 5.789 2.586.894
Consolidado 264.225 138.507 63.475 (85.361) (7.500) (85.217) 288.129

(*) A reducéo de capital das sociedades controladas teve como liquidagao R$758.770 com partes relacionadas, sem transagao caixa no periodo, R$12.134 liqui-
dado através de caixa, restando R$27.945 a serem liquidadas em caixa. (**) Refere-se principalmente a aquisicdo de controle da sociedade Puebla Incorporadora
Ltda. e a administracao/gestao com o devido controle da sociedade Venezia Incorporadora Ltda. de acordo com o estabelecido no acordo de quotistas, sendo a
transferéncia para os ativos e passivos nas demonstracdes financeiras consolidadas, sem geracéo de caixa. Composicao da “mais-valia”:

“Mais-valia de contas a receber e iméveis a comercializar adquiridos nas sociedades:

Ares da Praca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (i)
Phaser Incorporagao SPE Ltda. (i)

Florianépolis Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (i)
Harisa Incorporadora Ltda (i)

Iracema Incorporadora Ltda. (i)

Puebla Incorporadora Ltda. (ii)

Pisa Incorporadora Ltda. (i)

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
7.151 10.466 - -
7.482 3.697 7.482 3.697
26 189 26 189
10.896 - 10.896 -
336 336 336 336
3.587 1.048 - 1.048
2.386 3.881 - -
31.864 19.617 18.740 5.270

(i) A mais-valia na aquisicdo destes investimentos foi baseada nos iméveis a comercializar (terrenos), sendo a sua realizacao efetuada de acordo com a realizacao
dos estoques. (ii) Aquisicao de controle da sociedade, baseado na avaliacdo ao valor justo ocasionou compra vantajosa, sendo seus efeitos alocados em contas a
receber e estoques nas demonstragoes consolidadas, conforme descrito na Nota Explicativa n® 3.

[EEJ OPERACOES DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA E VENDA DE IMOVEIS

Conforme descrito na nota explicativa n® 2.16., estdo demonstrados a seguir os valores totais das operacoes de incorporagao imobilidria de venda de unidades em
construgao, que incluem os montantes ja realizados e apresentados nas contas patrimoniais e os montantes ainda nao registrados, em virtude do critério de reco-

nhecimento da receita aplicavel as atividades imobiliarias:

Composicéo de resultado a apropriar: Consolidado
Empreendimentos em construgao 31/12/2019 31/12/2018
(i)  Receita de vendas apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construcéo:
(a) Receita de vendas contratadas 1.674.154 489.138
(b) Receita de vendas apropriadas liquidas 794.099 237.247
Receita de vendas apropriadas 795.184 237.511
Distratos - receitas estornadas (1.085) (264)
Receitas de vendas apropriar (a - b) 880.055 251.891
(i) Receita de indenizagdo por distratos (130) (26)
(iii) Receita de vendas a apropriar de contratos nao qualificaveis para reconhecimento de receita 1.027 284
(iv) Provisao para distratos (passivo) 130 26
Ajuste em receitas apropriadas 1.085 264
Ajuste em contas a receber de clientes (824) (211)
Receita indenizacéo por distratos (130) (26)
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Consolidado

Composicéo de resultado a apropriar:
31/12/2019 31/12/2018

Empreendimentos em construcao
Custo orcado a apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construcéo:

(v

(a) Custo orcado das unidades 967.158 311.737
Custo incorrido liquido das unidades

(b) Custo de construcao incorridos (466.872) (151.307)
Encargos financeiros apropriados (1.205) (20)
(c) Distratos - custos de construgéo 651 186
Custo orcado a apropriar (a + b + c) - sem encargos financeiros 500.937 160.616

Driver (custo incorrido/custo orgado) sem encargos (%) 18,3% 18,5%
(vi) Custo orcado a apropriar de unidades em estoque
Empreendimentos em construcéo:

(a) Custo orcado das unidades (sem encargos financeiros) 429.628 160.854
Custo incorrido das unidades - liquido

(b) Custos de construcao incorridos (210.973)  (85.387)
Encargos financeiros apropriados (434) (49)
Unidades vendidas (210.539) _ (85.436)
Custo orcado a apropriar em estoques sem encargos financeiros (a + b) 218.655 246.241

a) Patrimonio de afetacao: Os empreendimentos inseridos no “Patriménio de Afetacao” em observancia a Lei n®
10.931/04 perfazem em 31 de dezembro de 2019, 50,3% do total do ativo consolidado (74,1% em 2018).

58 EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS

Os empréstimos e financiamentos nas demonstracdes financeiras consolidadas séo representados por
créditos imobilidrios, com variacdo monetaria pela “TR”, acrescida de juros que variam entre 8,15% a
10,2% a.a., com vencimento final previsto para até dezembro de 2023, no montante de R$41.537 em 31
de dezembro de 2019, sendo R$16.593 no circulante e R$24.944 no nao circulante (R$91.338 sendo
R$25.827 no circulante e R$65.511 no nao circulante em 31 de dezembro de 2018). O saldo no passivo
nao circulante é representado pelos financiamentos a vencer a partir de janeiro de 2021. A movimentagao
dos empréstimos e financiamentos consolidados estao assim demonstrados:

Saldo inicial Juros Juros  Saldo final
Empréstimos 31/12/2018 Captacdo _Amortizacdo agos incorridos 31/12/2019
e financiamentos 91.338 91.055  (140.734) (6.130) 6.008 41.537
Saldo inicial Juros Juros  Saldo final
Empréstimos 31/12/2017 Captacao _Amortizacdo pagos _incorridos 31/12/2018
e financiamentos 235.651 112.002  (256.100) (16.232) 16.017 91.338

Os empréstimos e financiamentos obtidos séo atrelados ao desenvolvimento de obras, cuja garantia é a
hipoteca do proprio imdvel, e direito sobre créditos de clientes. Nos contratos destes financiamentos nao
estao previstas clausulas de vencimento antecipado (‘Covenants”) atrelados com indices financeiros da Com-
panhia.

