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1.1 Historico do emissor
1. Atividades do emissor

1.1 Descrever sumariamente o histérico do emissor

A trajetoria histérica da Urba é marcada por avangos e inovagdes em seus empreendimentos. O primeiro
empreendimento langado pela Companhia foi o empreendimento Parque Atlanta, em 2014, na cidade de
Araraquara (SP). O loteamento fechado, com 335 lotes residenciais de 200 m? a 438,69 m?, com um Valor
Geral de Vendas (“VGV”)! de R$35 milh&es e obteve margem bruta de 63%, mostrou pela primeira vez ao
mercado o padrdo Urba de qualidade. O mercado sinalizou com 6tima aceitacdo e 70 unidades foram
vendidas no langamento. Atualmente, o empreendimento estd 100% comercializado, com alto padrdo de
ocupacdo das casas. Ainda em 2014, no més de junho, a Companhia criou sua equipe prépria de vendas
(in house).

Em maio de 2015, a Companhia langou seu primeiro bairro aberto, o Bem Viver Campos, e iniciou a
expansao geografica para o Rio de Janeiro. Localizado na cidade de Campos dos Goytacazes (RJ) haja vista
a sua localizacdo estratégica entre duas capitais importantes, como o Rio de Janeiro e Vitdria, e a intensa
atividade de exploragdo de petrdleo, o Bem Viver Campos é um bairro totalmente planejado, com 1.271
lotes residenciais medindo de 160 m? a 360 m?, além de lotes comerciais, com VGV de R$80 milhdes e
obteve margem bruta de 46%. O sucesso continuou, com 500 unidades vendidas no segundo langamento.

Ainda, em dezembro de 2015, foi langado o Loteamento Jardim das Tulipas, loteamento fechado com
area de lazer completa, com 844 lotes, sendo grande parte entre 200 m? a 360 m?, preco médio de R$80
mil, drea total de 353.272 m?, VGV de R$67 milhdes e obteve margem bruta de 60%, estando 99% vendido.
O empreendimento faz parte do complexo Recanto das Flores, um bairro planejado com darea total de
847.821,27 m? e que receberd quatro condominios fechados, sendo que dois ja foram lancados (o Jardim
das Tulipas e o Jardim dos Girasséis). Os outros dois condominios sdo de casas construidas em parceria
com a MRV.

Em agosto de 2017, a Companhia consolidou sua atuagdo no estado de Sdo Paulo ao langar o Jardim Bem
Viver, primeiro empreendimento com alienagdo fiducidria prevista em contrato, o que significa maior
garantia de pagamentos para a Companhia, uma vez que, em caso de inadimplemento, o lote podera ser
leiloado. O Jardim Bem Viver, localizado em Alvares Machado (SP), possui 494 lotes, sendo a maioria entre
169,21 m? a 360 m? e um VGV de R$36 milhdes, drea total de 212.805m? e que obteve margem bruta de
31%, estando 91% vendido.

Ainda em 2017, no més de julho, foi publicada a lei federal 13.465/17, que regulamenta o condominio de
lotes. Em 2018, por sua vez, foi introduzida a nova legislagdo de distrato, lei 13.786/18, que incorporou
novos beneficios, quais sejam: (i) multa de 10% do valor do contrato; (ii) possibilidade de reter comissGes
de corretagem; (iii) possibilidade de desconto do cliente, eventuais dividas de IPTU e taxa de condominio;
(iv) exigéncia de encargos moratdrios (juros de mora e multa moratéria); e (v) fruicdo de 0,75% ao més
do valor do contrato. Foi nesse contexto que a Urba aprovou, nos anos de 2018 e 2020, respectivamente,
o empreendimento Giardino Bianco, em Campina Grande (PB), e o empreendimento Monte das
Araucdrias, em S3do Carlos (SP), abaixo descritos, destacando-se como pioneira nessas cidades a aprovar
loteamentos dentro da nova modalidade.

Em julho de 2018, a Urba langou o empreendimento Reserva Macatiba, localizado na cidade de Ribeirdo
Preto (SP), cidade com intensa atividade econémica, que possibilita a implementacdo de
empreendimentos com o conceito de bairro planejado. O empreendimento conta com 833 lotes
comercializaveis de 140 m? a 559 m?, com preco médio de RS75 mil, drea total de 460.402m?, VGV de
R$95 milhdes e que obteve margem bruta de 52%, e possui espacos residenciais, comerciais, e casas
prontas no mesmo bairro, construidas em parceria com a MRV. Esta foi a primeira parceria da Urba com
a MRV para a construgao de casas.

Ja em novembro do mesmo ano, foi langado o empreendimento Giardino Bianco, um condominio fechado
localizado na cidade de Campina Grande (PB), conhecida pelo seu intenso movimento turistico. O

1 0 valor do VGV equivale ao total de Unidades potenciais de langamento, multiplicado pelo prego médio de venda estimado da
Unidade.
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empreendimento conta com 404 lotes de 250 m? a 500 m? e area de lazer completa, com um VGV de R$48
milhdes, tendo obtido margem bruta de 29%. O langamento do Giardino Bianco representou um marco
importante para a Urba, pois foi o primeiro empreendimento com tiquete médio de venda acima de
R$100.000,00, mostrando a capacidade da empresa de atuar em segmentos econdmicos diversificados.

Ainda em 2018 a Urba realizou, em Campos dos Goytacazes (RJ), a primeira venda em uma modalidade
que traz diversos beneficios para a Companhia e para o cliente: a “aquisicdo de terreno mais construcao”,
contando com o financiamento da Caixa Econdmica Federal (CEF).

A primeira venda com cartdo de crédito também foi realizada em 2018, o que trouxe mais flexibilidade
para o cliente e seguranga para a Companhia.

No segundo semestre de 2019, a Companhia langou seu segundo projeto de casas em parceria com a
MRV, o condominio Flor do Sertdo, em Feira de Santana (BA), com 281 unidades de casas a prego médio
de R$134 mil e VGV de RS38 milhdes. O empreendimento compde o complexo Recanto das Flores
juntamente com o Jardim das Tulipas e o Jardim de Girassdis ja mencionados e é resultado da parceria
operacional entre a Urba e a MRV.

0O ano de 2020 comegou com dtimas perspectivas, que se mantiveram mesmo com as incertezas geradas
pelo COVID-19. A Urba mostrou flexibilidade e inovagdo ao langar, durante o isolamento social, o Monte
das Araucadrias, um condominio fechado com 150 unidades, sendo 9 unidades comerciais e 141 lotes
residenciais e area de lazer completa na cidade de S3o Carlos (SP), com um VGV de RS40 milhdes e
margem bruta de 52%. Os lotes residenciais possuem preco médio de R$227 mil, sendo a maioria entre
200 m? e 400 m? cada. No més do lancamento foram vendidas 93% das unidades residenciais. O evento
de langamento on line teve tour virtual em 3602, com imagens captadas por drone para melhorar a
experiéncia do cliente.

No més de agosto, a Caixa EconOmica Federal langou o programa de financiamento de lotes,
diversificando ainda mais o financiamento. A Companhia entende que a nova linha de financiamento da
Caixa Econdmica tem grande potencial para beneficiar o seu modelo de negdcios.

Em agosto de 2020, a MRV anunciou ao mercado, que: (i) para formalizar o relacionamento de cooperacdo
mutua com a Urba; (i) permitir a captura, de forma equitativa, de sinergias operacionais; e (iii) assegurar,
de maneira continua e duradoura, o carater estritamente comutativo das transac¢des e a independéncia
dos interesses das empresas, celebrou um acordo operacional com a Urba, tendo por objeto fornecer
uma estrutura geral e estabelecer os principios que deverdo nortear o relacionamento operacional e
comercial especificamente no dmbito do desenvolvimento de empreendimentos em conjunto (“Acordo
Operacional”).

Em setembro de 2020, a Urba e a MRV langaram mais dois produtos fruto da parceria operacional
desenvolvida. O Santa lIria, localizado em Ribeirdo Preto (SP), oferece 1.043 unidades de casas em um
bairro totalmente planejado, com preco médio de R$170 mil, e 16 lotes comerciais, com pre¢co médio de
R$315 mil e VGV total de R$187 milhdes. O Flor do Mandacaru, por sua vez, esta localizado em Feira de
Santana (BA) e integra o complexo Recanto das Flores. O produto é do tipo condominio fechado e conta
com 190 unidades de casas, com VGV de R$31 milhdes.

Em 2021, a Companhia langou 5 empreendimentos, mais do que dobrando o tamanho de sua operagao
no ano anterior, totalizando 3.350 unidades colocadas a venda, o que corresponde a um VGV de R$522
milhGes.

O primeiro empreendimento do ano, Reserva Regatas, em Ribeirdo Preto (SP) conta com 729 unidades,
um VGV de lancamento de R$126 milhdes e se destaca por ser um bairro planejado com as mais diversas
opc¢Oes de produtos: lotes residenciais, lotes comerciais, casas, lotes destinados a incorporagao
(edificios) e lotes industriais. Um excelente exemplo da diversificagdo que a plataforma habitacional da
MRV&CO oferecerd aos seus clientes. Considerando os lotes residenciais, comerciais e industriais, a

velocidade de Venda Sobre Oferta (VSO) do produto é de 99%.
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Também destaque do ano, a primeira fase do Smart Urba Dunlop, foi langada em junho, em Campinas/SP,
com VGV de R$149 milh&es, 980 unidades, margem bruta de 51%. Este empreendimento atingiu 46% de
vendas em apenas 19 dias e se destaca por ser o primeiro em que a Companhia aplica os conceitos de
smart cities, tais como:
v' Planejamento inteligente: avenidas centrais com dareas destinadas ao comércio, vias
asfaltadas, 9 pracas, areas de lazer, pista de caminhada, dreas verdes e institucionais;
v" Mobilidade e acessibilidade: rampas acessiveis, piso tatil, ciclofaixas, facil acesso a
transporte publico e dreas de lazer inclusivas;
v' Gestdo social: doacdo da sede para associacdo de moradores, gestor social e aplicativo do
bairro;
v" Qualidade ambiental: 14.800 mudas replantadas, areasverdes preservadas e projeto
paisagistico;
v' Tecnologia e inovagdo no cotidiano: WIFI nas dreas comuns, previsdo de CFTV e fibra ética;
v' Sustentabilidade na obra: gestdo de residuos, eficiéncia hidrica e energética.

A segunda fase do Smart Urba Dunlop foi langada em novembro de 2021 e conta com 238 unidades que
somam um VGV de R$27 milhdes. O sucesso da primeira fase, lancada em junho, foi confirmado pela alta
VSO do produto e reforgou a estratégia de langamento da segunda fase.

O Smart Urba Vila Profeta, lancado em dezembro de 2021, possui 768 unidades, cujo VGV totaliza R$83
milhdes. Em apenas 15 dias, o produto atingiu uma VSO de 64%, confirmando o sucesso da linha de
produtos Smart Urba.

Ao longo de 2022 a Urba langou sete empreendimentos, seu recorde de langamentos dentro de um
mesmo ano. O Residencial Elvira, langado em junho deste ano, foi o primeiro langamento da Companhia
em Minas Gerais. O bairro planejado possui 546 unidades distribuidas entre residenciais, comerciais e de
uso misto com tamanhos a partir de 250 m?, com um VGV de R$76 milhdes, atingindo uma VSO de 15%
em apenas 7 dias.

Neste ano a Urba também fez sua estreia no Centro-Oeste, na cidade de Cuiaba, com o condominio
fechado Recanto do Moinho. Posicionado em uma localizagdo estratégica, o produto conta com um
complexo de lazer premium, portaria 24h e infraestrutura completa. Suas 299 unidades possuem
metragem a partir de 180 m? e acumulam um VGV de RS 51 milhdes.

Ainda em 2022 a Companhia passou a realizar a assinatura eletrénica dos contratos de vendas, processo
que ird gerar economia financeira e otimizagdo de tempo e recursos naturais, reduzindo a geragdo de
residuos e os impactos da operagdo no meio ambiente. Nos trés primeiros meses de 2023, cerca de 88%
dos contratos ja foram assinados eletronicamente.

Em 2023, a Urba voltou seu foco para a preservagdo patrimonial e o controle da queima de caixa. A
Companbhia revisou sua estrutura de custos e despesas para se adequar ao seu novo plano de crescimento,
passou a realizar vendas recorrentes de carteira visando reduzir o ciclo financeiro de seus projetos, iniciou
um cadenciamento do ritmo de obras e passou a priorizar aquisi¢des de terrenos via permuta financeira.

Ao longo do ano foram realizadas 4 cessbes de recebiveis que totalizaram um recebimento liquido de
R$191 milhdes, um aumento de 71% em comparacdo com o recebimento liquido das operac¢des realizadas
em 2022, contribuindo para uma redugdo de 50% na queima de caixa em comparagdo com o ano anterior.
A consolidagdo desta fonte de financiamento fortalece seu modelo de negdcios com uma menor
exposicao de capital.

No ano, a Urba também lancou 1.696 unidades, correspondendo a um VGV de R$299 milh&es. Em
fevereiro, a Companhia langou o Residencial Buona Vita, empreendimento com 1.101 unidades e VGV de
R$238 milhdes, localizado em Itu/SP. Em novembro, a Urba lancou o Jardins da Mantiqueira, loteamento
aberto com 595 unidades e VGV de R$61 milhdes localizado em Cacapava/SP.

A Urba encerrou 2023 com um total de 27 empreendimentos langados ao longo de sua histdria. Esses
empreendimentos somam mais de 16.900 unidades que acumulam um VGV maior que R$2,1 bilhdes.
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1.2 - Descrever sumariamente as atividades principais desenvolvidas pelo emissor e suas controladas

VISAO GERAL

A Urba foi constituida em 2012 como empresa MRV&CO dedicada ao desenvolvimento imobilidrio
urbano, com o objetivo de desenvolver areas urbanas de forma sustentdvel para o uso residencial,
comercial ou industrial. Com a parceria estratégica com a MRV Engenharia e Participa¢des S.A. (MRV),
maior incorporadora da América Latina, com mais de 40 anos de histéria, a Urba atualmente tem presenca
em mais de 30 cidades de 8 estados brasileiros, sendo eles: Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais, Bahia,
Mato Grosso, Paraiba, Goias e Espirito Santo.

A Urba, com mais de 16.900 unidades langadas e mais de 7.000 entregues, é especialista em loteamentos
abertos, fechados e condominios residenciais, para publico de média e baixa renda, desenvolvidos em
localizagBes estratégicas, planejados para possibilitar maior comodidade e qualidade de vida. Localizados
em vetores de crescimento das cidades, os terrenos contam com projetos paisagisticos em toda a sua
extensdo, valorizando ainda mais a regido e trazendo uma nova experiéncia aos compradores através do
conceito de Smart Cities. A Urba se diferencia por sua proposta de valor ao oferecer acessibilidade e alta
qualidade, democratizando o acesso ao bem-estar e a qualidade de vida.

[Loteamento Bem Viver Campos — Campos dos Goytacazes — RJ.]

Os bairros planejados pela Urba sdo completos, com toda a infraestrutura de urbaniza¢do para o
desenvolvimento da regido de forma sustentavel, visando proporcionar melhor experiéncia ao morador
e a comunidade. A Companhia combina em seus empreendimentos areas de lotes residenciais, lotes
destinados ao uso comercial e espagos compartilhados de convivéncia, promovendo maior bem-estar e
comodidade dos moradores.

PARCERIA ESTRATEGICA

Criada a partir do maior grupo imobilidrio da América Latina, a Urba nasceu para escrever sua prépria
historia. Da MRV herda a maturidade, a compreensdo do mercado, a expertise em processos que
garantam larga escala, qualidade e custos atrativos; a cultura da governanga corporativa, da inovagao e
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da sustentabilidade — aspectos que algaram a MRV a uma posicdao de destaque no mercado brasileiro de
incorporacao.

A Urba, desde sua origem, é uma empresa autdonoma, rentavel, com um pacote bastante tangivel de
vantagens competitivas - resultantes de sua sinergia com a MRV - e com processos ja parametrizados para
o exigente mercado de capitais.

Acordo Operacional - Visao Geral

Em 18 de agosto de 2020, a Companhia celebrou contrato de parceria estratégica de longo termo com a
MRV (“Acordo Operacional”), visando apoderar-se de sinergias com o maior grupo imobiliario na América
Latina. A parceria firmada engloba as mais diferentes fases dentro do modelo de negdcios da Urba,
conforme descrito abaixo.

A Companhia acredita que tal parceria traz importante vantagem estratégica em relacdo aos seus
competidores, por poder contar com a solidez, nome e expertise de um grupo consolidado no mercado
imobiliario brasileiro, com mais de 40 anos e atividades em mais de 160 cidades, em 22 estados e no
Distrito Federal.

O Acordo Operacional firmado com a MRV foi negociado de forma independente e em bases comutativas.
Em linhas gerais, o Acordo Operacional estabelece:

(i) a outorga reciproca de um direito de preferéncia para exploragdo em conjunto de novos terrenos ndo
parcelados que venham a ser identificados por Urba ou MRV (“Novos Terrenos”), desde que atendam aos
requisitos de localizagdo e metragem minima e envolvam (a) o desenvolvimento de lotes urbanizados
residenciais e incorporagdo imobilidria, concomitantemente (“Empreendimento Misto”), ou (b) o
desenvolvimento de incorporacdo imobilidria pela MRV e prestacdo, pela Urba, de servicos de
urbanizacdo, ou desenvolvimento de loteamento pela Urba e prestacao, pela MRV, de servicos de
construcdo de unidades habitacionais sobre os lotes comercializados pela Urba (“Integracdo Service”);

(ii) Empreendimentos Mistos e IntegracGes Service poderdo ser desenvolvidos com terceiros em Novos
Terrenos apenas nas hipdteses de (a) MRV ou Urba, conforme o caso, decidir ndo exercer seu direito de
preferéncia; ou (b) as partes ndo chegarem a um consenso quanto aos termos comerciais para exploragao
do Empreendimento Misto ou Integragdo Service em conjunto;

(iii) a exploracdo individual do Novo Terreno pela parte que o houver identificado ndo representara
violacdo ao Acordo Operacional. O direito de preferéncia acordado ndo sera aplicavel (a) aos casos em
que a MRV ou a Urba sejam convidadas por terceiros para participar em Empreendimentos Mistos, desde
que ndo sejam realizados em Novos Terrenos captados por MRV ou Urba; (b) aos Empreendimentos
Mistos que, na presente data, estejam em desenvolvimento com terceiros; e (c) as oportunidades para
aquisicdo de glebas que possuam darea inferior a metragem minima definida pelas partes, ja estejam
parceladas, ndo sejam passiveis de utilizacdo para o desenvolvimento de Empreendimentos Mistos ou
IntegragGes Service ou que estejam localizadas em area de interesse de apenas uma das partes.

O Acordo Operacional também prevé que sua execugao serd acompanhada por um comité misto, que tera
dentre suas atribui¢des a obrigacdo de elaborar, semestralmente, uma proposta de plano conjunto para
a identificacdo e alocacdo de Novos Terrenos e o desenvolvimento de Empreendimentos Mistos e
Integragdes Service.

Importante ressaltar que os acordos entre Urba e MRV, apesar de conferirem vantagens competitivas
importantes a ambas as companhias, em razdo de um maior aproveitamento de sinergias entre suas linhas
de negdcios, foram negociados de forma independente e em bases comutativas, de forma que todas as
transagbes ocorram dentro do padrdao de mercado, porém com condi¢cbes favordveis a ambas as
companbhias.
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O Acordo Operacional vigera pelo prazo de 7 (sete) anos, sendo automaticamente prorrogado por igual
periodo caso nenhuma das partes se manifeste em sentido contrario.

VISAO DE MERCADO

Em 2021, a Fundag3o Joao Pinheiro (FJP) publicou um estudo a respeito do Déficit Habitacional no Brasil?,
que revelou um déficit habitacional no Brasil de 5,9 milhGes de unidades, sendo que 51,7% sao referentes
ao Onus excessivo de aluguel. Além do déficit, a pesquisa da FJP ainda revela 24,9 milhGes de unidades
inadequadas, representando 34% do total de domicilios no Brasil. Das unidades inadequadas, 57,2% o sdo
por caréncia de infraestrutura urbana.

Importante destacar, ainda, que 50,7% do déficit habitacional em 2019 era oriundo de imdveis para
familias com renda entre 1 e 5 saldrios-minimos, representando 3,9 milhdes de familias sem acesso a
habitagdo no pais nesta faixa de renda, de acordo com estudo técnico realizado pela Ecconit Consultoria
Econdémica®, contratada pela Associac¢do Brasileira das Incorporadoras Imobilidrias (Abrainc).

Atualmente, conforme pesquisa da Deloitte, em parceria com a ABRAINC, realizada em 2019%, 70% das
pessoas possuem preferéncias por casas em comparagdo com apartamentos, buscando prioritariamente
privacidade. Ainda de acordo com a pesquisa, ter uma casa propria figura nas primeiras posicées em se
tratando do “maior sonho de consumo” dos entrevistados. Com a pandemia da Covid-19, a busca por
residéncias sofreu uma aceleragao ainda maior na busca pela casa prépria e a demanda nesse segmento
cresceu exponencialmente mesmo diante da inseguranca provocada pela pandemia. Dessa forma, a
expectativa da Companhia é que a demanda pelo seu produto - que oferece o conceito de Smart Cities
(preservacdo do meio ambiente, qualidade de vida e funcionalidade) - continue crescendo nos préximos

anos.
Tendéncias seculares impactardo positivamente a demanda por produtos da Urba

Preferéncias de moradia — Survey do Consumidor (Deloitte, 2019)

\

: 32% 30% |
1 1 21%

(74 |
: 8% : 6% 3%
I |
] I
: Casas derua Casas em Casas em villas: Apartmento em Apartmento em Studio/Co-living
| condominios 1 condominio condominio
\ /

C :] Preferéncias por 43% das familias indicam ( 'J Seguranca e privacidade
casas atinge 70% casa como uma prioridade sdo prioridades

Diante desse cendrio de mercado, a Urba posiciona-se de forma estratégica, ofertando produtos que
atendem a necessidade de seus potenciais clientes, que se encontram, na sua maioria, na faixa de renda
familiar entre 2 e 5 salarios-minimos. Os loteamentos da Urba possuem um alto padrdo de qualidade,
com a maioria de seus lotes custando entre R$100 mil e R$150 mil.

O produto da Urba busca atender, portanto, a segunda fatia de maior demanda conforme exposto na
piramide de estimativa de residéncias em 2035:

2 http://fip.mg.gov.br/wp-content/uploads/2021/04/21.05 Relatorio-Deficit-Habitacional-no-Brasil-2016-2019-

v2.0.pdf
3 https://www.abrainc.org.br/wp-content/uploads/2020/12/Deficit Habitacional -V-8-dez-2020.pdf

4 https://www.abrainc.org.br/wp-content/uploads/2019/09/Abrainc-Pesquisa-v10.pdf
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oo 20,8 mi Baixa Renda

Minimos

Fonte: Ministério de Desenvolvimento Regional e FGV

Além disso, este segmento conta com a modalidade de Aquisi¢do Terreno e construgdo (ATC) que viabiliza
a aquisicdo do lote Urba e da construcdo da casa pelo cliente em um Unico financiamento na Caixa
EconOmica Federal (CEF), modalidade com grande potencial de alavancagem, objetivando a solugéo final
de moradia para o cliente, minimizando exposicdo de caixa, inadimpléncia e distrato para a companhia.

A Urba busca ser lider no segmento de loteamentos para média e baixa renda, mercado este de tamanho
expressivo, como ja comentado anteriormente. O segmento de loteamentos apresenta elevado grau de
fragmentagdo, sem competidores com abrangéncia nacional, o que, no entendimento da Companhia,
permite apresentar desempenhos operacionais e financeiros atrativos, com potencial crescimento de
vendas.

As pesquisas demonstram um grande vacuo a ser preenchido no mercado de desenvolvimento
habitacional no Brasil. A Urba acredita que em breve estara idealmente posicionada para atender a
demanda do mercado nos préximos anos, através de novos investimentos em seu land bank e usufruindo
da parceria estratégica de longa data desenvolvida com a MRV.

MODELO DE NEGOCIOS

Desenvolvimento do Produto

Urba

Tamanho do lote entre Oferecendo Para as classes de em uma faixa de Com o melhor padrio —Gerando retornos Levando a democratizagio da parao
125 e 200 m? condominios fechados  média e baixa prego diferente de de qualidade em brutos atraentes qualidade de vida por meiodo  consumidor final
e abertos com lotes ou renda qualquer outro produto projetos localizados conceito de Smart City.
casas + lotes. (RS 100mil a RS 150mil) estrategicamente.

e Loteamento aberto: bairro planejado com infraestrutura, composto por lotes residenciais,
mistos e comerciais a partir de 125 m2. Contempla, além dos lotes e da infraestrutura de agua,
saneamento basico e eletricidade, pracas arborizadas, dreas de lazer, estrutura viaria e areas de
preservagao.

e Loteamento fechado: bairro planejado com infraestrutura completa de lazer, com controle de
acesso através de concessdo de uso e cercamento.

e Condominio de lotes: empreendimento com infraestrutura completa de lazer e regramento pela
lei de incorporacao.
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A Urba coordena e participa de todas as fases do desenvolvimento imobilidrio, incluindo: (i) identificacdo
de regides estratégicas; (ii) busca de terrenos que atendam as demandas do potencial projeto; (iii)
aquisicdo dos terrenos; (iv) desenvolvimento do projeto urbanistico e paisagistico do empreendimento,
obtencdo de licengas, alvaras e autorizagdes relacionadas ao projeto; (v) execugdo e gestdo das obras; (vi)
realizacdo de marketing e vendas dos lotes do projeto; e (vii) gestdo do relacionamento comercial e
financeiro com os clientes até a quitagdo da compra.

Ciclo Operacional

A Companhia atua em um mercado de capital intensivo, apesar disso, tém agido de forma a reduzir a
exposicdo de caixa e o ciclo financeiro de seus projetos, buscando preservagdo patrimonial. Para tal, a
Urba tém realizado sucessivas vendas de carteira e priorizado a aquisicdo de terrenos via permuta
financeira, reduzindo sua exposi¢ao de capital.

Considerando a necessidade de recursos financeiros para aquisicdo e desenvolvimento dos projetos, a
Companhia dispGe de diferentes estratégias para gerenciar o ciclo financeiro, observando os principais
indicadores de rentabilidade, como: margens, taxa interna de retorno e payback. A analise e
monitoramento constante dos indicadores permite a Companhia maximizar a margem bruta e/ou reduzir
a exposicao de caixa acelerando o retorno do capital investido, conforme destacado no grafico abaixo:

Langamento TVO*
1
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1 1

1 1 J
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£ | n :
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Legalizacdo e aprovagdo Obra Pés obra
Loteamento tradicional = \/endas recorrentes de carteira Projeto Casas

TVO: “Termo de Verificagdo de Obra” — documento que certifica a conclusdo das obras.
Pré-soluto: recebiveis sem garantia real.

1) O modelo representado pela linha laranja é o fluxo de caixa acumulado do projeto tradicional do
setor de loteamento, considerando financiamento direto com a Urba em até 144 meses. O
payback tende a ocorrer em 60 meses apos o inicio da obra;

2) O modelo representado pela linha verde é o fluxo de caixa acumulado considerando vendas
recorrentes de carteira apds o lancamento do projeto. Neste modelo, a Companhia realiza
vendas de recebiveis durante a fase de obras, reduzindo a exposicdo de caixa do projeto, de
modo que o payback tende a ocorrer em 6 meses apds o inicio das obras e hd uma redugdo de
65% da exposicao de caixa em comparagao com o modelo tradicional;

3) O modelo representado pela linha amarela é o fluxo de caixa acumulado para o “Projeto Casas”,
desenvolvido em parceria com a MRV, conforme detalhado acima em “Parceria Estratégica”.
Neste modelo, a incorporadora vende a casa e a Urba, por ser a proprietaria do terreno, recebe
o valor integral do lote no momento da assinatura do contrato de financiamento bancario entre
cliente e instituicdo financeira, o que representa um forte encurtamento do prazo de
recebimento (recebimento integral quando o cliente assina o contrato de financiamento com a
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instituicdo financeira). O payback tende a ocorrer em 9 meses apds o inicio da obra, tempo médio
esperado para o repasse das primeiras vendas financiadas, e hd uma reducdo de 75% da
exposicdo de caixa em comparacdo com o modelo tradicional.

INDICADORES FINANCEIROS RELEVANTES
A estratégia financeira da Urba se reflete nos dados de crescimento de VGV vendido, despesas com vendas

vs. receita liquida, lucro bruto e margem e despesas gerais e administrativas vs. receita liquida, conforme
principais informacdes financeiras abaixo:

Exercicio findo em 31 de dezembro de

R$ milhdes 2021 2022 2023
VGV Vendido 499,6 414,5 325,8
(=) Receita Operacional Liquida 152,1 207,5 159,1
(-) Custo dos lotes vendidos (86,2) (139,4) (117,5)
(=) Lucro Bruto 65,9 68,0 41,6
+) Custo financeiro no custo dos lotes
ver(1d)idos 23 32 74
Lucro Bruto ajustado pelo custo financeiro 68,3 71,2 49,0
Margem bruta ajustada pelo custo financeiro 45% 34% 31%

O Valor Geral de Vendas (VGV) é apurado pelo somatdrio dos valores dos lotes vendidos em cada periodo
demonstrado. Conforme tabela acima, a Companhia apresenta redugdo nas vendas contratadas quando
comparados os resultados de 2023 com 2021 e 2022. A Companhia entende que o Valor Geral de Vendas
é um importante indicador para entender a evolugao de seu crescimento.

A margem bruta é um importante indicador de lucratividade para a Companhia, pois demonstra o valor
do “ganho” econémico no processo de transformacgao de grandes areas de terras em lotes urbanizados.
O ajuste pelo custo financeiro tem o objetivo de eliminar o efeito da estrutura de capital adotada para
financiar as atividades da Companhia.

As margens brutas ajustadas da Companhia indicam a lucratividade potencial de suas atividades.

Abaixo alguns outros indicadores que a Companhia entende serem importantes para o entendimento da
evolucdo das operagdes da Companhia nos ultimos anos:

Estrutura de capital equilibrada com perfil de longo prazo. Dado o perfil conservador da Administragao,
o foco principal para os préximos anos sera a redugdo do endividamento, com o objetivo de geragdo de
caixa. A Companhia apresenta perfil de endividamento de longo prazo, com indice de liquidez corrente
de 1,56 em 31 de dezembro de 2023 (1,64 em 31 dezembro de 2022, 1,66 em 31 de dezembro de 2021).

Margens operacionais elevadas. A Urba possui elevadas margens operacionais. Isso se da em razdo do
grande mercado enderegavel da Companhia, exceléncia operacional, compras de materiais e contratagdo
de servigos nas mesmas condi¢Ges da MRV e produtos acessiveis de alta qualidade.

A margem bruta ajustada pelo custo financeiro para o exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023
foi de 31% (34% e 45% para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, respectivamente).
A margem bruta para o exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foi de 26% (33% e 43% para os
exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, respectivamente). A compressdo da Margem Bruta
da Companhia no ano de 2023 é explicada pela revisdo orcamentaria de uma das obras em andamento.

O Ebitda foi de RS$(31) milhdes (margem Ebitda -19%), para o exercicio social encerrado em 31 de
dezembro de 2023, e para os exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2022 e 2021 foi de
R$16 milhdes (margem Ebitda de 8%) e R$30 milhdes (margem Ebitda de 20%), respectivamente.
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Alocacdo eficiente de recursos, com geracdo de ativos com taxas de retorno atraentes. Em virtude da
industria na qual a Urba estd inserida, a Companhia possui um alto grau de imobilizagdo de seus recursos,
devido ao ciclo operacional de seus negdcios. No entanto, a imobilizacdo de capital geral proporciona
elevado grau de rentabilidade e retorno em seus projetos.

PONTOS FORTES E VANTAGENS COMPETITIVAS

Sponsorship da maior incorporadora da América Latina, MRV, trazendo sinergias relevantes para o
modelo de negdcios da Urba

A sinergia desenvolvida entre a Urba e a MRV, coloca a Companhia em posic¢do privilegiada no mercado,
proporcionando aceleragdo da curva de aprendizado através da absor¢ao do know-how MRV. Dentre as
principais sinergias, destacam-se:

e forca de negociacdo junto a cadeia de suprimentos;

e utilizacdo de amplo investimento em tecnologia;

e alcance nacional na busca de oportunidades de negdcios;

e realizacdo de projetos em conjunto, trazendo oportunidades de ganho para as duas empresas;

e potencializagdo do processo de venda, marketing através de seus canais digitais; e

e contratagdo dos servicos de backoffice da MRV, envolvendo as areas de contabilidade,
financeiro, Tl, DH, Departamento Pessoal, dentre outras.

Além do exposto acima, a integragdo da Urba a plataforma de habitagdo da MRV&CO complementa o mix
de produtos ofertados, possibilitando um melhor aproveitamento dos mais de 2,8 milhdo de acessos ao
sites das empresas MRV&CO por més, em média.

Capacidade financeira e expertise Ginica no mercado de loteamentos, constituindo relevante barreira
frente a competidores e novos entrantes

O mercado de loteamentos é caracterizado tradicionalmente por elevada complexidade na formacgao de
land bank, projetos de ciclos mais longos e demanda de capacidades técnicas e operacionais complexas.

A Urba apresenta os seguintes diferenciais competitivos:

a) Importantes estratégias para aumento de liquidez e encurtamento do ciclo operacional, sendo
as principais iniciativas: (i) recebimento integral do valor do lote pela Urba na parceria com a
MRYV (Projeto Casas), no momento do repasse do cliente a instituicdo financeira, ainda durante
o periodo de urbaniza¢do do loteamento; (ii) venda de recebiveis; (iii) repasse do comprador
para instituicées financeiras.

b) Corpo técnico e administrativo altamente capacitado, experiente e com extenso histérico de
atuacdo no mercado de loteamentos, capaz de atuar em todas as etapas do processo da
Companbhia.

c) Capacidade diferenciada de prospec¢do de terrenos alavancada na alta penetragdo e ampla
presenca da MRV no pais.

Produtos acessiveis e aderentes as demandas do mercado

A Urba atua no que entende ser um processo de democratizacdo da qualidade de vida por meio de sua
oferta de terrenos acessiveis ao publico-alvo de baixa e média renda. Seus empreendimentos
compreendem loteamentos abertos ou fechados, e condominios, nos quais os lotes apresentam tamanho
entre 140 e 200 m? e preco médio entre R$100 mil a R$150 mil, e est3o localizados estrategicamente em
regides com facil e rapido acesso aos centros urbanos das cidades.
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Adicionalmente, seus loteamentos e condominios sdo projetados com a utilizacdo, de forma crescente,
do conceito Smart Cities, prezando sempre por projetos urbanisticos e paisagisticos sustentaveis, visando
maior conforto e comodidade para os clientes. Os projetos passam por um processo inicial de idealizacdo
do conceito urbanistico baseado na integragdo com o meio ambiente, conveniéncia e estrutura de lazer,
aliados a qualidade de engenharia ja reconhecida nos projetos do grupo MRV&Co.

Os projetos que adotam o conceito Smart Urba contam com infraestrutura completa e de primeira linha,
oferecendo ciclovias, pracgas, area de lazer completas com area recreativa para todas as idades, tais como
playground, quadras esportivas e academia. Alguns empreendimentos também preveem terrenos
adjacentes destinados a empreendimentos comerciais, contribuindo para desenvolvimento da regido ao
redor dos lotes, impactando positivamente na qualidade de vida de seus clientes e consequentemente
valorizando a regido.

Fante: Urbo

A possibilidade de entregar casas em parte dos lotes, em parceria com a MRV, proporciona vida imediata
ao bairro, valoriza os lotes dos clientes e acelera o desenvolvimento do comércio e autossuficiéncia da
comunidade.

Desta forma, a Urba contribui para suprir o desejo da maioria das familias, dado que cerca de 70%
apresentam preferéncia por morar em casas, de acordo com estudo “Survey do Consumidor” da Deloitte,
em parceria com a ABRAINC de 2019 e “A casa dos sonhos do brasileiro” do QuintoAndar realizada em
dezembro de 2022.

Gestores Experientes

Como reflexo do grupo a que pertence, a Companhia traz uma cultura de gestao profissional e é apoiada
por processos de governanga corporativa e sustentabilidade. A gestdo por uma equipe competente,
composta por executivos do grupo e profissionais experientes do mercado, esta no centro do negdcio da
Urba, que tem de navegar diariamente pelo complexo ambiente regulatdrio, legal e econémico brasileiro.

Land bank
O land bank da Urba é composto por 7 milhGes de metros quadrados. Atualmente a Companhia possui
mais de 60 projetos desenvolvidos e em desenvolvimento, distribuidos por diversos estados do pais. A

Companhia acredita que seu land bank é qualificado e com diversas vantagens, entre as quais pode-se
destacar:
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i) possibilidade de mix de produto dentro de um mesmo projeto (lotes, casas, incorporacdo,
comercial e industrial);

ii) localizacdo em cidades com potencial de consumo e renda adequados ao perfil de produtos
da Companhia;

iii) localizagdo privilegiada na cidade (primeira area no vetor de crescimento);

iv) pulverizagdo de regiGes dentro do municipio (quando ha mais de um empreendimento na
mesma cidade);

v) volume adequado de unidades por langamento, considerando o potencial de consumo na
regido.

Em 31 de marco de 2024, o land bank da Companhia possuia um VGV total estimado de RS5 bilhdes (R$3,6
bilhdes considerando a participacdo da Urba) com potencial de desenvolvimento de 34.000 unidades.

Identificagdo e licenciamento de terrenos

Com forte atuagdo em 8 estados do pais e contando com a experiéncia e solidez da MRV, a Companhia
possui atualmente grande capacidade de identificar e licenciar areas e terrenos para suas operagdes de
forma eficiente e veloz. Como é de conhecimento, o ambiente regulatério brasileiro é de grande
complexidade - as aprovagdes e os licenciamentos de projetos de loteamento sdo processos complexos e
demorados, que demandam o entendimento profundo de diversas legislacGes e regulacdes de drgaos
municipais, estaduais e federais. Nesse sentido, a complexidade envolvida no processo de
desenvolvimento e aprovagdo do parcelamento do solo, aliada ao tempo e energia exigidos para
ultrapassar todos os entraves burocraticos, legais e ambientais que obstruem a entrada de novos agentes
no setor, acarretam maior dificuldade de surgimento de novos competidores.

Além disso, a parceria com a MRV por meio do Acordo Operacional oferece a capilaridade necessaria para
a originacdo de bons terrenos onde a Urba hoje nado estd inserida.

Posicionamento diferenciado no mercado de loteamentos e condominios, segmento com elevadas
barreiras a novos entrantes

A Urba acredita ser um player Unico em um mercado altamente fragmentado, com altas barreiras de
entrada, como:

(i) a complexidade na originagado do land bank;

(ii) a natureza do negdcio (capital intensivo, com alto investimento inicial);

(iii) pré-requisitos altamente complexos para capacidades técnicas e operacionais,

(iv) periodos longos de aprovacgdo regulatoria e de ciclo de caixa do ativo; e

(v) baixa atratividade de linhas de crédito para desenvolvimento de loteamentos.
Em razdo da posicdo solidificada da Companhia, aliada a parceria estratégica com a MRV e o histérico
favoravel de entregas, a Companhia entende que sua posi¢cdo no mercado de loteamentos e condominios
permanecera privilegiada pelos préximos anos, o que favorece maiores margens de crescimento e

retorno.

Histérico diferenciado e comprovado no desenvolvimento e implementagdo de empreendimentos
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A Companhia ja langou mais de 16.900 unidades e entregou mais de 7.000 em mais de 15 cidades em 6
estados de todo o Brasil. Apenas nos ultimos 3 anos, foram mais de 8.700 unidades langadas, em 12
cidades.

A Companhia destaca-se pela capacidade de gerir o desenvolvimento de multiplas unidades
simultaneamente. Esse histdrico bem-sucedido de execug¢do e entrega de obras, combinado com a
parceria com a MRV, é uma vantagem competitiva que mostra a capacidade da Companhia de
desenvolver e executar os projetos de seu land bank.

Isso se da pela padronizagdo dos processos e pela cadeia de suprimentos simplificada. Essa simplificagdo
da cadeia e exceléncia nos controles e gestdo fez com que a Companhia aprimorasse a qualidade do
desenvolvimento dos projetos e metodologias de construgdo, resultando na otimizagdo dos custos nos
ultimos anos. Além disso, verifica-se que a Companhia, através do controle de custos, atrelado aos altos
niveis de produtividade e consisténcia nos padrdes de qualidade, apresenta um prazo médio de entrega
dos empreendimentos que tende a variar de 14 a 36 meses apos o inicio dos trabalhos nos canteiros de
obras, a depender do tamanho do projeto e da estratégia de gerenciamento de caixa da Companhia.

P—

Loteamento Jardins de Campos, em Campos dos Goytacazes (RJ)

Sistema de vendas e marketing

As vendas sdo realizadas por meio de uma equipe prdpria, especialmente treinada para cada projeto e
flexivel a se adaptar as adversidades contextuais. Trata-se de uma equipe madura, com grande
experiéncia de gestdo na drea comercial e que traz no curriculo um histérico de langamentos de sucesso.
A Companhia também atua com corretores e imobiliarias de exceléncia das cidades onde esta presente,
motivo pelo qual a Companhia entende poder garantir a capilaridade, além de acelerar o aprendizado
sobre o mercado local.

De modo geral, as estratégias de marketing variam de acordo com o perfil do publico e da regido. A area
de marketing participa de todo o processo desde a concepgdo do projeto, alinhando o produto as
necessidades do cliente.

Sdo usados os mais diversos tipos de midias para divulgagdo. As midias on line vém crescendo de forma

orgdnica e ganhando espago nas campanhas de vendas, com crescimento de 35% no volume de acessos
ao ecossistema digital e de 22% no volume de vendas virtuais na comparagdo de 2023 com o ano de 2022.
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1.2 Descricao das principais atividades do emissor e de suas controladas

A comercializacdo dos empreendimentos pode ser feita também pela internet, assim como renegociacao
de contratos (self service). Atenta as novas tecnologias, a Companhia investiu no seu site para transforma-
lo em uma plataforma digital que proporciona o atendimento aos clientes antes, durante e depois da
aquisicdo do produto. Atualmente, a Urba ocupa os primeiros lugares no Google em termos de pesquisa
para “bairro planejado”. A Companhia se beneficia do ecossistema digital da MRV, que conta com mais
de 2,8 milhGes de visualizagOes digitais por més.

OBSTACULOS E AMEACAS AOS NEGOCIOS

Os obstaculos e ameagas a Companhia, nossos negdcios e condi¢do financeira estdo relacionados ao
desenvolvimento de novos empreendimentos. Caso a nossa estratégia de crescimento ndao seja bem-
sucedida, no todo ou em parte, como planejado, os resultados operacionais da Companhia poderao ser
reduzidos e a Companhia podera perder sua posi¢do no mercado, o que poderd ter um efeito adverso
relevante para seus negocios e sua condic¢do financeira. Para maiores detalhes, consulte as se¢oes 4 e 2.11
deste Formulario de Referéncia, nas quais constam, respectivamente os fatores de risco relacionados a
Companbhia e as suas atividades.

ATUAL ESTRUTURA SOCIETARIA

A Companbhia possui atualmente como controladora, com 53,55% do capital social, a MRV Engenharia e
Participac¢des S.A., principal Companhia do maior grupo imobilidrio da América Latina, e com mais de 40
anos de histéria. Abaixo organograma atual da Companhia:

Tesouraria José Felipe Conedi » MRV Outros
Diniz Particip. Lida.
0,23% 17,81% 23,65% 53,55% 4,76%
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1.3 Informacoes relacionadas aos segmentos operacionais
1.3 - Em relagdo a cada segmento operacional que tenha sido divulgado nas ultimas demonstrag¢oes
financeiras de encerramento de exercicio social ou, quando houver, nas demonstragées financeiras
consolidadas, indicar as seguintes informagées
(a) Produtos e servigos comercializados
A Companbhia, e suas controladas, tém por objeto social: (i) o loteamento e venda de imdveis préprios e
de terceiros; (ii) outras obras de engenharia civil ndo especificadas anteriormente; (iii) a incorporagao de
imdveis proprios; (iv) a participacdo em outras sociedades na qualidade de sécia ou acionista; (v) servigos
combinados de escritério e apoio administrativo e (vi) servigos de engenharia.
O Unico segmento operacional divulgado nas demonstra¢des financeiras da Companhia referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023 é o segmento de “loteamento urbano”, que
engloba todas as atividades descritas no item 1.1 deste Formulario de Referéncia.
A atividade de loteamento urbano desenvolvida pela Companhia engloba:

e Uso residencial: empreendimentos que podem ser bairros planejados ou condominios fechados.

e Demais tipos de uso: empreendimentos destinados para o uso comercial ou industrial.

Essa segmentagdo para tomada de decisdo passou a ocorrer em 2020, em func¢do da evolugdo dos
negdcios.

(b) Receita proveniente do segmento e sua participagdo na receita liquida do emissor

A Companhia apresenta um Unico segmento operacional representado pelo desenvolvimento de
loteamentos urbanos.

Exercicio social encerrado em 31

de dezembro de 2023
(em milhares de reais, RS % do total
exceto %)
Desenvolvimento de 159.059,00 100%
loteamento urbano
Receita liquida 159.059,00 100%
(c) Lucro ou prejuizo resultante do segmento e sua participacdo no lucro liquido do emissor

A Companhia apresenta um Unico segmento operacional representado pelo desenvolvimento de
loteamentos urbanos.

Exercicio social encerrado em 31 de

dezembro de 2023
(em milhares de reais, exceto %) RS % do total
Prejuizo liquido (69.446,00) 100%
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1.4 Producao/Comercializacao/Mercados

1.4 - Em relagao aos produtos e servigos que correspondam aos segmentos operacionais divulgados no
item 1.3, descrever:

(a) Caracteristicas do Processo de Produgdo

A Companhia tem como cerne de seus negdcios a atividade de loteamento urbano, que envolve a
identificacdo de terrenos, a celebragdo de contratos de compra e venda ou permuta com os proprietarios
dos terrenos, o desenvolvimento de projetos e aprovagdo, as obras de urbanizagdo, a venda de lotes

residenciais, mistos, comerciais e industriais e o atendimento ao cliente pds entrega dos lotes.

Identificacdo de dreas e celebracdo de contratos de compra e venda de terrenos

A Companhia possui uma equipe voltada exclusivamente para a prospeccao de dreas e terrenos e a sua
identificacdo para aquisicdo. Ademais, a Companhia também recebe propostas para aquisicao de terrenos
por meio de agentes imobiliarios, de proprietdrios de terrenos, incluindo grandes empresas e outras
incorporadoras imobilidrias interessadas em desenvolver projetos em regime de parceria, permuta ou na
venda da drea.

Preliminarmente, a Companhia verifica se a drea do terreno e o perfil da cidade estdo em linha com a
estratégia da companhia. Posteriormente avaliamos as principais especificacées do projeto do
empreendimento. Em seguida, a Companhia dd inicio ao processo de auditoria, a fim de trazer seguranca
juridica aos empreendimentos. Desta forma, a Companhia analisa a documentacdo do terreno e dos
proprietarios e a necessidade de obtencao de todas as licencas e aprovagdes regulatdrias necessarias para
o desenvolvimento do empreendimento. A Companhia, entdo, em face da aquisi¢do do terreno, realiza
pesquisas sobre as seguintes tematicas: (i) o preco de mercado, atrelado as caracteristicas do
empreendimento a ser desenvolvido e a demanda existente na cidade; (ii) o aspecto técnico, relacionado
ao custo de construcdo e as condi¢cdes ambientais e do solo para a construcdo do empreendimento
adequado a regido e ao publico alvo; (iii) o aspecto financeiro, no que tange a viabilidade financeira do
empreendimento em virtude da perspectiva de retorno financeiro do empreendimento; e (iv) os aspectos
regulatérios, que tornam o empreendimento vidvel a partir da obtencdo de todas as licencas e
autorizagdes.

Posteriormente a identificacdo de areas de interesse com potencial para desenvolvimento de
empreendimentos urbanos e a realizagdo do procedimento adequado de auditoria técnica, ambiental,
juridica e de compliance, a Companhia celebra contratos de compra e venda dos terrenos (pagamentos
em dinheiro atrelados as etapas de aprovacdo dos projetos ou pagamentos vinculados aos efetivos
recebimentos de clientes).

A escolha da forma de aquisicdo depende das condi¢des negociais, podendo ser feitas isoladamente ou
em parceira com outras incorporadoras ou construtoras. Os contratos para aquisi¢do de terrenos sdo

firmados com condigBes resolutivas associadas ao cumprimento de obrigacGes pelo vendedor.

Abaixo, o fluxograma indica cada uma das etapas envolvidas no processo de andlise e identificacdo de
terrenos e celebragdo de contratos de aquisicdo, permuta ou parceria:
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Nosso land bank atual ird gerar um VGV total estimado de RS 4,9 bilhdes e na participacdo Urba, um VGV
estimado de RS 3,6 bilhdes. Esses projetos contemplam aproximadamente 6,9 milhdes de metros
quadrados em drea e nos proporcionard aproximadamente 34 mil unidades totais, considerando as
unidades da Urba e de seus parceiros.

Temos 74% do nosso land bank assinado e 26% em fase de contrato. Destes, 83,8% encontram-se no
estado de SP, 5,1% em MG, 2,4% na BA, 0,4% no RJ, 5,2% no MT e 3,1% no GO.

Desenvolvimento de projetos e legalizacGo

A Companhia desenvolve a atividade de loteamento, em que é responsavel pelo parcelamento do solo,
implantacdo das obras de infraestrutura e venda dos lotes, que sdo aprovados de acordo com a legislacdo
e autorizagGes locais, estaduais e federais. As definicdes de projeto podem variar de acordo com a
demanda, sempre seguindo as normas do plano diretor e o cédigo de obras de cada municipio.

Em decorréncia do periodo médio de 3 anos de concepgdo e aprovagdao dos empreendimentos e da
complexidade da legislagdo especifica e tramitacdo para a concepgdo e aprovagao do loteamento, a
expertise da Companhia de desenvolvimento de projetos em 8 estados do pais é uma das vantagens
competitivas para o seu sucesso no desenvolvimento e implementa¢do dos empreendimentos. A
Companhia também busca aquisicdo de dreas em que os processos de legalizacdo estdo mais avancgados,
possibilitando a reducdo do periodo médio de legalizagao.

Além de contar com prestadores de servicos terceirizados extremamente capacitados e especializados no
desenvolvimento dos projetos nas diversas disciplinas, bem como também nos tramites da aprovacao, a

empresa conta com profissionais internos dedicados e com grande experiéncia no negdcio.

Processo de Construcéo

A Companhia tem como missdo a constru¢do de bairros planejados e sustentdveis que melhoram a
qualidade de vida das pessoas, gerando valor agregado para nossos clientes.

Em relagdo as obras, a Companhia executa os servicos de infraestrutura: terraplenagem, drenagem
profunda e superficial, rede de esgoto, rede de abastecimento de dgua, pavimentacdo, rede elétrica,
sinalizacdo horizontal e vertical, drea de lazer, paisagismo e obras de contrapartidas.
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Todos os servigos sdo executados seguindo as normas vigentes e boas praticas. A Companhia avalia a
implementacdo dos seus projetos considerando equipe prépria e/ou a contratacdo de terceiros, a partir
de uma analise minuciosa das qualificacdes dos empreiteiros, do preco e padrdes de qualidade elevado.

Nesse sentido, a Companhia apresenta uma estrutura interna para contratagdo dos prestadores de
servico, gestdo e coordenacdo dos projetos e avaliagdo da qualidade e atendimento as normas de Saude
e Seguranga e Meio Ambiente (“SSMA”), para as construcGes de seus empreendimentos. De forma geral,
as obras sdo iniciadas em até 1 més do registro do loteamento de um novo projeto, e terminadas em até
36 meses do inicio das obras.

Devido a sua consolidacdo no mercado e a sua parceria com a MRV, a Companhia acompanha
criteriosamente todos os seus empreendimentos simultaneamente, evidenciando a sua qualificada
capacidade de gestdo de projetos. Para tanto, a Companhia dispGe de uma equipe interna de supervisdo
de projetos.

A Companhia, ainda, conta com uma cadeia simples de suprimentos e controle de custos em todos os
seus projetos pelo pais.

No Pés-venda, a Companhia conta com dois departamentos (i) Relacionamento com o cliente e (ii)
Retencgao e renegociagdes.

i Relacionamento com o cliente tem como objetivo principal de atender e responder toda e
qualquer duvida dos nossos clientes interagindo com os demais setores e departamentos
internos da Cia com o objetivo representar o cliente. Tem ainda a responsabilidade de realizar os
eventos de entrega dos empreendimentos apds emissdo do TVO, momento que permite
interacdo com os clientes e esclarecimento de duvidas. Adicionalmente, para os
empreendimentos fechados (condominios e associacdes) o relacionamento com cliente se
responsabiliza pela implantacdo e acompanhamento do condominio e associa¢do até a eleicao
da 12 diretoria.

ii. Retengdo e renegociagGes é um departamento composto por profissionais treinados e focados
na retencdo dos clientes com base em renegociagGes, antecipagdes e quitagGes. Atualmente, a
cia possui além de uma régua de lembrete de vencimento e de cobranga, um portal financeiro
WEB, acessado pelo cliente com login e senha, onde é possivel simular o melhor plano, prazo e
valor da parcela e é 100% self-service sem a necessidade de interagdo com atendentes,
permitindo para o cliente uma maior a agilidade, comodidade e sigilo.

(b) Caracteristicas do processo de distribui¢do

A Companhia conta com uma equipe interna de vendas e marketing composta por profissionais
familiarizados com o setor de loteamento urbano e especialmente treinada para cada projeto e flexivel a
se adaptar as adversidades contextuais. A Companhia também atua com os melhores corretores e
imobilidrias das cidades onde esta presente, o que da capilaridade e acelera o aprendizado do mercado
local.

A Companhia tem como alvo estratégico um alto percentual de vendas no lancamento dos
empreendimentos, por isso o processo de venda e marketing é iniciado previamente ao langamento do
projeto, por meio de seu site, que recebe, em média, 60 mil visitas mensais, e veiculos de comunicagdo
em geral, como outdoors, distribuicdo de folhetos nas regiGes préximas ao empreendimento e divulgacdo
em midias online. Além disso, os empreendimentos contam com um estande de vendas no local que é
gerido por uma equipe comercial responsavel pelo atendimento aos clientes.

A Companhia também utiliza outros importantes veiculos para a divulgacdo e comercializacdo dos
empreendimentos, em especial o marketing online, o qual tem ganhado cada vez mais espaco. Contamos,

ainda, com atendimento aos nossos clientes em nosso site, tanto antes quanto depois da aquisi¢cdo da
unidade dos loteamentos.
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No ano de 2020, a Urba registrou recorde de venda do estoque por trés meses consecutivos em
comparacdo ao mesmo periodo do ano anterior — maio, junho e julho — em plena pandemia do
coronavirus. As campanhas de vendas incluiram feirdes on line e visitas virtuais de 3602 com imagens
captadas por drone. No ano de 2021, o destaque de vendas dos produtos Smart Urba Dunlop e Smart
Urba Vila Profeta, os quais atingiram 46% de vendas em 19 dias e 64% de vendas em 15 dias,
respectivamente. Em 2022 a companhia registrou recorde de venda dos produtos que comegaram o ano
em estoque, tendo sido 61% maiores que as vendas de estoque em 2020. Também no ano, a companhia
realizou 60% repasses de VGV a mais do que em 2021. Em 2023 consolidamos o parceria com a Instacasa
e incluimos o projeto “AGS” (agente dos sonhos) que tem o potencial de ampliar a fatia de clientes no
mercado.

De modo geral, as estratégias de marketing variam de acordo com o perfil do publico e da regido. A area
de marketing participa de todo o processo desde a concepgdo do projeto, alinhando o produto as
necessidades do cliente.

(c) Caracteristicas dos mercados de atuagao

O mercado imobilidrio brasileiro € um dos pilares de sustentacdo da economia doméstica e é um dos
maiores mercados da América Latina. Entretanto, ainda hd um grande vacuo a ser preenchido no mercado
imobilidrio e de desenvolvimento habitacional no Brasil e, nesse sentido, entendemos que o mercado no
qual a Urba esta posicionada, se encontra em um momento com iniUmeras oportunidades de crescimento.

Cenario Macroecondémico

Nas ultimas décadas, o setor de habitagdo no qual a Urba desempenha as suas atividades, passou por
transformagdes relevantes, com o fortalecimento do mercado de capitais, e seu consequente
desenvolvimento, acarretando melhorias macroecon6micas impares. De acordo com a Pesquisa Anual da
Industria da Construcdo desenvolvida pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) divulgada
em 2023, referente a 2021°, no ano, o mercado imobilidrio brasileiro foi representado por 147 mil
empresas que tiveram uma receita bruta total de R$378 bilhdes, evidenciando a competitividade e
oportunidade de crescimento para a Companhia.

A economia brasileira passou por forte recessdao econdmica nos ultimos anos, principalmente entre 2015
e 2016, voltando a sofrer grande impacto em 2020 e 2021 em fun¢do da pandemia da COVID 19 e aumento
dos precgos internacionais das commodities, situagdo que se manteve em 2022, ano, também, de intensa
instabilidade politica. Apesar do cendrio pouco favoravel, o PIB brasileiro apresentou crescimento maior
do que o projetado inicialmente pelo IPEA - Instituto de Pesquisa Econ6mica Aplicada. O instituto trouxe
também uma expectativa de crescimento, ainda que pequeno, do PIB do Brasil em 2023 e 2024°.

ProjecGes: taxas de crescimento do PIB e de seus componentes (Em %)

Observado Previsto
2023-12 2023-13 2023-T4
2021 2022 Trlm Ano Trlm Ano | Trim. Ano Trim. Anterior 2023
antenor antenor anterior dessazonalizado
PIB

85 2,0 3,0 2,0
Agropecuaria 0,0 =11 20,9 8,8 9,7 -0,8 16,7 -3,2
Indastria 5,0 1,5 1,0 1,0 2,2 0,7 1,4 2,5
Servigos 4,8 4,3 277 1,8 2,6 0,6 2,6 2,1
Consumo das familias 3,0 4,1 3,1 3,3 3,7 0,8 3,5 2,5
Consumo do governo 4,2 2.1 2,3 0,8 2,0 0,2 1,4 1,3
FBCF 12,9 1L -1,8 -6,8 5,5 08 -3,3 2,6
Exportagdes de bens e servicos 4,4 5,7 11,9 10,0 9,6 1,4 9,7 4,6
Importagdes de bens e servicos 13,8 1,0 12 -6,1 -4,1 -2,5 -2,0 34

Fonte: Ipea.

Elaboracdo: Grupo de Conjuntura da Dimac/Ipea.

> https://biblioteca.ibge.gov.br/visualizacao/periodicos/54/paic 2021 v31 informativo.pdf

6 . . )
Projecdes: taxa de crescimento do PIB e de componetes
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O crescimento do PIB Imobilidrio calculado pelo IBGE possui forte correlagdo com o PIB brasileiro, de
modo que se pode esperar que sua recupera¢ao ocorra concomitantemente a recuperagao da economia
nacional como um todo, como ocorreu em 2022, ano em que o PIB cresceu 2,9% e o PIB imobilidrio
cresceu 2,5%. A excecdo a esta correlagdo é 2020, ano em que a pandemia da COVID-19 desacelerou a
economia como um todo, mas também gerou incentivos no setor imobiliario com a populagdo tendo que
se adaptar a novos modelos de trabalho e grandes mudangas em suas rotinas.

Grafico 1 — Crescimento do PIB Imobilidrio e do PIB Brasileiro

M PIB Imobiliario PIB Brasil

4,8%
3,3%
» 3,0% 3,0%
2,4% L% 2,9%
1,8% 8 ,9% 1,9%
T | Illz% li/ I .
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-3,3%
Fonte: IBGE (disponivel para acesso no link: https://sidra.ibge.gov.br/tabela/5932)

A reducdo da atividade econdmica foi um dos principais responsaveis pela redugdo dos niveis de inflagao
no Brasil a partir de 2014. Em 2021, a inflagdo voltou a crescer de forma significativa, causada,
principalmente, pelo desbalanceamento das cadeias de produgdo globais e a alta dos precos das
commodities, voltando a patamares proximos aos pré-pandémicos em 2022. Como pode ser visto no
Gréfico 2 — Inflagdo (IPCA) a expectativa do Banco Central do Brasil é de controle e queda gradual da
inflagdo nos préximos anos.

Gréfico 2 — Inflagdo (IPCA)

10,67%

10,06%

3,50%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023  2024e 2025e 2026e

Fonte: adaptado de IBGE e Banco Central do Brasil
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Grafico 3 — Taxa Selic - Meta histdrica e projetada - Final do Periodo

14,2% 13 74, 13,8%

11,8%
0,
9,2% 2.0% g5y 85%
6,9%
: 6,4%
4,4%
1,9%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023  2024e 2025e 2026e
Fonte: Banco Central do Brasil (disponivel para acesso no link: https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus)
O indice de confianga do consumidor, que mostra o apetite para o consumo e a percepcdo geral sobre a
economia, vem aumentando constantemente desde fevereiro de 2023, chegando ao seu pico, nos ultimos
doze meses, em fevereiro de 2024. O indice saiu de 129 para 138 no ultimo ano. Abaixo, o gréfico

representa a evolucdo desse indice durante o periodo compreendido entre fevereiro de 2023 a fevereiro
de 2024.

Gréfico 4 — indice de confianca do consumidor
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131,0
128,8
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Fonte: FECOMERCIO (disponivel para acesso no link: https://www.fecomercio.com.br/pesquisas/indice/icc)

Desde 2017 até meados de fevereiro de 2020, o pais estava vivendo um momento de otimismo
alavancado pela queda do desemprego e crescimento da renda média, fazendo com que uma parcela
relevante da populagdo almejasse a compra de bens, sobretudo a casa prépria. Contudo, o cenario sofreu
alteragdes com os impactos econdmicos causados pela COVID-19, levando a um contexto de perda de
empregos e interrupg¢do na procura por eles, fazendo com que a taxa de desemprego no final do 1°
trimestre de 2022 fosse de 11,1%, correspondendo a aproximadamente 12 milhdes de pessoas
desempregadas.

Ao longo de 2022 houve leve melhora na taxa de desemprego, que continuou em queda ao longo de 2023,
chegando a 7,4 no 4T23, o patamar mais baixo desde o 1T20.

O comportamento da taxa de desemprego no periodo descrito é evidenciado pelo grafico abaixo.
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Grafico 5 — Taxa de Desemprego por Trimestre (%)
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Fonte: IBGE?

O Mercado Imobiliario no Brasil
Mercado Imobiliario Brasileiro Geral

0O mercado imobilidrio brasileiro, da forma como vemos hoje, iniciou suas atividades em meados dos anos
2000, com a criagdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI). No entanto, a partir de 2005, a atividade
imobilidria deixou de ter um cardter mercantil e passou a desenvolver um carater remuneratério, em que
investidores desenvolvem projetos no mercado imobilidrio ndo apenas para suprir demandas, mas
também o fazem na busca por oportunidades de remuneracgao de capital.

Esta mudanca se deu, principalmente, com a popularizagao do processo de oferta publica de agGes. Isso
gerou uma mudanga estratégica na operagdo do setor, uma vez que permitiu a captagdo rapida e, por
vezes, menos custosa de recursos, promovendo, a aceleragdao da amplitude operacional das companhias,
atingindo, mais rapido do que o esperado outros estados e cidades de médio porte.

Com o crescimento sélido e cada vez mais evidente deste setor no Brasil, o pais se consolidou como
referéncia em mercado imobilidrio. De acordo com a Afire® - Associacdo de Investidores Estrangeiros no
Mercado Imobilidrio, em 2018, o Brasil era o melhor pais emergente para se investir em imdveis e ocupava
o segundo lugar quando avaliada a oportunidade de investimento imobilidrio para valorizacao do capital,
ficando aras apenas dos Estados Unidos da América.

Atualmente, considerando o panorama econémico futuro apds o fim da crise causada pela COVID-19,
acreditamos que este mercado podera ter muito espago para crescer com o crescimento populacional
esperado, e a possivel expansdo da renda familiar advinda da recuperagao econémica.

Evolugdo do Déficit Habitacional Total no Brasil

O déficit habitacional é definido como o nimero de unidades residenciais que deveriam ser acrescentadas
ao estoque de domicilios ja existente a fim de eliminar caréncias habitacionais enfrentadas pelas familias
em condigOes de 6nus excessivo com aluguel, moradia precaria ou sem qualquer moradia. Entre 2004 e
2012, o déficit ampliado passou de 7,9 milhGes de unidades para 6,8 milhGes de unidades, passando de
15,3% do total de domicilios para 10,6%. A partir desse ponto minimo, o indicador registrou tendéncia de
alta até 2018, quanto atingiu a marca de 8,1 milhdo de unidades. Em 2019, o déficit habitacional era de

"https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/trabalho/9173-pesquisa-nacional-por-amostra-de-
domicilios-continua-trimestral.html|?=&t=series-

historicas&utm source=landing&utm medium=explica&utm campaign=desemprego

8 https://www.afire.org/news/afire-2018-international-investor-survey/
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aproximadamente 7,8 milhdes de familias, conforme pesquisa da ABRAINC (Associacdo Brasileira de
Incorporadores Imobilidrios), em parceria com a ECCONIT.

Gréfico 6 — Evolugdo do déficit habitacional total no Brasil (mil unidades)—2004 - 2019
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Fonte: Abrainc/Ecconit®

Ainda de acordo com o estudo, 38,1% do déficit habitacional do pais estava concentrado na regido
Sudeste, seguida pela regido Nordeste, com 28,5%. Também, 94% faziam parte da faixa de até 10 (dez)
saldrios-minimos. Em adicdo a questdo do déficit habitacional, o cendrio de crescimento econémico, a
dindmica demografica e a mobilidade social abrem a possibilidade, ao nosso ver, para uma forte expansao
do ndmero de familias com demanda por unidades habitacionais nos préoximos anos, demonstrando um
elevado potencial de crescimento no segmento imobilidrio brasileiro para as camadas de média e baixa
renda.

Evolugdo do Mercado Imobilidrio Brasileiro no Segmento de Baixa Renda

Unidades do segmento Minha Casa Minha Vida/Casa Verde Amarela (programa especifico para reduzir o
déficit habitacional de parcelas da populagdo de baixa renda) apresentam forte crescimento,
representando mais de 60% dos langamentos residenciais e mais de 70% das comercializagdes realizadas

nos ultimos doze meses.

Graficos 7 e 8 — Lancamentos e Vendas de Unidades CVA, respectivamente

% de Langamentos totais % de Vendas Totais

Médio e alto padrio (MAP) Médio e alto padrido (MAP)
= Minha Casa Minha Vida / Casa Verde e Amarel = Minha Casa Minha Vida / Casa Verde e Amarela

9 https://www.abrainc.org.br/wp-content/uploads/2020/12/Deficit Habitacional -V-8-dez-2020.pdf
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Fonte: Adaptado de FIPE e ABRAINC20

O Segmento de Loteamento Urbano

Panorama do Segmento de Loteamento no Estado de Sdo Paulo

O Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagdo e Administracdo de Imdveis Residenciais e
Comerciais de Sdo Paulo (Secovi-SP), em parceria com a Associacdo das Empresas de Loteamento e
Desenvolvimento Urbano (Aelo) e a consultoria Brain — Bureau de Inteligéncia Corporativa, divulga
periodicamente o Anuario do Mercado Imobiliario, relatério que teve inicio no primeiro trimestre de 2018
e cobre 81 cidades paulistas, em que apresenta o panorama do mercado de loteamento em S3o Paulo.

Se considerados o Ultimo ano, conforme o relatério divulgado!!

, foram langados um total de 119

loteamentos e 45 mil lotes, representando queda de 29% e 15% com relagdo ao periodo anterior,
respectivamente. O valor global lancado (VGL) correspondente somou R$6.199 milhdes.

Gréfico 9 — Evolugdo por Trimestre de Loteamentos (unidades) e Lotes Langados (milhares de unidades)
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Fonte: Adaptado de Secovi-SP

Gréfico 10 — Evolugdo por Trimestre do VGL Lancado (RS mm)
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Fonte: Adaptado de Secovi-SP

10 https://cdn.abrainc.org.br/files/2024/3/Release Indicadores 202402.pdf
11 https://www.secovi.com.br/pesquisas-e-indices
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Gréfico 11 — Evolugdo por Trimestre de Lotes Vendidos (milhares de unidades) e VGV no Periodo (NN)
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Fonte: Adaptado de Secovi-SP

Para atuar no segmento de loteamento urbano e atender a demanda da faixa de renda destacada acima,
no entanto, existem significativas barreiras de entrada, assim como obstaculos para ganhos de escala. O
inicio dos empreendimentos nesse segmento é marcado pela capacidade das empresas em mapear
oportunidades, considerando variaveis demograficas e de desenvolvimento urbano de cada regido e
municipio, de forma a identificar e adquirir terrenos para composicdo do land bank. Ademais, a execugao
dos empreendimentos exige expertise qualificada dada a complexidade técnico-operacional para
desenvolvimento dos projetos de infraestrutura requerida nos loteamentos. Por fim, as empresas devem
administrar o ciclo financeiro caracteristicamente longo, desde o investimento inicial requerido e
compreendendo toda a fase de licenciamento e aprovacgao regulatéria e de construcao.

Demanda Imobiliaria

O crescimento do numero de familias no Brasil, associado ao crescimento da renda familiar, bem como o
numero de pessoas por moradia e a alteragdo na piramide etaria explicam a geracdo e o comportamento
da demanda por habita¢des no longo prazo.

(a) Crescimento na formagdo de familias: varidvel-chave para a demanda de novas unidades residenciais,
o numero de familias no Brasil atingiu mais de 69 milhGes em 2018, representando um aumento de
19% com relagdo a 2009 e de 42% com relagdo a 2003, conforme dados apurados pelo IBGE nas
Pesquisas de Orgamento Familiar, disponivel para acesso nos links referentes ao grafico 13 abaixo:

Gréfico 12 — Evolugdo do Numero de Familias no Brasil (milhdes de familias)

69,0

2003 2009 2018

Fonte: IBGE
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Este crescimento observado é reflexo do crescimento populacional total verificado nas décadas de 1980
e 1990, conforme levantamentos disponiveis para acesso nos links informados no ambito do grafico 12
acima, (a populagdo no Brasil cresceu a taxa média anual de 1,7% entre 1985 e 2000), considerando uma
defasagem temporal de aproximadamente 18 a 20 anos entre os crescimentos da populagdo total e da
formacgdo de familias. Pelo crescimento médio de 1,2% ao ano entre os anos de 2000 e 2010, espera-se
que o numero de familias no pais continue a mostrar taxas de crescimento nos préoximos anos.

(b) Crescimento da renda familiar: Conforme pesquisa realizada pelo IBGE?, disponivel para acesso no
link referente ao grafico 13 abaixo, apesar de o Brasil ter sofrido recentemente uma recessdo
econOmica, o rendimento domiciliar per capita do Brasil cresceu 70% de 2015 a 2023, contribuindo
com o mercado imobilidrio brasileiro.

Gréfico 13 - Evolucdo do Rendimento Domiciliar Per Capita (RS)
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Fonte: Adaptado de IBGE

(c) Numero médio de pessoas por moradia: O nimero médio de pessoas por moradia vem decrescendo
no Brasil, atingindo em 2015 o numero de 3,0 pessoas por domicilio particular. De acordo com estudo da
Ernst & Young baseado em dados do IBGE3, a expectativa é de que o numero médio de pessoas por
moradia, em 2035, diminua cerca de 17%, fazendo com que a demanda por novas moradias cres¢a a um
ritmo mais rapido que o do crescimento populacional.

Gréfico 14 — Namero de Domicilios (milhGes) e Pessoas por Domicilios no Brasil
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Fonte: Adaptado de Ernst & Young e IBGE

12 https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-catalogo?view=detalhes&id=73100
13 https://www.abrainc.org.br/wp-content/uploads/2017/07/Estudo-Potencial-do-Mercado-Imobili%C3%Alrio-
at%C3%A9-2035-Ernst-Young-compressed.pdf)
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(d) Alteragdo na piramide etaria: Nos ultimos anos, a piramide etdria brasileira tem sido alterada
significativamente. A populagdo que em 2018 era majoritariamente composta por jovens adultos (15
a 29 anos) — cerca de 51 milhdes de pessoas e 24% da populacdo segundo o IBGE'* — envelhecera até
2035, quando o Brasil deverd ter aproximadamente 35% de sua populagdo com idade entre 25 e 49
anos, conforme pesquisa disponivel para acesso referente aos graficos 15 e 16 abaixo. Com tal

envelhecimento da populagdo, haverd um aumento significativo da demanda imobilidria.

Gréfico 15 e 16 — Pirdmides Etarias do Brasil em 2018 (esquerda) e Estimativa 2035 (direita)
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Fonte: Adaptado de IBGE

Crédito Imobilidrio no Brasil

0O aumento da taxa Selic, que alcangou dois digitos em 2022 e que vem caindo desde a metade de 2023
mas ainda segue em altos patamares, é fator determinante para a oferta e demanda por crédito
imobilidrio. Este aumento influencia diretamente os juros do crédito imobilidrio, que tendem a
acompanhar o movimento, embora ndo na mesma proporc¢do da prépria taxa. Bancos e outras instituicdes
de crédito procuram sempre um equilibrio, considerando a Selic como referéncia, contudo,
historicamente, buscam estabelecer taxas proprias que possibilitem tanto um saldo positivo para
concessGes, quanto estimule o desejo pela contratagdo do crédito pelos consumidores por meio de
ofertas atrativas.

Em levantamento realizado em fevereiro de 2022 pela “MelhorTaxa” a pedido da Exame Invest®
demonstra que apesar da Selic ter saltado de 2% em fevereiro de 2021 para 10,75% em fevereiro de 2022,
um aumento de 8,75 pontos percentuais, na média, os bancos subiram suas taxas de financiamento
imobilidrio apenas 2,37 pontos percentuais no mesmo periodo.

14 https://www.ibge.gov.br/estatisticas/sociais/populacao/9109-projecao-da-populacao.html?=&t=downloads
15 https://exame.com/mercado-imobiliario/selic-1075-financiamento-imoveis-mais-caro-restrito-veja-taxas/
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Tabela 1 — % Taxa de Juros do Crédito Imobiliario

01/01/2021
01/02/2021
01/03/2021
01/04/2021
01/05/2021
01/06/2021
01/07/2021
01/08/2021
01/09/2021
01/10/2021
01/11/2021
01/12/2021
01/01/2022
01/02/2022

% Taxas de Juros do Crédito Imobiliario
Periodo Banco do Brasil Santander Itau

7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
7,95
9,15
9,15
9,15

7,00
7,00
7,00
7,00
7,00
0,07
0,08
0,08
8,99
8,99
8,99
9,99
9,99
9,99

6,90
6,90
6,90
6,90
6,90
6,90
7,30
7,30
8,30
8,30
8,30
9,10
9,10
9,10

Bradesco
6,70
6,70
6,70
6,70
6,70
6,70
6,90
6,90
8,50
8,50
8,50
9,50
9,50
9,50

Caixa
6,25
6,25
6,25
6,25
6,25
6,25
7,00
7,00
7,00
7,35
8,00
8,30
8,30
8,90

Selic
2,00
2,00
2,75
2,75
3,50
4,25
5,25
5,25
6,25
7,75
9,25
9,25
9,25
10,75

Fonte: Adaptado de Exame Invest

Versdo : 3

Apesar da Selic ainda alta, ja houve corte de 3 pontos percentuais de junho de 2023 até margo de 2024.
Existe ainda expectativa de mais cortes ao longo do ano, podendo chegar a 9% até dezembro de 2024. O
mercado sinaliza, ainda, que a oferta e demanda por crédito permanecerdo em altos patamares, ainda
que em indices menores se comparado com 2021, ano recorde de financiamentos pelo SBPE (Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo). Mesmo com a Selic acima de dois digitos por todo ano de 2023,
em comparagao com 2020, houve aumento de 23% do volume total financiado na modalidade e queda

de apenas 26% em comparagdo com 2022.

Gréfico 17 — Valores Financiados pelo SBPE (RS Bi)
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Fonte: Adaptado de Abecip?®
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Gréfico 18 — Numero de Unidades Financiadas pelo SBPE (Mil)
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16 https://www.abecip.org.br/imprensa/informativos-mensais
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Outra modalidade de financiamento ofertada para populagao brasileira nos ultimos anos foi o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), criado em 2009 para facilitar o acesso a moradia de familias de média
baixa renda. A partir de 2023 o programa passou a oferecer crédito para aquisicdo de moradia em areas
urbanas para familias com ganhos de até R$8.000 reais. Através do programa o Governo Federal pretende
financiar 2 milhdes de obras até 2026%.

Grande Mercado Enderegdvel com Significativas Barreiras de Entrada

De acordo com pesquisa da Delloite8, a pedido da Abrainc, o imével permanece como um dos principais
objetos de desejo da populagdo. A pesquisa realizada em 2019 demonstrou, por exemplo, que entre as
escolhas de consumo das geragdes X e Z, a compra da casa propria segue como maior sonho para 52% e
49% da amostra entrevistada, respectivamente.

Na pesquisa também foi avaliada a intengdo de compra de um imével. Entre os anos de 2014 a 2019, 35%
da amostra alugou um imdvel, enquanto que 37% comprou um imével. A pesquisa demonstrou tendéncia
de inversdo neste quadro para os proximos anos, com 20% da amostra afirmando que pretende alugar
um imovel até 2023 e 58% sinalizando que pretende comprar um imével.

Gréfico 20 — Inteng&o de compra (2014-2019)
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Fonte: Adaptado de Delloitte

A estimativa de residéncias por nivel de renda até 2035, segundo o Ministério de Desenvolvimento
Regional e a FGV, como vista abaixo, é de que aproximadamente 34% das demandas por residéncias
estara na faixa de 0 a 2 salarios minimos, 61% na faixa de 2 a 10 e 5% na faixa de 10+.

Figura 1 — Estimativa de residéncias por nivel de renda até 2035

CAIXA

0-2
e 20,8 mi Baixa Renda
Minimos

Fonte: Ministério de Desenvolvimento Regional e FGV

17 https://www.gov.br/planalto/pt-br/acompanhe-o-planalto/noticias/2023/02/conhecas-algumas-das-principais-
caracteristicas-do-novo-minha-casa-minha-vida
18 https://pesquisas.|p.deloittecomunicacao.com.br/abrainc
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Para atuar no segmento de loteamento urbano e atender a demanda da faixa de renda destacada acima,
no entanto, existem significativas barreiras de entrada, assim como obstdculos para ganhos de escala. O
inicio dos empreendimentos nesse segmento é marcado pela capacidade das empresas em mapear
oportunidades, considerando variaveis demograficas e de desenvolvimento urbano de cada regido e
municipio, de forma a identificar e adquirir terrenos para composi¢ao do landbank. Ademais, a execugdo
dos empreendimentos exige expertise qualificada dada a complexidade técnico-operacional para
desenvolvimento dos projetos de infraestrutura requerida nos loteamentos. Por fim, as empresas devem
administrar o ciclo financeiro caracteristicamente longo, desde o investimento inicial requerido e
compreendendo toda a fase de licenciamento e aprovacgao regulatéria e de construcao.

Panorama Competitivo

O segmento de loteamentos é caracterizado por um grande nimero de companhias de pequeno e médio
porte e poucas companhias de grande porte. A principal associagcdo do setor, a Associacdo das Empresas
de Loteamento e Desenvolvimento Imobiliario — AELO, conta atualmente com mais de 960 associados em
mais de 19 estados brasileiros. Os associados foram responsdaveis pela aprovagao de 446, 330 e 352
projetos em 2019, 2020 e 2021 respectivamente, indicando grande pulverizagao das operagdes.

(i) Participagao em cada um dos mercados

A Companhia atua apenas no mercado de loteamento urbano de 8 estados do Brasil, em diferentes
regides do pais: (i) Sdo Paulo; (ii) Minas Gerais; (iii) Rio de Janeiro; (iv) Paraiba; (v) Bahia; (vi) Mato grosso;
(vii) Goias; (viii) Espirito Santo.

(ii) CondigGes de competigao nos mercados

O mercado de loteamento urbano é bastante pulverizado, sem empresas concorrentes organizadas e/ou
profissionalizadas, e tampouco listadas na B3. O ingresso no mercado de loteamento urbano pode ser um
entrave para os novos players, uma vez que é exigido uma série de regulamentacgdes e licenciamentos
que podem se tornar um impeditivo.