IE TERRENOS A PAGAR

Sociedade controlada

Localizagao indice de atuallzagao 31/12/2019 31/12/2018
Gol Incorporadora Ltda. 491

Pirituba IPCA/IBGE

Guaiba Incorporadora Ltda. Salide IPCA/IBGE 6 350 -
Islandia Incorporadora Ltda. Vila Mariana - 7.113 -
Juquitiba Incorporadora Ltda. Vila Mariana IGPM/FGV 2.182 2.182
Larissa Incorporadora Ltda. Moema - 2.246 6.849
London Incorporadora Ltda. Vila Mariana - 100 903
Ponta da Praia Incorporadora Ltda.  Ipiranga - 7.383 -
Santa Laura Incorporadora Ltda. Vila Prudente - 16.879 -
Santa Madalena Incorporadora Ltda. Chucri Zaidan INCC/FGV e CDI 26.497 45.724
Suécia Incorporadora Ltda. Pinheiros - 1.650 -
Outras 59 216
135.485 55.874
Circulante 91.595 26.22
Nao circulante 43.890 29.653

Em 31 de dezembro de 2019, os valores relativos a terrenos a pagar representam terrenos adquiridos de
terceiros pelas controladas mencionadas, para futuras incorporacdes, que ocorrerao a partir de janeiro de
2020. As parcelas classificadas no nao circulante tém vencimentos previstos para a partir de 2021.

§N TRIBUTOS COM RECOLHIMENTO DIFERIDO

a) Composicao dos saldos registrados nos passivos circulantes e nao circulantes:
Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
66

Base para mensuracéo dos tributos

de recolhimento diferidos passivos: 971 9.084 922.384 5.934
IRPJ diferido 4 243 2.271 15.824 10.670
CSLL diferida 1.527 818 7.602 5.222
PIS e COFINS diferidos - - 19.207 13.920

5.770 3.089 42.633 29.812
Circulante - - . .
Nao circulante 5.770 3.089 34.287 22.969

Os montantes classificados como néo circulante serao realizados a partir de janeiro de 2021 e estéo consis-
tentes com a segregacéo das contas a receber. b) Reconciliacdo do IRPJ e da CSLL - correntes e diferidos:
Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Lucro antes do IRPJ e da CSLL _283.764 _94.869 _ 313.183 _ 112.138
Aliquota - 34% (96.480)  (32.463) (106.482) (38.127)
Efeito sobre exclusoes (equivaléncia patrimonial) 112.795 47.051 21.582 5.595
Efeito de outras exclusoes 9.182 1.152 9.182 1.152
Efeito sobre adicoes (6.210) (4.473) (4.157) (3.067)
Efeito do resultado de controladas tributadas pelo

lucro presumido/ Regime Especial de Tributacéo - - 57.154 24.469
Crédito fiscal nao constituido sobre prejuizos

fiscais e diferencas temporérias (*) (21.968) (8.595) - -
Total dos impostos (2.681) 2.672 (22.722) (9.978)
Imposto de renda e contribuicéo social correntes - - (17.350) (14.384)
Imposto de renda e contribuicao

social com recolhimentos diferidos (2.681) 2.672 (5.372) 4.406
Taxa efetiva — - (7,2%) (8,9%)

(*) A controladora optou pelo sistema de apuracao pelo lucro real e nao registra os créditos tributarios,
registrando-os apenas quando da realizac&o de resultados tributaveis futuros.

I‘I PARTES RELACIONADAS

Ativo néo circulante (*):
Analisys Consultoria, Planejamento

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

e Participacoes S/S 868 868 - -
Ménaco Incorporadora Ltda. - - - 1.700
Savona Incorporadora Ltda. 300 - - -
Outros 866 194 608 -

Total 2.034 1.062 608 1.700

Passivo circulante (*):
Alfenas Incorporadora Ltda. - 27.813 - -
Arapanes Incorporadora Ltda. 11.576 1.000 - -
Aurillac Incorporadora Ltda. - 16.528 - -
Bergamo Incorporadora Ltda. 2.592 - - -
Bonneville Incorporadora Ltda. - 1.352 - 1.352
Cabreuva Incorporadora Ltda. - - - -
Crown Incorporadora Ltda. - 24.102 - -
Elba Incorporadora Ltda. - 18.300 - -
EZ TEC Técnica Engenharia e Construcées Ltda. - 12.955 - -
Florenca Incorporadora Ltda. - 20.533 - -
Garicema Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 894 168.569 - -
Giopris Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 760 28.526 - -
Giovanna Incorporadora Ltda. - 18.719 - -
Ibiuna Incorporadora Ltda. 5.380 5.380 - -
Jauaperi Incorporadora Ltda. 3.339 10.978 - -
Juriti Incorporadora Ltda. 195 8.595 - -
Lafaiete Incorporadora Ltda. 1.745 17.170 - -
Lausanne Incorporadora Ltda. - 11.219 - -
Limoges Incorporadora Ltda. 2.501 40.268 - -
Marcella Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 619 33.907 - -
Miziara Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 3.035 - -
Monza Incorporadora Ltda. 325 18.152 - -
Otawa Incorporadora Ltda. 203 16.092 - -
Paraiso Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 28.370 - -
Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 2.534 21.016 - -
Priscila Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - 15.871 - -
San Diego Incorporadora Ltda. - 10.137 - -
Tatuapé Empreendimentos Imobiliarios Ltda. 1.473 6.612 - -
Tirol Incorporadora Ltda. 6.065 6.711 - -
Torino Incorporadora Ltda. - 9.951 - -
Trento Incorporadora Ltda. - 18.267 - -
Verona Incorporadora Ltda. - 10.102 - -
Village of Kings Incorporadora Ltda. 203 57.261 - -
Wanessa Incorporadora Ltda. - 9.000 - -
Windsor Incorporadora Ltda. - 12.420 - -
Outros 4.725 29.704 899 613