Trata-se de um mercado complexo, com barreiras de entrada que dificultam a chegada de novos players.
A identificacdo do terreno adequado ao projeto que se pretende implantar é lenta, dificil e requer redes
de contatos e profundo conhecimento da regido, pois bons terrenos sdo escassos.

A capacidade de investimento é outra barreira. O negécio de loteamentos requer investimento inicial alto
e muito capital imobilizado, especialmente em terrenos e na execugao da obra. Essa caracteristica, aliada
ao ciclo de negdcio longo, com retorno demorado, dificulta a entrada de novas empresas nesse segmento.

Outro fator relevante é a longa curva de aprendizado no processo de aprovacdo dos loteamentos.
Especialmente no Brasil, as legislagdes regulatdrias sdo complexas e alguns detalhes das leis podem ser
determinantes para uma aprovacao. Por fim, é pré-requisito para novo player ter alta capacidade técnica
e operacional ndo apenas para identificar o terreno certo, na regido certa, como também aprovar o
projeto, implanta-lo e ter sucesso na comercializagao do produto.

A Companhia encontra no seu mercado de atuagdo algumas vantagens para a sua expansdo,
diferenciando-se de seus principais concorrentes, dentre as quais estdo: (i) a parceria com a MRV,
empresa lider no setor imobilidrio com mais de 40 anos de expertise; (ii) land bank com alta atratividade;
(iii) qualidade da equipe de gestdo; (iv) potencial de geracdo de liquidez com o desenvolvimento de
projetos para venda de casas em parceria com a MRV, com o recebimento do valor integral do lote quando
da assinatura do contrato com o cliente (mediante financiamento bancario pelo adquirente); (iv) back
office estruturado para a rapida expansao de suas atividades; (v) capacidade diferenciada de identificacdo
de novos negdcios, dada a capilaridade da MRV no mercado brasileiro.
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(d) Eventual sazonalidade

Durante alguns meses do ano o mercado pode apresentar desaceleragdao, como em janeiro e fevereiro de
cada ano, embora ndo seja sazonal. Para tal, compreende-se que estdo entre os principais fatores para
flutuagdes do mercado imobiliario: (i) férias escolares, que impacta negativamente o nimero de visitages
aos estandes de venda, e, por conseguinte, o volume de vendas; e (ii) épocas de recebimento de
bonificagGes ou de pagamento de despesas e tributos. Neste sentido, sofremos um impacto similar ao das
demais empresas do mercado imobiliario nestes periodos.

(e) Principais insumos e matérias primas

(i) Descricao das relagdes mantidas com fornecedores, inclusive se estao sujeitas a controle ou
regulamentacdo governamental, com indicagdo dos 6rgdos e da respectiva legislagdo aplicavel

Como a Companhia busca sempre os melhores padrGes de eficiéncia, produtividade e de entrega do
produto ao consumidor final, desenvolvemos relagdes com prestadores de servico com reconhecimento
no mercado. A Companhia, realiza uma avaliagdo minuciosa e criteriosa do fornecedor para garantir aos
seus clientes o padrdao normalmente esperado em seus empreendimentos. Nesse sentido, a Companhia
desenvolve parcerias com fornecedores-chave para garantir a perenidade e a estabilidade no
fornecimento de insumos e prestacdo de servicos. Nossa equipe de Suprimentos ndo tem contrato de
exclusividade com qualquer fornecedor e pesquisa o mercado com frequéncia didria. Apds a identificacdo
de novos fornecedores, eles sdo qualificados quanto aos aspectos legais, socioambientais, técnicos e
comerciais e, somente apos validagdo, ficam autorizados a fornecer.

(ii) Eventual dependéncia de poucos fornecedores

Ndo dependéncia, uma vez que a Companhia ndo apenas conta com a possibilidade de primariza¢do, mas
ainda, atua com uma vasta lista de fornecedores, sendo que nenhum deles individualmente tem uma
participacdo significativa nos custos totais da Companhia. Como mencionado, a Companhia também
conta com mao de obra prdpria para execuc¢do do projeto, o que normalmente traz beneficios de prazo e
custo, aumenta a qualidade do produto e reduz a dependéncia da Companhia de fornecedores.

(iii) Eventual volatilidade em seus precos

A Companbhia sujeita-se a flutuagdo normal dos pregos no mercado, conforme o INCC, que foi de 3,36%
durante o periodo de doze meses, encerrado em marco de 2024, Durante o0 mesmo periodo, o IPCA,
principal indicador utilizado como referéncia para corre¢do dos recebiveis de unidades concluidas fechou
0s 12 meses em 3,93%%.

19 https://portal.fgv.br/noticias/incc-m-marco-2023
20 https://www.ibge.gov.br/busca.html?searchword=IPCA
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1.5 Principais clientes

1.5 - Identificar se ha clientes que sejam responsdaveis por mais de 10% da receita liquida total do
emissor, informando:

(a) Montante total de receitas provenientes do cliente

Nenhum cliente foi responsdvel por mais de 10% da receita bruta total da Companhia no exercicio social
findo em 31 de dezembro de 2023.

(b) Segmentos operacionais afetados pelas receitas provenientes do cliente

As atividades da Companhia concentram-se na venda de lotes urbanizados.
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1.6 — Descrever os efeitos relevantes da regulacao estatal nas atividades do emissor, comentando
especificamente

(a) necessidade de autorizacGes governamentais para o exercicio das atividades e histérico de
relagdo com a administragdo publica para obtengdo de tais autorizacoes

Loteamentos

O desenvolvimento de loteamentos consiste na subdivisdo de determinada gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo de vias ja existentes, observados os demais requisitos previstos na lei federal
n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979. A subdivisdo das glebas e criacdo ou modificacdo de vias de
circulagcdo dependem da obtencdo prévia de aprovagdes, autorizagdes, licengas e alvaras emitidos pelas
autoridades publicas federais, estaduais e municipais dos locais onde se localizam os loteamentos, desde
que observadas as regras de uso e ocupacao do solo estabelecidas nas respectivas leis e atos normativos.
Além disso, uma vez aprovado o projeto do loteamento pela prefeitura local, este também devera ser
submetido a registro perante o Cartdério de Registro de Iméveis competente em até 180 dias contados de
sua aprovacgao, sob pena de caducidade. Com o registro imobilidrio do loteamento ha a automatica
transferéncia ao poder publico, diretamente ou por meio das concessiondrias dos servicos publicos, de
toda a infraestrutura por executar que servird cada um dos lotes. Para aprova¢dao do loteamento, a lei
exige a constituicdo das garantias a municipalidade para execugdo de tais obras, as quais podem ser
imobilidrias, constituidas sobre os proprios lotes, ou pessoais, conforme estabelecido por cada
Municipalidade no momento de aprovagdo do projeto. Para que haja venda regular dos lotes, é
imprescindivel que o loteamento esteja devidamente registrado na matricula do imével; do contrario, o
loteamento serd considerado irregular, e poderd resultar na responsabilidade solidaria de qualquer
pessoa fisica ou juridica do grupo econdémico ou financeiro do loteador, beneficidria de qualquer forma
do loteamento ou desmembramento irregular, pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes
e ao Poder Publico.

O parcelamento urbanistico do solo, em todas as suas formas, sujeita-se, em especial, as normas
urbanisticas estabelecidas na legislagdo municipal.

Loteamentos Fechados

O loteamento fechado nada mais é que o resultado da subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo e de logradouros publicos, cujo perimetro da gleba
original, ao final, é cercado ou murado de modo a manter acesso controlado.

Nesse caso, os proprietarios, mediante regulamento averbado junto a matricula do loteamento, sao
obrigados a contribuir para as despesas decorrentes da manuteng¢do e conservagdo dos espagos e
equipamentos publicos que passam ao uso exclusivo por contrato administrativo de concessdo entre o
Municipio e uma associag¢do criada para esse fim.

A aprovagdo do loteamento fechado em nada difere do loteamento comum, com o acréscimo dos
elementos acima citados. Em razdo da lei n° 6.766/79 ndo dispor acerca do loteamento fechado, a sua
regulamentacdo fica a cargo das municipalidades.

Condominio de lotes

O condominio de lotes é uma modalidade cuja disciplina combina requisitos da lei do parcelamento do
solo urbano e da lei da incorporagao imobilidria para permitir, em resumo, a venda futura de lotes com
edificagGes em construgdo, sem a transferéncia ao poder publico da infraestrutura que lhes serve.

Este, por sua vez, é definido na legislagdo como "o terreno servido de infraestrutura basica cujas

dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em
que se situe" (lei 6.766/79, art. 22, §42).
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A principal nota diferenciadora, relativamente as conhecidas figuras do loteamento urbano, estd na
atribuicdo de fracdo ideal sobre o terreno e partes comuns. Além disso, enquanto no condominio de lotes
o terreno como um todo é, e se mantém, privado, no loteamento o terreno sobre o qual estdo
estabelecidos os lotes é publico, incorporado a municipalidade.

Regulamentacao Relativa a Atividade Imobiliaria

A atual regulamentagdo da atividade imobilidria versa sobre a atividade de incorpora¢do imobiliaria,
loteamentos, condominio de lotes e demais aspectos, dentre os quais se destacam zonas de restri¢ées de
conservacgao e protecdo ao patrimonio urbanistico, artistico e cultural, e questdes ambientais. A lei federal
n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, em conjunto com a lei federal n? 4.864 de 29 de novembro de
1965, regula os condominios edilicios e as atividades de incorporagado imobilidria e a implantagdo faseada
das unidades em conjuntos de edificacdes. J4 a lei federal n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, dispde
sobre o parcelamento do solo urbano. O Cédigo Civil, por sua vez, com as alteragdes que lhe foram
introduzidas pela Lei n 13.465 de 11 de julho de 2017, rege o condominio de lotes, assim como, os
negécios juridicos de compra e venda (arts. 481 e seguintes), os contratos de construgdo (art. 610 e
seguintes), a aquisicdo da propriedade imével (arts. 1.238 e seguintes), os condominios edilicios (arts.
1.331 e seguintes), entre outros temas pertinentes as atividades de desenvolvimento imobiliario.

A alienacdo de bens imdveis, bem como a constitui¢do, transferéncia, modificacdo ou rentdncia de direitos
reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario-minimo vigente no Pais, devem
observar a forma publica de seus instrumentos, exceto nos casos de operagao envolvendo agente do
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) e do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) como uma das partes
intervenientes. Cada uma destas transagdes deve, ainda, ser registrada junto ao cartério do registro de
imoveis competente como condicdo de sua eficdcia, seguindo as diretrizes e a liturgia prépria registral
regulada pela lei federal n2 6.015 de 31 de dezembro de 1973 e os preceitos das Normas Extrajudiciais da
Corregedoria Geral de Justica do local de cada empreendimento.

Determinadas disposicdes especificas da lei federal n? 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cddigo de
Defesa do Consumidor) podem, a depender do caso, igualmente aplicar-se as negociagGes e aos contratos
de compra e venda de unidades imobilidrias.

Além da legislagao federal acima indicada em cardter exemplificativo, a legislagdo municipal e a estadual
devem ser observadas nas atividades imobilidrias, especialmente por ocasido da aquisicdo de terrenos e
da aprovacao dos respectivos projetos de cada empreendimento. Dentre essas leis se destacam os planos
diretores municipais, as leis de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, cddigos de obras e leis de protecdo
ambiental.

Ainda, a lei federal n2 13.786 de 27 de dezembro de 2018, que alterou dispositivos da lei federal n2 4.591
de 16 de dezembro e da lei federal n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, disciplina a resolugdo dos
contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo por inadimplemento
do adquirente de unidade imobilidria em incorporagdo imobilidria e em parcelamento de solo urbano,
dispondo sobre a porcentagem do valor que podera ser retida (cldusula penal) pela Companhia no caso
da rescisdo por vontade do adquirente, prazo para a devolucdo de valores, dentre outras questdes
inerentes aos documentos acessorios obrigatdrios que devem ser firmados com os adquirentes no ato da
venda.

A politica de desenvolvimento urbano é de competéncia municipal, nos termos dos artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal, os quais sdo regulamentados pela lei federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001
(Estatuto da Cidade).

Os Municipios com mais de vinte mil habitantes, assim como aqueles integrantes de regides
metropolitanas e aglomerag¢Ges urbanas, entre outras hipéteses, devem, obrigatoriamente, possuir um
plano diretor como ferramenta de implementacdo da politica de desenvolvimento e expansao urbana do
municipio, aprovado por lei municipal e revisto a cada periodo de dez anos. O plano diretor constitui
instrumento orientador dos processos de transformagdo do espago urbano e de sua estrutura territorial,
servindo de referéncia para a agao de todos os agentes publicos e privados que atuam no municipio. Desta
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forma, estabelece os objetivos estratégicos e diretrizes gerais da estrutura urbana, os objetivos e
diretrizes por areas diferenciadas de planejamento e os instrumentos para a sua implantacgao.

Os planos diretores possuem impacto direto nas atividades de incorporagdao imobilidria, loteamentos,
condominios de lotes e de desenvolvimento urbano de maneira geral.

O parcelamento do solo urbano é regido pela Lei n2 6.766/79 que substituiu o Decreto-lei n2 58/37 que
tinha por finalidade tutelar os compradores de lotes sem, contudo, preocupar-se com o aspecto
urbanistico. O loteamento serd urbano se destinado a fins habitacionais, ainda que em zona rural, e, para
efeitos penais, nesse caso, submete-se ao artigo 50 e seguintes da nova lei, ja que ndo se permite
loteamento para fins urbanos em area rural (Lei n° 6.766/79, art. 3°).

Em junho de 2022, foi publicada a Lei Federal 14.382/22, norma que trouxe alteracdes na Lei de
Incorporagdo Imobilidria (4.591/64), na Lei de Parcelamento do Solo Urbano (6.766/73), alteragdes na Lei

de Registros Publicos (6.015/73), dentre outras.

Incorporacao Imobiliaria

A incorporagdo imobiliaria consiste em atividade exercida com o intuito de promover a construgdo, para
alienacdo total ou parcial, de unidades integrantes de edificacdes ou de conjunto de edificacGes
consistentes em unidades autonomas. Incorporador é a pessoa fisica ou juridica que, ainda que nao efetue
a construgdo, promete ou efetiva a venda de fra¢Oes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais
fragGes a unidades auténomas, em edificagcGes a serem construidas ou em constru¢do sob regime
condominial, ou que meramente aceita propostas para efetivagdo de tais transagGes, coordenando e
levando a termo a incorporagao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condi¢des, das obras concluidas. O incorporador pode ou ndo ser o proprietdrio do
terreno a que o empreendimento nesta modalidade se destina.

0O desenvolvimento imobiliario envolve a execucdo de contratos diversos antes, durante o curso e apds a
conclusdo da construgdo e da incorporagdo imobilidria, conferindo complexidade Unica a atividade de
incorporacao imobilidria. A construcao pode ser realizada diretamente pelo incorporador, ou ser por ele
contratada com terceiros, sob o regime de empreitada ou de administracdo, ou pelos préprios
condéminos.

A construgdo por empreitada é realizada a preco fixo, determinado antes do inicio da construgdo, ou a
preco ajustado de acordo com o indice determinado pelas partes contratantes. Pela construgdo por
administracdo estima-se um or¢camento para a obra, e os custos efetivos sdo suportados pelo
incorporador ou pelos adquirentes, conforme estabelecido em contrato, sendo o construtor remunerado
de forma fixa ou percentual. H4, ainda, a modalidade da construcdo a preco fechado, em que ha um unico
valor determinado para a alienagdo da fragdo ideal do terreno e a construgdo, e os resultados da
construcdo (positivos ou negativos) sao apropriados pelo incorporador.

Entre as principais obrigacdes do incorporador imobilidrio, destacam-se: (i) obtencdo de autorizagdes
perante as autoridades competentes para a construgdo e implementagdo do empreendimento; (ii)
captacdo de recursos necessarios para a consecucdo da incorporacdo, assim entendida a execuc¢do das
obras até que sejam concluidas, com a obtencdo do correspondente alvara de conclusdo e mais a entrega
de todos os equipamentos e acabamentos que compuseram os memoriais ofertados ao publico; (iii)
registro da incorporagdo imobiliaria perante o oficio de registro de imdveis competente, mediante o
arquivamento da documentagdo prevista no art. 32 da Lei n? 4.591/1964; (iv) meng¢do, nos instrumentos
de promessa de venda firmados com os adquirentes das unidades imobiliarias, ao nimero de registro da
incorporacgdo; e (v) assinatura de escritura definitiva de venda das unidades imobiliarias no momento
apropriado tal como ajustado no correspondente contrato preliminar com os adquirentes.

No que se refere ao programa do Governo Federal de incentivo a produg¢do de unidades residenciais de
interesse social, o Programa Casa Verde e Amarela, criado pela lei n2 2 14.118, de 12 de janeiro de 2021,

substituiu o Programa Minha Casa Minha Vida, instituido pela lei federal n2 11.977, de 7 de julho de 2009
em vigor com alteragGes legislativas posteriores, cumpre esclarecer que a mesma formatacgao juridica aqui
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explanada é aplicavel na sua modalidade de incorporagao imobilidria, com as especificidades do referido
programa que dizem respeito as formas para o seu financiamento, e repasse dos recursos ao
empreendedor, a depender da faixa de renda do publico ao qual as unidades se destinam. A
disponibilidade de recursos pelo Governo Federal para esse tipo de empreendimento dentro das regras
do programa, bem como, a demanda prévia de adquirentes para as unidades do empreendimento a
depender da faixa de renda a que o empreendimento se destina e as condi¢Ges de repasses dos valores
financiados no ambito do programa sdo fatores que podem impactar nos prazos e nos resultados dos
empreendimentos submetidos ao programa.

Ainda, como forma antecedente ao empreendimento submetido ao regime da incorporagao imobilidria,
é possivel a utilizacdo de quaisquer das modalidades previstas na lei do parcelamento do solo urbano,
loteamento ou desmembramento, para que as propriedades imobiliarias dai resultantes sejam destinadas
ao empreendimento sob o regime da incorporagao imobilidria, que pode ou ndo ser destinada ao
financiamento especifico no ambito do Programa Casa Verde e Amarela.

No que se refere “a Lei de Incorporagdo Imobilidria, a Lei 14.382/22, dispensa a apresentac¢do do atestado
de idoneidade financeira para registro da incorporacao, antes exigido nas alineas do artigo 32 da Lei n2

4.591/64, o que representa desburocratiza¢do do processo.

Patrimonio de Afetacdo

O regime de afetagdo patrimonial na incorporacdo imobilidria consiste em faculdade conferida ao
incorporador, pelo qual o terreno e as acessdes, juntamente com os demais bens e direitos vinculados a
incorporagdo, sdo mantidos apartados do patrimoénio do incorporador (espécie de patrimoénio segregado),
ndo se comunicando com os demais bens, direitos e obrigagdes do incorporador. E manifestado pelo
incorporador e averbado no registro de imdveis, a qualquer tempo durante a obra, excegao feita nos casos
de conjunto de edificacdes cuja implantagdo sera faseada, nos termos da lei federal n? 4.864 de 29 de
novembro de 1965, nos quais a intencdo de sujeitar a incorporacdo desdobrada ao regime especial do
patrimonio de afetacdo deve ser feita no momento do registro do memorial da incorporagdo imobilidria.

Com o referido regime, os valores pagos pelos adquirentes pelas unidades autbnomas sdo destinados a
consecugdo do empreendimento e cumprimento de todas as obrigagGes legais dai resultantes
(pagamentos de encargos trabalhistas e fiscais, por exemplo), protegendo, assim, a incorporagao
submetida ao patriménio de afetagdo contra os riscos decorrentes de outros negécios do incorporador.

Ficam excluidos do patrimonio de afetacdo os recursos que comprovadamente excederem a importancia
necessdria a conclusdo da obra, os recursos necessarios ao pagamento de financiamento para a
construcdo e o valor referente ao preco de alienacdo da fracao ideal de terreno de cada unidade vendida,
nas hipdteses de o terreno destinado ao empreendimento ser de propriedade do incorporador e ter a sua
aquisicdo quitada.

O incorporador tem, entre os beneficios do patrimonio de afetagdo, a submissdo a um regime especial de
tributacdo - RET, 4% a 4% (quatro por cento) das receitas mensais auferidas no ambito da incorporagao,
o qual corresponde ao pagamento mensal de (a) 1,71% como Cofins; (b) 0,37% como Contribuigdo para o
PIS/Pasep; (c) 1,26% como IRPJ; e (d) 0,66%como CSLL, como preceitua a Lei n? 10.931/2004. Insta
destacar que para a regular fruicdo do RET, o contribuinte é obrigado a manter escritura¢do contabil
segregada para cada incorporagdo submetida ao RET, bem como, instituir uma comissdo de
representantes, eleitos dentre os adquirentes das unidades e demais providéncias.

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio de afetagdo somente poderdo ser objeto de garantia real
em operagdo de crédito cujo produto seja integralmente destinado a consecu¢do da edificacdo
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

Importa notar, ainda, que a adoc¢do deste regime, ao constituir um patriménio auténomo ao do
incorporador, torna-o imune a insolvéncia ou faléncia deste ultimo, conforme disposicdo expressa do

artigo 31-F da lei federal n2 4.591 de 16 de dezembro de 1964, no sentido de que, decretada a faléncia ou
a insolvéncia civil do incorporador, o patriménio de afetagdo constituido ndo integrard a massa falida,
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incluindo o terreno, as acessOes, demais bens, direitos creditérios, obrigacdes e encargos da
incorporacdo. Nos casos de decretacdo de faléncia ou insolvéncia do incorporador, o condominio dos
adquirentes das unidades imobilidrias, por convocacdo ou, ainda, por determinagdo do juiz prolator da
decisdo, podera deliberar tanto sobre os termos da continuagdo da obra ou sobre a liquidagdo do
patriménio de afetagao.

O patriménio de afetacdo podera ser fiscalizado e acompanhado pela comissdo de representantes,
constituida na forma da Lei n2 4.591 e com as prerrogativas nela previstas, e pela instituicao financiadora
da construcdo, se o caso.

O patrimdnio de afetagdo extingue-se: (i) com a averbagdo da construcdo, (ii) registro dos titulos de
dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes, (iii) quando for o caso, com a
extingdo das obrigagGes da Companhia perante a instituicdo financiadora do empreendimento, (iv) em
razao de denuncia da incorporacgao, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas e (v)
com a liquidagdo deliberada pela assembleia geral nos termos da lei federal n2 4.591, de 16 de dezembro
de 1964.

A nova Lei 14.383/2022, trouxe alteracdes relevantes no que se refere ao patriménio de afetacdo, com a
inclusdo dos paragrafos no artigo 31-E da Lei 4.591/64, que trata da extin¢do do patriménio de afetagdo.
A alteracdo insere um novo conceito que consiste na extingao parcial do patriménio de afetacdo, por
unidades e ndo do empreendimento como um todo. O paragrafo primeiro trata da extingdo automatica
do patrimoénio de afetagdo para cada unidade autébnoma alienada a terceiros, quando da averbagdo da
construgdo, registro do contrato e averbagdo da quitacdo do financiamento bancdrio (desligamento da
unidade), quando for o caso.

Sistema Financeiro Imobiliario - SFI

O SFI foi criado pela Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, para estabelecer a concessao, aquisi¢cdo e
securitizagdo dos créditos imobiliarios. O sistema busca fomentar os mercados primario (concessdo de
crédito) e secundario (negociacdo de titulos lastreados por recebiveis) para o financiamento imobiliario
por meio da criacdo de condi¢Ges de remuneragdo vantajosas e instrumentos especiais para a protegdo
dos direitos dos credores. O sistema SFI inclui transa¢des de financiamento imobiliario realizadas por
caixas econdmicas, bancos comerciais, bancos de investimento, bancos com carteira de crédito
imobilidrio, sociedades de crédito imobilidrio, associa¢cdes de poupanca e empréstimo, companhias
hipotecadrias e outras entidades que vierem a ser habilitadas pelo Conselho Monetario Nacional (CMN).

As operac¢Ges de comercializagdo de imdveis, de arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento
imobilidrio em geral poderdo ser pactuadas com instituicGes nao-financeiras nas mesmas condicdes
permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFl. Nesse caso, as entidades ndo-financeiras ficam
autorizadas a aplicar juros capitalizados e superiores a 12% ao ano.

Os tipos de garantias a seguir sdo aplicaveis aos empréstimos concedidos pelo SFI: (1) hipoteca; (2) cessdo
fiducidria de direitos creditdrios decorrentes de contratos de alienagdo e/ou aluguel de imdveis; (3)
alienacdo fiducidria de bem imdvel em garantia; e (4) caucdo de direitos creditérios ou aquisitivos
decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis.

A Lei n? 9.514 também modificou as securitizacdes de ativos imobilidrios, tornando a estrutura mais
acessivel e atraente. A securitizacdo de créditos no contexto do SFI é feita por meio de empresas de
securitizagdo imobiliaria, instituicdes ndo-financeiras cujo objetivo é adquirir e securitizar os créditos
imobilidrios. Os recursos levantados pelas empresas de securitizagdo sdo realizados por meio da emissao
de titulos de divida, incluindo os Certificados de Recebiveis Imobilidrios, ou CRIs. De acordo com a
legislacdo aplicavel, os CRIs sdo valores mobilidrios emitidos exclusivamente por companhias de
securitizacdo e lastreados por créditos imobiliarios.
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Regulamentacdo do Crédito Imobiliario

O setor imobilidrio é altamente dependente da disponibilidade de crédito no mercado e a politica de
crédito do Governo Federal afeta significativamente a disponibilidade de recursos para o financiamento
imobilidrio, influenciando o fornecimento e a demanda por propriedades.

O mercado de crédito imobilidrio no Brasil é fortemente regulado, sendo que os financiamentos podem
ser realizados por meio do: (1) SFH, o qual é regulado pelo Governo Federal; e (2) sistema de carteira

hipotecaria, onde as instituicdes financeiras sao livres para pactuar as condi¢des do financiamento.

Sistema Financeiro Habitacional

AlLein.24.380, de 21 de agosto de 1964, e alteracOes posteriores, criou o SFH para promover a construgao
e a aquisicdo de casas proprias, especialmente para a populacdo de baixa renda. Os recursos para
financiamento no ambito do SFH sdo oriundos, principalmente, (1) do FGTS; e (2) dos depdsitos em
caderneta de poupanga.

As principais fontes de recursos para financiamento habitacional sdo regidas pelas regras do SFH.

O FGTS é uma contribuigdo obrigatéria de 8% sobre a folha de pagamento dos empregados sujeitos ao
regime empregaticio previsto na Consolidagdo das Leis Trabalhistas.

Os financiamentos realizados através do SFH oferecem taxas de juros fixas mais baixas que as oferecidas
no mercado, limitadas a 12% ao ano. O prazo dos contratos de financiamento realizados pelo SFH pode
chegar a 35 anos.

Os financiamentos realizados sob o SFH devem apresentar uma ou mais das seguintes garantias, conforme
o caso: (1) hipoteca, em primeiro grau, do imével objeto da operagdo; (2) alienagdo fiduciaria do imovel
objeto da operagdo, conforme prevista na Lei n2 9.514; (3) hipoteca, em primeiro grau, ou alienagdo
fiduciaria, nos termos da referida lei, de outro imdvel do mutuario ou de terceiros; ou, ainda (4) outras
garantias a critério do agente financeiro. A libera¢do dos recursos relativos ao financiamento somente
podera ser efetuada apds a formalizagdo das garantias.

Resolucdo 4.676, Resolucdo 4.271 e Resolucao 3.932

A Resolugdo 4.676, emitida no dia 31 de julho de 2018 e em vigor desde o principio de 2019, suplanta as
ResolugGes 3.932 e 4.271, em que determinar a alocagdo dos recursos depositados em contas de
poupanga relativas as entidades que compdem o SBPE. Segundo esta Resolugdo, no minimo, 65% dos
depdsitos em caderneta de poupanca devem ser destinados a operagdes de financiamento imobilidrio. As
ResolugOes anteriores a 4.676 estabeleciam que, deste 65% segregado para o financiamento imobilidrio,
80%, no minimo, deveria ser destinado ao financiamento habitacional no ambito do SFH. Por sua vez, a
Resolucdo 4.676 flexibiliza tal obrigacdo, revogando a exigéncia minima de aloca¢do no ambito do SFH,
contanto que esta mesma parcela de 80% se destine a operagdes de financiamento habitacional de bens
residenciais. A Resolugdo 4.676 ainda traz no artigo 20 um adendo metodoldgico em que estabelece que,
para fins do calculo do financiamento obrigatoriamente destinado a bens residenciais, os saldos
referentes a unidades de preco que n3o ultrapasse R$500 mil s3o sujeitos a um fator de multiplicacdo de
1,2.

A Resolucdo 4.676, determina as seguintes condi¢cBes em caso do financiamento pelo SFH: (1)
empréstimos, incluindo o principal e despesas correlatas, sdo limitados a 90% do valor de avaliagdo do
imovel; (2) o preco maximo de venda das unidades financiadas é de R$1.500.000; (3) o custo maximo real
para o mutudrio, incluindo encargos como juros, taxas e outros custos financeiros, exceto seguro, ndo
deve ultrapassar 12% ao ano; e (4) eventual saldo devedor ao final do prazo ajustado serad de
responsabilidade do mutuario, podendo o prazo do financiamento ser prorrogado por periodo de até 50%
daquele inicialmente pactuado.
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Sistema de Carteira Hipotecdria

Os recursos captados por meio dos depdsitos em caderneta de poupanca, além de ter parcela direcionada
ao SFH, sdo também alocados para as carteiras proprias dos bancos.

No sistema de carteira hipotecaria, as operagGes referidas em "Resolugdo 3.932" item (ii) acima sdo as
efetuadas pelos bancos, através de carteiras proprias que utilizam para conceder financiamentos
habitacionais. Nele, as taxas de juros praticadas e os valores financiados podem ser mais elevados do que
aqueles praticados pelo SFH.

Durante muito tempo foi permitido que os bancos utilizassem boa parte dos recursos captados na
caderneta de poupanga para aplicacao em titulos do Governo Federal, ndo se observando plenamente o
percentual previsto originalmente. A partir de 2002, o BACEN estabeleceu um cronograma de
enquadramento para os bancos, o que provocou um incremento substancial do montante de recursos
disponibilizados para o mercado imobiliario.

Com isso, a competicdo por clientes se intensificou e as condi¢cGes dos financiamentos bancarios
concedidos a empresas do setor melhoraram, com redugdo das taxas e extensdo dos prazos para
pagamento. Como consequéncia, desde o segundo semestre de 2005 até 2011, o setor imobilidrio
apresentou crescimento acima da média histérica.

Legislacao Municipal

A Companbhia teve langamentos em 11 municipios, representados por 4 estados do Brasil, estando sujeita,
em cada uma das localidades em que langou ou objetiva langar empreendimentos, a varias leis e
regulamentos, inclusive relativos a construgdao, zoneamento, uso do solo, protecdo do meio ambiente,
protecdo do patrimonio histérico, do consumidor e da concorréncia. Para que a Companhia possa
desenvolver suas atividades, devem ser obtidos e renovados os alvaras, licengas, autoriza¢des e registro
dos empreendimentos perante diversas autoridades governamentais.

Atualmente, a Companhia desenvolve projetos de loteamentos e condominios de alta qualidade nos
seguintes municipios: (i) Marilia, no estado de S3o Paulo; (ii)Aracatuba, no estado de Sio Paulo; (iii)
Ribeirdo Preto, no estado de S3o Paulo; (iv) Araraquara, no estado de S3o Paulo; (v) Alvares Machado, no
estado de Sdo Paulo; (vi) Campinas, no estado de Sado Paulo; (vii) Presidente Prudente, no estado de Sado
Paulo; (viii) Sdo José do Rio Preto, no estado de Sdo Paulo; (ix) Mont Mor, no estado de Sdo Paulo; (x)
Bauru, no estado de Sdo Paulo; (xi) Boituva, no estado de Sdo Paulo; (xii) Braganca Paulista, no estado de
Sdo Paulo; (xiii) Cacapava, no estado de Sdo Paulo; (xiv) Capivari, no estado de Sdo Paulo; (xv) Itu, no
estado de S3do Paulo; (xvi) Mogi das Cruzes, no estado de Sdo Paulo; (xvii) Piracicaba, no estado de Sdo
Paulo; (xviii) Salto, no estado de S&do Paulo; (xix) Feira de Santana, no estado da Bahia; (xx) Campos dos
Goytacazes, no estado do Rio de Janeiro; (xxi) Uberaba, no estado do Minas Gerais; (xxii) Cuiaba, no estado
do Mato Grosso.

Dessa forma, a Companhia devera observar a legislacdo especifica aplicavel aos empreendimentos
desenvolvidos nos municipios descritos, bem como dos municipios em que vier a langar novos
empreendimentos.

Caso a Companhia descumpra tais leis e regulamentos, estard sujeita a aplicagdo de multas, embargo de
obras, cancelamento de licengas e a revogacdo de autoriza¢cdes ou outras restricdes as atividades, o que

pode acarretar um impacto prejudicial sobre a situacdo financeira e reputacdo da Companhia.

Regulamentacao relativa a privacidade e protecao de dados

As leis sobre privacidade e protecdo de dados tém evoluido nos ultimos anos, de modo a estabelecer
regras mais objetivas sobre como os dados pessoais (informagdes relativas a individuos) podem ser
utilizados pelas organizagdes.
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Os direitos a intimidade e a vida privada sdo genericamente assegurados pela Constituicdo Federal
Brasileira (1988) e pelo Cédigo Civil (2002), mas, na auséncia de regras mais especificas sobre o tema, a
legitimidade das praticas envolvendo o uso de dados pessoais foi, historicamente, avaliada de forma
casuistica pelo judicidrio. O Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n2 8.078/90) na década de 90 procurou
trazer contornos mais objetivos para a abertura de bancos de dados de consumidores e cadastro de maus
pagadores. Com a evolugdo da tecnologia de processamento de dados, a Lei do Cadastro Positivo (Lei n?
12.414/11), aprovada em 2011, também teve como objetivo estabelecer regras especificas para a criagdo
de bancos de dados de bons pagadores. A Lei do Cadastro Positivo foi recentemente alterada, em abril de
2019, para determinar a adesdao automatica de individuos aos bancos de dados do sistema do Cadastro
Positivo, com opcdo de solicitar sua exclusdo. O Marco Civil da Internet (Lei n® 12.965/14), aprovado em
2014, também teve como objetivo regular o uso e tratamento de dados coletados por meio da internet.

Assim, até agosto de 2018, quando foi aprovada a LGPD, as praticas relacionadas ao uso de dados pessoais
eram reguladas por algumas normas esparsas e setoriais apenas. A LGPD, trouxe um sistema de regras
novo com relagdo ao tratamento de dados pessoais, mais completo e de aplicagdo transversal, afetando
todos os setores da economia incluindo as empresas que tratam um maior volume de dados pessoais.

Referida lei tem como objetivo criar um ambiente de maior controle dos individuos sobre os seus dados
e de maiores responsabilidades para as organiza¢des que tratam tais informacdes, trazendo novas
obrigacGes a serem observadas.

A LGPD tem uma ampla gama de aplica¢des e se estende a pessoas fisicas e entidades publicas e privadas,
independentemente do pais onde estdo sediadas ou onde os dados sdao hospedados, desde que (i) o
processamento de dados ocorra no Brasil; (ii) a atividade de processamento de dados destina-se a
oferecer ou fornecer bens ou servigos a ou processar dados de individuos localizados no Brasil; ou (iii) os
titulares dos dados estdo localizados no Brasil no momento em que seus dados pessoais sdo coletados. A
LGPD serd aplicada independentemente da industria ou negécio ao lidar com dados pessoais e ndo esta
restrito a atividades de processamento de dados realizadas através de midia digital e/ou na internet.

Além disso, a Lei 13.853/2019 criou a Autoridade Nacional de Prote¢do de Dados, ou ANPD, que tem
poderes e responsabilidades analogas as autoridades europeias de protecdo de dados, exercendo um
triplo papel de (i) investigagdo, compreendendo o poder de emitir normas e procedimentos, deliberar
sobre a interpretagdo da LGPD e solicitar informacdes de controladores e processadores; (ii) execucéao,
nos casos de descumprimento da lei, por meio de processo administrativo; e (iii) educa¢do, com a
responsabilidade de disseminar informac¢des e fomentar o conhecimento da LGPD e medidas de
segurancga, promovendo padrdes de servicos e produtos que facilitem o controle de dados e elaborando
estudos sobre praticas nacionais e internacionais para a protecao de dados pessoais e privacidade, entre
outros. A ANPD tem assegurada independéncia técnica, embora esteja subordinada a Presidéncia da
Republica.

Destacamos que, a efetiva entrada em vigor da LGPD ocorreu no dia 18 de setembro de 2020, a excegdo
das sanc¢bes administrativas. Os arts. 52, 53 e 54 da LGPD, que tratam das san¢des administrativas,
somente entraram em vigor em 12 de agosto de 2021, na forma da Lei n? 14.010/20.

(b) principais aspectos relacionados ao cumprimento das obrigacGes legais e regulatérias ligadas
a questdes ambientais e sociais pelo emissor

Tendo em vista a natureza de suas atividades, a Companhia ainda ndo aderiu a um padrao especifico, em
ambito nacional ou internacional de praticas ambientais.

Para atender a legislagdo ambiental, a Companhia leva em consideragdo, antes de adquirir seus terrenos,
todos os aspectos ambientais e legais, inclusive eventual existéncia de mananciais, cobertura vegetal,
localizagdo quanto as caracteristicas de drea de preservacao e qualquer histérico de passivos ambientais,
de modo que, no momento da aprovacgao dos projetos de empreendimentos pelos 6rgaos competentes,
os aspectos e impactos ambientais ja se encontram devidamente considerados.
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A Companhia adota como pratica interna de gestdo ambiental a elaboragao de estudos e avaliagdes para
investigacdo ambiental como condicdo para a aquisicdo dos terrenos onde serdo erigidos os seus
empreendimentos, independentemente da sua origem (industrial, comercial ou residencial), como forma
de identificar possiveis passivos ambientais, viabilidade de remediacdo e de atender as disposi¢Ges da
legislagdo ambiental.

Destacamos a Resolugdo CONAMA 420/2009, que dispde sobre critérios e valores orientadores de
qualidade do solo quanto a presenca de substdncias quimicas e estabelece diretrizes para o
gerenciamento ambiental de dreas contaminadas por essas substancias em decorréncia de atividades
antropicas, alterada pela Resolugdo 460/2013.

Durante o periodo execucdo do empreendimento, a Companhia realiza acdes e controles ambientais,
adotando medidas de prevengdo, mitigagdo e correcdo dos impactos associados as atividades. Entre as
acGes adotadas, destaca-se a adogdo do PGRCC — Plano de Gerenciamento de Residuos da Construcgdo
Civil, gestdo de efluentes, monitoramento das Areas de Preservagdo Ambiental, monitoramento das
condicionantes ambientais aplicaveis, obtengdo e gestdo de licencas e autorizagdes ambientais, gestdo de
materiais controlados e fornecedores aplicaveis.

Legislacdo Ambiental

Devido a natureza das atividades desenvolvidas, a Companhia esta sujeita as leis e regulamentos relativos
a protecdo do meio ambiente, assim como todo o setor da Construgdo Civil, cujo cumprimento é
fiscalizado por érgdos e agéncias governamentais.

A Politica Nacional do Meio Ambiente, instituida pela Lei n? 6.938, de 31 de agosto de 1981, determina
que a instalagdo e o regular funcionamento de atividades consideradas efetiva ou potencialmente
poluidoras ou utilizadoras de recursos naturais, ou que, de qualquer forma, causem degradacdo do meio
ambiente, incluindo as atividades de construcdo de empreendimentos imobilidrios, estdo sujeitas ao
licenciamento ambiental, que pode vir a ocorrer em ambito federal, estadual ou municipal. Este
procedimento é necessario para as fases de aprovacdao do projeto, instalagdo inicial e operacdao do
empreendimento, sendo que eventuais ampliagdes e/ou alteragdes impactantes ao meio ambiente
também se sujeitam a licenciamento ambiental. Considerando que as licengas emitidas precisam ser
renovadas periodicamente, a legislagdo estabelece que a renovacgdo deve ser requerida com antecedéncia
minima de 120 (cento e vinte) dias do vencimento da licenca. O requerimento tempestivo de renovacdo
possibilita que a licenca permaneca automaticamente valida até posterior manifestacdo do drgao
ambiental sobre o requerimento. O processo de licenciamento ambiental, também regulado pela
Resolug¢do do Conselho Nacional do Meio Ambiente (“CONAMA”) n2 237/97, compreende um sistema
trifasico, no qual ha a emissdo de trés licencas:

(i) Licenga Prévia: concedida na fase preliminar do planejamento do empreendimento ou da atividade,
aprovando a sua localizagdo e concepgdo, atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos
basicos e condicionantes a serem atendidos nas proximas fases de sua implementagao;

(ii) Licenca de Instalagdo: autoriza a instalacdo do empreendimento ou atividade de acordo com as
especificagdes constantes dos planos, programas e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle
ambiental e condicionantes; e

(iii) Licenca de Operagdo: autoriza a operagdo da atividade ou empreendimento, apds a verificagdo do
efetivo cumprimento do que consta das licengas anteriores, com as medidas de controle ambiental e
condicionantes determinadas para operagao.