Total 45.129 738.615 899 1.965

(*) Representa contratos de mituo sem a incidéncia de encargos financeiros. Nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2019 e 2018, além das operacdes mencionadas, a Companhia efetuou ou mantém as seguin-
tes operacdes: ¢ Contrato de aluguel com o acionista controlador, para o imével onde se situa parte de suas
instalagoes, sendo o custo mensal de R$234 em 2019 (R$216 em 2018), reajustado anualmente pela varia-
¢cao positiva do IGP-DI-FGV. O prazo de locacao ¢ de cinco anos, renovado em agosto de 2015, e ha multa no
caso de resciséo correspondente ao valor de trés meses de aluguel. As condicdes e valores de mercado sao os
mesmos que praticaria com terceiros. ¢ Venda de 11.696 Certificados de Potencial Adicional de Construcao
- CEPAC a coligada AK14 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., cujo saldo em 31 de dezembro de 2019 e de
2018 era de R$14.618, com o seu saldo a receber registrado em “Titulos a receber”. Nessa transagao nao
estdo previstas atualizacoes monetarias ou juros. * Dividendos a receber das Controladas em conjunto Pha-

ser Incorporacéo SPE Ltda., Florianépolis Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Genova Incorporadora Ltda.,
que totalizou R$166 em 31 de dezembro de 2019 (R$17.247 em 31 de dezembro de 2018). * Reducdo de
capital a receber de controladas que totalizaram R$27.945 em 31 de dezembro de 2019 (R$4.031 em 31
de dezembro de 2018), registrada em “Outros créditos” na controladora. * Aquisicéo de terreno pelo montan-
te de R$9.000 dos acionistas controladores em condigoes e preco semelhante aos praticados no mercado.
Em 31 de dezembro de 2019 encontra-se totalmente quitado. * Venda de unidades imobiliarias residenciais
no valor de R$10.644 a acionistas controladores, em condicdes e preco de mercado que seriam praticados
com terceiros. O saldo devedor a receber em 31 de dezembro de 2019 era de R$3.677. * Venda de unidade
imobiliaria residencial a administrador da Companhia pelo valor de R$4.932, em condigdes e preco seme-
Ihantes praticados no mercado. O saldo devedor a receber em 31 de dezembro de 2019 era de R$4.460.

sl PROVISAO PARA RISCOS E DEMANDAS JUDICIAIS

Em 31 de dezembro de 2019, a Companhia e suas controladas nao possuem ativos contingentes com ganhos
provaveis passiveis de divulgacao. Com base na analise individual de eventuais riscos de natureza tributaria,
civeis e trabalhistas a Administracao constituiu provisdo em montante considerado suficiente para cobrir pro-
vaveis perdas, que totalizaram em 31 de dezembro de 2019 R$14.163 e R$15.184 na controladora e con-
solidado, respectivamente (R$5.232 e R$10.392 na controladora e consolidado respectivamente em 31 de
dezembro de 2018). A Companbhia e suas controladas sao parte em processos judiciais, cuja probabilidade de
perda é possivel, em 31 de dezembro de 2019 o total era de R$39.166, sendo R$31.041 civeis e R$8.125
trabalhistas (em 31 de dezembro de 2018 R$34.976, sendo R$26.948 civeis e R$8.028 trabalhistas).