Determinadas licengas ambientais podem estabelecer condicionantes técnicas para o desenvolvimento
de atividades, que podem, eventualmente, impactar e condicionar a operacdo de atividades da

Companbhia.

A auséncia de licenca ambiental ou a operagdo em desacordo com as licengas ambientais emitidas,
independentemente de a atividade estar causando danos efetivos ao meio ambiente, caracteriza a pratica
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de crime ambiental, e sujeita o infrator a sang¢des criminais e administrativas, além da obrigacdo de
recuperar eventuais danos causados ao meio ambiente. No ambito administrativo, além das san¢des
descritas no item acima, as multas, no &mbito federal, podem chegar a R$10 milhdes (aplicaveis em dobro
ou no seu triplo, em caso de reincidéncia), e interdicdo de atividades, podendo gerar efeito adverso
relevante sobre os resultados da Companhia.

Para os empreendimentos de impacto ambiental regional ou realizados em areas de interesse ou dominio
da Unido, a competéncia para licenciar é atribuida ao Instituto Brasileiro de Meio Ambiente e Recursos
Naturais Renovaveis (IBAMA). Com excec¢do dos casos em que o licenciamento ambiental esta sujeito a
competéncia federal, o 6rgdo estadual é, geralmente, o responsdvel pelas andlises das atividades e
emissdo de licengas ambientais, bem como pela imposicdo de condig¢des, restricdes e medidas de controle
pertinentes.

Nos casos em que o impacto da atividade for local, ou quando houver delegagdo expressa do drgao
ambiental estadual, a competéncia para o licenciamento ambiental serd do Municipio.

Observadas as especificidades relacionadas aos loteamentos, em relagdo aos condominios, com a sua
instituicdo e especificacdo que ocorre com a entrega das unidades, a obrigacdo pela manutencdo das
licengas ambientais, conforme aplicaveis, obtidas para a consecu¢cdo do empreendimento, passa a ser do
condominio.

Residuos Sélidos

O controle e gestdo de residuos solidos gerados em suas atividades e empreendimentos deve obedecer
as previsdes da Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei Federal n2 12.305/2010), que disp&e diretrizes
relativas a gestdo integrada e ao gerenciamento de residuos sdlidos, regulando a segregacao, coleta,
armazenamento, transporte, tratamento, acondicionamento e destinacdo final dos residuos sélidos. A
atividade de segregacdo, coleta, armazenamento, transporte, tratamento, acondicionamento e
destinacdo final de residuos esta sujeita ao licenciamento ambiental. A disposi¢do inadequada, bem como
os acidentes decorrentes do manuseio inadequado desses residuos, além de poder resultar na
contaminagdo de solo e de aguas subterraneas, podem ensejar a aplicacdo de sang¢des nas esferas
administrativa (multas que podem variar de R$5.000,00 a R$50.000.000,00) e penal, bem como
responsabilizagdo no ambito civil, sendo que, neste Ultimo caso, independentemente de culpa.

Os empreendimentos, especialmente aqueles que sejam considerados grandes geradores de residuos
solidos, devem elaborar um Plano de Gerenciamento de Residuos Sdlidos (“PGRS”), que estabelecera os
procedimentos necessdrios para o manejo e destinacdo ambientalmente correta dos residuos gerados. O
PGRS deve dispor sobre os métodos adotados nas fases de coleta, segregacdo, acondicionamento,
transporte e destinag¢do dos residuos.

Entende-se por residuo da construgdo civil os gerados nas construcdes, reformas, reparos e demoligdes
de obras de construcdo civil, incluidos os resultantes da preparagdo e escavagao de terrenos para obras
civis.

Por meio da responsabilidade compartilhada pelo ciclo de vida dos produtos (artigo 30 da PNRS),
instituida pela Politica Nacional de Residuos Sodlidos, as ag¢bes sdo individualizadas e encadeadas,
abrangendo os fabricantes, importadores, distribuidores, comerciantes, os consumidores e titulares dos
servicos publicos de limpeza urbana e manejo de residuos sélidos.

Nesse sentido, a contratagdo de terceiros para consecuc¢do de qualquer das fases do gerenciamento de
residuos sélidos ndo exime a responsabilidade da Companhia por eventuais danos ambientais causados
pelos terceiros contratados.

E importante ressaltar o sistema de logistica reversa, também instituida pela PNRS, a qual se apresenta

como instrumento de desenvolvimento econdmico e social caracterizado pelo conjunto de agdes,
procedimentos e meios destinados a viabilizar a coleta e a restituicdo dos residuos sélidos ao setor
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empresarial, para reaproveitamento, em seu ciclo ou em outros ciclos produtivos, ou outra destinacao
final ambientalmente adequada.

Por fim, a Resolugdo CONAMA n2 469/2015 altera a Resolugdo n2 307, de 05 de julho de 2002, que
estabelece diretrizes, critérios e procedimentos para a gestdo dos residuos da construcgdo civil, de modo
a minimizar os impactos ambientais. Tais normas preveem expressamente a impossibilidade de
destinagdo de tais residuos a aterros domiciliares, areas de “bota-fora”, encostas, corpos d’agua, lotes
vagos e em outras areas protegidas por lei sem que seja obtida a devida licenga ambiental.

Buscamos, sempre, obter todas as licengas ambientais necessdrias para a gestdo dos residuos da
construcdo civil e, consequentemente, apresentamos o projeto de nossos empreendimentos para andlise

do 6rgdo competente.

Areas Contaminadas

Sdo consideradas areas contaminadas aquelas que contenham quantidades ou concentragdes de
quaisquer substancias ou residuos em condi¢des que causem ou possam causar danos a saude humana,
ao meio ambiente ou a outro bem a proteger, que nela tenham sido depositados, acumulados,
armazenados, enterrados ou infiltrados de forma planejada, acidental ou até mesmo natural.

Os 6rgdos ambientais tém adotado posturas cada vez mais severas com relagdo ao gerenciamento de
dreas contaminadas, inclusive com o estabelecimento de padrdes ambientais orientadores para a
qualidade do solo e aguas subterraneas. No Estado de Sdo Paulo, a Lei Estadual n2 13.577, de 8 de julho
de 2009, dispde que o responsavel legal por um terreno, ou aqueles considerados solidariamente
responsaveis (como exemplo, o superficiario, o detentor da posse efetiva e o beneficiario), ao detectar
indicios ou suspeita de contaminag¢do devem comunicar o fato aos 6rgaos ambientais e de saude, sob
pena de multa de até R$50 milhdes. Nos casos em que houver a necessidade de remediac3o, exigir-se-a
seguro ou garantia bancdria.

A adocdo de medidas de remedia¢do e monitoramento pode acarretar gastos significativos e a falta dessas
acoes pode desencadear responsabilizacdo nas esferas administrativa, criminal e civil.

Vale ressaltar que a responsabilidade civil ambiental relacionada a remediagdo da contaminagdo do solo
e das dguas subterraneas é objetiva e soliddria, além de ser considerada como uma obrigacdo propter rem
(6nus que acompanha o imdvel).

Nesse sentido, de acordo com a legislacdo ambiental brasileira, o proprietdrio e/ou possuidor de bem
imovel que se encontre em area com contaminagdo ambiental podera, independentemente de ter sido
ou ndo o efetivo causador do dano, ser responsabilizado e compelido a realizar a remediagdo e
recuperacdo dos danos ambientais tanto por 6rgaos ambientais, quanto pelo Ministério Publico.

Ademais, a remediagdo da contaminag¢do ndo estd sujeita a limite de valores. Da mesma forma, a
responsabilidade por danos ambientais ndo estd sujeita a prazos de prescri¢do, ou seja, ndo sdo extintas
no decorrer do tempo.

Para atender a legislagdo ambiental, a Companhia leva em consideragdo, antes de adquirir seus terrenos,
todos os aspectos ambientais e legais, inclusive eventual existéncia de mananciais, cobertura vegetal,
localizagdo quanto as caracteristicas de drea de preservacao e qualquer histérico de passivos ambientais,
de modo que, no momento da aprovagdo dos projetos de nossos empreendimentos pelos drgaos
competentes, os aspectos e impactos ambientais ja se encontram devidamente considerados.

Destacamos a Resolugdo CONAMA 420/2009, que dispde sobre critérios e valores orientadores de
qualidade do solo quanto a presenga de substdncias quimicas e estabelece diretrizes para o

gerenciamento ambiental de dreas contaminadas por essas substancias em decorréncia de atividades
antropicas, alterada pela Resolugdo 460/2013.
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Responsabilidade Ambiental

O cumprimento da legislacdo ambiental é fiscalizado por érgaos e agéncias governamentais e, no caso de
eventual inobservancia ou violacdo, a Companhia fica sujeita a responsabilidade ambiental nas esferas
administrativa, criminal e civil. S3o esferas de responsabilidade independentes, de modo que uma Unica
acdo pode gerar responsabilidade ambiental nos trés niveis, com a aplicacdo de san¢des administrativas
e criminais, bem como a obrigacdo de reparar o dano causado. Por outro lado, a auséncia de
responsabilidade de uma de tais esferas ndo isenta, necessariamente, o agente da responsabilidade nas
demais.

Caso a Companhia ou alguma de suas subsididrias causem ou, de outra forma, sejam consideradas
responsaveis por algum dano ambiental, poderdo ser verificados efeitos adversos em nossos resultados e
negdcios, inclusive sob o ponto de vista reputacional.

A caracterizag¢do da responsabilidade civil ambiental é objetiva, o que significa dizer que sua imputacgdo
ao agente econ6mico depende tdo somente da constatagdo de que uma agdo ou omissao gerou dano ao
meio ambiente, independentemente da verificagdo de culpa (negligéncia, impericia ou imprudéncia) do
agente. Desta maneira, a responsabilidade civil ambiental é atribuida, em principio, ao responsdvel, direta
ou indiretamente, pela atividade causadora de degradacdo ambiental (artigo. 39, IV, da Lei n2 6.938/81).
Além disso, caso a atividade seja realizada por mais de um agente e ndo seja possivel identificar a
contribuicdo de cada agente para o dano ambiental constatado, os 6rgdos publicos e o Judiciario tém
aplicado a teoria da responsabilidade soliddria, na qual qualquer dos agentes podera responder pelo dano
ambiental total, cabendo-lhe a¢do de regresso contra os demais causadores.

Dessa forma, tanto as atividades desenvolvidas pela Companhia que possam ser caracterizadas como
potencialmente poluidoras do meio ambiente, quanto a contratacdo de terceiros para prestar qualquer
servico, sdo devidas e rigorosamente fiscalizadas, evitando-se, assim, qualquer passivo ambiental. Por
essa razdo, considerando que poderdo ser responsabilizados civilmente aqueles que concorrerem
indiretamente para a ocorréncia de eventual dano ambiental, é fundamental que haja uma gestdo
conjunta dos riscos inerentes a todos os envolvidos no desenvolvimento do projeto especifico, bem como
exijam e fiscalizem o cumprimento de uma politica ambiental adequada de seus clientes, de modo a
minimizar os riscos que possam surgir em virtude de uma eventual responsabilizagdo solidaria.

Com relagdo aos administradores, na esfera civil, eles somente poderado ser solidariamente responsaveis
se agirem em desacordo com a legislagdo ambiental ou com o Estatuto Social, uma vez que ndo podem
ser responsabilizados por atos regulares de gestdo. Caso ndo tenha havido conduta em desacordo com a
legislacdo ambiental ou Estatuto Social, a responsabilidade civil ambiental somente poderd alcangar o
administrador se ele também acumular a condi¢do pessoal de sdcio. Adicionalmente, a legislacdo
ambiental prevé a possibilidade de desconsideracdo da personalidade juridica, relativamente ao
controlador, sempre que esta for obstaculo ao ressarcimento de prejuizos causados ao meio ambiente.

No que se refere a responsabilizacdo de administradores em ambito penal, estes podem vir a responder
somente de forma subjetiva, isto é, sendo necessario analisar a conduta do agente envolvido na infracdao
ambiental.

Por fim, cabe mencionar que, apesar de ndo haver referéncia expressa na lei, segundo entendimento da
doutrina e jurisprudéncia a pretensao reparatdria do dano ambiental ndo estd sujeita a prescri¢ao.

No que se refere a responsabilidade administrativa, a Lei de Crimes Ambientais, regulamentada pelo
Decreto Federal n? 6.514/2008, dispde, em seu artigo 70, que toda a¢do ou omissdo que viole as regras
juridicas de uso, gozo, promogado, protecdo e recuperagdo do meio ambiente é considerada infragao
administrativa ambiental. A responsabilidade administrativa decorre de uma a¢do ou omissdo do agente
que importe na violacdo de qualquer norma de preservagao, protecdo ou regulamentacdo do meio
ambiente, independentemente da verificacdo de efetiva ocorréncia de dano ambiental. As sangdes a
serem impostas contra eventual infracdo administrativa podem incluir adverténcia, multa, inutilizacdo do
produto, suspensdo de venda e fabrica¢do do produto, embargo de obra ou atividade, demoli¢do de obra,
suspensdo total ou parcial das atividades, suspensdo de beneficios fiscais e cancelamento ou interrupgdo
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de participacdo em linhas de crédito concedidas por bancos estatais, além de proibicdo de ser contratado
por entes publicos.

Na esfera criminal, a Lei Federal n? 9.605/1998 (Lei de Crimes Ambientais) sujeita aos seus efeitos
qualquer pessoa, fisica ou juridica, que concorrer para a pratica de certas condutas consideradas lesivas
ao meio ambiente, sendo necessaria a comprovagdo de dolo (intengdo) ou culpa (negligéncia,
imprudéncia ou impericia). De tal sorte, para que seja configurada a responsabilidade criminal da
Companhia, faz-se necessdria a comprovacdo de uma agao ou omissdo por parte da mesma, ou suas
subsididrias, devendo a conduta praticada ser enquadrada em um dos tipos penais previstos na Lei n2
9.605/1998.

Adicionalmente, a Lei de Crimes Ambientais sujeita a seus efeitos qualquer pessoa fisica ou juridica, que
concorrer para a pratica de certas condutas consideradas lesivas ao meio ambiente, sendo necessaria a
comprovagao de dolo ou culpa. As penas restritivas de direitos da pessoa juridica, por sua vez, podem ser
(i) suspensdo parcial ou total da atividade; (ii) interdicdo temporaria de estabelecimento, obra ou
atividade; e (iii) proibi¢cdo de contratar com o Poder Publico, bem como dele obter subsidios, subvengdes
ou doagdes.

(c) dependéncia de patentes, marcas, licengas, concessoes, franquias, contratos de royalties
relevantes para o desenvolvimento das atividades

No Brasil, a propriedade de uma marca adquire-se somente pelo registro validamente expedido pelo
Instituto Nacional da Propriedade Industrial (“INPI”), 6rgdo responsavel pelo registro de marcas e
patentes, sendo assegurado ao titular seu uso exclusivo, da marca registrada, em todo o territdrio
nacional por um prazo determinado de dez anos, passivel de sucessivas renovacgdes.

Durante o processo de registro, o depositante possui apenas uma expectativa de direito de propriedade
das marcas depositadas aplicadas para a identificacdo de seus produtos ou servicos. Essa expectativa pode
vir a ndo se concretizar em direito nas hipdteses de: (i) falta de pagamento das taxas retribui¢cdes cabiveis
dentro dos prazos legais; (ii) indeferimento pelo drgdo responsavel pelo registro; e (iii) ndo contestacdo
ou ndo cumprimento de exigéncia formulada pelo 6rgdo responsdvel pelo registro.

No dia 25 de fevereiro de 2014, a URBA protocolou junto ao INPI pedido de concessdo do registro da
marca URBAMAIS, garantindo a titularidade da marca até 20 de mar¢o de 2028. Atualmente nossos
negdcios sdo conduzidos por meio da marca “URBA”, a qual foi feito pedido de concessao de seu registro
junto ao INPI, na data de 01 de novembro de 2019, garantindo sua titularidade até 09 de junho de 2030.
Ainda, foi protocolo junto ao INPI, na data de 15 de maio de 2020, pedido de concessdo do registro da
marca “SMARTURBA”, garantindo a titularidade da marca até 19 de janeiro de 2031.

Assim sendo, apenas nas hipdteses de a Companbhia realizar uso indevido das marcas ou deixar de realizar
suas renovag¢des quando do término das vigéncias, poderd perder seus direitos relativos ao uso das
marcas nominativas (apenas nome), mistas (nome e elementos graficos) e figurativas (apenas elementos
graficos) da Companbhia.

Para mais informacgdes sobre os direitos de propriedade intelectual relevantes da Companhia, registrados
ou licenciados em nome da Companhia, recomendamos a leitura do fator de risco “A incapacidade ou
falha em proteger a propriedade intelectual da Companhia ou a violagdo, pela Companhia, a propriedade

intelectual de terceiros pode ter impactos negativos no resultado operacional da Companhia” no item 4.1
deste Formulario de Referéncia.

(d) contribui¢des financeiras, com indicagao dos respectivos valores, efetuadas diretamente ou
por meio de terceiros:

i. em favor de ocupantes ou candidatos a cargos politicos

ii. em favor de partidos politicos
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ili. para custear o exercicio de atividade de influéncia em decisGes de politicas publicas, notadamente
no contetido de atos normativos

A Companhia ndo realiza contribuicdes financeiras a agentes publicos, seja diretamente ou por meio de
terceiros.
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1.7 Receitas relevantes no pais sede do emissor e no exterior
1.7 - Em relagao aos paises dos quais o emissor obtém receitas relevantes, identificar:

(a) receita proveniente dos clientes atribuidos ao pais sede do emissor e sua participa¢do na
receita liquida total do emissor

N3o aplicavel, pois a Companhia opera somente no Brasil. Dessa forma, ndo auferiu receitas no exterior
no exercicio social de 31 de dezembro de 2023.

(b) receita proveniente dos clientes atribuidos a cada pais estrangeiro e sua participa¢do na receita
liquida total da Companhia

Nao aplicavel, pois a Companhia opera somente no Brasil. Dessa forma, nao auferiu receitas no exterior
no exercicio social de 31 de dezembro de 2023.
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1.8 - Em relagdo aos paises estrangeiros divulgados no item 1.7, descrever impactos relevantes
decorrentes da regulagao desses paises nos negocios do emissor

A Companhia ndo esta sujeita a nenhuma regulacao estrangeira em suas atividades.
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1.9 Informacoes ambientais sociais e de governanca corporativa (ASG)
1.9 - Em relagdo a informagGes ambientais, sociais e de governanga corporativa (ASG), indicar:

(a) se o emissor divulga informagdes ASG em relatdrio anual ou outro documento especifico para
esta finalidade

Todas as informagdes socioambientais da Companhia estdo contidas no Relatério de Sustentabilidade
MRV&Co. Este relatdrio é publicado anualmente. Adicionalmente, em 2022 a Urba realizou uma revisao
de seu posicionamento em relagdo aos temas ASG, o que culminou na publicacdo de um Relatério de
Posicionamento ESG prdéprio. Este relatério tem o objetivo de ser uma ferramenta de gestdo para a
Companhia, uma vez que apresenta os temas materiais para o negdcio em cada pilar ESG, indica quais sdao
os Objetivos do Desenvolvimento Sustentavel (ODS) que mais tém aderéncia ao nosso negdcio e consolida
as principais ac¢oes e iniciativas da Companhia em cada tema material.

(b) a metodologia ou padrio seguidos na elaboragao desse relatério ou documento:

O Relatério de Sustentabilidade MRV&Co segue o padrao de report do GRI. O Relatdrio de Posicionamento
ESG da Urba, publicado em 2022, ndo adotou integralmente um padrdo de report, embora tenha se
baseado nos parametros do GRI.

(c) se esse relatério ou documento é auditado ou revisado por entidade independente,
identificando essa entidade, se for o caso

O Relatério de Sustentabilidade do grupo MRV&Co, é auditado pela entidade externa denominada Bureau
Veritas (https://www.bureauveritas.com.br/pt-br). O Relatério de Posicionamento ESG da Companhia
nao é auditado por entidade independente.

(d) a pagina na rede mundial de computadores onde o relatério ou documento pode ser
encontrado

Os relatérios de sustentabilidade do grupo MRV&CO estdo disponiveis no link:
https://www.mrv.com.br/sustentabilidade.

O Relatério de Posicionamento ESG da Urba estd disponivel no link: https://urba.com.br/documentos-
entregues-a-cvm/

(e) se o relatdrio ou documento produzido considera a divulgagao de uma matriz de materialidade
e indicadores-chave de desempenho ASG, e quais sdo os indicadores materiais para o emissor

O Relatério de Posicionamento ESG da Urba considera uma matriz de materialidade que foi obtida a partir
de um diagndstico de sustentabilidade realizado em 2022 para identificar nossos temas materiais e, a
partir deles, darmos sequéncia a nossa jornada.

Com a atuacdo de um Grupo de Trabalho (GT) dedicado ao tema, formado por colaboradores de
diferentes dreas, somada ao apoio de uma consultoria especializada, construimos a nossa materialidade
estratégica. Esse trabalho envolveu, além de um extenso estudo setorial, a escuta de diversos
stakeholders da Urba: colaboradores de diversas areas e niveis funcionais, clientes, fornecedores,
comunidades e investidores. Mais de 80 temas foram analisados em diferentes fases do projeto e, por
meio de entrevistas em profundidade e pesquisas quantitativas, 16 temas foram priorizados por nossos
stakeholders a partir dos critérios qualificadores de priorizacdo por convergéncia, divergéncia, risco,
oportunidade e impacto.

Dos 16 temas indicados por nossos stakeholders, por meio de uma analise interna que contou com a
participacdo do GT, Presidéncia e Diretoria, nove foram selecionados como Temas Materiais, sendo que
Urbanizagdo Sustentdvel e Inteligente é um tema transversal, para o qual convergem todos os demais.
Abaixo, os nove temas materiais selecionados:
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Urbanizagdo sustentdvel e inteligente

A Companhia esta em processo de estruturagdo de seus indicadores-chave de sustentabilidade, de modo
que o Relatério de Posicionamento ESG divulgado ainda ndo contempla tais indicadores.

(f) se o relatério ou documento considera os Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS)
estabelecidos pela Organizagdao das Nag¢oes Unidas e quais sdo os ODS materiais para o negdcio do
emissor

Sim, o Relatério de Posicionamento ESG da Urba considera os ODS. Abaixo, a apresentacdo dos ODS mais
relevantes para o negdcio da Companhia, organizados em niveis:

-
| ' 3
@ |
. : 3
“
g “
5 8
(g) se o relatério ou documento considera as recomendac¢oes da Forga-Tarefa para DivulgagGes

Financeiras Relacionadas as Mudangas Climaticas (TCFD) ou recomendacGes de divulgacoes financeiras
de outras entidades reconhecidas e que sejam relacionadas a questdes climaticas

O Relatério de Posicionamento ESG da Urba ainda ndo considera as recomendagdes da TCFD. Entendemos
que este é um importante parametro para o reporte de como gerenciamentos os riscos e oportunidades
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relacionados as mudancas climaticas e seus impactos financeiros. Planejamos adotar as recomendacgoes,
tdo logo seja possivel o mapeamento de todos os riscos e oportunidades em razdo das mudancas
climaticas a que o nosso negdcio estd exposto.

(h) se o emissor realiza inventarios de emissdo de gases do efeito estufa, indicando, se for o caso,
0 escopo das emissoOes inventariadas e a pagina na rede mundial de computadores onde informagées
adicionais podem ser encontradas

A Urba, como membro do grupo MRV&Co, realiza inventarios anuais de emissado de gases do efeito estufa,
escopos 1, 2 e 3. Os inventdrios estdo disponiveis na pagina do GHG Protocol — FGV:
https://registropublicodeemissoes.fgv.br/participantes/1502 e mais informagdes adicionais podem ser
obtidas no Relatério de Sustentabilidade MRV&Co.

(i) explicagao do emissor sobre as seguintes condutas, se for o caso:
i. a ndo divulgac¢ao de informagdes ASG: nio se aplica, informagdes divulgadas.
ii. a ndo adogdo de matriz de materialidade: n3do se aplica, matriz de materialidade adotada.

iii. a ndo adogao de indicadores-chave de desempenho ASG: a Companhia esta estruturando os
seus indicadores-chave de desempenho nos pilares ASG, construindo um formato de gestdo aderente a
realidade do negdcio. Por esse motivo, os indicadores ainda ndo foram divulgados.

iv. a nao realizagao de auditoria ou revisao sobre as informag6es ASG divulgadas: ndo se aplica,
a auditoria ocorre nas informagdes do grupo econémico.

v. a ndo consideragao dos ODS ou a ndo adogdo das recomendagoes relacionadas a questées
climaticas, emanadas pela TCFD ou outras entidades reconhecidas, nas informagdes ASG
divulgadas: Entendemos que este é um importante parametro para o reporte de como
gerenciamentos os riscos e oportunidades relacionados as mudancas climaticas e seus impactos
financeiros. Planejamos adotar as recomendacgbes, tdo logo seja possivel o mapeamento de
todos os riscos e oportunidades em razdo das mudangas climdticas a que o nosso negdcio esta
exposto.

vi. a ndo realizagdo de inventarios de emissdo de gases do efeito estufa: ndo se aplica, o
inventdrio é realizado.
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1.10 Informacoes de sociedade de economia mista
1.10 - Indicar, caso o emissor seja sociedade de economia mista:
(a) interesse publico que justificou sua criagao
Item ndo aplicdvel, tendo em vista que a Companhia ndo é sociedade de economia mista.

(b) atuagdo do emissor em atendimento as politicas publicas, incluindo metas de universalizagdo,
indicando:

i. os programas governamentais executados no exercicio social anterior, os definidos para o exercicio

social em curso, e os previstos para os proximos exercicios sociais, critérios adotados pelo emissor para
classificar essa atuacdo como sendo desenvolvida para atender ao interesse publico indicado na letra

“un

a
ii. quanto as politicas publicas acima referidas, investimentos realizados, custos incorridos e a origem
dos recursos envolvidos — geragdo propria de caixa, repasse de verba publica e financiamento, incluindo
as fontes de captacdo e condigdes

iii. estimativa dos impactos das politicas publicas acima referidas no desempenho financeiro do emissor
ou declaragdo de que ndo foi realizada andlise do impacto financeiro das politicas publicas acima
referidas

Item ndo aplicdvel, tendo em vista que a Companhia ndo é sociedade de economia mista.

(c) processo de formacdo de precos e regras aplicaveis a fixa¢do de tarifas

Item ndo aplicdvel, tendo em vista que a Companhia ndo é sociedade de economia mista.
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1.11 Aquisicao ou alienacao de ativo relevante

1.11 - Indicar a aquisi¢ao ou alienacdo de qualquer ativo relevante que nao se enquadre como operagao
normal nos negdcios do emissor:

N3do houve aquisicdo ou alienacdo de qualquer ativo relevante no ultimo exercicio social que nao se
enquadre como opera¢dao normal nos negdcios da Companbhia.
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1.12 Operacoes societarias/Aumento ou reducao de capital

1.12 - Indicar operagdes de fusdo, cisdo, incorporagao, incorporagao de agdes, aumento ou redugao de
capital envolvendo o emissor e os documentos em que informagdes mais detalhadas possam ser
encontradas.

N&o ocorreram operagGes de fusao, cisdo, incorporagdo, incorporagao de agGes ou aumento ou redugao
de capital no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023.
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1.13 Acordos de acionistas

1.13 - Indicar a celebragao, extingao ou modificagao de acordos de acionistas e os documentos em que
informag6es mais detalhadas possam ser encontradas.

N3do ha acordo de acionistas arquivado na sede da Companhia e nem acordo de acionistas do qual o
controlador seja parte, que regule o exercicio do direito de voto ou a transferéncia de agGes de emissdo
da Companbhia.
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1.14 Alteracodes significativas na conducao dos negocios

1.14 - Indicar alteragdes significativas na forma de condugao dos negécios do emissor:

Nado houve alteragdes significativas na forma de condugdo dos negécios da Companhia no ultimo exercicio
social.
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1.15 Contratos relevantes celebrados pelo emissor e suas controladas

1.15 - Contratos relevantes celebrados pelo emissor e suas controladas nao diretamente relacionados
com suas atividades operacionais

N3do foram celebrados contratos relevantes pela Companhia ou por suas controladas que nao fossem
diretamente relacionados com suas atividades operacionais no ultimo exercicio social.
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1.16 Outras informacoes relevantes
1.16 - Outras informagodes relevantes

N3do hd outras informac¢des que a Companhia julgue relevantes a esta se¢do 1 que nao tenham sido
divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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2.1 Condicoes financeiras e patrimoniais

2. Comentadrios dos diretores

2.1 - Os diretores devem comentar sobre:
(a) Condig¢Ges Financeiras e Patrimoniais Gerais

As informagdes financeiras contidas nos itens 2.1 a 2.11 deste Formulario de Referéncia, exceto quando
expressamente ressalvado, sdo derivadas de nossas demonstragdes financeiras consolidadas, relativas ao
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 elaboradas de acordo com as praticas contadbeis
adotadas no Brasil e de acordo com normas internacionais de contabilidade — International Financial
Reporting Standards (“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na
CVM.

As informacdes a seguir apresentadas foram avaliadas e comentadas pelos nossos Diretores. Dessa forma,
as avaliagOes, opinides e comentarios dos nossos Diretores, ora apresentadas, traduzem a visdo e
percepcdo de nossos Diretores sobre nossas atividades, negdcios e desempenho, bem como visam
fornecer aos investidores informagdes que os ajudardao a compreender nossas demonstragdes financeiras
consolidadas auditadas referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023.

Os termos “AH” e “AV” constantes das colunas de determinadas tabelas abaixo significam “Analise
Horizontal” e “Analise Vertical”, respectivamente. A Analise Horizontal compara indices ou itens de linha
em nossas demonstragdes financeiras ao longo de um periodo. A Analise Vertical representa o percentual
ou item de uma linha (i) em relacdo a receita operacional liquida para os exercicios aplicaveis, quando da
andlise das demonstracdes dos resultados; ou (i) em relacdo ao total do ativo e/ou total do passivo
somado ao total do Patriménio Liquido, nos respectivos exercicios, quando da andlise do balanco
patrimonial.

As informagGes constantes neste item 2 do Formulario de Referéncia devem ser lidas e analisadas em
conjunto com as nossas demonstragdes financeiras consolidadas referentes ao exercicio social findo em
31 de dezembro de 2023 e suas respectivas notas explicativas, disponiveis em nosso site
https://vivaurba.com.br/ri/ e na pagina de internet da Comissdo de Valores Mobilidrios
(www.cvm.gov.br).

Entendemos que a Urba apresenta condig¢des financeiras e patrimoniais adequadas para implementar o
seu plano de negdcio, desenvolver seus projetos e cumprir suas obrigacdes de curto e longo prazo. As
nossas atividades foram e estdo sendo suportadas por recursos aportados por nossos acionistas e por
recursos captados junto a terceiros. Em 31 de dezembro de 2023, apresentdvamos uma relagdo entre a
divida liquida e o patriménio liquido de 1,34.

Indicadores financeiros da Urba:

3 1
(em milhares de reais) m 31 de dezembro de ‘

2023 | 2022 |
Ativo Circulante 415.676 440.992
Passivo Circulante 266.235 269.218
Liquidez Corrente 1,56 1,64
indice de Endividamento @ 4,49 3,07
E.mprestlmos, financiamentos e debéntures (circulante e ndo 316.055 266.575
circulante)
Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios 88.810 72.299
Divida Liquida® 227.245 194.276
Divida Liquida/Patriménio Liquido 1,34 0,82
Lucro (Prejuizo) Liquido (69.446) (7.053)
Lucro Liquido Ajustado Por Eventos N3o Recorrentes' (56.518) (7.053)
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2.1 Condicoes financeiras e patrimoniais

Exercicio social findo em 31 de

(em milhares de reais, exceto %) dezembro de 2023
2023 2022

Margem Bruta © 26,13% 32,79%
Margem Bruta Ajustada Pelo Custo Financeiro © 30,81% 34,32%
EBITDA 7 (30.519) 16.000
Margem EBITDA @ -19,19% 7,71%
EBITDA Ajustado @ (17.591) 16.000
Margem EBITDA Ajustado *® -11,06% 7,71%

1. Liquidez Corrente: Ativo Circulante dividido pelo Passivo Circulante.

2. indice de Endividamento: (Passivo Circulante acrescido do Passivo N3o Circulante) dividido pelo Patriménio Liquido.

3. Divida Liquida: A Divida Liquida corresponde ao somatdrio dos saldos de empréstimos e financiamentos e debéntures (circulante e ndo circulante),
(Divida Bruta), deduzido dos saldos de caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobilidrios (circulante e ndo circulante). A divida liquida ndo é
uma medida segundo as Praticas Contdbeis Adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatdrio Financeiro - International Financial
Reporting Standards (IFRS). Outras companhias podem calcular a divida liquida de maneira diferente de nos.

4. Lucro (Prejuizo) Liquido Ajustado por Eventos Ndo Recorrentes é referente ajuste de baixa essencialmente relacionadas a baixa de projetos
descontinuados no valor de R$12,9 milh&es.

5. Margem Bruta: Lucro Bruto dividido pela Receita Operacional Liquida.

6. Margem Bruta Ajustada pelo Custo Financeiro é calculada por meio do lucro bruto do exercicio ajustado pelo custo financeiro do custo dos lotes
vendidos dividido pela Receita Operacional Liquida.

7.0 EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes de Juros, Impostos, Depreciagdes e Amortizagdes)
€ uma medigdo ndo contabil divulgada pela Companhia em consonancia com Resolugdo CVM n.2 156 publicada em 24 de junho de 2022, que dispde
sobre a forma de divulgagdo voluntaria do EBITDA pelas companhias abertas e consiste no lucro liquido do exercicio ajustado pelo resultado financeiro,
pelo imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro e pelas despesas de depreciagdo e amortizagdo. O EBITDA ndo é uma medida reconhecida
pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro - IFRS, emitidas pelo IASB e ndo deve ser
considerado como substitutos para o lucro liquido, como indicador do desempenho operacional ou performance da Companhia.

8. Margem EBITDA: EBITDA/Receita Operacional Liquida.

9. O EBITDA Ajustado ndo é uma medida reconhecida pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério
Financeiro - IFRS, e ndo deve ser considerado como substitutos para o lucro liquido, como indicador do desempenho operacional ou performance da
Companbhia. EBITDA Ajustado por Eventos Ndo Recorrentes é referente ajuste de baixa essencialmente relacionadas a baixa de projetos descontinuados
no valor de R$12,9 milhdes

10. Margem EBITDA Ajustado: EBITDA Ajustado/Receita Liquida.

A estratégia financeira da Companhia esta baseada nos seguintes principais aspectos:

e A Companhia tem mostrado ao longo dos periodos, solidez em sua alocagdo de recursos,
como pode-se observar no indice de liquidez corrente, que representa a quantidade de vezes
que a Companhia possui recursos suficientes para honrar seus compromissos nos 12 meses
seguintes. Em 31 de dezembro de 2023, este indicador foi de 1,56x.

e Estrutura de capital equilibrada com perfil de longo prazo. A Companhia financia suas
atividades com capital prdoprio e com recursos de terceiros, apresentando estes ultimos perfil
de longo prazo.

e Margens operacionais que consideramos elevadas em func¢do de: (a) grande valor agregado
no processo de transformacgdo de grandes propriedades em lotes residenciais, comerciais ou
industriais; (b) expertise na aquisicdo de terrenos; (c) rigido controle de custos e despesas
operacionais; (d) eficiéncia na urbanizacdo dos empreendimentos; e (e) time dedicado e
experiente.

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, a margem bruta foi de 26,1%, a margem bruta
ajustada pelos custos financeiros foi de 30,8%, o prejuizo foi de R$69,4 milhdes, justificado principalmente
por: (i) Revisdo orcamentaria de uma das obras em andamento, que levou a um aumento do custo dos
lotes; (ii) aumento de despesas ndo recorrentes no ano, essencialmente relacionadas a baixa de projetos
descontinuados; e (iii) aumento das despesas financeiras, resultado decorrente da captagcdo da 62
debénture em maio de 2023. O EBITDA Ajustado foi de RS(17,6) milhdes, apresentando assim uma
margem EBITDA Ajustado -11,06%.
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A Companhia apresenta indices de alavancagem que seus diretores consideram aceitaveis, estando
preparada e com condi¢des de acessar o mercado para fazer frente a oportunidades que surjam no setor.
Além disso, acredita estar bem posicionada em mercados de atuacdo que combinam atividade econ6mica
relevante, forte demanda e geragdo de renda, com um banco de terrenos diversificado.

Até o momento, a Companhia ndo identificou efeitos significativos para o exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2023. A Administracdo avaliou os riscos e incertezas que poderiam afetar as demonstracdes
financeiras apresentadas, sendo os principais pontos analisados como seguem:

¢ Equivalentes de caixa e TVM: eventuais alteragdes nos ratings dos emissores dos papéis
detidos na carteira destas aplicacdes que possam levar ao reconhecimento de ajustes ao
valor recuperavel destes ativos;

¢ Clientes: eventuais aumentos da inadimpléncia e de distratos pelo aumento do risco de
crédito;

¢ Lotes a comercializar e custo or¢cado: reconhecimento de ociosidade dos custos fixos de
producdo, eventuais riscos relacionados a realizacdo dos estoques e aumento dos custos de
producao.

A Administracdo avaliou os itens acima e entendeu que, até a data de emissdo das demonstra¢des
financeiras do exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, ndo hd impactos materiais que
possam afetd-las, bem como nao foi verificado indicativo que pudesse comprometer a continuidade dos
negécios do Grupo.

(b) Estrutura de Capital

Na data deste Formulério de Referéncia, nosso capital social era de R$197,4 milhdes, totalmente subscrito
e integralizado, dividido em 146,2 milhGes de a¢bes ordindrias, nominativas, escriturais e sem valor
nominal. Nossos objetivos ao administrar nosso capital sdo os de salvaguardar a continuidade do nosso
modelo de negdcios buscando maximizar o retorno e o valor gerado aos nossos acionistas, produzindo
ganhos de eficiéncia de forma sustentdvel e consistente ao longo dos anos.

Abaixo encontra-se demonstrada a divisdo da estrutura de capital da Companhia entre capital préprio

(representada pelo patrimonio liquido) e capital de terceiros (correspondente ao passivo circulante e ndo
circulante) nas datas indicadas:

Em 31 de dezembro de

(em milhares de reais, exceto %)

2023 2022
Passivo circulante (a) 266.235 269.218
Passivo ndo circulante (b) 493,107 457.582
Patrimonio liquido (c) 169.248 236.955
Total (d) 928.590 963.755
Capital de Terceiros ((a+b)/d) 81,77% 75,41%
Capital Préprio (c/d) 18,23% 24,59%
Passivo total (a+b) 759.342 726.800
Passivo total/ Patriménio Liquido 4,49 3,07

Em 2023, a estrutura de capital foi de 4,49, resultante do aumento do passivo total em 4% e redugdo de
29% no Patrimonio Liquido, principalmente devido ao uso da reserva de retengdo de lucros, reserva legal
e reserva de capital para absorcdo parcial do prejuizo e a destinacdo da parte restante do prejuizo do
exercicio a conta de prejuizos acumulados no Patriménio Liquido.

A Companbhia utiliza recursos préprios para a composi¢ao de seu portfélio de land bank e tem como

padrdo o uso de recursos de terceiros de longo prazo para financiar a construgdo de seu portfdlio de
empreendimentos. Os empréstimos, financiamentos e debéntures que a Companhia utiliza na construcao
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de seus ativos possuem perfil de vencimento de longo prazo, o que permite que os ativos se desenvolvam
e atinjam maturidade operacional e de vendas.

(c) Capacidade de pagamento em rela¢gdo aos compromissos financeiros assumidos
Acreditamos ter liquidez e recursos de capital suficientes para cobrir os investimentos, despesas, dividas
e outras obrigagdes a serem pagos nos préximos doze meses, nossas operacgdes e fluxos de caixa futuros.