m PATRIMONIO LiQUIDO

a) Capital social Em 31 de dezembro de 2019 o capital social é de R$2.888.997 (R$1.356.704 em 31 de
dezembro de 2018), dividido em 227.000.000 acées ordinarias sem valor nominal (165.001.783 acdes
ordinérias em 31 de dezembro de 2018). Em 26 de abril de 2019 através de Assembleia Geral Extraordi-
néria, foi autorizado aumento de capital no montante de R$553.543, mediante capitalizacao de parte da
Reserva de Expansao, com a bonificacéo de acoes aos acionistas com a emissao de 34.998.217 de agoes
ordinarias. Em 27 de setembro de 2019, a Companhia efetuou aumento de capital através de oferta publica
e distribuicao priméria no montante de R$978.750, com a emissao de 27.000.000 de acdes ordinarias,
dentro do limite autorizado e sem a necessidade de deliberacao pela assembleia geral de acionistas. Os
gastos com essa oferta totalizaram R$40.754, os quais estao classificados como redutora do patriménio na
rubrica “Custos de transagao na emissao de acdes” de acordo com o pronunciamento técnico CPC 08 (R1).
A Companhia esté autorizada a aumentar o seu capital social, independentemente de reforma estatutaria,
mediante deliberacao do Conselho de Administracao, até o limite de 300.000.000 (trezentas milhdes) de
acoes ordinarias, incluidas as acdes ja emitidas. b) Reserva de capital A reserva de capital decorre do ganho
na alienacao de acdes em tesouraria durante o exercicio de 2011 e podera ser utilizada em observancia ao
disposto no artigo 200 da Lei n° 6.404/76 e alteracbes. Em 31 de dezembro de 2019 e 2018 o saldo é
de R$38.297. c) Agio em transagoes com socios Refere-se ao valor da mais-valia relativa a aquisicao de
participacao de nao controladores, no montante de R$49.414. d) Reserva legal Essa reserva é constituida
obrigatoriamente pela Companhia a razao de 5% do lucro liquido do exercicio, limitando-se a 20% do capital
social integralizado. A reserva legal somente poderé ser utilizada para aumento do capital social e para com-
pensar prejuizos acumulados. Em 31 de dezembro de 2019 o saldo é de R$183.314 (em 31 de dezembro
de 2018 era de R$169.260). e) Reserva de expansdo Conforme disposto no artigo 25 letra “f” do estatuto
da Companhia a reserva de lucros estatutaria denominada “Reserva de Expansao” teré por fim financiar a
expansao das atividades da Companhia e/ou de suas empresas controladas e coligadas, inclusive por meio
da subscricdo de aumentos de capital ou criacao de novos empreendimentos, a qual sera formada com até
100% (cem por cento) do lucro liquido que remanescer apds as deducdes legais e estatutérias e cujo saldo,
somado aos saldos das demais reservas de lucros, excetuadas a reserva de lucros a realizar e a reserva para
contingéncias, nao podera ultrapassar 100% (cem por cento) do capital social subscrito da Companhia.
Em 31 de dezembro de 2019, o saldo é de R$741.599 (em 31 de dezembro de 2018 é de R$1.094.870).
f) Dividendos Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério correspondente
a 25% do lucro liquido do exercicio, calculado nos termos da Lei das Sociedades por Acées. Em Assembleia
Geral Ordinaria de 26 de abril de 2019, foi aprovada a distribuicéo aos acionistas de dividendo minimo obri-
gatério de R$23.166 relativos ao resultado do exercicio de 2018. Estes dividendos foram pagos em outubro
de 2019. A destinacao do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 € a seguinte:
Controladora
31/12/2019 31/12/2018

Lucro liquido do exercicio 281.083 97.541
Reserva legal - 5% (14.054) (4.877)

267.029 92.664
Dividendos propostos - 25% (66.757) (23.166)
Reserva de expanséao (200.272) (69.498)

i¥A LUCRO BASICO E DILUIDO POR AGAO

Controladora
31/12/2019 31/12/2018
281.083 97.541

A seguir demonstramos o calculo do lucro basico e diluido por acao:
Lucro atribuivel aos acionistas controladores

Média ponderada de acdes ordinarias em circulagao (em milhares) 195.905 165.002
Lucro basico e diluido por acéo expresso em reais 1,43 0,59
A Companhia nao possui instrumentos conversiveis em acoes, por isso, ndo ha diferencas entre o lucro basico
e lucro diluido por acao.

I:I RECEITA LiQUIDA

A receita liquida para os exercicios possui a seguinte composicéo:
Consolidado

Receita operacional bruta: 31/12/2019 31/12/2018

Receita de venda de iméveis 286 459

Receita de locagdes e de servicos prestados 24 202 29 497
Total da receita operacional bruta 872.488 553.956
Deducées da receita bruta:

Cancelamento de vendas (46.832) (150.558)

Tributos incidentes sobre vendas incluindo tributos diferidos (21.266) (12.636)
Total das deducdes da receita bruta (68.098) _ (163.194)
Receita liquida 804.390 _ 390.762

ii°N CUSTOS E DESPESAS POR NATUREZA

Controladora
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Custo dos iméveis vendidos e servicos prestados:

Custo de obra/terrenos - - (465.713) (244.990)
Encargos financeiros capitalizados - - (7.607) (5.620)
Manutencéo/garantia - - (2.841) 1.704
Total - - _(476.161) _ (248.906)
Despesas comerciais:
Despesas com publicidade e outros - - (43.940) (27.464)
Despesas com “stands” e decorado - - (33.885) (19.207)
Despesas com unidades em estoque - - (13.985) (16.512)
Total - - (91.810) (63.183)
Despesas gerais e administrativas:
Despesas com salarios e encargos (23.884) (20.584) (31.037) (27.345)
Despesas com beneficios a empregados (7.794) (5.503) (11.346) (7.863)
Despesas de depreciacoes e amortizacoes (3.372) (946) (3.503) (975)
Despesas com servicos prestados (12.912) (9.721) (19.993) (17.652)
Despesas com aluguéis e condominios - (2.878) - (3.317)
Despesas com conservagao de iméveis (248) (248) (882) (276)
Despesas com taxas e emolumentos (310) (338) (2.333) (1.880)
Despesas com licencas e softwares (3.755) (3.778) (3.802) (3.879)
Demais despesas (6.855) (5.879) (10.543) (13.415)
Total (59.130) _ (49.875) _ (83.439) _ (76.602)

m HONORARIOS DA ADMINISTRAGAO

Em 26 de abril de 2019, por meio de Assembleia Geral Ordinaria, foi aprovado o limite de remuneracao
global anual dos administradores da Companhia no montante de R$19.000. Durante o exercicio de 2019, o
montante de despesas a titulo de remuneracéo dos administradores no consolidado é de R$12.265, sendo
R$10.365 fixos e R$1.900 variaveis (R$10.990, sendo R$9.907 fixos e R$1.083 variaveis em 2018).