Caso entendamos necessario contrair empréstimos para financiar nossos investimentos e aquisi¢Ges,
temos capacidade para contrata-los.

Em 31 de dezembro de

(em milhares de reais, exceto %)

2023 2022
Ativo Circulante (a) 415.676 440.992
Passivo Circulante (b) 266.235 269.218
Liquidez Corrente (a/b) 1,56 1,64
(d) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos nao-circulantes

utilizadas

Além de financiar nosso capital de giro com recursos de nossas operagées, captamos recursos por meio
de contratos financeiros, venda de recebiveis e através da emissdo de valores mobilidrios, em especial
debéntures, quando necessario, os quais sdo empregados no financiamento de nossas necessidades de
capital de giro, em investimentos de curto e longo prazo e em investimentos relevantes em ativos ndo
circulantes, bem como na manutenc¢do de nossas disponibilidades de caixa em nivel que acreditamos
apropriado para o desempenho de nossas atividades.

Ao longo de 2023, a Companhia realizou operagGes de venda de recebiveis que foram desreconhecidos e
estdo detalhadas no quadro abaixo:

Total Total
mar/23 jun/23 operagbes | operagbes
2023 2022

Securitizadora / Cessiondrio Opea Opea Opea Inter
Funcdo de servicer retida MNao Nao MNao Sim
Volume de créditos cedidos 35.840 55.064 94.904 127.312
[-:IDesccmtn de cessdo 931 7.591 8.522 14.919
Valor da operacio 38.909 47.473 86.382 112.393
{-) Fundo de reserva - 473 473 -
{-) Fundo de despesas e outros 1.697 1.385 3.082 204
Valor liguido recebido 37.212 45.615 82.827 112.189

Conforme diretriz de contabilizagdo mencionada no item 3.2.12 do CPC 48 / IFRS 9 — Instrumentos
financeiros, a diferenga entre o valor contabil dos titulos desreconhecidos e o valor da contraprestacdo
recebida, foi reconhecida no resultado na rubrica ‘Despesas financeiras’.

Para concluir sobre o desreconhecimento dos titulos do balango patrimonial, a Companhia efetuou a
analise da transferéncia de riscos e beneficios do referido ativo conforme item 3.2.7 do CPC 48 / IFRS 9 —
Instrumentos financeiros, para tal, comparou a sua exposi¢do a variabilidade dos fluxos advindos dos
titulos transferidos antes da transferéncia, com a sua exposi¢do a variabilidade dos fluxos pds-
transferéncia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companbhia realizou operag¢des de venda de recebiveis,
substancialmente para lastrear emissoes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), para os quais foi
registrado passivo de cessdo, pois ndo houve desreconhecimento do ativo e estao detalhadas no quadro
abaixo:
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set/23 dez/23

) Financiamento Financiamento
Tipode carteira

direto (*) direto (*)

a s IPCA+8,00%a IPCA+8,00%a

TE— 10,55% 10,55%
Duration original (meses) 48 55
Securitizadora /Cessiondrio Opea True
Fungdo de servicer retida Sim Sim Sim
Volume de créditos cedidos 41.892 80.198 122.090
(-) Desconto de cessdo 3.429 3.653 7.082
Valor da operagdo 38.463 76.545 115.008
(-) Fundo de reserva 1.481 2.594 4.075
(-) Fundo de despesas e outros 1.085 1.672 2.757
Valor liquido recebido 35.897 72279 108176
Saldo consolidado em 31 de dezembro de 2023 36.834 26.838 113,672

(*) Parte dos recebiveis cedidos contam com a garantia de alienagdo fiducidria das unidades imobilidrias

Conforme diretriz de contabilizagdo mencionada no item 3.2.15 do CPC 48 / IFRS 9 — Instrumentos
financeiros, o Grupo registrou ‘Passivo de Cessdo’, ativo de fundo de reserva e despesas antecipadas,
registrados em ‘Outros ativos’ e ‘Despesas antecipadas’, respectivamente. Das emissdes dos CRIs a
Companhia adquiriu parte das séries subordinadas no montante de R$28.896 no consolidado em 31 de
dezembro de 2023.

A movimentagdo do passivo de cessdo no consolidado é como segue:

I
2023 |

Saldoinicial - -
Adigdes 115.008 -
Juros 1.384 -
Utilizagdo de fundo de reserva, liquido (603) -
Pagamentos (2.117) -
Saldo final 113672

Circulante 13.752 -
N3o circulante 99.920 -

113.672 -

Para certas operagdes de venda de recebiveis para as quais ndo houve desreconhecimento, a Companhia
possui certas obrigagGes contratuais que devem ser cumpridas durante o periodo de vigéncia, tais como
obrigacGes de reembolso compulsério em casos de distratos. Ndo existem outras garantias e avais além
das mencionadas acima. E ndo existem obriga¢des contratuais que possam levar ao vencimento
antecipado do passivo relacionado.

(e) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos nao circulantes
que pretende utilizar para cobertura de deficiéncias de liquidez

Para a hipotese de eventuais coberturas de deficiéncia de liquidez, mantidas as condigGes
macroecondémicas atuais, poderemos utilizar os mesmos recursos de financiamento que ja utilizamos,
conforme descrito no item (d) acima, e caso entendamos necessario, poderemos contrair novos
empréstimos para financiar nossos investimentos. Adicionalmente, poderemos também realizar
desinvestimentos em ativos de portfélio, a depender de condi¢Ges comerciais e de mercado para tais
desinvestimentos, considerando a capacidade de geragdo de valor futuro destes ativos aos acionistas.

(f) Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais dividas
Em 31 de dezembro de 2023, o saldo total de empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante e

n3o circulante) da Companhia era de R$316 milhdes, enquanto a posi¢do de caixa, equivalentes de caixa
e titulos e valores mobilidrios era de R$88,8 milhdes, resultando em uma divida liquida de R$227 milhdes.
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Financiadores Venci‘me‘nto do Cl:IStO 31/12/23
principal efetivo (*) Total
CRI KINEA (32 emissdo de debéntures) 03/24 CDI +1,10% 60.054
Debéntures 42 emiss3o 04/23 a 04/25 CDI +1,71% 27.508
Debéntures 52 emissdo 04/27 CDI +2,02% 81.948
Debéntures 62 emissdo 05/25 CDI +3,71% 111.715
(-) Custos de Captagdo -2.411
Financiamento a construgio 04/23 a 12/27 CDI +2,45% 21.446
Financiamento a construgdo 03/24 a 02/27 TR +9,30% 15.795
Total Consolidado 316.055

(*) Custo efetivo: considera custo da divida contratual mais outros custos de captagdo e manutencdo de divida.

A Administragdo acredita que o perfil da divida da Companhia é adequado face aos seus compromissos e
geracdo de caixa e que a Companhia possui capacidade de obter novos recursos no mercado, conforme
necessario.

(i) Contratos de empréstimo e financiamento relevantes
32 emissao:

Em 19 de Marc¢o de 2019, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da terceira emissao
de Debéntures simples para colocagdo privada da espécie quirografaria, ndo conversiveis em a¢des, com
data de emissdo em 27 de margo de 2019, em série Unica com garantia adicional fidejussdria outorgada
pela Fiadora MRV Engenharia e Participagdes S.A. que serviu de lastro para a operagao de Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) emitidos pela Gaia Securitizadora S.A., no dia 27 de margo de 2019. A
operacdo fez jus ao pagamento de juros remuneratérios incidentes sobre o valor nominal unitario de cada
Debénture, desde a data de subscricdo até a data efetiva de pagamento de juros remuneratérios,
correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida exponencialmente de um spread de 0,20%
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

42 emissdo:

Em 12 de Abril de 2020, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da quarta emissao
de Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis em ag¢des, com data de emissdo
também em 12 de abril de 2020, em série Unica com garantia adicional fidejussdria outorgada pela Fiadora
MRV Engenharia e Participa¢des S.A. As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios
incidentes sobre o valor nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscricdo até a data efetiva
de pagamento de juros remuneratdrios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de um spread de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis

52 emissao:

Em 22 de Abril de 2022, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da quinta emissdo
de Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis em ag¢des, com data de emissdo
também em 22 de abril de 2022, em série Ginica com garantia adicional fidejussdria outorgada pela Fiadora
MRV Engenharia e Participa¢des S.A. As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios
incidentes sobre o valor nominal unitdrio de cada Debénture, desde a data de subscricdo até a data efetiva
de pagamento de juros remuneratorios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de um spread de 1,75% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis.

62 emissao:
Em 18 de Maio de 2023, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da sexta emissao de

Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis em agdes, com data de emissdo também
18 de Maio de 2023, em série Unica com garantia adicional fidejusséria outorgada pela Fiadora MRV
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Engenharia e ParticipagGes S.A. As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios
incidentes sobre o valor nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscri¢cdo até a data efetiva
de pagamento de juros remuneratdrios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de um spread de 1,65% (um inteiro e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis.

Nos termos das escrituras das emissGes acima citadas, possuimos covenants nao financeiros, que se
resumem a praticas comuns a estes tipos de operagdo e, exceto para a 42 Emissdo de Debéntures, ha
obrigacdes que se referem a manutencdo de indices financeiros com base nas informacdes financeiras e
balancos patrimoniais da avalista MRV Engenharia e Participa¢des S.A., conforme segue:

indice requerido

[Divida liguida +imdveis a pagar) / Patrimanio liquido Menor que 0,65
[Recebiveis +receita a apropriar + estogues) / [Divida liquida + imoveis a pagar +custo a apropriar) Maior que 1,6 ou menor que D
[1] Divida liquida para a 32 emissdo de debéntures, corresponde ao endividamento de curto e longo prazo total

(empréstimos, financiamentos e debéntures, circulante e ndo circulante), excluidos os financiamentos a construgdo,
os financiamentos obtidos junto ao Fundo de Investimento Imobiliario do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo —
FI-FGTS, os financiamentos da AHS denominados Permanent Loan contanto que estes ndo possuam fiang¢a da AHS
e/ou MRV, e os financiamentos da AHS denominados de Construction Loan, e menos as disponibilidades em caixa,
bancos e aplicacGes financeiras.

[2] Divida liquida para a 52 emissdo de debéntures, corresponde ao endividamento de curto e longo prazo total
(empréstimos, financiamentos e debéntures, circulante e ndo circulante), excluidos os financiamentos a construgdo e
financiamentos da AHS denominados de Construction Loan e Permanent Loan menos as disponibilidades em caixa,
bancos e aplicagGes financeiras;

Patrimonio liquido corresponde ao valor apresentado no balango patrimonial da Fiadora, excluidos os valores da conta
reservas de reavaliagdo, se houver

Recebiveis corresponde a soma dos valores a receber de clientes de curto e longo prazo da Fiadora, refletidos nas
demonstragdes financeiras.

Receita a apropriar corresponde ao saldo apresentado nas notas explicativas as demonstragdes financeiras
consolidadas da Fiadora, relativo as transagdes de vendas ja contratadas de empreendimentos ndo concluidos, ndo
refletidas no balango patrimonial da Fiadora em fungdo das praticas contabeis adotadas no Brasil.

Estoques corresponde ao valor apresentado na conta estoques do balango patrimonial da Fiadora

Custo a apropriar corresponde aos custos a incorrer relativos as transacdes de vendas ja contratadas de
empreendimentos ndo concluidos.

[3] Divida liquida para a 62 emissdo de debéntures, corresponde ao endividamento de curto e longo prazo total
(empréstimos, financiamentos e debéntures circulante e ndo circulante), excluidos os financiamentos a construgdo e
financiamentos da AHS denominados de Construction Loan e Permanent Loan, menos as disponibilidades em caixa,
bancos e aplicagdes financeiras. Patrimoénio Liquido: corresponde ao patrimonio liquido apresentado no balango
patrimonial da Fiadora, excluidos os valores da conta reservas de reavaliagdo, se houver.

Imdveis a Pagar: corresponde ao somatdrio das contas a pagar por aquisicdo de imdveis apresentado na conta “Contas
a Pagar por Aquisi¢do de Terrenos” no passivo circulante e no passivo ndo-circulante, excluida a parcela de terrenos
adquirida por meio de permuta.

Recebiveis: corresponde a soma dos valores a receber de clientes de curto e longo prazo da Fiadora, refletidos nas
demonstragdes financeiras.

Receita a apropriar: corresponde ao saldo apresentado em notas explicativas as demonstragdes financeiras
consolidadas da Fiadora, relativo as transagdes de vendas ja contratadas de empreendimentos ndo concluidos,

ndo refletidas no balango patrimonial da Fiadora em fungdo das praticas contabeis adotadas no Brasil.

Estoques: corresponde ao valor apresentado na conta estoques do balango patrimonial da Fiadora.

Custo a apropriar: corresponde aos custos a incorrer relativos as transagdes de vendas ja contratadas de
empreendimentos ndo concluidos.

(ii) Outras relagdes de longo prazo com institui¢ées financeiras
A Companhia ndo possui outras relagdes de valor relevante de longo prazo com instituicdes financeiras.
(iii) Grau de subordinacdo entre as dividas

De acordo com os contratos das dividas contraidas pela Companhia, nenhuma tem precedéncia com
relacdo a outra, mesmo em eventual concurso universal de credores.
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Considerando que nos contratos da Companhia ndo ha ordem de precedéncia, em eventual concurso
universal de credores, ressalvadas as garantias reais constituidas nos termos indicados acima, a
Companhia deverd obedecer aos termos estabelecidos na legislagdo brasileira.

(iv) eventuais restricoes impostas ao emissor, em especial, em relacao a limites de endividamento
e contratagdo de novas dividas, a distribuicdo de dividendos, a alienagdo de ativos, a emissdo de novos
valores mobilidrios e a alienagdo de controle societario, bem como se o emissor vem cumprindo essas
restricoes

Nas escrituras das debéntures acima citadas possuimos restricGes previstas e passiveis a aprovagado dos
debenturistas para sua realizagdo, conforme a seguir:

Contratacdo de novas dividas e emissGes de novos valores mobilidrios: Ndo ha.

Distribuicdo de dividendos: é vedado resgate, amortizacdo de a¢des, distribuicdo de dividendos,
pagamento de juros sobre o capital préprio ou a realizagao de quaisquer outros pagamentos a seus
acionistas, caso a Emissora e/ou a Fiadora estejam em mora com qualquer de suas obrigacdes
estabelecidas na Escritura de Emissdo, observados os prazos de cura aplicaveis, ressalvado,
entretanto, o pagamento do dividendo minimo obrigatério previsto no artigo 202 da Lei das
Sociedades por Agdes;

Alienacdo de ativos: Ndo ha.

Alienacdo de controle societdrio: Ndo ha.

Manutencdo dos indices financeiros: é Clausula de Vencimento antecipado ndo automatico das
dividas corporativas da Urba (exceto para a 42 Emissdo de Debéntures) a manutengdo do
enquadramento dos indices financeiros da Fiadora (MRV Engenharia e Participagdes S.A.),
apurados trimestralmente, com base nas demonstragdes financeiras ou informagGes contabeis
intermediarias consolidadas da Fiadora, auditadas ou revisadas pelos seus auditores No ano de
2023 os indices Finaceiros apurados, da Fiadora foram os seguintes:

Valores apurados em Valores apuradosem Valores apuradosem Valores apurados em

INDICES FINANCEIROS FIAD

31/03/2023 30/06/2023 30/09/2023 31/12/2023
= e T 7
(=) jDIvnda.ngﬁul.da + Irr.mvelsa Pagar) <0,65 0,59 0,55 0,43 0,39
Patriménio Liquido
= T = = ;
(=) ’(i-!ecell:vlv?ls* Rec‘ebl-velsaAEroErlar+ Estugue-s) >1,6 ou Menor que 0 (zero) 2,97 3,05 3,36 3,61
(Divida Liquida + Iméveis a Pagar + Custo a Apropriar)

Adicionalmente a Companhia cumpriu integralmente com todas as obrigacGes a que esta sujeita nos
ultimos trés exercicios sociais.

Ha ainda outras obrigagGes contratuais, ndo financeiras que estdo descritas abaixo:

A Companhia e sua avalista MRV apresentam certas obriga¢Ges contratuais que devem ser cumpridas
durante o periodo da divida, tais como: cumprir os pagamentos previstos em contrato; itens relacionados
a continuidade das atividades, faléncia ou insolvéncia; itens relacionados a qualquer medida judicial que
possa afetar as garantias dadas em contratos; ndo realizar cessdo de direitos dos contratos sem anuéncia
do agente financeiro; garantir a contrata¢do dos devidos seguros obrigatdrios dos projetos ou bens;
garantir a integridade dos dados fornecidos aos agentes financeiros; ndo ter alteragdes significativas na
composi¢do societaria, sem a observancia das respectivas leis, e no controle acionario; comprovar a
destinagdo imobiliaria dos recursos captados nos projetos descritos em contrato; prestar informag&es nos
prazos solicitados nos contratos; ndo ocorrer qualquer uma das hipdteses previstas nos artigos 333 e
1.425 do Cddigo Civil; ndo realizar operagdes estranhas ao seu objeto social, observar as disposi¢des
estatutadrias, legais e regulamentares em vigor; garantir o cumprimento de todas as leis, regras e
regulamentos em qualquer jurisdicdo na qual realize negdcios ou possua ativos; ndo ultrapassar valor
maximo estipulado em contrato de titulos protestados; garantir a manutencdo da capacidade de honrar
com as garantias apresentadas nos contratos; manter vélidas as licengas pertinentes ao funcionamento
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do negdcio; expropriacdo, nacionalizagdo, desapropriacdo ou afins de ativos ou agdes, por qualquer
autoridade governamental; ndao conclusdo da obra dentro do prazo contratual, for dado ao
empreendimento outra destinacdo ou alterado o projeto de construgao sem justificativa, retardamento
ou paralisacdo da mesma sem a devida justificativa aceita pelo agente financeiro; vender, hipotecar, obras
de demoligdo, alteragdo ou acréscimo de modo a comprometer a manutengao ou realizagdo da garantia
dada, ou deixar de manter em perfeito estado de conservagao o imovel oferecido em garantia, sem prévio
e expresso consentimento do agente financeiro, os lotes forem utilizados pelo cliente como forma de
contratagdo de servigos, aquisicao de bens materiais para construgdo ou ndo do empreendimento; dentre
outras. A falta de cumprimento dos itens citados poderd ocasionar o acionamento dos agentes financeiros
que podera resultar em vencimento antecipado dos contratos.

(g) limites dos financiamentos contratados e percentuais ja utilizados
Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresentava o montante de RS 38,1 milhdes a liberar referente

aos financiamentos a produgdo contratados até a mesma data, conforme empreendimentos descritos
abaixo:

Total financiamento Percentual ja

Empreendimento

contratado utilizado
Vila América 23.043 73%
Jardim Sdo Roque 15.000 14%
Reserva ltapeva 8.800 87%
Recanto do Moinho 7.600 65%
Residencial Progresso 12.407 100%
Residencial Elvira 19.300 80%
Residencial Dunlop 15.674 100%
Total 101.824 74%
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(h) alteragodes significativas em itens das demonstragées de resultado e de fluxo de caixa

As variagGes relevantes nos itens principais do balango patrimonial consolidado em 31 de dezembro de
2023 sdo discutidas a seguir.

A andlise dos Diretores esclarecendo os resultados obtidos e as razdes para a flutuagdo nos valores das
contas patrimoniais da Companhia constituem uma opinido sobre os impactos ou efeitos dos dados
apresentados nas demonstrac¢des financeiras sobre a situacdo patrimonial e financeira da Companhia. A
Diretoria da Companhia ndo pode garantir que a situac¢do financeira e os resultados obtidos no passado
venham a se reproduzir no futuro.

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

Exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 comparado ao exercicio social findo em 31 de

dezembro de 2023.
DEMONSTRACOES DO Exercicio social Exercicio social

RESULTADO (em milhares = encerrado em 31 de encerrado em 31 de

de reais, exceto %) dezembro de 2023 dezembro de 2022
Receita liquida 159.059 100% 207.472 100% -23,3%
Custo dos lotes vendidos (117.494) -74% (139.441) -67% -15,7%
Lucro bruto 41.565 26% 68.031 33% -38,9%

26% 33%

Despesas operacionais

Despesas com vendas (22.744) -14% (24.997) -12% -9,0%
admitratves Goean|  -19% (34.498) 17% 11.2%
Outras despesas (14.374) -9% (2.515) 1% 471,5%
operacionais, liquidas

Rest{ltado. de equivaléncia (5.983) 4% 8.555 4% -169,9%
patrimonial

Lucro (prejuizo) antes do (32.183) 20% 14.576 7% -320,8%
resultado financeiro

Resultado financeiro

Despesas financeiras (39.931) -25% (27.175) -13% 46,9%
Receitas financeiras 6.695 4% 11.185 5% -40,1%

Receitas financeiras
provenientes de clientes 1.025 1% 4.386 2% -76,6%
por loteamento

Lucro antes do imposto
de renda e contribuicdo (64.394) -40% 2.972 1% -2266,7%
social

Imposto de renda e
contribuigdo social

Correntes (7.963) -5% (9.176) -4% -13,2%

Diferidos 2911 2% (849) 0% -442,9%

Lucro (prejuizo) liquido do

P (69.446) -44% (7.053) -3% 884,6%
exercicio
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Lucro (prejuizo) liquido
atribuivel a:

Acionistas controladores (85.200) 123% (7.901) -4% 978,3%

Acionistas ndao

15.754 -23% 848 0% 1757,8%
controladores
Resultado basico por agdo (0,5840) (0,0545)
Refultado diluido por (0,5840) (0,0545)
acdo
Receita liquida

A receita liquida no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foi de R$159 milhdes e de R$207
milhdes para o mesmo periodo de 2022, reducdo de R$48 milhdes, representando 23%. A receita liquida
dos periodos possui a seguinte composicao:

Receita de vendas de lotes 213.584 265.026
Distratos (46.725) (47.595)
Outros (226) (1.884)
Impostos incidentes sobre vendas (7.574) (8.075)
Receita operacional liquida 159.059 207.472

A reducdo da receita liquida é principalmente decorrente da reducdo do ritmo de obras, o que impacta
no avanco do efeito POC, gerando uma reducdo temporaria da ROL.

Os valores dos distratos apresentaram reducido de R$0,87 milhdes na comparagdo entre os exercicios.
Analisando proporcionalmente ao valor da receita bruta, nota-se que em 2023 os distratos foram de
22,0% dessa receita, enquanto em 2022 representaram 18,0%, um aumento de 4%. Este volume estd em
linha com a estratégia da Companhia de manter uma carteira saudavel, baixa taxa de inadimpléncia,
favorecendo alternativas de financiamento baseadas na gestdo dos recebiveis.

Custo dos lotes vendidos

O custo dos lotes vendidos no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foi de R$117,5 milhdes
e R$139,4 milhdes no mesmo periodo de 2022, reducdo de R$21,9 milhdes, representando 15,7%. Esta
reducdo é decorrente do cadenciamento do ritmo de obras que levou a uma reprogramacdao dos
cronogramas de execug¢do de construg¢do no ano.

Lucro bruto

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, o lucro bruto foi de R$41,6 milhdes,
correspondente a 26% de margem bruta, que é representada pelo lucro bruto em relagdo a receita liquida.
No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022, o lucro bruto foi de R$68,0 milhdes,
correspondente a 33% de margem bruta. O cadenciamento do ritmo de obras, um dos pilares da
estratégia de controle da queima de caixa e de protegdo patrimonial da Companbhia, é o principal fator de
explicagdo do resultado do ano, além da redugdo no volume de vendas. Adicionalmente, houve um
aumento de despesas ndo recorrentes no ano, essencialmente relacionadas a baixas de projetos
descontinuados, o que pressionou mais a Margem Liquida

Despesas operacionais
Despesas com venda

Versdo : 3
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As despesas com vendas no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foram de R$22,7
milhdes e no periodo de 2022 foram de R$25,0 milhdes, uma reducdo de R$2,2 milhdes, representando
9% de queda. A principal contribui¢cdo para a redugdo das despesas comerciais foi a queda dos valores de
comissbes e corretagens que advém do menor nimero de empreendimentos langados em 2023. Em
relagdo a receita liquida, as despesas com vendas foram de 14%.

Despesas gerais e administrativas

As despesas gerais e administrativas no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foram de
R$30,6 milhdes e no mesmo periodo de 2022 foram de R$34,5 milhdes, uma reducdo de RS$3,9 milhdes,
representando 11%. Esta variagdo refere-se a revisao da estrutura de custos e despesas que a Companhia
realizou no inicio de 2023 para se adequar ao novo plano de crescimento em um cendrio macroeconémico
complexo. A relagdo despesa administrativa pela receita liquida no exercicio de 2022 era de 17% e no
mesmo periodo de 2023 de 19%.

Outras receitas (despesas) operacionais liquidas

As outras receitas (despesas) operacionais liquidas no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023
representaram despesa de R$14,4 milhdes, sendo que no mesmo periodo de 2022 foi R$2,5 milhdes de
despesa, um aumento de R$11,9 milh&es, ou 472%. Este aumento é representado, principalmente, pela
baixa de projetos descontinuados.

Resultado de equivaléncia patrimonial

O resultado de equivaléncia patrimonial no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foi uma
despesa de R$6,0 milhdes, ao passo que no exercicio de 2022 foi de uma receita R$8,6 milhdes. Essa
variagdo refere-se substancialmente a reducgdo do lucro de uma de nossas investidas responsavel pelo
projeto CasasMais Santa Iria, situado no municipio de Ribeirdo Preto, estado de Sdo Paulo, no montante
de RS11,7 milhdes e a redugdo do resultado em R$1,7 milhdo referente ao projeto Reserva Regatas
localizado na cidade Ribeirdo Preto, estado de Sdo Paulo.

Resultado financeiro liquido
Despesas financeiras

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, as despesas financeiras foram de R$39,9 milhdes
e de RS$27,1 milhdes no exercicio de 2022, representando um aumento de R$12,8 milhdes,
correspondente a 46,9% de variagdo. Essa variacdo é representada basicamente pelo aumento de RS7
milhdes nas despesas com juros de financiamento, referentes a 62 emissdo de debéntures realizada em
2023 e pelo deségio de primeira de venda de recebiveis de R$4,3 milhdes.

Receitas financeiras

No exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, as receitas financeiras foram de R$6,7 milhdes
e de R$11,2 milhdes no exercicio de 2022, representando uma reducio de R$4,5 milhdes, ou 40%. Essa
variagdo é principalmente decorrente da reducgdo das receitas com rendimentos de aplicagdes financeiras
no fundo Maximiza, e resultado da redugdo do CDI no exercicio de 2023, quando comparado ao mesmo
periodo de 2022, onde as taxas foram de 97,94% e 109,5%, respectivamente.

Receitas financeiras provenientes de clientes por loteamento

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, as receitas financeiras provenientes de clientes
foram de RS$1,0 milhdes e, no exercicio social de 2023, foram de R$4,4 milhdes, representando uma
reducdo de R$3,4 milhdes, correspondente a 77%. Essa redugdo é principalmente decorrente de distrato

realizado de 136 Lotes Bem Viver Campos.

Imposto de renda e contribuigdo social
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Corrente

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa de imposto de renda e contribuicdo
social corrente foi de R$8,0 milhdes e de R$9,2 milhdes no exercicio social de 2022, decorrente de menor
receita de venda de lotes.

Diferido

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa com imposto de renda e contribuigcdo
social diferidos foi de R$2,9 milhdes e no exercicio de 2022 foi de RS0,9 milhdes.

Resultado do periodo

O resultado do exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023 foi um prejuizo de R$69,45 milhdes, ao
passo que no exercicio de 2022 foi apurado lucro de R$7,05 milhdes, representando uma reducdo de
R$62,4 milhdes, variacdo de 884,6%. Essa variacdo € justificada principalmente pelo: (i) menor receita,
devido a menor volume de langamentos em 2023 e cadenciamento do ritmo de obras, que leva a uma
reducdo temporaria da receita gragas ao efeito POC; (ii) revisdo pontual do escopo de um dos produtos
que levou a um impacto na margem bruta; (iii) aumento das despesas financeiras, resultado da
contratagdo da contratagdo da 62 debénture; e (v) baixa de projetos descontinuados.

FLUXO DE CAIXA

A tabela a seguir apresenta os valores relativos ao fluxo de caixa consolidado da Companhia para os
periodos indicados:

Exercicio social findo em

(em milhares de reais) 31 de dezembro de
2023 2022
Caixa liquido utilizado nas atividades operacionais (80.862) (73.031)
Caixa liquido proveniente das (utilizado nas) atividades de investimento (56.174) (8.521)
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento 111.808 104.951
Aumento (reducdo) de caixa e equivalentes de caixa (25.228) 23.399

O consumo ou utilizagdo de caixa no inicio dos nossos projetos fazem parte do curso normal dos negécios
da Companhia, que tem uma exposicdo inicial de caixa, e o retorno no fluxo de médio e longo prazos.
Desta forma, a medida que temos empreendimentos performados ha mais tempo, eles geram caixa e
suprem inclusive a necessidade de utilizacdo de caixa para a expansao pretendida pela Companhia.

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 comparado ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

O caixa liquido utilizado nas atividades operacionais totalizou R$80,9 milhdes para o exercicio social findo
em 31 de dezembro de 2023, comparado a utilizagdo de R$73,0 milhdes para o exercicio social findo em
31 de dezembro de 2022. Esta redugdo de consumo de R$14,3 milhdes, é justificado principalmente pela
menor utilizacdo de caixa das atividades operacionais no ano de 2023, em funcdo das despesas
operacionais: (i) menor evolugdo do custo de obra, (ii) reducdo pagamentos aos terreneiros para
postergacdo e/ou melhorias nas condicdes de pagamentos dos terrenos, como estratégia para uma
menor queima de caixa no ano e (iii) redu¢do das despesas administrativas, decorrente da estruturacdo
realizada para adequar ao tamanho da empresa.
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2.1 Condicoes financeiras e patrimoniais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, houve utilizacdo de caixa das atividades de
investimento de R$56,2 milhdes e, no exercicio de 2022, utiliza¢3o de recursos de R$8,5 milhdes, varia¢do
de R$47,7 milhdes, correspondente a 559% de aumento ???/. Essa variacdo liquida negativa é
principalmente explicada por: (i) maior aplicagdo em titulos e valores mobilidarios no montante de R$22,7
milhdes; (ii) menor recebimento de partes relacionadas no montante de R$6,3 milhdes, as quais sdo SPEs
responsaveis pelo desenvolvimento de empreendimentos e parceiros nos projetos; (iii) redugdo em
investimentos no montante de R$9,5 milhdes e; (iv) redugdo em RS$9,6 milhdes no pagamento por
aquisicdo de participagdo em projetos.

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

O caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento totalizou R$111,8 milhdes para o exercicio social
findo em 31 de dezembro de 2023, comparado a R$104,9 milhdes para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, representando a redugdo de R$6,9 milhdes, ou 6,5%. Este aumento é decorrente da
contratagdo da 62 emissdo de debentures no valor de RS 110 milh&es, parcialmente compensado pelo
aumento no pagamento de valores de empréstimos e debéntures.
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2.2 Resultados operacional e financeiro
2.2 - Os diretores devem comentar:
(a) resultados das operag6es do emissor, em especial
(i) Descrigdao de quaisquer componentes importantes da receita:

A receita de vendas de lotes inclui os valores provenientes da venda de unidades dos nossos
empreendimentos. Nas vendas de lotes concluidos a receita é reconhecida no resultado no momento da
transagdo, independentemente do prazo e condigdes de pagamento.

Nas vendas de lotes ndo concluidos, as receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que o
desenvolvimento do loteamento avanga, uma vez que a transferéncia do controle ocorre de forma
continua. Desta forma, é adotado o método chamado de “POC”, que se refere ao cdlculo da receita com
base no “percentual de execugdo ou percentual de conclusao” de cada empreendimento. O método POC
é feito utilizando a razdo do custo incorrido em relagdo ao custo total orcado dos respectivos
empreendimentos e a receita é apurada multiplicando-se este percentual (POC) pelas vendas contratadas.
O custo orgado total dos empreendimentos é estimado inicialmente quando do langamento destes e
revisado regularmente, sendo que eventuais ajustes identificados nesta estimativa com base nas referidas
revisdes sdo refletidos nos resultados da Companhia. Os custos de desenvolvimento inerentes aos lotes
vendidos sdo apropriados ao resultado quando incorridos.

Uma parte das nossas vendas sdo a prazo, com recebimentos parcelados junto a prépria Companhia, as
parcelas a receber das vendas realizadas a prazo s3o atualizadas monetariamente pela variagdo do indice
Nacional de Precos ao Consumidor —IPCA e do indice Geral de Precos do Mercado —IGPM e s3o acrescidos
de cobranga de juros, os quais sdo reconhecidos como receita de venda de lotes, no periodo anterior a
entrega do lote, e na rubrica de receitas financeiras, no periodo pds entrega do lote, observando o regime
de competéncia, independentemente de seu recebimento.

Nossa receita operacional é reconhecida liquida de descontos e distratos, conforme as praticas contabeis
vigentes no Brasil.

(ii) Fatores que afetaram materialmente os resultados operacionais:

A Companhia reconhece as receitas resultantes de suas vendas, conforme mencionado anteriormente,
em momentos distintos e durante fase de execuc¢do da obra isso acontece em data diferente da data de
celebragdo dos contratos de venda. Os principais impactos nas variagdes de receitas sao explicados em
decorréncia de: volumes de vendas, preco médio dos produtos, langamentos de novos empreendimentos,
distratos/rescisdes e variagdo de custos.

No exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2023, a Companhia passou a realizar cadenciamento do
ritmo de obras, o que gera reduc¢do tempordria da ROL, dado o avango mais lento do POC. A margem
bruta foi afetada, principalmente, pela revisdo orcamentaria de uma das obras em andamento, sendo o
principal fator da queda no ano de 2023. Houve, ainda, um aumento de despesas ndo recorrentes no
ano, essencialmente relacionadas a baixas de projetos descontinuados no valor de R$12,9 milhdes que
foram reconhecidos na rubrica “Outras (despesas) receitas operacionais, liquidas”.

b) variagOes relevantes das receitas atribuiveis a introdugao de novos produtos e servigos, alteragées
de volumes e modificagGes de pregos, taxas de cambio e inflagao

As receitas de vendas da Companhia podem ser impactadas por: (i) variagdo nos indices de inflagcdo que
corrigem os contratos de venda de longo prazo, reajustados pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor
—IPCA ou indice Geral de Precos do Mercado — IGPM e acrescidos de juros de até 1% ao més; (ii) volume
e preco de novos projetos, impactados por condigdes de mercado; (iii) volume de unidades produzidas.
Taxas de cambio ndo afetam diretamente os negdcios da Companhia, uma vez que esta apresenta o Real
como moeda funcional e ndo tem a pratica de operagdo com outras moedas.
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2.2 Resultados operacional e financeiro

A reducdo da receita operacional liquida para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 comparado
com o exercicio anterior foi de 23,3%, essencialmente explicado pelo (i) da menor execugdo de obras em
andamento, contribuindo para menor geragdo de receita e (ii) menor volume de empreendimentos
langados em 2023 comparado com 2022.

c) impactos relevantes da inflagao, da variagao de precos dos principais insumos e produtos, do cambio
e da taxa de juros no resultado operacional e no resultado financeiro do emissor.

Na avaliagdo da Companhia, as variagdes nas taxas de juros e inflagdo afetam o mercado imobiliario na
medida em que impactam a atividade econdmica, o consumo e o investimento. Além disso, a evolugdo
relativa dos indices de inflagio, especialmente o indice Nacional de Construgao Civil — INCC que, em geral
indexa os custos de construgdo, pode afetar a rentabilidade da atividade imobiliaria.

Atualmente, a Companhia ndo apresenta exposicdo direta as moedas estrangeiras, sendo o impacto do
cambio indireto e proveniente do impacto gerado na economia brasileira. No que se refere ao custo de
construcdo, o insumo Cimento Asfaltico de Petréleo (CAP), matéria prima utilizada na pavimentacdo de
empreendimentos, tem seu custo indexado a moeda estrangeira (decorrente da variagdo do prego
internacional do petrdleo).

Em 2023, o INCC e demais indices de inflagdo mantiveram-se em patamares elevados, pressionando os
custos de desenvolvimento de loteamento, em especial, de itens como tubos e conexGes para agua e
esgoto, agregados pétreos, tubos, acos e concreto. No entanto, o processo de gestdo de precos dos
produtos foi um mecanismo que contribuiu para ndo absorcdo total de tais acréscimos de custos,
possibilitando repassar esse aumento, em certa medida, para o prego.

Em 2023, conseguimos consolidar a captac¢do do financiamento a produgdo para os nossos loteamentos
com duas grandes institui¢Ges financeiras, fato que foi e serd de grande importancia para alavancar o
crescimento da Companhia. Tendo em vista a alta da taxa basica observada ao longo do ano, a gestdo da
Companhia tomou medidas para se adequar ao cenario de encarecimento do crédito, de modo que o foco
passou a estar na preservagao patrimonial, sendo que o cadenciamento do ritmo de obras e a priorizagao
de aquisicdes de terrenos via permuta financeira, aliadas as vendas recorrentes de carteira, se
estabeleceram como as principais estratégias para redugdo do ciclo financeiro.

Como negécio de capital aplicado intensivo, temos avaliado constantemente a medida certa entre prego
de venda e taxa de juros no financiamento aos nossos clientes.
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2.3 Mudancas nas praticas contabeis/Opinioes modificadas e énfases
2.3 - Os diretores devem comentar:

(a) mudangas nas praticas contabeis que tenham resultado em efeitos significativos sobre as
informagdGes previstas nos campos 2.1 e 2.2

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia alterou sua pratica contabil de
alocagdo de “Juros pagos de empréstimos, financiamentos e debéntures” na Demonstragdo dos
Fluxos de Caixa, antes classificados como “Atividades operacionais” passando para “Atividades de
financiamento”, por entender que a natureza destes juros passarou a ser mais aderentes a esse
grupo de atividades e em conformidade com as disposi¢cGes do CPC 03 (R2) - Demonstracdo dos
fluxos de caixa (IAS 7).

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndao houve mudangas significativas nas
praticas contabeis da Companbhia.

(b) opinides modificadas e énfases presentes no relatdrio do auditor

O relatério dos auditores independentes sobre as demonstrag&es financeiras individuais e consolidadas
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 ndo apresenta ressalvas e apresenta o paragrafo de
énfase sobre a preparagdo das demonstragGes financeiras individuais e consolidadas onde o auditor
chama a atencgdo para o fato de que a determinacdo da politica contabil adotada pela Companhia, para o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre
os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento da administracdao da
Companhia quanto a aplicagdo do CPC 47 — Receita de contrato com cliente (IFRS 15), alinhado com aquele
manifestado pela CVM no Oficio circular CVM/SNC/SEP n.2 02/2018. Para o exercicio de 2023, temos
também a énfase abaixo, conforme alteragdo de politica contabil:

“Reapresentacdo dos valores correspondentes

Conforme mencionado na nota explicativa 2.5, em decorréncia das mudangas nas prdticas contdbeis
adotadas pela Companhia em 2023, os valores correspondentes referentes as demonstragdes dos fluxos
de caixa do exercicio anterior, apresentados para fins de compara¢do, foram ajustados e estdo sendo
reapresentados como previsto na NBC TG 23 — Politicas Contdbeis, Mudang¢a de Estimativa e Retificagdo
de Erro). Nossa opiniéio nGo contém modificagGo relacionada a esse assunto.”

Comentarios da Administragdao sobre a énfase acima mencionada pelo auditor

A énfase mencionada acima é relacionada com a aplicagdo do CPC 47, alinhado com aquele manifestado
pela CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n2 02/2018 que basicamente baliza a continuidade da
utilizacdo do método de percentual de conclusao.

A énfase relacionada a reapresentacdo dos valores correspondentes estd atrelada a uma melhor
divulgacdo da demonstragdo do fluxo de caixa, por entender que a natureza destes juros passou a ser
mais aderentes a esse grupo de atividades e em conformidade com as disposi¢ées do CPC 03 (R2) -
Demonstragao dos fluxos de caixa (IAS 7).

A Administragdo entende que as praticas objeto de énfase estdo alinhadas com as normas aplicaveis as

entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil emitidas pela CVM e com as melhores praticas contabeis
para refletir uma correta interpretacdo dos resultados da Companhia.
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2.4 Efeitos relevantes nas DFs

2.4 - Os diretores devem comentar os efeitos relevantes que os eventos abaixo tenham causado ou se
espera que venham a causar nas demonstragdes financeiras do emissor e em seus resultados:

(a) Introdugao ou alienacao de segmento operacional

Ndo houve, no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, a introduc¢do ou alienagdo de qualquer
segmento operacional da Companhia que se caracterize como alienagdo ou introdu¢do de unidade
geradora de caixa.