748 RESULTADO FINANCEIRO

E composto por:
Receitas:

Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Rendimento de aplicacao financeira 27.549 24614 34.143 28.817

Juros ativos sobre contas a receber - - 64.803 96.142

Outras receitas 1.602 1.450 3.863 3.140
Total 29.151 26.064 102.809 128.099
Despesas:

Juros e variagdes monetarias passivas (1.424) - (6.615) (12.756)

Descontos concedidos sobre contas a receber - - (2.808) (5. 476)

Outras despesas (21) (28) (310) (378)
Total (1.445) (28) (9.733) _ (18.610)

E INSTRUMENTOS FINANCEIROS

22.1. Gestao de risco de capital A Companhia e suas controladas administram seu capital, para assegurar
a continuacao de suas atividades normais, ao mesmo tempo em que maximizam o retorno a todas as partes
interessadas ou envolvidas em suas operacoes, por meio da otimizagao do saldo das dividas e do patriménio.
A estrutura de capital da Companhia e de suas controladas é formada pelo endividamento liquido (emprés-
timos e financiamentos detalhados na Nota Explicativa n® 11, deduzidos pelo saldo de caixa e equivalentes
de caixa e aplicagdes financeiras nas notas explicativas de n® 4 e n® 5, respectivamente) e pelo patriménio
liquido da Companhia (que inclui capital, reservas de lucros, reserva de capital e participagoes de acionistas
nao controladores). A Companhia nao estéa sujeita a nenhum requerimento externo sobre o capital.
22.2. Caixa liquido O indice de caixa liquido no fim dos exercicios é conforme a seguir:
Controladora Consolidado
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Empréstimos e financiamentos - (41.537) (91.338)
Caixa e equivalentes de caixa

e aplicacoes financeiras 1.107.540 400.812 1.306.863 494.474
Caixa liquido 1.107.540 _ 400.812 _1.265.326 __ 403.136
Patriménio liquido 3.762.039 _2.609.717 _3.809.544 2.637.012
Relacéo caixa liquido e patriménio liquido 0,29 0,15 0,33 0,15

Controladora nsolidado

22.3. Categorias de instrumentos financeiros Co
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Ativos financeiros
Custo amortizado:

Caixa e equivalentes de caixa 23.580 1.939 74.883 29.357
Aplicacoes financeiras 1.083.960 398.873 1.232.030 465.117
Contas a receber - - 968.147 675.548
Titulos a receber 23.272 14.618 23.272 14.618
Partes relacionadas 2.034 1.062 608 1.700
Passivos financeiros
Custo amortizado:
Fornecedores 2.327 1.462 24.052 14.882
Empréstimos e financiamentos - - 41.537 91.338
Contas a pagar 1.448 789 23.994 41.784
Terrenos a pagar - - 135.485 55.874
Partes relacionadas 45.129 738.615 899 1.965

22.4. Objetivos da gestao do risco financeiro A Companhia monitora e administra os riscos financeiros ine-
rentes as operacoes. Entre esses riscos destacam-se risco de mercado (variacéo nas taxas de juros), risco de
crédito e risco de liquidez. O principal objetivo € manter a exposicao da Companhia a esses riscos em niveis
minimos, utilizando, para isso, instrumentos financeiros néo derivativos e avaliando e controlando riscos de
crédito e liquidez. 22.5. Gestao de risco de mercado A Companhia dedica-se principalmente a incorporagao,
construcao e venda de empreendimentos imobiliarios. Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado
imobiliario, tais como interrupces de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de
construcdo, mudancas na oferta e procura de empreendimentos em certas regioes, greves e regulamentos
ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia sao especificamente afetadas pelos seguintes
riscos: * A conjuntura econdmica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario como um
todo, através da desacelerac@o da economia, aumento dos juros, flutuacédo da moeda e instabilidade politica,
além de outros fatores. ¢ Impedimento no futuro, em decorréncia de nova regulamentacao ou condicoes
de mercado, de corrigir monetariamente os recebiveis, de acordo com certas taxas de inflacdo, conforme
atualmente permitido, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira ou economicamente. ¢ O grau de
interesse dos compradores em novo projeto lancado ou o preco de venda por unidade necessario para vender
todas as unidades pode ficar abaixo do esperado, fazendo com que o projeto se torne menos lucrativo do que
o esperado. * Na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia
do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma reducdo da
confianca dos clientes em outras companhias que atuam no setor. * Condicées do mercado imobiliario local
e regional, tais como excesso de oferta, escassez de terrenos em certas regides ou aumento significativo do
custo de aquisicdo de terrenos. ¢ Risco de compradores terem uma percepcéao negativa quanto a seguranca,
conveniéncia e atratividade das propriedades da Companhia, bem como a sua localizagao. * As margens
de lucro da Companhia podem ser afetadas em virtude de aumento dos custos operacionais, incluindo in-
vestimentos, prémio de seguro, tributos imobiliarios e tarifas publicas. ¢ As oportunidades de incorporacéo
podem diminuir. * A construcao e a venda de unidades dos empreendimentos podem nao ser concluidas
dentro do cronograma, acarretando o aumento dos custos de construcdo ou a rescisao dos contratos de
venda. ¢ Inadimplemento de pagamento apds a entrega das unidades adquiridas a prazo. A Companhia tem
o direito de promover acéo de cobranga, tendo por objetivo os valores devidos e/ou a retomada da unidade
do comprador inadimplente, nao podendo assegurar que sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor
ou, uma vez retomado o imével, a sua venda em condicoes satisfatorias. * Eventual mudanca nas politicas
do Conselho Monetério Nacional (CMN) sobre a aplicacao dos recursos destinados ao Sistema Financeiro da
Habitacao (SFH) pode reduzir a oferta de financiamentos aos clientes. * A queda do valor de mercado dos
terrenos mantidos em estoque, antes da incorporacao do empreendimento ao qual se destina, e a incapaci-
dade de preservar as margens anteriormente projetadas para as respectivas incorporacdes. 22.6. Exposicao
a riscos cambiais A Companhia e suas controladas nao estdo diretamente expostas a riscos cambiais por
nao possuirem transacoes em moeda estrangeira. 22.7. Exposigao a riscos de taxas de juros A Companhia
e suas controladas possuem empréstimos com terceiros, sujeitos as flutuagdes dos indices previstos nos re-
feridos contratos, através de variacdo da Taxa Referencial (TR) e juros. Estéo expostas a flutuacoes das taxas
de juros a receber de clientes e saldos de aplicagoes financeiras, nesse caso, pela variagao do CDI. Em 31 de
dezembro de 2019, a Administracado da Companhia e de suas controladas efetuou analise de sensibilidade
para um cenario de 12 meses, conforme requerido pela Instrucao CVM n° 475, de 17 de dezembro de 2008,
néo representando necessariamente as expectativas da Companhia. Foi considerado um decréscimo (ativo) e
acréscimo (passivo) de 25% e de 50% nas taxas de juros, utilizando 6,50% (CDI), 0% (TR), 3,90% (IGPM),
3,87% (IPCA), 3,90% (IGP-DI) e 3,90% (INCC) esperadas sobre os saldos de aplicacoes financeiras, contas
a receber, e terrenos a pagar:

Controladora Consolidado
Cenario | Cenario Il Cenario Ill  Cenario I Cenario Il Cenario IlI
Indicadores Provavel (25%) (50%) __ Provavel (25%) (50%)
Ativo
Aplicacdes financeiras
(decréscimo do CDI) 46.068 34.551 23.034 52.361 39.271 26.181
Contas a receber - - - 39.125 29.344 19.562
Passivo
Terrenos a pagar - - 4.056 5.070 6.083

22.8. Gestao do risco de liquidez A Companhla e suas controladas gerenciam o risco de liquidez mantendo
reservas e linhas de crédito bancérias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das previ-
soes e do fluxo de caixa real e da combinacéo dos prazos de vencimento dos ativos e passivos financeiros. Em
31 de dezembro de 2019, a Companhia projetou o fluxo de caixa contratual ndo descontado das obrigacoes
acrescendo as amortizacoes os juros contratuais e os vencimentos destas obrigacdes:
Consolidado
Fluxo de caixa contratual
Até 1 ano De 1 a 3 anos

Total Saldo contabil

Empréstimos e financiamentos 19.706 27.923 47.629 41.537
Fornecedores 24.052 - 24.052 24.052
Terrenos a pagar 94.233 45.308 139.541 135.485

22.9. Concentracao de risco A Companhia e suas controladas mantém contas correntes bancérias e aplica-
¢oes financeiras em instituicoes financeiras aprovadas pela Administracao de acordo com critérios objetivos
para diversificacao de riscos. O saldo de contas a receber esta distribuido em diversos clientes e ndo existe
um cliente que represente concentracao de 10% ou mais do total da receita operacional liquida, nem do
saldo a receber. 22.10. Valor justo dos instrumentos financeiros Os valores contabeis dos principais ins-
trumentos financeiros da Companhia e de suas controladas em 31 de dezembro de 2019 e 2018, que se
encontram registrados pelo custo amortizado, de acordo com a nota explicativa n°® 22.3, aproximam-se do
valor justo, uma vez que a natureza e a caracteristica das condigoes contratadas se assemelham aquelas
disponiveis no mercado nas datas das demonstracoes financeiras. O saldo de caixa e equivalentes de caixa,
bem como as aplicacoes financeiras, é indexado ao CDI; portanto, os valores registrados aproximam-se do
valor justo desses instrumentos financeiros.

EI SEGUROS

A Companhia e suas controladas mantém, em 31 de dezembro de 2019, os seguintes contratos de seguros:
a) Risco de engenharia - obras civis em construcao - apdlice “all risks”, que oferece garantia contra todos os
riscos envolvidos na construcédo de um empreendimento, tais como incéndio, roubo e danos de execucéo,
entre outros. Esse tipo de apdlice permite coberturas adicionais conforme riscos inerentes & obra, entre os
quais se destacam responsabilidade civil geral e cruzada, despesas extraordinarias, tumultos, responsabi-
lidade civil do empregador e danos morais. b) Seguro empresarial - cobertura para os “stands” de vendas
e apartamentos-modelo, com garantia contra danos causados por incéndio, roubo, raio e explosao, entre
outros. ¢) Seguro de riscos diversos - equipamentos eletronicos - garantia contra eventuais roubos ou danos
elétricos. d) Seguro de responsabilidade civil geral de administradores.