(b) Constituicdo, aquisicdao ou alienagdo de participagdo societaria

A Companhia desenvolve parte de seus empreendimentos utilizando estruturas de sociedade de
propdsitos especificos, portanto, a constituicdo de novas empresas faz parte do curso normal de seus
negdcios, sendo que tais sociedades possuem o mesmo tipo de objeto social para propiciar o loteamento
e venda de imodveis proprios. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a Companhia ndo
realizou constituicdo, aquisicdo ou alienagdo nao usual de participagGes societarias.

(c) Eventos ou operag¢des nao usuais

N3o houve eventos ou operag¢des nao usuais no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023.
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2.5 Medicoes nao contabeis

Versdo : 3

2.5 - Caso o emissor tenha divulgado, no decorrer do ultimo exercicio social, ou deseje divulgar neste
formulario medigées ndo contdbeis, como Lajida (lucro antes de juros, impostos, depreciagdo e

amortizag¢do) ou Lajir (lucro antes de juros e imposto de renda), o emissor deve:

(a) Informar o valor das medi¢Oes ndo contabeis

Margem Bruta e Margem Bruta Ajustada

Exercicio social encerrado
em 31 de dezembro de

Consolidado (em reais mil) 2023 2022
Receita Operacional Liquida 159.059 207.472
Lucro Bruto 41.565 68.031
Margem Bruta 26% 33%

Exercicio social encerrado

em 31 de dezembro de

Consolidado (em reais mil) 2023 2022
EBITDA (30.519) 16.000
Margem EBITDA -19% 8%
EBITDA Ajustado (17.591) 16.000
Margem EBITDA Ajustado -11% 8%
Lucro (prejuizo) liquido Ajustado (56.518) (7.053)
Margem brutja ajustada pelo 319% 349
custo financeiro
(b) fazer as conciliagGes entre os valores divulgados e os valores das demonstrac¢oes financeiras

auditadas

EBITDA, EBITDA Ajustado, Margem EBITDA e Margem EBITDA Ajustado

Exercicio findo em 31 de

dezembro de

Consolidado (em reais mil) 2023 2022

(=) Lucro (prejuizo) liquido (69.446) (7.053)
(+) Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido 5.052 10.025
(-) Resultado financeiro liquido 32.211 11.604
(+) Deprecia¢do e amortizacdo 1.664 1.424
EBITDA (30.519) 16.000
(+) Efeitos ndo recorrentes 12.928 -
EBITDA Ajustado (17.591) 16.000
Receita operacional liquida 159.059 207.472
Margem EBITDA -19% 8%
Margem EBITDA Ajustado -11% 8%
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Lucro (prejuizo) liquido Ajustado

Lucro Liquido e Margem Liquida ajustados

Receita operacional liquida

(=) (Prejuizo) lucro liquido
(+) Efeitos ndo recorrentes
(=) (Prejuizo) lucro liquido ajustado

Margem liquida
Margem liquida ajustada

Margem bruta ajustada pelos custos financeiros

Consolidado (em reais mil)

(=) Lucro bruto

(+) Custo financeiro alocado ao custo dos lotes vendidos
Lucro bruto sem custo financeiro

Receita operacional liquida

Margem bruta ajustada pelo custo financeiro

Divida Bruta e Divida Liquida

Consolidado (em reais mil)

Divida Bruta: Empréstimos, financiamentos e debéntures
(circulante e ndo circulante)

Caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios
Divida Liquida

Patrimonio Liquido

Divida Liquida/Patriménio Liquido

indice de liquidez corrente

2023 2022
159.059 207.472
(69.446) (7.053)

12.928 -
(56.518) (7.053)

-44% -3%
-36% -3%

Exercicio findo em 31 de
dezembro de

2023 2022
41.565 68.031
7.447 3.171
49.012 71.202
159.059 207.472
31% 34%

Exercicio findo em 31
de dezembro de

2023 2022
316.055 266.575
(88.810) (72.299)
227.245 194.276
169.248 236.955

1,34 0,82

Em 31 de dezembro de

Consolidado (em reais mil)

2023 2022
Ativo Circulante 415.676 440.992
Passivo Circulante 266.235 269.218
Liquidez Corrente 1,56 1,64

Versdo : 3
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2.5 Medicoes nao contabeis

(c) explicar o motivo pelo qual entende que tal medigdo é mais apropriada para a correta
compreensao da sua condig¢ao financeira e do resultado de suas operagdes

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucros Antes de
Juros, Impostos, Depreciagdes e Amortizagdes) € uma medigdo ndo contabil elaborada pela Companhia
em consonancia com a Resolugdo da CVM n2 156, de 24 de junho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo
CVM 156”), conciliada com as demonstragGes financeiras da Companhia e consiste no lucro (prejuizo)
liguido do exercicio, ajustado pelo resultado financeiro liquido, pelo imposto de renda e contribuicao
social sobre o lucro e pelas despesas de depreciacdo e amortizac¢ao.

A Margem EBITDA é calculada pelo EBITDA dividido pela receita operacional liquida.

O EBITDA Ajustado é calculado por meio do lucro (prejuizo) liquido do exercicio, ajustado pelo resultado
financeiro liquido, pelo imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro e pelas despesas de
depreciagdo e amortizagdo (EBITDA) acrescido ou reduzido para excluir o resultado da seguinte operagao:
efeitos ndo recorrentes no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2023, essencialmente
relacionadas a baixas de projetos descontinuados no valor de R$12,9 milhdes, reconhecidos como
despesas na demonstragdo dos resultados, na rubrica “outras receitas (despesas) operacionais, liquidas”
que a Companhia acredita como apropriadas para refletir suas operagdes. A Companhia acredita que os
ajustes complementares aplicados na apresentacdo do EBITDA Ajustado sdo apropriados para fornecer
informacdo adicional para gestdo de suas operagdes e aos investidores sobre itens relevantes que nao
afetam sua geragcdo de caixa, e outros itens ndo recorrentes ou que ndo sdo decorrentes de suas
operagdes principais.

A Margem EBITDA Ajustado é calculada por meio da divisdo do EBITDA Ajustado pela receita operacional
liquida.

O Lucro (prejuizo) liquido Ajustado é o lucro (prejuizo) liquido reportado, ajustado pelo reconhecimento
de despesas com efeitos ndo recorrentes no valor de R$12,9 milh&es, decorrente da baixa de projetos
descontinuados. Desconsiderando-se o efeito de tais despesas, o resultado do referido ano é um prejuizo
de R$56,5 milhdes e a margem liquida ajustada é de -36%.

A Margem Bruta, representada pela razdo entre o lucro bruto e a receita operacional liquida, é um
importante indicador de lucratividade para a Companhia, pois demonstra o valor do “ganho / perda”
econOmico no processo de transformacao de grandes dreas de terras em lotes urbanizados. O ajuste pelo
custo financeiro tem o objetivo de eliminar o efeito da estrutura de capital adotada para financiar as
atividades da Companhia.

A Margem bruta ajustada pelo custo financeiro é a margem bruta reportada, ajustada pelo custo
financeiro alocado ao custo dos lotes vendidos, dividido rela receita operacional liquida. A margem bruta
ajustada foi de 31% em 2023 e de 34% em 2022 (margens brutas de 26% e 33% para os exercicios de 2023
e 2022, respectivamente). O ajuste pelo custo financeiro alocado ao custo dos lotes vendidos tem o
objetivo de eliminar o efeito da estrutura de capital adotada para financiar as atividades da Companhia.

A Companhia utiliza o EBITDA e a Margem EBITDA, o Lucro bruto sem custo financeiro e a Margem bruta
ajustada pelo custo financeiro como indicadores ndo contdbeis, pois a Companhia acredita serem medidas
praticas para medir seu desempenho operacional, facilitando a comparabilidade ao longo dos anos, que
corresponde a indicadores financeiros utilizados para avaliar o resultado de uma companhia sem a
influéncia de sua estrutura de capital, de efeitos tributarios, itens relevantes que ndo afetam a sua geragao
de caixa, e outros itens ndo usuais ou que ndo sdo decorrentes de suas operagdes principais.

O EBITDA, a Margem EBITDA, o Lucro (prejuizo) liquido Ajustado e a Margem bruta ajustada pelo custo
financeiro ndo sdao medidas reconhecidas pelas praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as
entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
nem pelas normas internacionais de contabilidade — International Financial Reporting Standards (“IFRS”),
aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil, registradas na CVM e ndo devem ser
considerados como substitutos para o lucro liquido, como indicadores do desempenho operacional ou
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performance da Companhia. O EBITDA ndo possui um significado padrdo e pode ndo ser comparavel a
medidas com titulos semelhantes fornecidos por outras companhias, cabendo observar que a Companhia
utiliza como base para o calculo de EBITDA, a Resolu¢do CVM 156, que versa sobre essa medida em seu
artigo 39, inciso I.

A Divida Liquida corresponde ao somatodrio dos saldos de empréstimos e financiamentos e debéntures
(circulante e ndo circulante), (Divida Bruta), deduzido dos saldos de caixa e equivalentes de caixa e titulos
e valores mobiliarios (circulante e ndo circulante). A divida liquida ndo é uma medida segundo as Praticas
Contdbeis Adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatdrio Financeiro - International
Financial Reporting Standards (IFRS). Outras companhias podem calcular a divida liquida de maneira
diferente de nos.

O indice de liquidez corrente, representado pela razdo entre o ativo circulante e o passivo circulante,

demonstra a estrutura de capital da Companhia, que hoje apresenta um perfil de endividamento de longo
prazo.
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2.6 Eventos subsequentes as DFs

2.6 - Identificar e comentar qualquer evento subsequente as ultimas demonstragées financeiras de
encerramento de exercicio social que as altere substancialmente

Ndo ocorreram eventos apds a ultima informacgdo financeira consolidada da Companhia de 31 de
dezembro de 2023.
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2.7 Destinacao de resultados

2.7 - Os diretores devem comentar a destinagcao dos resultados sociais, indicando

(a) Regras sobre
retengdo de lucros

a.i. Valores das
retengdes de lucros

a.ii. Percentuais em
relagdo aos lucros totais
declarados

(b) Regras sobre
distribuicao de
dividendos

(c) Periodicidade das
distribuicdes de
dividendos

(d) Eventuais restri¢oes
a distribuicdo de
dividendos impostas por
legislagao ou
regulamentacgio
especial aplicavel ao
emissor, assim como
contratos, decisoes
judiciais,
administrativas ou
arbitrais

2023

Em regra, o lucro remanescente, apds a constituicdo
da reserva legal e dos dividendos propostos é
transferido para reserva de retengao de lucros, para
reinvestimento na expansdao das opera¢Oes da
Companhia, bem como para futura distribuicdo de
dividendos. A Companhia ndo possui outras reservas
reguladas em estatuto.

Caso o valor apurado tenha sido prejuizo, a reserva de
retengdo de lucros absorve o referido prejuizo.

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia realizou a
absorcao parcial do prejuizo apurado no exercicio em
R$28.013 com a reserva de retencdo de lucro,
conforme art. 189 da Lei n? 6.404/1976 (absorc¢do do
prejuizo no valor de R$7.901 em 31 de dezembro de
2022).

Nao aplicavel, tendo em vista apuragdo de prejuizo no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2023.

N3o aplicavel, tendo em vista apuracgdo de prejuizo no
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2023.

O estatuto social da Companhia prevé que pelo
menos 25% do lucro liquido do exercicio, ajustado nos
termos do artigo 202 da Lei 6.404/76, seja
anualmente distribuido aos acionistas a titulo de
dividendo obrigatdrio.

A distribuicdo de dividendos segue a regra da Lei das
Sociedades por Ac¢des, ou seja, de distribuicdo anual,
podendo também a Companhia, por deliberacdo do
Conselho de Administragdo, declarar dividendos
intermediarios, a conta de lucros acumulados ou de
reservas de lucros existentes no ultimo balango anual
ou semestral.

Salvo pelo disposto na Lei das Sociedades por A¢bes,
a Companhia ndo possui restricdes a distribuicdo de
dividendos impostas por legislacdo ou
regulamentacao, por decisbes judiciais,
administrativas ou arbitrais. Ademais, e conforme as
previses nos contratos financeiros da Companhia,
tais instrumentos podem restringir a capacidade da
Companhia de pagar dividendos aos nossos acionistas
se estivermos descumprindo as obrigacdes previstas
em referidos contratos.

Versdo : 3
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2.7 Destinacao de resultados

2023
(e) se o emissor possui Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia ndo
uma politica de possuia politica especifica que tratasse sobre
destinagdo de destinagdo de resultados.

resultados formalmente
aprovada, informar
orgao responsavel pela
aprovagao, data da
aprovagao e, caso o
emissor divulgue a
politica, locais na rede
mundial de
computadores onde o
documento pode ser
consultado
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2.8 ltens relevantes nao evidenciados nas DFs

2.8 - Os diretores devem descrever os itens relevantes nao evidenciados nas demonstragées financeiras
do emissor, indicando

(a) os ativos e passivos detidos pelo emissor, direta ou indiretamente, que ndo aparecem no seu
balango patrimonial (off-balance sheet items), tais como: i. carteiras de recebiveis baixadas sobre as
quais a entidade ndo tenha retido nem transferido substancialmente os riscos e beneficios da
propriedade do ativo transferido, indicando respectivos passivos; ii. contratos de futura compra e
venda de produtos ou servicos; iii. contratos de construgdo nao terminada; iv. contratos de
recebimentos futuros de financiamentos.

Contratos de construgao nao terminada: As receitas de vendas sao apropriadas ao resultado utilizando-
se 0 método do percentual de conclusdo de cada empreendimento — POC (Percentage of Completion
Method), sendo esse percentual mensurado em razdo do custo total orcado dos respectivos
empreendimentos. Em decorréncia desta pratica contabil, ao final de cada periodo, possuimos saldos de
receita bruta de vendas a apropriar de transagdes de vendas de imdveis ja contratadas, referentes a
imoveis ndo concluidos, as quais sdo divulgadas nas notas explicativas das demonstragdes financeiras
consolidadas da Companhia.

Contratos de recebimentos futuros de financiamentos: A Companhia possui linhas de crédito vinculadas

a financiamento a producdo, a ser liberadas conforme o cronograma das respectivas obras, conforme
detalhado abaixo:

Valor a liberar (em

Empreendimentos

RS mil)
Vila América 5.116
Jardim S3o Roque 12.732
Reserva Itapeva 786
Recanto do Moinho 1.918
Residencial Progresso 9
Residencial Elvira 3.854
Residencial Dunlop 0
Total 24.415
b) Outros itens nao evidenciados nas demonstragées financeiras

N3o ha outros itens relevantes ndo evidenciados em nossas DemonstragGes Financeiras.
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2.9 Comentarios sobre itens nao evidenciados

2.9 - Em relagao a cada um dos itens nao evidenciados nas demonstragdes financeiras indicados no item
2.8, os diretores devem comentar:

(a) como tais itens alteram ou poderdo vir a alterar as receitas, as despesas, o resultado
operacional, as despesas financeiras ou outros itens das demonstragoes financeiras do emissor

As receitas a apropriar utilizando a metodologia do POC e os respectivos custos, afetardo o resultado
operacional a medida da evolugdo das obras dos respectivos empreendimentos.

(b) Natureza e o proposito da operagdo

N3do aplicavel, tendo em vista que ndao ha itens ndo evidenciados nas demonstragcdes financeiras da
Companbhia.

(c) Natureza e montante das obrigagées assumidas e dos direitos gerados em favor do emissor em
decorréncia da operagao

Os saldos de receita bruta de vendas a apropriar e de custo a incorrer ndo contabilizados de imdveis ja
vendidos em 31 de dezembro de 2023, conforme divulgado nas demonstragdes financeiras, podem ser
assim demonstrados:

Consolidado
31/12/23 31/12/22

Receita bruta de vendas a apropriar (*) 135.726 74.181
Custo aincorrer (*) (76.721) (39.053)
59.005 35.128

(*) Ndo contempla efeitos inflaciondrios futuros, impostos sobre vendas, encargos financeiros e custos de manutengao.
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2.10 Planos de negodcios

2.10 - Os diretores devem indicar e comentar os principais elementos do plano de negdcios do emissor,
explorando especificamente os seguintes topicos:

(a) Investimentos
(i) Descrigdo quantitativa e qualitativa dos investimentos em andamento e dos investimentos
previstos

Importante destacar que o curso normal dos negdcios da Companhia é de ter investimentos de recursos
em prospeccao e legalizacdo de projetos, sendo que o ciclo que envolve estes investimentos, até que
estejam aptos para serem comercializados, dura entre dois e quatro anos. Logo, para fazer frente ao ciclo
do negdcio imobilidrio de loteamento, a Companhia investe recursos no desenvolvimento dos seus
projetos.

Ao longo dos proximos exercicios, a Companhia continuard adquirindo terrenos de forma a repor os
langamentos a serem realizados e expandir seu banco de terrenos, permitindo o crescimento continuado
da empresa. Tais terrenos a serem adquiridos continuardo a passar pelas areas internas da Companhia,
de forma a avaliar sua atratividade econémica, bem como possiveis riscos.

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia apresentou um banco de terrenos com contratos assinados e
em fase de contrato no montante de RS5 bilhdes.

A Companhia tem feito investimentos em tecnologia e sistemas que garantam maior agilidade, precisao
em seus projetos, bem como a melhoria na relagdo e atendimento de seus clientes.

(ii) Fontes de financiamento dos investimentos

A Companhia tem utilizado recursos préprios e de terceiros na aplicagdo dos seus investimentos, recursos
que ndo tem destinagdo especifica.

(iii) Desinvestimentos relevantes em andamento e desinvestimentos previstos

Na data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possui desinvestimentos em andamento ou
previstos. Ndo obstante, a Urba esta sempre reavaliando seus investimentos realizados e em andamento,
visando adequar sua estrutura ao seu plano de negdcios em busca de maior eficiéncia operacional e

assertividade de seus produtos.

(b) Desde que ja divulgada, indicar a aquisi¢do de plantas, equipamentos, patentes ou outros
ativos que devam influenciar materialmente a capacidade produtiva do emissor

Ndo ha aquisicdio de plantas, equipamentos, patentes ou outros ativos que devam influenciar
materialmente na capacidade produtiva da Companhia.

(c) Novos produtos e servigos
(i) Descri¢do das pesquisas em andamento ja divulgadas
Nao aplicavel.

(ii) Montantes totais gastos pelo emissor em pesquisas para desenvolvimentos de novos
produtos ou servigos

N3o aplicavel.
(iii) Projetos em desenvolvimento ja divulgados

Nao aplicavel.
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(iv) Montantes totais gastos pelo emissor no desenvolvimento de novos produtos ou
servigos

Nao aplicavel.
(d) Oportunidades inseridas no plano de negdcios do emissor relacionadas a questoes ASG

Em 2020, a Urba realizou trabalhos com duas consultorias externas para identificar as tendéncias de
mercado para um loteamento e uma urbanizagdo mais sustentdvel. As conclusdes desses trabalhos foram
a semente do Smart Urba, nossa linha de produto que se baseia em preceitos de Cidades Inteligentes
(smart cities), enderegando alguns dos principais desafios do setor de loteamentos.

Os Smart Urba sdo bairros planejados para proporcionar uma experiéncia que integra praticidade e
qualidade de vida a uma infraestrutura segura, tecnoldgica e com gestao social. O Smart Urba oferece ao
morador:

¢ Conforto, bem-estar e valorizagdo do meio ambiente para uma vida saudavel;
* Seguranca, facilidade e tecnologia para um dia a dia mais pratico e tranquilo;
¢ Construcao feita com responsabilidade socioambiental e incentivo ao desenvolvimento local.

Na pratica, os empreendimentos Smart Urba consideram, em seu planejamento e desenvolvimento,
caracteristicas como:

a. uso de solugdes digitais em prol do planejamento urbano e bem-estar social;
b. dreas recreativas amplas e inclusivas;

c. criagdo de ruas completas, acessiveis, que integrem servigcos e que estimulem as diversas formas
de mobilidade urbana.

O planejamento paisagistico é realizado com espécies nativas das localizagGes geograficas dos
empreendimentos, com escolhas de arvores que ampliam o conforto térmico e criam areas de
sombreamento. Nas areas de lazer, temos playgrounds inclusivos, que contemplam brinquedos
adaptados para pessoas com deficiéncia e rampas.

Com foco no desenvolvimento social, os empreendimentos Smart Urba contam com a iniciativa piloto do
Projeto Gestdao Social. A iniciativa possui um profissional dedicado ao relacionamento com a
comunidade, a escuta e encaminhamento das suas demandas. Ele também é responsavel por programas
de desenvolvimento social, em colaboragdo com a comunidade local, por meio do fomento a formagao
de associacdes de bairro. Nos empreendimentos Smart Urba estd incluida a entrega da sede fisica que
abrigara a associacdo. Atualmente, 1986 unidades ja foram langadas no conceito Smart Urba, localizadas
no municipio de Campinas-SP.

Para mais detalhes sobre a nossa atuac¢do nos pilares ASG, recomendamos a leitura do nosso Relatério de
Posicionamento ESG, disponivel aqui.
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2.11 Outros fatores que influenciaram de maneira relevantes o desempenho operacional

2.11 - Comentar sobre outros fatores que influenciaram de maneira relevante o desempenho
operacional e que ndo tenham sido identificados ou comentados nos demais itens desta se¢ao

Venda de carteira de recebiveis

Em 2023, a Urba consolidou uma importante fonte de financiamento para sua operagao: a venda de parte
da carteira de recebiveis. Ao longo do ano, foram realizadas 4 operagGes que totalizaram um recebimento
liquido de R$191 milhdes para a Companhia, os quais contribuiram para reduzir a exposicdo de caixa e 0
ciclo financeiro da Urba. A Companhia acredita que a incorporac¢do desta modalidade em seu modelo de
negdcios propiciard um crescimento de forma mais organica, reduzindo a dependéncia de capital de
terceiros e/ou capital préprio para seu ciclo de crescimento.

Desempenho operacional

Em 2022, foram langadas 3.715 unidades, 11% superior ao ano de 2021, correspondendo a um VGV
(100%) de RS500 milhdes. O volume de vendas, no entanto, ficou abaixo do que costumamos realizar:
foram 3.055 unidades e R$415 milhdes em VGV (100%) vendido, 16% e 17% inferiores ao realizado em
2021, respectivamente. A reducdo se explica, essencialmente, pela entrada da Urba em novas pragas e
pela concentracdo dos langcamentos na etapa final do ano, especialmente em dezembro, o que também
se refletiu na velocidade de vendas do ano.

A execucgdo de obras no ano se destacou pelo crescimento do niumero de unidades produzidas em 21,4%
em relagdo ao ano de 2021, assim como o numero de unidades entregues, 43% superior ao ano de 2021,
com a entrega dos empreendimentos Portal das Aguas, em Amparo/SP e Monte das Araucarias, em S3o
Carlos/SP.

Encerramos 2022 com um land bank com potencial de desenvolvimento de 38.000 novas unidades,
equivalentes a um VGV de R$4,2 bilh3es.
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3.1 Projecoes divulgadas e premissas
3. ProjegOes
3.1 - As projecoes devem identificar
Nos termos do artigo 21 da Resolugdao CVM 80, a divulgacdo de projecdes e estimativas é facultativa,
desde que a Companhia ndo tenha divulgado proje¢Ges ou estimativas. Dessa forma, a Companhia optou
por também ndo divulgar neste Formulario de Referéncia proje¢Ses de qualquer natureza (inclusive
operacionais ou financeiras) relacionadas a ela ou as suas atividades e as de suas controladas.
(a) Objeto das projec¢oes
Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia nao divulga projecées.
(b) Periodo projetado e o prazo de validade da projecdo

Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia nao divulga projecées.

(c) premissas da proje¢do, com a indicagdo de quais podem ser influenciadas pela administragdo
do emissor e quais escapam ao seu controle

N3o aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo divulga projecses.
(d) Valores dos indicadores que sao objeto da projecao

N3o aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo divulga projecses.
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3.2 Acompanhamento das projecoes

3.2 - Na hipdtese de o emissor ter divulgado, durante os 3 ultimos exercicios sociais, proje¢oes sobre a
evolugao de seus indicadores:

(a) informar quais estdo sendo substituidas por novas projecGes incluidas no formulario e quais delas
estao sendo repetidas no formulario

N3o aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo divulga projecses.

(b) quanto as projegdoes relativas a periodos ja transcorridos, comparar os dados projetados com o
efetivo desempenho dos indicadores, indicando com clareza as razées que levaram a desvios nas
projecoes

Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia nao divulga projecées.

(c) quanto as projegoes relativas a periodos ainda em curso, informar se as proje¢des permanecem
validas na data de entrega do formulario e, quando for o caso, explicar por que elas foram abandonadas

ou substituidas

N3o aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo divulga projecses.
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4.1 Descricao dos fatores de risco

4.1 - Descrever os fatores de risco com efetivo potencial de influenciar a decisdo de investimento,
observando as categorias abaixo e, dentro delas, a ordem decrescente de relevancia

O investimento nos valores mobilidrios de emissdao da Companhia envolve a exposicdo a determinados
riscos. Antes de tomar qualquer decisdo de investimento em qualquer valor mobilidrio de emissdo da
Companbhia, os potenciais investidores devem analisar cuidadosamente todas as informagdes contidas
neste Formuldario de Referéncia, os riscos mencionados abaixo, bem como as demonstrag¢des financeiras,
informacgdes trimestrais e respectivas notas explicativas da Companhia. Os negdcios da Companhia,
situacdo financeira, resultado operacional, fluxo de caixa, liquidez, negdcios futuros e/ou sua reputacdo
poderdo ser afetados de maneira adversa por qualquer dos fatores de risco descritos a seguir, inclusive,
mas nao limitado aos impactos da pandemia de COVID-19 e guerras nos negécios, operacgdes, fluxo de
caixa, perspectivas, liquidez e condigdo financeira da Companhia e a analise posterior feita pela
administracdo e/ou por nossos auditores independentes dos nossos resultados operacionais e posi¢do
financeira relacionados as informacgdes referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022,
apresentadas na Segdo 2 deste Formulario de Referéncia. Uma vez que os valores mobiliarios de emissdo
da Companhia estejam em negociacao, o seu preco de mercado podera diminuir em razao da ocorréncia
de qualquer desses e/ou de outros fatores de risco, hipoteses em que os potenciais investidores poderdo
perder todo ou parte substancial de seu investimento nos valores mobilidrios de emissdao da Companhia.
Os riscos descritos abaixo sdo aqueles que a Companhia conhece e acredita que, na data deste Formulario
de Referéncia, podem afetar adversamente e de forma relevante os seus negécios. Além disso, deve-se
ressaltar que riscos adicionais ndo conhecidos atualmente ou considerados irrelevantes também poderdo
afetar adversamente a Companhia.

Para os fins desta secdo “4. Fatores de Risco”, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou
se o0 contexto assim indicar, a meng¢do a um risco, incerteza ou problema que poderd causar ou ter ou
causara ou terd “efeito adverso” ou “impacto negativo” para a Companhia, ou expressdes similares,
significa que tal risco, incerteza ou problema poderd ou poderia causar efeito adverso relevante na
participacdo de mercado, reputagdo, negdcios, situagdo financeira, resultados operacionais, fluxo de
caixa, liquidez e/ou negdcios futuros da Companhia e das suas investidas, bem como no preco dos valores
mobilidrios de emissdao da Companhia. Expressdes similares incluidas nesta se¢do “4. Fatores de Risco”
devem ser compreendidas neste contexto.

Adicionalmente, ndo obstante a subdivisdo prevista neste item, feita em observancia a regulamentacao
aplicdvel, determinados fatores de risco elencados abaixo poderdo também ser aplicdveis a outros
subitens.

(a) Emissor

Dependemos da disponibilidade de financiamento para suprir nossas necessidades de capital de giro e
de recursos para aquisicdo de terrenos, bem como para financiar aquisicbes de imoveis por
compradores de iméveis em potencial.

Para o exercicio de nossas atividades necessitamos de volumes significativos de capital de giro e de
recursos para construcdo e lancamento de nossos projetos. Dessa forma, dependemos de empréstimos
bancdrios e do caixa gerado por nossas atividades para suprir nossas necessidades de capital de giro. Além
disso, também recebemos aportes periddicos de nossos controladores no passado, com vistas a reforcar
nossa estrutura de caixa. Para o crescimento e desenvolvimento futuros das nossas atividades, podemos,
portanto, ter necessidade de levantar capital adicional por meio de empréstimos bancarios, ou da emissao
de titulos de divida, bem como por meio de aportes de capital de nossos acionistas ou da emissdo de
acGes. Adicionalmente, a maioria dos compradores em potencial também dependem de financiamento
para adquirir seus imoveis.

Nao podemos assegurar que havera disponibilidade de financiamento com condic¢des satisfatorias, para
a Companhia ou para compradores de iméveis em potencial. Mudancas nas regras de financiamento do
Sistema Financeiro da Habitagdo (com recursos provenientes do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimos) e do Sistema Financeiro Imobiliario, a falta de disponibilidade de recursos no mercado para
obtencgdo de financiamento, um aumento das taxas de juros e o cendrio de pandemia da COVID-19 ou
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outras que venham a surgir, podem prejudicar nossa capacidade e a capacidade ou disposicdo de
compradores em potencial para tomar financiamentos, restringindo, assim, o crescimento e
desenvolvimento futuros das nossas atividades, e reduzindo a demanda pelos nossos imdveis. Nesta
hipdtese, poderemos necessitar de capital ou financiamento adicional antes do previsto ou ser obrigados
a adiar alguns de nossos novos planos de incorporagao, loteamento e expansdo ou, ainda, abrir mao de
oportunidades de mercado.

Nossa capacidade de pagar e refinanciar nossa divida, e de financiar nossos investimentos planejados
dependera da nossa capacidade de gerar receita no futuro. Ndo podemos garantir que nossas atividades
gerardo fluxo de caixa operacional suficiente e/ou que teremos acesso no futuro a financiamentos em
valor e condi¢Ges suficientes que nos permitam pagar nossa divida ou financiar outras necessidades de
caixa.

Ainda, suas necessidades de capital poderdo diferir de forma substancial das estimativas de sua
administragdo, caso, por exemplo, as vendas da Companhia ndo atinjam os niveis planejados ou se tiver
que incorrer em gastos imprevistos ou realizar investimentos para manter a competitividade da
Companhia no mercado.

Caso isso ocorra, a Companhia poderd necessitar de capital ou financiamentos adicionais antes do
previsto ou ser obrigada a adiar alguns de seus novos planos de incorporacdo e loteamento ou, ainda,
abrir m3o de oportunidades de mercado. Futuros instrumentos de empréstimo ou financiamento poderdo
ter cldusulas restritivas, principalmente, devido a recente crise econ6mica em razdo da pandemia da
COVID-19 e a falta de disponibilidade de crédito e/ou poderdo ainda exigir que a Companhia dé ativos em
garantia dos empréstimos tomados. A impossibilidade de obter capital adicional em termos satisfatérios
podera atrasar, impedir a expansdo ou afetar adversamente os negdcios da Companhia.

A impossibilidade de a Companhia levantar capital suficiente para o financiamento de seus
empreendimentos poderd ocasionar atraso ou impedir o lancamento de novos projetos e afetar seus
negocios

O desenvolvimento das atividades da Companhia demanda montantes significativos de capital para
financiar seus investimentos e despesas operacionais, incluindo capital de giro. A Companhia podera ndao
obter tais montantes de capital ou obté-los em condi¢Ges insatisfatorias. A Companhia podera ndo
conseguir gerar fluxo de caixa suficiente a partir de suas operagdes para atender as suas exigéncias de
caixa. Ainda, suas necessidades de capital poderao diferir de forma substancial das estimativas de sua
administracao, caso, por exemplo, as vendas da Companhia ndo atinjam os niveis planejados ou se tiver
que incorrer em gastos imprevistos ou realizar investimentos para manter a competitividade da
Companhia no mercado.

Caso isso ocorra, a Companhia podera necessitar de capital ou financiamentos adicionais antes do
previsto ou ser obrigada a adiar alguns de seus novos planos ou, ainda, abrir mdo de oportunidades de
mercado. Podemos ndo ter acesso a novos financiamentos a termos atrativos para conseguir viabilizar
nossas necessidades de capital ou cumprir com nossas obrigagGes financeiras.

Ainda, os mercados locais de divida e de capitais foram recentemente impactados pelo custo de crédito,
por fatores politico-econémicos, inclusive pela pandemia da COVID-19, dentre outros. Tais eventos
afetaram negativamente as condi¢Ges econdmicas no Brasil. As preocupagdes quanto a estabilidade dos
mercados financeiros no Brasil e a solvéncia de contrapartes resultaram no encarecimento do custo de
captagdo, uma vez que muitos credores aumentaram as taxas de juros, adotaram normas mais rigorosas
para concessdao de empréstimos e reduziram seu volume e, em alguns casos, interromperam a oferta de
financiamento a tomadores em termos comerciais razoaveis.

A impossibilidade de obter capital adicional em termos satisfatérios poderd atrasar, impedir a expansao
ou afetar adversamente os negécios da Companhia.

A ndo obtengdo, atrasos ou cancelamento de licengas ou alvards, podem impactar negativamente os
negdcios da Companhia.
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A implementag¢do dos empreendimentos e projetos da Companhia estd condicionada a obtencdo de
licengas, autorizacBes e alvards exigidos pelas legislacbes aplicaveis, tais como: viabilidades de
concessionarias, diretrizes urbanisticas, de d4gua, esgoto, energia, transito, aprova¢do de alvaras,
regulamentagdo ambiental, zoneamento e autorizagbes municipais. A obtengdo destas esta sujeita as
aprovagdes municipais, estaduais e federais e a fiscalizacdo de érgdos governamentais, tais como o
Ministério Publico. Alguns empreendimentos, a depender do caso concreto, e da legislagdo aplicavel,
podem ainda estar sujeitos a licenciamentos ambientais e pedidos para outorgas de recursos hidricos
especificos. Os prazos para a obtencdo destas licencas, autorizacGes e alvaras sdo estimados para a
elaboracdo do cronograma pela Companhia para a consecucdo de seus projetos. Pelo fato de depender
de drgdos de diversas esferas administrativas e diversos estados e municipios, o tempo de obtencdo de
referidas licengas varia e pode ndo coincidir com os prazos desejados pela Companhia. Qualquer falha no
cumprimento dos prazos pode nos expor a custos adicionais e resultar na rescisdo de contratos ou multas
contratuais e, também pode afetar nossa reputacgao.

A ndo obtengdo, ndo renovagdo tempestiva, atrasos, embargos ou cancelamentos dessas licencas,
autorizac¢des e/ou alvaras, por qualquer razdo, inclusive por acdo do Ministério Publico, ou operacdo em
desacordo com as mesmas, podera levar a interrupg¢do ou cancelamento da implementacgao dos projetos
da Companhia, penalidades administrativas ou criminais, o que podera causar um impacto negativo
adverso relevante sobre a imagem, reputacao, atividades e negécios da Companhia.

Ainda, o descumprimento da regulamentagdo podera sujeitar a Companhia e seus administradores a
penalidades administrativas e criminais, bem como ao dever de reparar eventuais danos causados por
sua conduta.

Para maiores informagdes sobre as licencas e permissGes aplicdveis a Companhia, incluindo as
penalidades pela sua auséncia, vide item 1.6 deste Formuldrio de Referéncia.

Parcela dos recursos para financiamento de nossos empreendimentos imobiliarios é fornecida pela CEF
e SBPE.

Parte das aquisicoes de unidades pelos nossos clientes sdo financiadas por meio de empréstimos
bancarios. O nosso crescimento estd em parte vinculado a condigdes favoraveis de acesso a linhas de
financiamento por nossos clientes, incluindo financiamentos concedidos no ambito do PCVA e SBPE, no
qual a CEF desempenha um papel importante de agente financiador das aquisicdes de imdveis, incluindo
lotes.

Por ser uma instituicao financeira com controle publico, a CEF esta sujeita a maior ingeréncia politica e
pode sofrer mudangas na metodologia de concessdo de crédito atualmente vigente, reduzindo a
disponibilidade e/ou beneficios das condi¢Bes de seus financiamentos. Tais fatores podem, no futuro,
levar-nos a buscar e utilizar novas formas de financiamento. Se fontes alternativas de financiamento nao
forem disponibilizadas para nossos clientes sob condicdes semelhantes aquelas atualmente
disponibilizadas pela CEF, poderemos ndo conseguir implementar nossa estratégia de crescimento. Nesse
sentido, a suspensdo, interrupcdo ou lentiddao das atividades da CEF para a aprovagdo dos projetos,
concessdao de financiamentos para os nossos clientes, medicdo da evolugdo das obras, entre outras
atividades, podem impactar negativamente as nossas operagdes e a nossa condicdo financeira

O FGTS foi criado pelo Governo Federal e é administrado pelo Conselho Curador (formado por entidades
representativas dos trabalhadores, dos empregadores e representantes do Governo Federal), com o
objetivo de proteger o trabalhador com vinculo celetista. Cumpridas determinadas condigdes, tais como
tempo de contribuig¢do, ndo possuir outro financiamento ativo, ndo ser proprietario de outro imdvel e
limite do valor do imével a ser adquirido de até R$1,5 milhdo, os compradores poderdo sacar os recursos
do FGTS para aquisi¢cdo de iméveis. Pelo fato de o FGTS ser administrado também pelo Governo Federal,
este pode sofrer alteragcbes em seus parametros de concessdo de recursos que podem impactar
negativamente o setor imobilidrio e, consequentemente, a Companhia.

Também poderemos ser impactados caso nossas contratagdes de linhas de financiamentos vinculadas ao
FGTS e ao SBPE sejam impossibilitadas em razdo de condenagbes por atos de corrupgdo e fraude
praticados por nossos dirigentes, administradores e colaboradores.

PAGINA: 93 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

4.1 Descricao dos fatores de risco

Poderemos ndo conseguir manter ou aumentar o nosso crescimento como desejado, o que poderd
afetar adversamente nossos negdcios, situagdo financeira e resultados operacionais.

Caso a concorréncia para aquisicdo e/ou parceria de terrenos apresente crescimento, ou caso o modelo
de aquisicdo adotado pela Companhia ndo seja aceito pelos vendedores, podemos ndo conseguir
identificar novos terrenos necessarios ao desenvolvimento de novos empreendimentos.

Tais riscos poderdo nos afetar adversamente e, consequentemente, caso ndo sejamos bem-sucedidos,
nossa estratégia de crescimento, no todo ou em parte, como planejado, nossos resultados operacionais
poderdo ser reduzidos e poderemos perder nossa posicdo no mercado, o que poderd ter um efeito
adverso relevante para os nossos negécios e nossa condicdo financeira.

Poderemos ndo conseguir implementar a nossa estratégia de negdcios de diversificagdo geogrdfica de
nossas atividades com sucesso.

A nossa capacidade de implementar a estratégia de negdcios da Companhia, particularmente em relagdo
a diversificagcdo geografica e a conquista de novos mercados com forte demanda por empreendimentos
imobilidrios, depende de varios fatores, incluindo: (i) a existéncia de oportunidades de investimentos
rentaveis; (ii) o estabelecimento de parcerias estratégicas com outros incorporadores e construtores; (iii)
a disponibilidade de m&o de obra qualificada; (iv) o preco e a disponibilidade das matérias primas; (v) a
estabilidade do ambiente normativo e regulatdrio; (vi) a disponibilidade de crédito para potenciais
clientes a taxas de juros acessiveis; (vii) a obtenc¢do das licengas e permissdes para o desenvolvimento dos
projetos; e (viii) condigdes técnicas ideais de engenharia relativas aos terrenos ou as obras. A falta de
qualquer desses fatores pode afetar adversamente, de maneira relevante, nossa capacidade de
implementar nossa estratégia bem como nossa situagao financeira e os nossos resultados operacionais.

Antes de iniciar um novo empreendimento, estimamos os custos com base em certas premissas e
estimativas, que podem ser imprecisos e causar, por exemplo, um aumento na demanda por matérias-
primas ou por custos mais altos de constru¢cdo como resultado de um aumento na demanda por
loteamentos e empreendimentos habitacionais. Além disso, se as estimativas ou cota¢des de custo de um
contratado ou fornecedor estiverem incorretas, podemos incorrer em custos adicionais ou ser solicitados
a fornecer produtos e servigos a um pre¢o mais alto do que o previsto, bem como enfrentar atrasos em
nossos projetos de desenvolvimento se a estimativa estiver incorreta por uma margem grande o
suficiente para que o projeto seja mais vidvel ao encontrar um empreiteiro ou fornecedor alternativo.

Quaisquer custos imprevistos que surjam durante a execucao de nossos projetos de desenvolvimento ou
uma falha em gerencid-los efetivamente, podem resultar em perdas ou lucros menores do que o previsto
ou causar atrasos materiais na construcdo, que podem ter um efeito adverso relevante em nossos
negdcios, resultados operacionais, condi¢do financeira ou perspectivas.

Podemos ndo ser capazes de atrair novos clientes ou ainda expandir as nossas vendas.

Nossa estratégia de crescimento depende da nossa capacidade de atrair e reter novos clientes. Eventual
falha no desenvolvimento das nossas estratégias comerciais, na expansao eficiente de nossos recursos de
marketing e vendas ou na prestacdo de servicos pds-venda de suporte, pode prejudicar nossa capacidade
de aumentar nossa base de clientes, manter nossa base atual de clientes satisfeita e/ou alcangar uma
aceitacdo mais ampla do mercado visando expandir nossas vendas, situa¢des estas que podem afetar
adversamente nossos negocios, resultados operacionais, situacdo financeira e o valor de nossos valores
mobiliarios.

Uma relativa escassez de corretores imobilidrios diante do volume de langamentos pode implicar em

dificuldades na mobilizagdo comercial dos nossos produtos.

Dependemos da atuagdo de corretores imobilidrios terceirizados para vender nossos empreendimentos
imobilidrios. Considerando um cenario de aumento do volume de lancamentos no mercado imobiliario
brasileiro, caso haja uma escassez de corretores imobilidrios ou caso tais corretores ndo sejam
qualificados para vender de maneira satisfatéria nossos lotes, podemos ter dificuldade na mobilizacdo
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comercial de nossos produtos, gerando formacdo bruta de estoque, o que podera atrasar ou impactar
negativamente nossa capacidade de entregar os nossos empreendimentos, o que impactaria
negativamente os nossos negocios e resultados operacionais e financeiros.

Pelo fato de a Companhia reconhecer a receita de vendas proveniente de lotes segundo o método
contabil da evolugdo financeira da obra, o ajuste do custo de um projeto poderad reduzir ou eliminar a
receita e o lucro anteriormente apurados.

A Companhia reconhece a receita de venda de unidades com base no método contabil da evolugao
financeira da obra, que exige o reconhecimento da receita de vendas proveniente dos empreendimentos
a medida que sao incorridos os custos de construcdo. As estimativas dos custos totais sdo regularmente
revisadas, conforme a evolugdo das obras, e os ajustes com base na evolucdo financeira sao refletidos na
receita no periodo em que é efetuada a revisdo dessas estimativas. Na medida em que os ajustes
realizados resultem em aumento, redug¢do ou eliminagdo do lucro anteriormente estimado,
reconheceremos crédito ou débito contra o lucro do periodo da revisdo, o que poderad modificar nossos
lucros futuros. Como os custos orgados podem ser revisados conforme a elaboragdo da obra, podem
ocorrer revisdes pelo aumento de estimativa de custos e/ou reducdo na receita previamente reconhecida,
gerando um impacto negativo nos resultados financeiros. Falhas e/ou erros operacionais nas estimativas
dos custos dos empreendimentos, bem como custo de carrego do estoque pronto, associado a
manutenc¢do e ao Imposto Predial e Territorial Urbano (“IPTU”) poderdo resultar em aumento, redugdo
ou eliminagdo do lucro anteriormente estimado.

O descasamento entre as taxas utilizadas para a indexag¢do das nossas receitas e as taxas utilizadas
para a indexagdo de nossas despesas poderd nos afetar adversamente.

A maior parte de nossas receitas decorre das vendas das unidades lancadas, as quais sdo reajustadas pelo
indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M”) ou o indice de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”). A
maior parcela das despesas relacionadas as nossas atividades de construcdo é reajustada pelo indice
Nacional de Custo da Construgdo (“INCC”) haja vista o pagamento a prazo. Caso, no futuro, haja o
desbalanceamento entre esses indices e, consequentemente, ndo seja possivel reajustar nossas receitas
na propor¢do do reajuste das despesas, nossos resultados financeiros poderdo ser afetados
adversamente.

A Companhia pode enfrentar situagoes de potencial conflito de interesses em negociagdes com partes
relacionadas.

A Companhia é controlada pela MRV Engenharia e ParticipacGes S.A. uma companhia aberta que atua na
incorporacdo, construcdo e venda de empreendimentos imobiliarios (“MRV” ou “Grupo MRV”). Em 29 de
margo de 2019, a Companhia e a MRV celebraram o Contrato de Prestacdo de Servicos “Contrato de
Prestacdo de Servicos”, por meio do qual foi acordado o compartilhamento com a Companhia da estrutura
de contabilidade, financeiro, Tl, DH, Departamento Pessoal, Suprimentos e Suporte Administrativo.

Em 18 de agosto de 2020, a Companhia e a MRV celebraram o Acordo Operacional (“Acordo
Operacional”), cujo objeto é fornecer uma estrutura geral e disciplinar as relagdes entre a Companhia e a
MRV, estabelecendo os principios que deverdo nortear seu relacionamento operacional e comercial no
ambito: (i) da identificacdo e alocacdo determinados terrenos; e (ii) do desenvolvimento de determinados
empreendimentos mistos. Para mais informagdes acerca do objeto do Acordo Operacional,

recomendamos a leitura do item 16.2 deste formulario de referéncia.

Em 30 de junho de 2017, a Companhia, na qualidade de promissaria vendedora, a MRV e a MRL
Engenharia e ParticipagGes S.A., na qualidade de promissarias compradoras, celebraram o “Contrato
Particular de Promessa de Compra e Venda” (“Contrato de Promessa de Compra e Venda”) cujo objeto é
a promessa de compra e venda de 213 (duzentos e treze) lotes residenciais do loteamento bem viver
campos.

Em 24 de margo de 2015, a Companhia, a Conedi Participa¢Oes Ltda. e a MA Cabaleiro Participagdes Ltda.,
celebraram Instrumento Particular de Locagdo (“Contrato de Locagdo”) que tem por objeto a locagdo pela
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Companhia do imével situado na Avenida Professor Mario Werneck, n2 621, 102 andar, Conjunto 01,
bairro Estoril, na cidade de Belo Horizonte, estado de Minas Gerais.

A Companhia n3o pode garantir que os valores pagos a MRV e/ou as condi¢cdes comerciais no ambito dos
referidos contratos, conforme aplicavel, ndo venham a se tornar excessivamente onerosos para a
Companhia ou para a MRV.

Também ndo possuimos gestdo em relagdo aos colaboradores da MRV, de modo que ndo podemos
garantir que a equipe da MRV dedicada as atividades objeto do Contrato de Prestacdo de Servicos e do
Acordo Operacional ndo ird priorizar atividades relacionadas aos empreendimentos da prépria MRV, em
detrimento da manutencdo dos niveis de servigos exigidos pela Companhia no Contrato de Prestagdo de
Servicos ou no Acordo Operacional.

A Companhia possui receitas, custos e despesas decorrentes de transagdes com partes relacionadas, em
particular, decorrentes de negociagGes envolvendo a compra de terrenos pela Companhia. Contrata¢des
com partes relacionadas podem gerar situagdes de potencial conflito de interesses entre as partes. Caso
essas situagGes de conflito de interesses se configurem, podera haver impacto negativo para os negdcios
da Companbhia, o que podera vir a causar um impacto adverso em suas atividades, situacdo financeira e
resultados, bem como a seus acionistas.

Para mais informacGes acerca das transagdes com partes relacionadas da Companhia, veja o item 11 deste
Formuldrio de Referéncia.

A Companhia pode ser parte em processos judiciais ou administrativos cujas decisdes sejam
desfavordveis a Companhia.

A Companhia é e podera ser no futuro, ré ou, conforme o caso, autora em processos judiciais e/ou
administrativos, seja nas esferas civel, tributdria e trabalhista, seja em processos administrativos (perante
autoridades ambientais, concorrenciais, tributarias, de zoneamento, dentre outras). A Companhia ndo
pode garantir que os resultados destes processos serdo favoraveis a ela, ou, ainda, que manterd
provisionamento, parcial ou total, suficiente para todos os passivos eventualmente decorrentes de tais
processos. DecisGes contrdrias aos interesses da Companhia que impegam a realizagdo dos seus negocios
como inicialmente planejados, ou que eventualmente alcancem valores substanciais, podem causar um
efeito adverso nos negdcios e na situagdo financeira da Companhia.

Da mesma forma, um ou mais dos nossos membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria, bem
como nossos acionistas controladores, podem vir a ser réus em processos judiciais, administrativos e
arbitrais, nas esferas civel, criminal, tributédria e trabalhista, cuja instauracdo e/ou resultados podem
afeta-los negativamente, especialmente se forem processos de natureza criminal, eventualmente
impossibilitando aos administradores o exercicio de suas fungdes na nossa Companhia, o que podera
causar efeito adverso relevante na reputagdo, nos negdcios e nos nossos resultados, direta ou
indiretamente.

O Ministério Publico podera instaurar inquéritos civis para investigar eventuais danos ou irregularidades
que possam ser atribuidos as nossas atividades, assim como promover Acdes Civis Publicas (“ACP”) para
recuperacdo de danos eventualmente causados por nds no desenvolvimento de nossas atividades,
incluindo no que se refere as condi¢des de trabalho e ao meio ambiente, entre outros, que vierem a ser
identificados em fiscalizagGes. Tais agdes podem, ainda, demandar reparagdes a direitos coletivos nas
esferas civeis ou trabalhistas, bem como instituir eventuais ressarcimentos a terceiros. Em situagdes em
que formos parte em inquéritos civis ou ACP, poderemos figurar como compromissaria em Termos de
Ajustamento de Conduta (TAC) ou Termos de Compromissos (TC) genéricos perante o Ministério Publico
ou outro 6rgdao competente, com assuncdo de obrigacdes especificas. Por possuir natureza de titulo
executivo extrajudicial, se verificado o descumprimento — total ou parcial — dos termos convencionados
no TAC ou TC, poderemos ficar sujeitos a riscos e penalidades, tais como o pagamento de multas,
execucdo judicial do titulo e, ainda, judicializacdo de desacordos perante o Poder Judicidrio.
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Para mais informacgdes sobre os processos relevantes envolvendo a Companhia, vide secdes 4.3 e 4.7
deste Formulario de Referéncia.

A Companhia pode ndo dispor de seguro suficiente para se proteger contra perdas substanciais, o que
pode afetar adversamente os negdcios ou a condi¢do financeira da Companbhia.

A Companhia ndo pode garantir que as coberturas das apdlices estardo disponiveis ou serdo suficientes
para cobrir eventuais danos decorrentes de sinistros relacionados a riscos inerentes as atividades da
Companhia. Além disso, existem determinados tipos de riscos que podem nao estar cobertos por apdlices
contratadas pela Companhia, tais como, exemplificativamente, guerra, caso fortuito, forca maior ou
interrupcao de certas atividades, inclusive em razdao de pandemias como a da COVID-19. Adicionalmente,
a Companhia pode ser obrigada ao pagamento de multas e outras penalidades em caso de atraso na
entrega das unidades comercializadas, penalidades que ndo se encontram cobertas pelas apdlices de
seguro da Companbhia.

Assim, na hipdtese de ocorréncia de quaisquer desses eventos nao cobertos, a Companhia podera incorrer
em custos e despesas adicionais, afetando os seus resultados operacionais. Além disso, a Companhia ndo
pode garantir que, mesmo na hipétese da ocorréncia de um sinistro coberto por suas apdlices, o
pagamento do seguro serd suficiente para compensar integralmente os danos decorrentes de tal sinistro,
o que poderda afetar negativamente os resultados financeiros da Companhia. Adicionalmente, a
Companhia pode ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a terceiros em
decorréncia de um eventual sinistro ocorrido.

A Companhia ndo tem como garantir que, quando do vencimento de suas atuais apolices de seguro,
conseguira renova-las a taxas comerciais razodveis ou em termos suficientes e satisfatérios, ou
contratadas com as mesmas companhias seguradoras ou com companhias seguradoras similares, o que
podera impactar negativamente os resultados operacionais e a condicdo financeira da Companhia. Por
fim, a ocorréncia de sinistros que ndo estejam cobertos pelas apdlices contratadas pela Companhia, ou a
impossibilidade de renovacdo de apdlices de seguro podem afetar adversamente os negdcios ou a
condicdo financeira da Companhia.

Caso as negociagdes da Companhia com proprietdrios de terrenos, prestadores de servicos e
fornecedores ndo sejam bem-sucedidas, os seus negdcios e operagcdes podem ser dfetados
negativamente.

A manutenc¢do de um bom relacionamento com os proprietarios de terrenos, prestadores de servicos e
fornecedores é condicdo essencial para o sucesso das negociacées da Companhia. Nao temos como
assegurar que seremos capazes de manter bom relacionamento com qualquer um dos nossos parceiros.
Também ndo temos como assegurar a solvéncia de nossos parceiros de negdcios ou que nossas
negociagGes serdao bem-sucedidas e produzirdo os resultados esperados. Problemas na manutengdo do
relacionamento, bem como dificuldades de atender adequadamente as necessidades de nossos clientes
em razdo do insucesso destas, poderdo afetar negativamente nossos negdcios, resultado operacional e
financeiro e fluxo de caixa.

A potencial faléncia dos parceiros da Companhia, bem como em nossas sociedades subsididrias e a
possibilidade de surgimento de interesses econ6micos ou comerciais divergentes ou incompativeis entre
a Companhia e os referidos parceiros poderdo afetar adversamente nossas operag&es e/ou projetos. Caso
um parceiro de uma subsididria especifica ndo cumpra suas obrigacdes ou fique financeiramente
impossibilitado de arcar com sua parcela dos aportes de capital necessarios, quando aplicavel, a
Companhia pode ser obrigada a efetuar investimentos adicionais ou a prestar servigos adicionais para
compensar a falta de aportes pelo respectivo parceiro, aumentando assim a nossa exposi¢ao aos riscos
inerentes aquela subsidiaria.

Ainda, nos termos da legislacdo brasileira, os sdcios de uma subsididria poderao ser responsabilizados por
obrigacGes da sociedade em determinadas areas, incluindo questdes fiscais, trabalhistas, protecao ao
meio ambiente, consumidor e penal. Tais eventos, se ocorrerem, poderdo impactar adversamente nossos
negdcios e resultados operacionais.
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A Companhia pode falhar em detectar comportamentos contrdrios a legislagdo e regulamentagdo
aplicdveis e aos seus padroes de ética e conduta, o que pode ocasionar impactos adversos relevantes
sobre seus negdcios, sua situagdo financeira, seus resultados operacionais e sobre a cotagdo de suas
agdes ordindrias.

A Companhia esta sujeita, entre outras, a Lei n.2 8.429/92 (“Lei de Improbidade Administrativa”), a Lei n?
9.613/98 (“Lei de Lavagem de Dinheiro”) e a Lei n.2 12.846/13 (“Lei Anticorrup¢do”). Sendo que, essa
impoe responsabilidade objetiva as empresas, no ambito civel e administrativo, por atos de corrupcao e
fraude praticados por seus dirigentes, administradores e colaboradores. Dentre as san¢des que podem ser
aplicadas as pessoas juridicas responsaveis pelos atos lesivos previstos na legislacdo estdo: multas, perda
de beneficios ilicitamente obtidos, suspensdo de operag¢des corporativas, confisco de ativos e dissolucdo
da pessoa juridica envolvida na conduta ilicita, sangdes estas que, se aplicadas, podem afetar material e
adversamente os resultados da Companbhia.

De acordo com a Lei Anticorrupgao, as pessoas juridicas responsabilizadas por atos de corrupgao poderao
ficar sujeitas a multas no valor de até 20% do faturamento bruto do exercicio anterior ao da instauragao
do processo administrativo, excluidos os tributos, ou, caso ndo seja possivel estimar o faturamento bruto,
a multa serd estipulada entre R$6.000,00 e R$60.000.000,00. Adicionalmente, podem também ocasionar
a suspensdo tempordria a obtencdo de novos financiamentos para empreendimentos, a perda imediata
ao direito de receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios concedidos pelo poder publico e o
direito de participar de licitagGes.

Os processos de governanga, gestdo de riscos e compliance da Companhia podem ndo ser capazes de
prevenir ou detectar (i) violagGes a Lei de Improbidade Administrativa, Lei Anticorrupcdo, Lei de Lavagem
de Dinheiro ou leis similares, (ii) ocorréncias de comportamentos fraudulentos e desonestos por parte de
nossos administradores, colaboradores ou terceiros contratados para nos representar, (iii) mitigacdo dos
riscos que a sua politica de gerenciamento de riscos identifica atualmente e/ou previsibilidade na
identificacdo de novos riscos, e (iv) outras ocorréncias de comportamentos ndo condizentes com principios
éticos e morais, que possam afetar material e adversamente sua reputagdo, negdcios, condi¢Oes
financeiras e resultados operacionais, bem como a cota¢do de mercado de nossas agées ordindrias de
forma negativa.

Adicionalmente, a Companhia pode estar sujeita a violagdes de seu cddigo de conduta ética, das leis acima
e legislacdo correlata, em decorréncia de conduta nos negdcios e ocorréncias de comportamento
fraudulento e desonesto por parte de seus administradores, colaboradores e terceiros que agem em seu
nome.

O Brasil ainda possui uma imagem de elevado risco de corrupgdo nas esferas publica e privada, o que pode
deixar a Companhia exposta a possiveis violagdes de leis anticorrupgao, incluindo a brasileira.

A existéncia de quaisquer investigacdes, inquéritos ou processos de natureza administrativa ou judicial
relacionados a violagdo de qualquer destas leis, no Brasil ou no exterior, contra a administracao,
colaboradores ou terceiros que agem em nome da Companhia podem resultar em: (i) multas e
indenizacOes nas esferas administrativa, civil e penal; (ii) perda de licengas operacionais, com a decorrente
responsabilizacdo subsidiaria ou solidaria da Companbhia; (iii) proibicdo ou suspensdo de nossas atividades;
e/ou (iv) perda de direitos de contratar com a administracdo publica, de receber incentivos ou beneficios
fiscais ou quaisquer financiamentos e recursos da administracdo publica. Por conseguinte, todas essas
circunstancias poderdo ocasionar um efeito adverso relevante sobre a nossa reputagdo, bem como sobre
nossas operagGes, condi¢do financeira e resultados operacionais.

O risco decorrente da percepcdo negativa de nosso nome pelo envolvimento em qualquer uma das
hipdteses acima por parte de clientes, contrapartes, acionistas, investidores, reguladores e a sociedade de
modo geral pode ter origem em diversos fatores, inclusive os relacionados ao ndo cumprimento de
obrigacOes legais, praticas de negdcio inadequadas relacionadas a clientes, produtos e servicos,
relacionamento com parceiros com postura ética questiondvel, ma conduta de nossos colaboradores,
vazamento de informacgdes, praticas anticoncorrenciais, falhas no processo de gestdo de riscos, entre
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outros. Nossa reputacdo também pode ser impactada indiretamente por ac¢des ilegais ou ilicitas praticadas
por terceiros, parceiros de negdcios ou clientes.

Assim, falhas nos processos de governanca, politicas, gestdao de riscos e compliance da Companhia podem
causar danos a nossa reputagdo, multas, san¢des ou imposicSes legais e consequentemente, podem
produzir efeitos adversos sobre os nossos negdcios, resultados operacionais, situagdo financeira e ao valor
de nossos valores mobiliarios.

A Companhia também pode vir a ser solidariamente responsabilizada pelo pagamento de multa e
reparacdo integral do dano causado em razdo de praticas contrdrias a Lei Anticorrupgao por suas
sociedades controladoras, controladas, coligadas ou consorciadas, que, nesse caso, poderiam afetar
material e adversamente a reputacdo, negdcios, condicdo financeira e resultados operacionais da
Companbhia.

A Companhia estd sujeita a riscos relativos ao ndo cumprimento da Lei Geral de Protegdo de Dados
Pessoais (Lei n° 13.709/2018 - “LGPD”), e pode ser afetada adversamente pela aplicacdo de multas e
outros tipos de sangdes.

Atualmente, as atividades desenvolvidas pela Urba envolvem o tratamento de dados pessoais de clientes,
fornecedores, parceiros, terceiros e colaboradores, especialmente por meio de sistemas de tecnologia da
informacao.

O tratamento de dados pessoais é fundamental para a operagdo da Companhia e compreende agGes como
processamento, utilizagdo, compartilhamento, disseminagdo, transferéncia, armazenamento e
eliminacgao.

Sendo assim, é necessdario garantir que qualquer tratamento de dados pessoais seja realizado em
conformidade com a legislagdo aplicavel, em especial, a Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais (Lei n°

13.709/2018 - “LGPD”). Apds muitas discussbes, a LGPD entrou em vigor em 18 de setembro de 2020.

A LGPD representa um marco legal geral na regulamentacdo das praticas relacionadas ao tratamento de
dados pessoais, ao estabelecer um conjunto de regras que impacta todos os setores da economia.

Essa lei prevé, dentre outras providéncias:

o Principios que orientam empresas quanto ao tratamento de dados pessoais;

. Os direitos dos titulares de dados pessoais; e

o As hipdteses nas quais o tratamento de dados pessoais é permitido (bases legais) e

. As obrigacGes e requisitos que devem ser cumpridos em casos de incidentes de seguranca da

informacao envolvendo dados pessoais

A LGPD também estabelece sanc¢Oes para casos de violagdes as suas disposicdes, aplicaveis desde 12 de
agosto de 2021, nos termos da Lei n2 14.010/2020.

As sang¢Oes variam desde uma simples adverténcia e determinagdo de exclusdo dos dados pessoais
tratados de forma irregular até a determinagdo de interrupgdo das operagdes de tratamento de dados
pessoais e imposicdo de multa, de acordo com a gravidade da violagdo e as diretrizes estabelecidas na
Resolugdo CD/ANPD N¢ 4/2023.

Ademais, a LGPD institui a Autoridade Nacional de Prote¢do de Dados (“ANPD”) como drgdo responsavel
por elaborar diretrizes e aplicar as sangdes administrativas, em caso de violag¢des.

Finalmente, para além das sang¢des administrativas estabelecidas na LGPD, o descumprimento de
quaisquer disposicGes previstas nessa norma tem como riscos: (i) a propositura de ag¢Ges judiciais,
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individuais ou coletivas, pleiteando reparacdo dos danos decorrentes de violagGes, bem como (ii) a
aplicacdo das penalidades previstas na legislacdo esparsa.

Incidentes de seguranga, incluindo ataques a infraestrutura necessdria para manter os sistemas de TI
da Companhia, podem resultar em danos a reputagdo e financeiros para a Companhia.

Incidentes de seguranca, entre eles incidentes cibernéticos, podem resultar em apropriagdo indevida de
informacgdes da Companhia e/ou das informacdes de seus clientes ou em tempo de inatividade em seus
servidores ou operagdes, o que pode afetar material e adversamente a Companbhia.

Eventual acesso ndo autorizado ou ataques aos sistemas da Companhia podem causar perda de
propriedade intelectual, segredos comerciais ou de outras informagdes comerciais sensiveis, tratamento
indevido dos dados pessoais ou a interrupg¢do das operagdes da Companhia, afetando negativamente seus
resultados financeiros.

Além disso, interrupgOes ou falhas nos sistemas de tecnologia da informagado da Companhia, como por
exemplo na apuragdo e contabilizagdo do faturamento, causadas por acidentes, mau funcionamento ou
atos mal-intencionados, podem ocasionar impactos no funcionamento corporativo, comercial e
operacional da Companbhia, o que pode afetar seus negdcios e resultados operacionais de forma negativa,
além de afetar adversamente a imagem e confiabilidade da Companhia junto ao mercado.

Adicionalmente, referidas interrup¢ées ou falhas podem nao estar cobertas pelas apdlices de seguros que
a Companhia possui contratadas para seus ativos. Perdas ndo cobertas por estes seguros podem resultar
em prejuizos, o que podera impactar negativamente a sua situac¢do financeira e os resultados operacionais
da Companbhia.

As eventuais auséncias de adequacdo a LGPD poderdo resultar nas seguintes san¢des administrativas
aplicadas pela Autoridade Nacional de Protecdo de Dados - ANPD: (a) adverténcia, com indica¢do de prazo
para adogdo de medidas corretivas; (b) multa de até 2% do faturamento da empresa ou do grupo limitada,
no total, a R$50 milhdes por infracdo; (c) multa didria, limitada ao total descrito no item "b"; (d)
publicizacdo da infracdo apds devidamente apurada e confirmada a sua ocorréncia; (e) bloqueio dos
dados pessoais correspondentes a infragdo até a sua regularizagdo; (f) eliminacdo dos dados pessoais
correspondentes a infragdo; (g) suspensao parcial do funcionamento do banco de dados a que se refere
a infracdo pelo periodo maximo de 6 (seis) meses, prorrogavel por igual periodo, até a regularizagdo da
atividade de tratamento; (h) suspensdo do exercicio da atividade de tratamento dos dados pessoais a que
se refere a infracdo pelo periodo maximo de 6 (seis) meses, prorrogavel por igual periodo; e (i) proibicdo
parcial ou total do exercicio de atividades relacionadas a tratamento de dados.

Além disso, a Companhia armazena em seu sistema um banco de dados que contém informacgdes de
vendas detalhadas de cada um de seus clientes. O banco de dados esta sujeito a ataques externos de
usuarios de redes publicas. Qualquer acesso ndo autorizado, divulgacdo ou perda de informagdes ou
dados pessoais pode resultar em agdes ou processos judiciais sob as leis brasileiras que protegem a
privacidade de informagGes e dados pessoais (dentre outras informagdes) e prejudicar os negdcios e
reputacdo da Companhia. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima podera causar um efeito
prejudicial relevante nos negdcios e reputacao da Companhia e, em consequéncia da grande dependéncia
da tecnologia para as atividades da Companhia, sendo que a Companhia também pode incorrer em perdas
financeiras decorrentes dos impactos em suas operacées.

Conforme indicado neste documento, mediante a entrada em vigor da LGPD, em caso de vazamento de
informacgdes, incidentes de seguranca e outros eventos de falhas nos sistemas de tecnologia da
informacdo da Companhia que resultem em uso indevido de dados pessoais, a Companhia estard sujeita
as sangOes previstas na LGPD, o que pode incluir, inclusive as sangdes pecuniarias.

Qualquer comprometimento de seguranca da Companhia, seja por meio de falhas em impedir tais
quebras de segurancga, ou seja, por quaisquer outros meios, podera prejudicar a reputacdo e marca da
Companhia e expo-la a litigios, em que podera ser obrigada a indenizar a parte prejudicada, afetando,
assim, negativamente o negdcio e os resultados das operagGes da Companhia. Ademais, qualquer pessoa
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capaz de burlar as medidas de seguranca da Companhia podera se apropriar de informacgdes confidenciais
ou causar interrupg¢des nas operacdes da Companhia. Em razdo disso, a Companhia pode incorrer em
perdas financeiras devido a impactos na continuidade regular de suas operagdes.

Adicionalmente, os sistemas de informagdo da Companhia estdo expostos a virus, programas de
computador nocivos (malwares) e outros problemas, como, por exemplo, crimes e ataques cibernéticos,
que podem interferir inesperadamente nas operagdes da Companhia. Qualquer ocorréncia dessa
natureza poderd resultar em um efeito adverso sobre os negécios, resultados de operagdes e perdas
financeiras a Companhia.

Eventuais ataques cibernéticos que resultem em indisponibilidade de acesso aos nossos sistemas ou
acesso, perda ou divulgacdo ndo autorizada de dados podem sujeitar nossa Companbhia a litigios, multas
e sang0es regulatdrias. Adicionalmente, eventual perda de propriedade intelectual, segredos comerciais,
dados pessoais ou de outras informagGes comerciais sensiveis, a interrup¢do das nossas operagdes ou
interrupgdes ou falhas nos nossos sistemas de tecnologia da informagdo (como, por exemplo, na apuragao
e contabilizagdo do faturamento), causadas por acidentes, mau funcionamento ou atos mal-
intencionados, podem ocasionar impactos no nosso funcionamento corporativo, comercial e operacional,
o0 que pode afetar nossos negécios e resultados operacionais de forma negativa, além de afetar
adversamente a nossa imagem e confiabilidade junto ao mercado. Referidas interrup¢des ou falhas
podem ndo estar cobertas pelas apdlices de seguros que possuimos contratadas para os nossos ativos, e
por conseguinte, perdas ndo cobertas por estes seguros podem resultar em prejuizos, o que podera
impactar negativamente a nossa situagao financeira e os nossos resultados operacionais.

Orisco de ocorréncia de incidentes cibernéticos podera ser acentuado em virtude da pandemia de COVID-
19. Com a adogdo do regime de home office, em virtude do distanciamento social provocado pela COVID-
19, os riscos relacionados a ataques cibernéticos aumentaram significativamente, pois o acesso aos
sistemas da Companhia através da Internet, expde a Companhia a potenciais ameacas de ataques
cibernéticos e perda de dados. Um periodo prolongado de regime de home office pode aumentar os riscos
operacionais, incluindo, entre outros, o risco de seguranca cibernética, o que pode prejudicar nossa
capacidade de gerenciar nossos negoécios. Assim, uma falha na seguranca cibernética dos sistemas
internos da Companhia podera prejudicar sua reputagdao e marca e, ainda, afetar substancialmente o
negdcio e os resultados das operagdes da Companhia.

A Companhia pode incorrer em custos ndo previstos e em atrasos para a conclusdo de projetos.

As atividades da Companhia envolvem a venda de loteamentos residenciais, comerciais e industriais.
Dentre os principais riscos relacionados aos seus projetos, ressalta-se a duracdao dos tramites internos das
Prefeituras e/ou demais 6rgdos competentes, as necessidades de regularizagdo das areas dos imdveis e
de eventuais pendéncias a eles relacionadas, a obtencdo de licencas ambientais, possibilidade de
exigéncias formuladas pelos drgdos envolvidos que demandem tempo para sua execugdo e cumprimento,
possibilidade de alteragdes na lei de zoneamento e/ou no plano diretor estratégico aplicavel que
impossibilitem as obras inicialmente previstas, ocorréncia de custos acima do orcado, eventual
necessidade de avais e/ou procuracdes dos proprietarios das areas nas quais a Companhia desenvolve
seus empreendimentos, e, consequentemente, o ndo cumprimento dos prazos de entrega e conclusdo
dos projetos. Tais riscos podem resultar na possibilidade de a Companhia ter que adiantar recursos para
cobrir tais custos acima do orgado e/ou de incorrer em atraso no inicio de geragdo de receitas de vendas.
Tais fatores pode reduzir as taxas de retorno de determinado projeto e/ou afetar os negécios e resultados
operacionais da Companhia de forma negativa.

O valor de mercado dos lotes que a Companhia mantém em estoque e/ou dos terrenos a serem
desenvolvidos pode cair, o que poderd impactar adversamente seus resultados operacionais.

O valor de lotes que a Companhia mantém em estoque e/ou dos terrenos a serem desenvolvidos e/ou
que venham a ser contratadas poderd variar significativamente, em consequéncia das condi¢bes
econdmicas, regulatdrias ou de mercado. A atratividade das dreas onde estdo localizados tais terrenos
podera diminuir entre a data de sua aquisicao e a incorporagdo de um determinado empreendimento,
principalmente em consequéncia da deteriora¢do das condigGes econ6micas ou de mercado que podem
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impactar adversamente a regido e as constru¢cdes nas proximidades dos empreendimentos. Dessa
maneira, eventual queda do valor de mercado dos lotes e terrenos impactard, também, no preco de venda
dos lotes, podendo afetar adversamente a receita e resultados da Companhia.

A incapacidade ou falha em proteger a propriedade intelectual da Companhia ou a violagdo, pela
Companhia, a propriedade intelectual de terceiros pode ter impactos negativos no resultado
operacional da Companhia.

O sucesso da Companhia depende, em parte, de sua capacidade de proteger e preservar seus ativos
passiveis de protecdo por institutos de propriedade intelectual previstos pelas leis brasileiras (incluindo
marcas registradas, patentes e softwares).

A Companhia acredita que suas marcas sdo ativos importantes para seu sucesso e que problemas
relacionados a propriedade intelectual podem afeta-la significativamente, de forma adversa. Eventos
como o indeferimento definitivo de seus pedidos de registro de marca perante o Instituto Nacional da
Propriedade Industrial (“INPI”), o uso sem autorizagdo ou outra apropria¢do indevida das marcas
registradas da Companhia podem diminuir o valor das marcas da Companhia ou sua reputagio, de modo
que a Companhia podera sofrer impacto negativo em seus resultados operacionais.

Caso a Companhia ndo logre éxito em obter os registros pendentes, bem como proteger adequadamente
seus ativos intangiveis, tal evento poderd gerar impactos adversos relevantes nos negdcios, situacao
financeira, resultados operacionais, fluxo de caixa, liquidez, reputagdo e/ou negdcios futuros da
Companbhia.

Adicionalmente, terceiros podem alegar que os produtos ou servigos prestados da Companhia violam seus
direitos de propriedade intelectual. Qualquer disputa ou litigio relacionado a ativos de propriedade
intelectual pode ser oneroso e demorado devido a incerteza de litigios sobre o assunto.

Podemos ndo ser capazes de adaptar o nosso conceito de negdcio as evolugdes do setor de loteamento
ou de perceber os beneficios decorrentes das iniciativas de mudanga organizacional.

O setor de loteamento estd evoluindo rapidamente e adaptar nosso conceito de negdcio para responder
as mudancgas no habito de consumo, as exigéncias e as especificidades regionais dos nossos clientes é
essencial para o nosso sucesso futuro. Nosso sucesso depende da nossa capacidade de identificar e
responder as tendéncias econdmicas, sociais, de estilo, entre outras que afetam as preferéncias regionais
e de cada consumidor dentro da nossa variedade de categorias de empreendimentos. As expectativas dos
clientes com relacdo a como desejam pesquisar e comprar imoveis podem sofrer altera¢des, assim como
0 que suas expectativas em relagdo as caracteristicas de tais empreendimentos imobilidrios. Nesse
sentido, pode ser dificil prever o que nossos clientes irdo exigir. A falha em identificar essas tendéncias,
adaptar o nosso conceito de negdcio e implementar com sucesso as iniciativas de mudanga pode afetar
negativamente, dentre outros: (i) nosso relacionamento com nossos clientes; (ii) a demanda por produtos
que desenvolvemos; (iii) a taxa de crescimento do nosso negdcio; (iv) nosso market share; e (v) nossos
resultados operacionais.

O custo dos terrenos é um dos principais fatores que interferem na sustentabilidade dos nossos
resultados. Um aumento no custo dos terrenos acima dos indices de pregos e saldrios nos préximos anos
poderd afetar negativamente a nossa capacidade de manter o nosso ciclo operacional.

O nosso ciclo operacional depende, em grande parte, da nossa capacidade de continuar a adquirir
terrenos a custo razodvel. A aquisicdo de terrenos com custo compativel com o prego final do
empreendimento é fundamental para a obtenc¢do de rentabilidade. Nesse sentido, um aumento no custo
de aquisicdo dos terrenos acima dos indices de precos e salarios nos préximos anos poderd impactar de
forma adversa o langcamento de nossos empreendimentos, por aumentar o custo de venda dos nossos
langcamentos e, consequentemente, reduzir as nossas margens de rentabilidade.
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Problemas relacionados ao cumprimento do prazo de constru¢do e a concluso dos nossos
empreendimentos imobilidrios poderdo prejudicar nossa reputagcdo ou nos sujeitar a eventual
imposigdo de indenizagdo e responsabilidade civil e diminuir nossa rentabilidade.

A qualidade da execugdo dos loteamentos e a conclusdo desses no prazo determinado constituem fatores
importantes para a determinagdo da nossa reputagao e, consequentemente, de nossas vendas, resultados
e crescimento.

Podem ocorrer atrasos na execucdo das obras, ou mesmo defeitos em materiais e/ou falhas de m3o de
obra utilizados. Quaisquer defeitos podem atrasar a conclusdo das obras dos empreendimentos
imobilidrios ou, caso sejam constatados depois da conclusdo, sujeitar a Companhia a a¢des judiciais civeis
propostas por compradores. Tais fatores também podem afetar a reputacdo da Companhia, sujeitar-lhe
ao pagamento de indenizag¢des, diminuir sua rentabilidade e afeta-la adversamente como prestadora de
servigos de construcdo de empreendimentos imobilidrios, uma vez que a Companhia é responsavel por
garantir a solidez da obra ao menos pelo periodo de cinco anos, conforme o disposto no artigo 618 da Lei
n. 10.406 do Cddigo Civil.

A execucdo dos projetos e empreendimentos também pode sofrer atrasos devido a: (i) atrasos ou mesmo
a impossibilidade de obtencdo de alvaras ou aprovacées das autoridades competentes para os projetos
de construcdo; (ii) condicbes meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, pandemias como a da
COVID-19, incéndios; (iii) atrasos no fornecimento de matérias-primas e insumos ou mao de obra; (iv)
acidentes; (v) questdes trabalhistas, como greves e paralisagGes; (vi) imprevistos de engenharia,
ambientais ou geoldgicos, controvérsias com empresas contratadas e subcontratadas; (vii) condigGes
imprevisiveis nos canteiros de obras ou arredores; (viii) questionamento de proprietarios de imdveis
vizinhos, ou outros acontecimentos, o que pode atrasar a execu¢do do empreendimento em questdo. A
ocorréncia de um ou mais desses problemas nos nossos empreendimentos imobilidrios pode prejudicar a
nossa reputacdo e negocios.

Os atrasos nas obras, escassez de mao de obra qualificada ou as condi¢Ges adversas descritas acima
podem aumentar os custos de incorporagdo dos nossos empreendimentos e gerar atrasos no
recebimento do nosso fluxo de caixa. Além disso, o descumprimento do prazo de construgdo e conclusdo
de um empreendimento pode gerar atrasos no recebimento do fluxo de caixa, o que pode aumentar as
nossas necessidades de capital, como também gerar contingéncias com os compradores das unidades
imobilidrias objeto das incorporagbes, em funcdo das entregas com atraso, o que podera impactar
adversamente nossos resultados.

Mudangas na administracdo da Companhia ou a sua incapacidade em reter, atrair e manter pessoal
qualificado pode afetar adversamente seus negdcios e resultados.

As atividades da Companhia exigem alta qualificagdo de seus administradores, tanto em relagdo ao
conhecimento do setor imobiliario, relacionamento com incorporadores, compradores e vendedores de
imoveis, como na agilidade e precisdo na tomada das decisGes, motivacao e organizacdo da equipe de
negdcios. A Companhia ndo pode garantir que terd sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para
integrar a sua alta administracdo e acompanhar o seu ritmo de crescimento. A eventual perda dos
principais executivos, por qualquer motivo, e a incapacidade da Companhia de atrair e reter outros
profissionais qualificados pode causar um efeito prejudicial relevante sobre os seus negécios e resultados
financeiros.

Possuimos clausulas de obrigagcoes de fazer (covenant) em nossos contratos de dividas. O
descumprimento dessas obrigag6es pode causar o vencimento antecipado dessas dividas.

Estamos sujeitos a determinadas cldusulas existentes em nosso contrato de financiamento, com base em
determinados aspectos ndo financeiros (obrigacGes) e financeiro, conforme indicadas no item 2.1 (1) (b)

“Capital de Giro (CCB)” deste Formulario de Referéncia.

Podemos ndo ser capazes de atender referidas obrigagdes em virtude de condi¢Ges adversas de nosso
ambiente de negdcios, como a retragdo do mercado em que atuamos, ou falhas operacionais, o que pode
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ocasionar o vencimento antecipado de nossas dividas, além de desencadear o vencimento antecipado
cruzado ou inadimplemento cruzado (cross-default e cross-acceleration) de outras obrigac¢des, conforme
clausulas presentes em outros contratos existentes. O vencimento antecipado de nosso endividamento e
suas consequéncias em outros contatos em vigor pode afetar a nossa capacidade em honrar
compromissos e acarretar um impacto adverso relevante nos nossos negdcios e situagdo financeira.