EI COMPROMISSOS

A Companhia, em 31 de dezembro de 2019, por meio de suas controladas possui contratos de longo prazo
no montante de R$233.741 (R$52.736 em 31 de dezembro de 2018), relacionados com o fornecimento de
servicos e matéria-prima a ser utilizada no desenvolvimento dos empreendimentos imobilirios.

E INFORMAGOES POR SEGMENTO

A Administracao da Companhia foca seus negécios na atividade de incorporaco imobilidria. As informacoes
sao analisadas através de relatérios gerenciais internos por empreendimento imobiliario, sendo a tomada
de decisao de alocacéo de recursos e sua avaliacéo pela Diretoria Executiva da Companhia, definindo seus
segmentos entre empreendimentos comerciais e residenciais:

a) Principais rubricas de resultado, por segmento:

Consolidado
Comercial Residencial Total
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018
Receita bruta 2.574 27.733 914 223 872.488  553.956
Deducbdes da
receita bruta (2.179) (638) _ (65.919) (162.556) _ (68.098) _(163.194)
Receita liquida 20.395 27.095 783.995 363.667 804.390 390.762
Custo dos iméveis
vendidos e dos
servicos prestados (7.321) _ (12.829) _ (468.840) _ (236.077) _ (476.161) _ (248.906)
Lucro bruto 13.074 14.266 _ 315.155 _ 127.590 _ 328.229 __ 141.856
Despesas com vendas (5.350) (3.802) _ (86.460) (59.381)  (91.810)  (63.183)
b) Principais ativos e passivos, por segmento:
Consolidado

Comercial Residencial Total
31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2018

Ativos:
Contas a receber 54.738 66.442 913.409 609.106 968.147 675.548
Iméveis a comercializar 370.157 275.237 1.108.832 1.130.909 1.478.989 1.406.146

Passivos:

Empréstimos e

financiamentos - -
Adiantamento de clientes - -

m EVENTOS SUBSEQUENTES

41.537
54.374

91.338
27.016

41.537
54.374

91.338
27.016

Em atendimento ao Oficio-Circular/CVM/SNC/n® 02/2020, quanto aos impactos advindos da epidemia CO-
VID-19, a administracado da Companhia, nao identificou nenhuma alteracao operacional, bem como, econé-
mico-financeira em suas atividades e/ou outros riscos de mercado que a Companhia ja esté sujeita, conforme
descrito na nota explicativa n°22.5.

DIRETORIA
CONTADOR

Carlos Alberto da Costa Cordeiro - CRC 1SP160776/0-5

PARECER DO CONSELHO FISCAL

Os membros do Conselho Fiscal da EzTec Empreendimentos e Participacées S.A., abaixo assinados, dentro de suas atribuicoes e responsabilidades legais, procederam a analise das Demonstracdes Financeiras tomadas em seu conjunto, do Relatério da Administragao e da Proposta da Administragao para destinacao do lucro liquido,
referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2019, e com base nas analises efetuadas, nos esclarecimentos prestados pela administracéao, considerando, ainda, o relatério sem ressalvas dos auditores independentes, Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes, concluiram que os documentos acima, em todos
o0s seus aspectos relevantes, estao adequadamente apresentados, e opinam por unanimidade pelo seu encaminhamento para deliberacéo da Assembleia Geral de acionistas.
Ainda, procederam a analise da Proposta da Administracao para destinacao dos resultados do exercicio social de 2019, conforme aprovada em Reunigo do Conselho de Administracéo realizada nesta data, e opinam por unanimidade pelo seu encaminhamento para deliberacao da Assembleia Geral de acionistas.

Séao Paulo, 17 de marco de 2020.
Membros do Conselho Fiscal:
Flavio Pedro de M. Nazarian

Paulo Chede Mattar

Luciana Doria Wilson

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS INDIVIDUAIS E CONSOLIDADAS

Aos Acionistas, Conselhelros e Administradores da
EZ TEC Emp e Parti S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da EZ TEC Empreendimentos e Parti-
cipagdes S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que compre-
endem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas demonstracées do resultado, do
resultado abrangente, das mutacées do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.
Em nossa opiniao, as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira, individual e conso-
lidada, da EZ TEC Empreendimentos e Participagoes S.A. em 31 de dezembro de 2019, o desempenho
individual e consolidado de suas operacdes e o0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (“International Financial Reporting Standards - IFRS”), emitidas pelo
“International Accounting Standards Board - IASB”, aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no
Brasil, registradas na Comisséao de Valores Mobiliarios - CVM.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir intitulada “Respon-
sabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras individuais e consolidadas”. Somos inde-
pendentes em relagdo a Companhia e a suas controladas, de acordo com os principios éticos relevantes pre-
vistos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade - CFC, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas n°® 2.1 e n® 2.16 as demonstracées financeiras individuais e con-
solidadas, estas foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM. Dessa forma, a determinacao da politica contabil adotada pela entidade, para o re-
conhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria nao concluida, sobre os
aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o entendimento manifestado pela CVM no Oficio
Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicacédo da NBC TG 47 (IFRS 15). Nossa opiniao nao contém
ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significa-
tivos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria
das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas como um todo e na formacéo de nossa opinido
sobre essas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos

Apuragéo do resultado de incorporagéo e venda de imovel

A Companhia reconhece a receita com venda de iméveis durante a execucao das obras, como previsto no
Oficio Circular CYM/SNC/SEP n° 02/2018, conforme descrito nas notas explicativas n® 2.1 e n°® 2.16 as de-
monstracdes financeiras individuais e consolidadas. Os procedimentos utilizados pela Companhia envolvem
o0 uso de estimativas para o célculo da apropriacéo imobiliaria, por exemplo, prever os custos a serem incor-
ridos até o final das obras e medicao da evolugao destas. Consequentemente, o assunto foi foco de nossa
auditoria devido ao risco de tais estimativas relacionadas ao custo or¢ado utilizar pressupostos subjetivos que
podem ou nao se concretizar, bem como pela relevancia dos valores envolvidos.

Como a auditoria tratou esse assunto

Os principais procedimentos de auditoria estao voltados para o entendimento e identificacado do processo e
das atividades de controles desenhados e implementados pela Companhia e efetuamos procedimentos de
auditoria, que incluem: (i) obtencéo de estimativas do custo a incorrer, aprovadas pelo Departamento de En-
genharia; (i) testes, em base amostral, na documentacéo existente, com o objetivo de avaliar a razoabilidade
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e integridade das estimativas de custo aprovadas para os empreendimentos; (iii) revisoes analiticas sobre as
estimativas de custos incorridos e a incorrer; e (iv) verificacao do atendimento aos requisitos legais para o re-
conhecimento da receita do empreendimento e da avaliagao das divulgagoes nas demonstracdes financeiras.
Com base no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, entendemos que: (i) as premissas utili-
zadas pela Administracao para estimar os custos a incorrer sao aceitaveis no contexto das demonstragoes
financeiras individuais e consolidadas; e (ii) os calculos efetuados pela Administracao sobre o percentual de
conclusao correspondem aos critérios estabelecidos conforme Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018.
Outros assuntos

Demonstragoes do valor adicionado

As demonstragdes individual e consolidada do valor adicionado (“DVA”), referentes ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2019, elaboradas sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia e apresentadas
como informacg&o suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados
em conjunto com a auditoria das demonstracées financeiras da Companhia. Para a formagao de nossa opi-
nido, avaliamos se essas demonstracdes estao reconciliadas com as demais demonstracées financeiras e os
registros contébeis, conforme aplicével, e se a sua forma e o seu contelido estdo de acordo com os critérios
definidos no pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracao do Valor Adicionado.

Em nossa opiniao, essas demonstragées do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos
0s aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse pronunciamento técnico e sao consistentes em
relacao as demonstragoes financeiras mdl\/lduals e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras infor que ham as d agoes

financeiras individuais e consolidadas e o relatério do auditor

A Administracao da Companhia é responsavel por essas outras informagoes que compreendem o Relatério
da Administracéao.

Nossa opinido sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas nao abrange o Relatério da
Administracao, e ndo expressamos nenhuma forma de conclusao de auditoria sobre esse relatorio.

Em conex@o com a auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, nossa responsa-
bilidade é a de ler o Relatério da Administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma
relevante, inconsistente com as demonstracdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria
ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, con-
cluirmos que hé distorcao relevante no Relatério da Administracéo, somos requeridos a comunicar esse fato.
Né&o temos nada a relatar a esse respeito.

Responsabilidades da Administracao e da governanca

pelas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

A Administracéo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas in-
ternacionais de relatério financeiro (IFRS), emitidas pelo IASB, aplicaveis as entidades de |ncorp0raga0
imobiliaria no Brasil, registradas na CVM, e pelos controles mternos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragao de demonstragoes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstracées financeiras individuais e consolidadas, a Administracéo é responsével pela
avaliac@o da capacidade de a Companhia continuar operando e divulgando, quando aplicével, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contéabil na elaboracao das demons-
tracoes financeiras, a nao ser que a Administracao pretenda liquidar a Companhia e suas controladas ou
cessar suas operacoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.
Os responsaveis pela governanga da Companhia e de suas controladas sao aqueles com responsabilidade
pela superviséo do processo de elaboracdo das demonstracoes financeiras

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas
Nossos objetivos s@o obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras individuais e consolida-
das, tomadas em conjunto, estao livres de distorcao relevante, |ndependentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detecta as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcoes podem ser decor-
rentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
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influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas

referidas demonstracdes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,

exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:
Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracées financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedi-
mentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorgao relevante resultante de
fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacao, omissao ou representacoes falsas intencionais.

* Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimen-
tos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opiniao sobre a
eficacia dos controles internos da Companhia e de suas controladas.

* Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracao, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo a eventos ou
condicdes que possam levantar divida significativa em relacao a capacidade de continuidade operacional
da Companhia e de suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a
atencao em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes financeiras
individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgagoes forem inadequa-
das. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar a Companhia e suas controladas a ndo mais
se manterem em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive as di-
vulgacdes e se as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas representam as correspondentes
transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

« Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das entidades
ou atividades de negécio do Grupo para expressar uma oplnlao sobre as demonstracoes financeiras con-
solidadas. Somos responsaveis pela direcao, pela supervisao e pelo desempenho da auditoria do Grupo
e, consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com os responséveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance plane-
jado, da época da auditoria e das constatacées significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
Fornecemos também aos responséveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventu-
ais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
Dos assuntos que foram objeto de comunicacéo com os responsaveis pela governanca, determinamos aque-
les que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos
em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do
assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéao para o interesse publico.

Séo Paulo, 17 de margo de 2020

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU
Auditores Independentes
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