Os imdveis nos quais constam 6nus ou gravames podem implicar assungdo de custos pela Companhia
para consecugédo dos empreendimentos e/ou restri¢ées e adequagées aos projetos

Alguns terrenos que a Companhia pretende adquirir ou tenha adquirido possuem situag¢des juridicas
diversas as quais demandam a adocdo de providéncias especificas pela Companhia para que haja sua
plena regularidade, resultando na assungdo de custos financeiros e operacionais pela Companhia, tais
como custos relacionados a (i) conversao dos imdveis rurais em urbanos perante o Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agraria (Incra) e a Prefeitura local, (ii) restricdo as atividades exercidas pela
Companhia e/ou adequagdo dos projetos nos casos de inser¢do parcial dos imdveis em dreas
ambientalmente protegidas e nos casos de existéncia de serviddes, (iii) submissdo das transa¢Ges relativas
aos imdveis a anuéncia pela Prefeitura local e recolhimento prévios de valores de foro e laudémio nos
casos de aforamento constituido em favor do Municipio. A Companhia podera ser incapaz de prever tais
custos ou podera subestima-los, afetando adversamente seu resultado.

Os imdéveis de propriedade da Companhia, controladas ou coligadas, podem ser desapropriados.

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total, dos bens imdveis da Companhia,
controladas ou coligadas, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade
e interesse publico, o que pode afetar adversamente os resultados operacionais e financeiros da
Companhia, uma vez que o valor a ser apurado em sede de pericia para pagamento de indenizacdo
decorrente da expropriagao pode ser inferior ao valor de mercado do imdvel, caso em que a Companhia
podera, ainda, ter que despender tempo e recursos financeiros em processo judicial no qual pleiteie a
diferenca entre o valor apurado em pericia e o valor de mercado do bem imdvel.

O surto de doencgas transmissiveis no Brasil e/ou no mundo, a exemplo da pandemia declarada pela
Organizagdo Mundial de Saude (“OMS”) em razédo da disseminagdo do coronavirus (“COVID-19”), pode
provocar um efeito adverso em nossas operagées, inclusive paralisando integral ou parcialmente os
nossos empreendimentos no segmento imobilidrio, em especial no desenvolvimento de loteamentos.

Embora, até a data deste Formulario de Referéncia, a pandemia de COVID-19 ndo tenha resultado em um
efeito adverso relevante em nossos negdcios, a ocorréncia de novos surtos ou o surgimento de novas
variantes do virus com maior resisténcia as imuniza¢des desenvolvidas pode vir a afetar a regularidade de
nossas atividades, nossa condi¢do financeira, os resultados das operagdes e fluxos de caixa e, finalmente,
nossa capacidade de continuar operando nossos negacios.

Historicamente, algumas epidemias e surtos regionais ou globais, como as provocadas pelo zika virus, pelo
virus ebola, pelo virus H5N5 (popularmente conhecida como gripe aviaria), a febre aftosa, pelo virus HIN1
(influenza A, popularmente conhecida como gripe suina), a sindrome respiratéria do oriente médio
(MERS) e a sindrome respiratdria aguda grave (SARS), afetaram determinados setores da economia dos
paises em que essas doengas se propagaram.

Em 11 margo de 2020, a OMS declarou a pandemia da COVID-19, doenga causada pelo novo coronavirus
(Sars-Cov-2). Na prética, a declaragdo significou o reconhecimento pela OMS de que, desde entdo, o virus
se disseminou por diversos continentes com transmissao sustentada entre as pessoas. Tal disseminagdo
criou incertezas macroeconOmicas, volatilidade e perturbacdo significativas.

A declaracdo da pandemia da COVID-19 desencadeou severas medidas restritivas por parte de
autoridades governamentais no mundo todo, a fim de tentar impedir, retardar e controlar o surto,
resultando em medidas restritivas relacionadas ao fluxo de pessoas, incluindo quarentena e lockdown,
restricdes a viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢oes
na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela
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populacdo. No Brasil, alguns estados e municipios, incluindo das localidades em que a Companhia possui
empreendimentos, seguiram essas providéncias, adotando medidas para impedir ou retardar a
propagacao da doenca, como restricdo a circulacdo e o isolamento social, que resultaram no fechamento
de shoppings, dreas de grande circulagdo, parques e demais espagos publicos. Além disso, essas medidas
influenciaram o comportamento da populagdo em geral, inclusive dos clientes da Companhia, resultando
na acentuada queda ou até mesmo na paralisa¢do das atividades de companhias de diversos setores, bem
como na reducgdo drastica de consumo. Os custos das operagdes da Companhia foram afetados pelo
cenario de alta da inflagdo que se desenvolveu ao longo dos anos de 2020 e 2021, especialmente em itens
como aco, tubos e conexdes, agregados pétreos e combustiveis. A inflagdo nestes insumos, provocada em
parte pela redug¢do ou paralisacdo da produgdo, pressionou e pode continuar pressionando de modo
acentuado nossas margens, uma vez que a renda de nossos clientes pode ter baixa capacidade de
absorcdo de tais niveis de reajustes no preco.

A Companhia ndo pode garantir que seus empreendimentos nao serdo paralisados interditados ou
fechados em razdo de eventuais novos surtos da COVID-19, incluindo em razdo de uma nova variante.
N3o é possivel prever as consequéncias que isso poderia gerar, nem se a Companhia podera ser obrigada
a adotar medidas adicionais em razao da mencionada pandemia.

Nesse sentido, a Companhia também adotou uma pratica de teletrabalho para seus funciondrios
administrativos ao longo dos anos de 2020 e 2021, com gradativo retorno ao formato presencial ao longo
de 2022.

Adotamos medidas em nossos canteiros de obras para resguardar a saude de nossos colaboradores que
resultaram em aumento de nossas despesas, mas ndao foram capazes de afetar sua produtividade. No
entanto, ndo podemos garantir que eventuais novos surtos e paralisacdes de nossas obras ndo provocarao
reducdo da produtividade.

Caso ocorra novo surto de COVID-19, ou ainda em virtude de outras epidemias ou pandemias, é possivel
haver paralisa¢Ges nas atividades em nossos canteiros de obras, o que podera causar impacto significativo
em nossos cronogramas e na consolidacdo de nossas receitas.

Qualquer surto de uma doenga que afete o comportamento das pessoas ou que demande politicas
publicas de restri¢do a circulagdo de pessoas e/ou de contato social pode ter um impacto adverso nos
nossos negdcios, bem como na economia brasileira. Surtos de doencas também podem impossibilitar que
nossos funciondrios se dirijam aos seus locais de trabalho (incluindo por prevengdo ou por contaminacgdo
em larga escala de nossos colaboradores), o que prejudicaria o regular desenvolvimento dos nossos
negdcios.

Ap06s a diminuigdo do surto da COVID-19 verificada, a Companhia e suas controladas poderao continuar a
ter impactos materialmente adversos em seus negdcios como resultado do impacto econdmico nacional
e global, incluindo qualquer recessdo, desaceleragdo econOmica, inflagdio ou aumento nos niveis de
desemprego no Brasil, que ja ocorreram ou possam vir a ocorrer. Ndo temos conhecimento de eventos
compardveis que possam nos fornecer uma orientacdo quanto ao efeito da dissemina¢do da COVID-19 e
de uma pandemia global.

A Companhia ndo pode garantir que outros surtos regionais e/ou globais ndo acontecerdo. E, caso
acontegam, ndo consegue garantir que serda capaz de tomar as providéncias necessarias para impedir um

impacto negativo em seus negocios de dimensdo igual ou até superior ao impacto provocado pela
pandemia da COVID-19.

(b) Seus acionistas, em especial os acionistas controladores

Os controladores poderéo agir de maneira contrdria aos interesses dos acionistas minoritdrios e/ou da
Companhia.
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A MRV, nosso acionista controlador, tem poderes para, dentre outras coisas, eleger a maioria dos
membros do nosso Conselho de Administracdo e determinar o resultado de qualquer deliberacdo que
exija aprovacdo de acionistas, inclusive operagdes com partes relacionadas, reorganizagdes societdrias,
alienagbes e o valor e momento do pagamento de dividendos. Os interesses do nosso acionista
controlador poderdo diferir ou conflitar com os interesses de nossos acionistas minoritarios.

Adicionalmente, nosso atual acionista controlador atua no setor de incorporagdes e desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios e, portanto, é possivel que sejamos competidores em determinados
mercados em que ja atuamos ou que venhamos a atuar, tanto na prospec¢do de novos terrenos, quanto
no desenvolvimento e venda de empreendimentos imobilidrios.

Nosso acionista controlador poderd também tomar decisGes que podem divergir das decisdes que
tomariamos. As decisGes do nosso acionista controlador, no que diz respeito a nds e aos nossos negacios,
podem ser conduzidas de forma a favorecer o acionista controlador ou os demais acionistas do grupo de
controle, o que pode ndo coincidir com os interesses dos nossos acionistas minoritarios. Podemos nao ser
capazes de resolver um potencial conflito nesse sentido e, mesmo que o fagamos, a solugdo pode ser
menos favordvel a nds do que aquela que conseguiriamos por meio de uma opera¢do com uma parte nao
relacionada. Além disso, nossos controladores participam atualmente e podem participar em outras
companhias e, eventualmente, focar em transag¢des que nao estejam, necessariamente, alinhadas com os
nossos interesses.

Podemos vir a precisar de capital adicional no futuro para implementar nossa estratégia de negacios,
por meio da emissdo de valores mobilidrios, o que poderd resultar em uma dilui¢éo da participagéo do
acionista controlador no capital social da Companhia.

A Companhia pode vir a necessitar de recursos adicionais no futuro para implantar sua estratégia de
negdcios e optar por obté-los por meio da colocac¢do publica ou privada de a¢des ou valores mobilidrios
conversiveis em a¢cdes ou permutaveis por elas. A obtencdo de recursos, pela Companhia, por meio da
emissdo de agbes ou valores mobilidrios conversiveis em agbes, podera resultar em alteracdo na
quantidade de a¢les em circulagdo e no preco das agbes. Consequentemente, é possivel que as
participagGes aciondrias sejam proporcionalmente reduzidas, tanto em rendimentos quanto em menor
poder de influéncia nas decisGes tomadas pela Companhia, caso os acionistas ndo exercam, por qualquer
motivo, seus direitos de preferéncia na subscricdo de novas a¢Oes emitidas em decorréncia de tais novas
ofertas de agdes para obtencao de capital adicional no futuro.

Na hipdtese de indisponibilidade de financiamentos publicos ou privados, ou caso assim decidam os
acionistas, tais recursos adicionais poderdo ser obtidos por meio de aumento de capital social. Qualquer
recurso adicional obtido por meio de aumento de capital social podera diluir a participagdo dos acionistas
no capital social da Companbhia.

Além disso, nos termos do Plano de Outorga de Opg¢do de Compra de A¢Ges da Companhia, aprovado pela
Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 14 de agosto de 2020, o exercicio do direito
de compra pelos seus titulares podera resultar na diluicdo da participa¢do dos acionistas em nosso capital
social. Sem prejuizo, é possivel que venhamos a adotar novos planos de outorga de opc¢do de compra de
acdes da Companhia adicionais ao existente hoje.

A captacgdo de recursos adicionais por meio da emissdo de a¢des ou de titulos conversiveis em agdes
podera, nos termos da Lei das Sociedades por Agdes, ser feita com exclusdo do direito de preferéncia de
seus acionistas, inclusive dos acionistas da Companhia, e poderd, portanto, resultar na diluicdo da
participagdo acionaria dos acionistas da Companhia a época dos aumentos de capital necessarios.

A Companhia utiliza determinados sistemas e licengas de tecnologia da informagédo compartilhados com
sua controladora, estando sujeita a decisoes de sua controladora de descontinuar determinados

sistemas ou a risco mais acentuado de perda de dados.

A Companbhia utiliza sistemas e licengas de tecnologia da informac&o desenvolvidos e/ou adquiridos por
sua controladora. Determinadas informagdes utilizadas pela Companhia, tais como bases histéricas,
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dados operacionais e pessoais de seus funcionarios, entre outros, sdo armazenadas em bancos de dados
unificados e eventual dificuldade técnica, ataques cibernéticos ou mesmo eventual decisdo de
descontinuidade por sua controladora de quaisquer licengas ou sistemas poderao implicar na perda de
informacdes relevantes para a Companhia. Eventuais processos de transicdo de sistemas e o fluxo de
informacgdes, bem como qualquer migragdo das bases de dados da Companhia para sistemas apartados,
ou utilizagdo de licengas e programas préprios poderdo acarretar risco de que dados sejam corrompidos,
figuem temporariamente indisponiveis ou vulneraveis perante nossos sistemas de seguranca da
informacdo ou que ndo sejam propriamente transferidos.

Adicionalmente, a Companhia esta sujeita a necessidade de renovagdo das licencas de tecnologia que
dependem de decisdes de sua controladora. Qualquer perda ou vazamento de informagdo podera
comprometer nossa capacidade de anadlise, planejamento e gestdo, bem como a defesa de nossos
interesses, expondo a Companhia a riscos, incluindo eventuais pedidos de indenizagdo ou pagamento de
eventuais multas. A renovagdo ou aquisicdo de licengas ou desenvolvimento de sistemas proéprios
poderdo trazer implicar em custos ndo antecipados pela Companhia.

Problemas na performance do Acordo Operacional com a MRV podem afetar negativamente os
Negdcios da Companhia.

O Acordo Operacional firmado entre a Companhia e a MRV é parte das estratégias de expansao e
operacional da Companhia. Em caso de rescisdo e/ou problemas na execugdo do Acordo Operacional com
a MRV, a Companhia poderia ter seu plano de negdcios negativamente impactado nas areas comercial,
financeira e operacional, ja que deixaria de ter (i) acesso ao know-how detido pelos times da MRV na
identificagcdo de novas oportunidades de negdcio, (ii) alcance nacional na busca de novas oportunidades,
(iii) ganhos em eficiéncia e economia na execuc¢do de obras e (iv) ganhos de marketing. Para maiores
informacdes sobre vide o item 16.2 deste Formuldrio de Referéncia.

Rescisdo do Acordo Operacional ou do Contrato de Prestagdo de Servicos com a MRV pode ocasionar a
perda da estrutura de departamentos que ddo suporte ao funcionamento da empresa.

Aresiligdo do Acordo Operacional e/ou do Contrato de Prestagdo de Servicos poderad sujeitar a Companhia
ao encerramento do compartilhamento da estrutura de contabilidade, financeiro, Tl, DH, Departamento
Pessoal, Suprimentos e Suporte Administrativo, assim comprometer a estrutura geral de desenvolvimento
de empreendimentos em conjunto.

Os titulares de nossas agdes poderdo néo receber dividendos.

De acordo com a Lei de Sociedades por A¢des e com nosso Estatuto Social, nossos acionistas fazem jus a
um dividendo minimo de pelo menos 25% (vinte e cinco por cento) de nosso lucro liquido anual, conforme
determinado e ajustado. A despeito da exigéncia do dividendo obrigatério, podemos optar por ndo pagar
dividendos aos nossos acionistas em qualquer exercicio fiscal ainda que tenhamos registrado lucro, se o
nosso Conselho de Administragdo determinar que essas distribui¢cdes ndo seriam aconselhaveis em vista
de nossa condigdo financeira.

Ademais, podemos ser parte em contratos financeiros que restrinjam nossa capacidade de pagar
dividendos aos nossos acionistas casos descumpramos as obrigacdes previstas em referidos contratos.
N3do podemos garantir que, no futuro, seremos capazes de atender as exigéncias necessarias para efetuar
o pagamento de dividendos.

Por fim, a isengdo de imposto de renda sobre a distribuicdo de dividendos e a tributagdo atualmente
incidente sob o pagamento de juros sobre capital proprio prevista na legislagdo atual podera ser revista e
tanto os dividendos recebidos, quanto os distribuidos poderdo passar a ser tributados e/ou, no caso dos
juros sobre capital préprio, ter sua tributacdo majorada no futuro, impactando o valor liquido a ser
recebido pelos acionistas da Companhia a titulo de participa¢do nos resultados.
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Podemos vir a precisar de capital adicional no futuro para implementar nossa estratégia de negdcios e
optar por obté-lo, por meio da emissdo de valores mobilidrios, o que podera resultar em uma diluigdo
da participagdo do investidor no capital social da Companhia.

A Companhia pode vir a necessitar de recursos adicionais no futuro para implantar sua estratégia de
negdcios e optar por obté-los por meio da colocagdo publica ou privada de ages ou valores mobilidrios
conversiveis em agdes ou permutdveis por elas. A obtencdo de recursos, pela Companhia, por meio da
emissdo de agbes ou valores mobilidrios conversiveis em agbes, podera resultar em alteracdo na
quantidade de ag¢des em circulacdo e no preco das acbes. Consequentemente, é possivel que, as
participa¢Ges aciondrias sejam proporcionalmente reduzidas, tanto em rendimentos quanto em menor
poder de influéncia nas decisGes tomadas pela Companhia, caso os acionistas ndo exer¢cam, por qualquer
motivo, seus direitos de preferéncia na subscricdo de novas a¢Ges emitidas em decorréncia de tais novas
ofertas de a¢Oes para obtencgdo de capital adicional no futuro.

Na hipdtese de indisponibilidade de financiamentos publicos ou privados, ou caso assim decidam os
acionistas, tais recursos adicionais poderao ser obtidos por meio de aumento de capital social. Qualquer
recurso adicional obtido por meio de aumento de capital social podera diluir a participa¢do do investidor
no capital social da Companbhia.

Além disso, podemos vir a adotar planos de outorga de opg¢des de compra de acgdes a nossos
administradores e colaboradores. A emissdo publica ou privada de agGes ou valores mobiliarios
conversiveis em agdes ou a emissdo de novas agées no ambito de planos de outorga de opg¢des de compra
de agdes podera resultar na diluigdo da participagdo dos nossos acionistas em nosso capital social.

A captacgdo de recursos adicionais por meio da emissdo de a¢des ou de titulos conversiveis em agdes
podera, nos termos da Lei das Sociedades por Ag¢des, ser feita com exclusdo do direito de preferéncia de
seus acionistas, inclusive dos investidores em ac¢Oes da Companhia, e podera, portanto, diluir a
participacdo acionaria dos investidores.

(c) Suas controladas e coligadas
Dependemos do sucesso de nossas sociedades e do bom relacionamento com nossos socios e associados.

Podemos desenvolver novas sociedades e joint ventures com outras incorporadoras e construtoras, bem
como realizar operagdes de permuta financeira e projetos de parceria imobilidria, com o objetivo de
aumentar o numero de empreendimentos em que participamos, reduzir custos de aquisicdo de terrenos
e diversificar nossa carteira de empreendimentos.

Dependemos do sucesso de nossas sociedades e do bom relacionamento com nossos sécios para o
sucesso dos nossos empreendimentos. Nao temos como assegurar que nossas sociedades e associacées
serdo bem-sucedidas e produzirdo os resultados esperados, tampouco, que seremos capazes de manter
o bom relacionamento com qualquer um de nossos sécios. Problemas na manutencdo de nossas
sociedades, bem como dificuldades de atender adequadamente as necessidades de nossos clientes em
razdo do insucesso destas, poderdo causar impacto negativo em nossas atividades, resultados
operacionais e situacdo financeira.

A eventual faléncia de nossos sécios e parceiros, bem como de nossas subsididrias e a possibilidade de
surgimento de interesses econGmicos ou comerciais divergentes ou incompativeis entre nds e os referidos
sécios e parceiros poderdo afetar adversamente nossas operacdes e/ou projetos. Caso um de nossos
sdcios ou parceiros da subsidiaria ndo cumpra suas obrigagdes ou fique financeiramente impossibilitado
de arcar com sua parcela dos aportes de capital necessarios, poderemos ser obrigados a efetuar
investimentos adicionais ou a prestar servigos adicionais para compensar a falta de aportes pelo
respectivo sdcio ou parceiro, aumentando assim a nossa exposi¢cdo aos riscos inerentes aquela subsidiaria.

Ademais, de acordo com a legislacdo brasileira, na qualidade de sécia das subsididrias, ou consorciados

em consadrcios, podemos nos tornar responsaveis pelas obriga¢des contraidas, especialmente com relacdo
as obrigacdes de natureza tributdria, trabalhista, ambiental e de defesa do consumidor, o que pode nos
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afetar diretamente. Além disso, nossos interesses econdmicos e comerciais podem ser divergentes
daqueles de nossos sdcios, o que podera nos demandar investimentos e servigos adicionais, impactando
negativamente nossas atividades, resultados operacionais e situagao financeira.

Os resultados da Companhia dependem dos resultados de suas controladas, coligadas, parcerias e
consorcios, os quais a Companhia ndo pode assegurar que serdo disponibilizados.

A Companhia controla ou participa do capital de diversas outras sociedades do setor imobiliario. A
capacidade da Companhia de cumprir com suas obrigacdes financeiras e de pagar dividendos aos seus
acionistas depende do fluxo de caixa e dos lucros de suas controladas, coligadas, parcerias e consércios.
Suas subsididrias ndo podem pagar dividendos ou juros sobre capital préprio, exceto se todas as suas
obrigacGes tenham sido integralmente pagas, incluindo a entrega do empreendimento, ou os sécios
tenham decidido de outra forma. Ndo ha garantia de que tais recursos serdo disponibilizados para a
Companhia ou que serdo suficientes para o cumprimento de suas obrigacdes financeiras e para o
pagamento de dividendos aos seus acionistas.

Além disso, os negdcios das subsidiarias exigem volumes significativos de capital, que podem advir, além
de suas atividades operacionais e de investimentos da Companhia e dos demais sdcios, dos mercados
financeiros e de capitais, cujos termos dos respectivos instrumentos de financiamento poderao limitar ou
proibir a transferéncia de capital aos controladores, diretos e indiretos, dessas sociedades. Tais eventos
podem impactar adversamente a capacidade da Companhia de cumprir com seus compromissos
financeiros, distribuir dividendos, juros sobre o capital préprio, redugdo de capital, recompra ou resgate
de agdes e outras distribuicdes de capital aos seus acionistas.

A participagdo da Companhia em subsididrias cria riscos adicionais, incluindo possiveis problemas no
relacionamento financeiro e comercial com seus acionistas e parceiros.

De acordo com a legislacdo brasileira, a Companhia, na qualidade de sécia de subsididrias, pode se tornar
responsavel pelas obrigacdes de tais sociedades, especialmente com relacdo as obrigacdes de natureza
tributdria, trabalhista, ambiental e de defesa do consumidor, o que pode afetar sua reputacdo e seus
resultados operacionais e financeiros.

Tal responsabilizacdo pelas obrigagGes das subsidiarias pode também afetar a Companhia adversamente
no caso de investimentos da Companhia em subsididrias com outros incorporadores imobiliarios e
construtoras, caso em que a Companhia estd sujeita ao risco de seus sdcios, em tais subsididrias,
enfrentarem dificuldades financeiras, inclusive faléncia. Além disso, os interesses econOmicos e
comerciais da Companhia podem ser divergentes daqueles de seus sdcios, o que pode demandar
investimentos e servicos adicionais para a Companhia, e afetar adversamente seus resultados financeiros
e operacionais.

Eventual processo de liquidagdo da Companhia ou de qualquer das sociedades controladas nas quais
detém participagdo, incluindo as subsididrias, pode ser conduzido em bases consolidadas.

O judiciario brasileiro ou os préprios credores da Companhia e/ou de empresas de seu grupo econdmico
podem determinar a conducgdo de eventual processo de liquidagdo da Companhia e/ou de qualquer das
sociedades nas quais detém participacdo, incluindo as subsidiarias, como se fossem uma Unica sociedade
(Teoria da Consolidacdo Substancial). Caso isso ocorra, os acionistas da Companhia poderdo ser
negativamente impactados pela perda de valor da Companhia em caso de destinagdo de seu patrimonio
para pagamento dos credores das sociedades nas quais detém participagdo, incluindo as subsidiarias.

(d) Seus administradores
Poderemos ser incapazes de reter pessoas chaves e a perda de membros de nossa alta administragéo,

ou a atrair e manter pessoal adicional para integrar nossa alta administragéo, o que pode causar um
efeito adverso material sobre nossas atividades, situagdo financeira e resultados operacionais.
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Nossa administra¢do e nossas operagdes sdao dependentes em grande parte das contribuicdes de pessoas
chave de nossa alta administracdo. Ndo podemos assegurar que seremos bem-sucedidos na atragdo ou
retencdo de membros de nossa alta administracdo. A perda de qualquer dos membros de nossa alta
administracdo, ou a nossa incapacidade de atrair e reter outros executivos de qualificagdo similar a um
custo equivalente para integra-la poderd afetar adversamente nossa capacidade de implementar nossa
estratégia de negdcio, nossa situacgdo financeira e nossos resultados operacionais.

Além disso, o futuro sucesso de nossos negdcios também depende da nossa capacidade de identificar,
atrair, contratar, treinar, reter, motivar e gerenciar outros colaboradores com conhecimentos e
habilidades especificas. A concorréncia por esses colaboradores é intensa no mercado e podemos nao ser
capazes de atrair, contratar, treinar, reter, motivar e gerenciar colaboradores suficientemente
qualificados, o que pode afetar adversamente nossos negdcios.

Os interesses dos administradores e executivos da Companhia podem ficar excessivamente vinculados
a cotagdo de agdes de nossa emissdo, uma vez que participam de um plano de opgdo de compra de
agoes.

Possuimos um plano de outorga de op¢Ges de compra de a¢cdes aprovado pela nossa assembleia geral de
acionistas realizada em 14 de agosto de 2020. No ambito de tal plano, nossos administradores, executivos
e empregados, assim como os de nossas controladas e controladas em conjunto, conforme indicados pelo
Conselho de Administragdo, poderdo se tornar participantes de programas de outorga de opgbes de
compra de ag¢des, cujo potencial ganho para seus participantes esta vinculado ao maior valor de mercado
das a¢Oes de nossa emissao.

O fato de nossos administradores e executivos participarem de plano de opg¢ao de compras de a¢des pode
levar a nossa administracdo a dirigir nossos negdcios e nossos executivos a conduzir nossas atividades
com maior foco na geracdo de resultados no curto prazo, o que podera nao coincidir com os interesses
dos nossos demais acionistas que tenham uma visdo de investimento de longo prazo. Para mais
informacgGes sobre o nosso plano de opgdo de compra de ac¢les ver o item 8.4 deste Formulario de
Referéncia.

Os administradores sao responsaveis por tomar decisdes estratégicas que afetam a direg¢do e o sucesso
da empresa. DecisOes equivocadas podem levar a perda de receitas, de participagdo de mercado e
reducgdo da lucratividade.

Os administradores sdo responsaveis por tomar decisdes estratégicas que afetam a direcdo e o sucesso
da empresa, incluindo decisdes sobre expansdo de negdcios, aquisicOes, diversificacdo de produtos,
entrada em novos mercados e alocagdo de recursos. Adicionalmente, os administradores devem ser
capazes de adaptar a estratégia da empresa em resposta a mudangas no ambiente de negdcios, para
garantir que a empresa permanega relevante e competitiva.

Eventuais falhas no processo de decisdes podem levar a perda de receitas, de participacdo de mercado e
reducdo da lucratividade. Referidas falhas podem ocorrer no curso normal de tomadas de decisdo sobre
investimentos e desinvestimentos, expansdo para novas regides de atuacdo, entre outras esferas de
competéncia dos administradores.

Os administradores e executivos poderdo deixar de cumprir leis e regulamentagdes aplicaveis ao
negacio.

Os administradores tém a responsabilidade de garantir que a empresa cumpra com as leis e
regulamentagGes cabiveis em sua operagdo, bem como garantir que a empresa esteja atualizada sobre as
mudancas regulatdrias. Os administradores e executivos poderdo deixar de cumprir as leis e
regulamentac¢Oes aplicdveis ao negdcio, seja por impericia ou negligéncia, ou ainda por falhas nos
processos de controle interno. Além disso, a Companhia, por meio de seus administradores, deve
acompanhar de perto as mudancas regulatérias e se ajustar rapidamente a estas para evitar riscos de ndo
conformidade.

A falta de conformidade pode resultar em multas, san¢Oes ou agGes judiciais contra a empresa e seus
administradores, o que pode afetar a imagem da empresa, sua reputacao e seus resultados financeiros.
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(e) Seus Fornecedores

A Companhia pode ser responsdvel por obrigagées ambientais, fiscais, trabalhistas e previdencidrias de
fornecedores ou prestadores de servigos.

De acordo com as leis brasileiras, se fornecedores ou prestadores de servigos terceirizados, ndao
cumprirem suas obrigagGes nos termos das leis tributarias, trabalhistas, ambientais e previdenciarias, a
Companhia pode ser responsabilizada solidaria ou subsidiariamente por tal descumprimento, resultando
em multas e outras penalidades que podem afetar a Companhia material e adversamente.

Caso as empresas terceirizadas que prestam servicos a nds e as nossas subsididrias ndo atendam as
exigéncias da legislacdo trabalhista e previdencidria, nés e nossas subsidiarias podemos ser consideradas
soliddria ou subsidiariamente responsdveis pelas dividas trabalhistas destas empresas, podendo, assim,
ser autuadas e/ou obrigados a efetuar o pagamento de multas impostas pelas autoridades competentes.
Tais Decisdes contrdrias aos interesses da Companhia que eventualmente alcancem valores substanciais
e ndo tenham provisionamento adequado podem causar um efeito adverso nos negécios e na situagdo
financeira da Companhia

Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade objetiva e solidaria. Isto significa que a
obrigacdo de reparar a degradacdo causada podera afetar a todos aqueles que, direta ou indiretamente,
contribuiram para a ocorréncia do dano ambiental (incluindo nossos parceiros e/ou sdcios),
independentemente da comprovacdo de culpa dos agentes, o que poderd afetar adversamente nossos
resultados e atividades. Ainda, a contratagdo de terceiros para proceder a qualquer intervengdao nos
nossos empreendimentos e atividades, tais como, gerenciamento de dreas contaminadas, supressdo de
vegetacgdo, construcdes ou disposicao final de residuos, ndo exime nossa responsabilidade por eventuais
danos ambientais causados pela contratada. Caso sejamos responsabilizados por esses eventuais danos,
nossos resultados e reputagdo poderdo ser adversamente afetados.

A Companhia também pode ser responsabilizada por lesdes corporais ou morte dentro de suas instalagdes
de funciondrios de terceiros, o que pode afetar adversamente a sua reputacdo e seus negdcios.

Eventuais atrasos na conclusdo de empreendimentos imobiliarios da Companhia podem prejudicar a
sua liquidez, reputagdo, negdcios e resultados operacionais, afetando-a adversamente.

NOs e nossas subsididrias terceirizamos parte dos servigos de construcdo de que necessitamos para o
desenvolvimento dos nossos empreendimentos imobiliarios. Deste modo, o prazo e a qualidade dos
empreendimentos dos quais participamos dependem certas vezes de fatores que estdo fora do nosso
controle, incluindo, exemplificativamente, a qualidade e a tempestividade da entrega do material de
construcdo para obras e a capacitacdo técnica dos profissionais e colaboradores terceirizados. Nos casos
em que a construgao seja realizada por terceiros, podem ocorrer dificuldades na identificacdo de atrasos
e falhas, e, consequentemente, na sua correcgao.

A execugdo dos nossos empreendimentos também pode sofrer atrasos devido a: (i) dificuldades ou
impossibilidade de obtencdo de alvaras ou aprovagdes das autoridades competentes necessarios a
continuidade e/ou conclusdo dos empreendimentos; (ii) condicdes meteoroldgicas adversas, desastres
naturais, incéndios, atrasos no fornecimento de matérias-primas, insumos ou mao-de-obra e acidentes
que prejudiguem ou impossibilitem os andamentos dos projetos; (iii) questdes trabalhistas; (iv)
problemas imprevistos de engenharia, ambientais ou geoldgicos; (v) controvérsias com as contratadas e
subcontratadas; (vi) questionamento de proprietarios de imdveis vizinhos; (vii) compra de materiais; (viii)
dificuldade na locagdo de equipamentos para obra, que impossibilitem ou dificultem o desenvolvimento
dos empreendimentos; (ix) escassez ou inadequacdo da mao-de-obra para execu¢do dos projetos; (x)
condi¢Bes imprevisiveis nos canteiros, obras ou arredores, entre outros; (xi) embargos de obras por
autoridades constituidas; (xii) irregularidades face a legislacdo ambiental, tal como passivos ambientais
decorrentes de areas contaminadas e/ou areas especialmente protegidas; e (xiii) rescisdo ou distrato de
contratos relevantes com fornecedores, entre outros.
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Eventuais falhas, atrasos ou defeitos na prestacao dos servicos pelas construtoras contratadas podem ter
um efeito negativo em nossa imagem e no relacionamento com nossos clientes, podendo impactar
negativamente nossos negdcios e operagoes.

Aumentos no custo dos prestadores de servico podem elevar o custo dos empreendimentos e reduzir os
lucros da Companhia.

O custo dos prestadores de servigos pode sofrer aumentos em valores superiores aqueles apurados pelos
indices de reajustamento dos contratos celebrados, inclusive em virtude da ocorréncia de alteragdes na
legislacdo tributaria e trabalhista, com a alteragdo de aliquotas de impostos ou criagdo de novos tributos,
levando a perda de margens de rentabilidade nos empreendimentos em que isso ocorrer, o que pode
afetar materialmente os resultados da Companbhia.

Elevagdes no prego de insumos podem aumentar o custo de empreendimentos e reduzir a rentabilidade
da Companhia.

Podem ocorrer aumentos de prego em insumos utilizados pela Companhia em valores superiores aqueles
apurados pelos indices de reajustamento dos respectivos contratos, inclusive devido a pandemia da
COVID-19 e guerras, causando uma diminuicdo na rentabilidade dos empreendimentos da Companhia. O
custo da prestacdo de servico, principalmente mao de obra utilizada, pode sofrer aumento acima dos
indices praticados, ocasionando perda de margem de lucro nos empreendimentos localizados na regido
onde tal aumento ocorrer. Adicionalmente, podem ocorrer alteragées na legislagdo tributaria, com
majoracdo de aliquotas de impostos ou criagdo de novos tributos que podem vir a encarecer os insumos
necessarios a constru¢do, o que podera aumentar o custo final da obra a ser entregue. Tal aumento
podera se dar em valores superiores aqueles que o mercado consumidor possa absorver, gerando assim
dificuldades na comercializacdo destes imdveis ou a diminuicdo da lucratividade da Companhia, o que
podera impactar adversamente as atividades, resultados operacionais e situacdo financeira da
Companbhia.

O inadimplemento dos contratos celebrados com proprietdrios dos imdveis a serem desenvolvidos pela
Companhia podera afetar adversamente os resultados financeiros da Companhia

A Companhia desenvolve seus empreendimentos imobilidrios utilizando como veiculos Sociedades de
Propdsitos Especificos (SPE) ou Sociedades em Conta de Participagdo (SCP). A Companhia celebra
instrumentos particulares com os proprietdrios dos iméveis a serem desenvolvidos pela Companhia
mediante os quais sdo pactuadas as regras relacionadas a consecugao dos empreendimentos desde a sua
fase inicial de estudo de viabilidade do empreendimento, passando pela contribuicdo dos imédveis pelos
proprietdrios a sociedade que figurard como desenvolvedora, regularizacao dos iméveis e construgcao dos
empreendimentos, até a sua finalizacdo, venda de unidades a terceiros e remuneracgao dos proprietarios.

Eventual inadimplemento dos contratos celebrados com os proprietarios motivada pela Companhia
podera resultar na rescisdo dos respectivos contratos, imposi¢cdo das multas contratuais correspondentes,
pagamento de indenizagOes, perda das benfeitorias realizadas, e responsabilizagdo da Companhia
perante a Municipalidade e terceiros adquirentes.

() Seus Clientes

A Companhia pode estar sujeita a riscos normalmente associados ao aumento da inflag¢éo, taxa de juros,
com consequente aumento dos custos de financiamentos (dividas e financiamentos a clientes).

A Companhia tem como pratica conceder financiamentos aos compradores dos lotes dos seus
empreendimentos baseados nos termos de contratos de venda a prazo. Consequentemente, a
Companhia estara sujeita aos riscos inerentes a este negdcio, incluindo o risco de inadimpléncia do
principal e juros, além do risco de aumento do custo dos recursos por ndés captados, o que poderia
também acarretar no aumento de custo do financiamento a nossos clientes.
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Caso o comprador venha a se tornar inadimplente, o volume de distratos pode aumentar e ndo se pode
garantir que a Companbhia sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor dos respectivos contratos
de venda a prazo, o que poderia ter um efeito material adverso na sua condicdo financeira e nos seus
resultados operacionais.

Adicionalmente, a Companhia e as demais empresas do setor captam recursos a diferentes taxas e
indexadores, os quais podem ser diferentes das taxas e indexadores dos financiamentos concedidos a
seus clientes. O descasamento de taxas e prazo entre a captacdo de recursos e os financiamentos
concedidos podera vir a afetar o fluxo de caixa e desempenho financeiro da Companhia.

Caso haja um crescimento no nimero de clientes inadimplentes e/ou aumento nos custos de captagdo
de recursos, a situacdo financeira e os resultados das operagdes da Companhia poderiam ser
adversamente afetados.

A Companhia estd sujeita a riscos associados a distratos pleiteados pelos adquirentes dos lotes
comercializados pela Companhia.

O distrato imobilidrio foi regulamentado pela Lei n? 13.786, de 27 de dezembro de 2018, conforme
alterada (“Lei do Distrato”), a qual estabelece, dentre outras obriga¢des aos incorporadores, a previsdao
legal de multa em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador,
mediante distrato ou resolucdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente/cliente em
percentual que pode variar de 25% (vinte e cinco por cento) até 50% (cinquenta por cento) do valor ja
pago pela unidade residencial adquirida. Ndo é possivel determinar o grau de efetividade desta lei perante
o Poder Judicidrio, especialmente no que se refere a sua aplicabilidade aos contratos celebrados
anteriormente a data em que a Lei do Distrato entrou em vigor.

Dado que a Companhia vende os lotes a prazo para seus clientes, a Companhia incorre o risco de estes
ndo terem mais condicGes de honrarem com seus compromissos a prazo, levando a inadimpléncia e
potenciais distratos.

Por consequéncia dos distratos, a Companhia (i) devera devolver ao cliente uma parcela do valor recebido
do contrato de venda (tipicamente em torno de 10% (dez por cento) do valor ja pago pelo cliente),
estornando a receita apropriada deste contrato, bem como o custo associado ao lote vendido; (ii) devera
reconhecer baixa do saldo a receber do contrato distratado; e (iii) devera registrar o lote distratado em
seu estoque. Se distratos forem feitos em larga escala, seus efeitos poderdo impactar adversamente a
geracdo de caixa da Companhia, prejudicando a rentabilidade e seu nivel de lucro.

A falta de disponibilidade de recursos para obtengédo de financiamento e/ou um aumento das taxas de
juros podem prejudicar a capacidade ou disposicdo de compradores de imdveis em potencial para
financiar suas aquisigées de imoveis, o que pode vir a afetar negativamente as vendas da Companhia e
obrigd-la a alterar as condigbes de financiamento que oferece aos seus clientes.

A falta de disponibilidade de recursos no mercado para a obtengdo de financiamento e/ou um aumento
das taxas de juros, inclusive em razdo da pandemia da COVID-19, podem prejudicar a capacidade ou
disposicdo de compradores em potencial dos nossos imdveis para financiar suas aquisicGes.
Consequentemente, tal fato poderia causar uma reducdo da demanda pelos imdveis residenciais e
comerciais incorporados pela Companhia, bem como incorpora¢des de loteamentos, afetando
adversamente de forma significativa nossa condicdo financeira e resultados operacionais.

Eventuais mudancas nas politicas do Conselho Monetdrio Nacional (“CMN”) relativas a aplicagdo de
recursos do Sistema Financeiro de Habita¢do (“SFH”), poderdo reduzir a concessdo de crédito aos
compradores de imdveis. Caso ocorra tal redugdo, a Companhia pode ser obrigada a rever estratégias de
financiamento e passar a conceder financiamento aos seus clientes, o que resultaria no aumento do prazo
médio de recebimento dos recursos devidos pelos clientes e aumento da exposicdo ao risco de
inadimpléncia, afetando a nossa condic¢do financeira e o resultado de nossas operacgodes.

(g) Setores da economia nos quais o emissor atue
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A Companhia estd exposta a riscos associados aos setores de incorporag¢éo imobilidria (vertical e
horizontal), loteamento, condominio de lotes, construgdo e venda de iméveis prontos e em construgdo.

A Companhia se dedica a incorporacgao, ao loteamento, ao condominio de lotes, a construcdo e a venda
de unidades futuras e prontas em empreendimentos residenciais, comerciais e de usos diversificados e
pretende continuar desenvolvendo tais atividades. Além dos riscos que afetam de modo geral o mercado
imobilidrio, tais como interrupgGes de suprimentos e volatilidade do prego dos materiais e equipamentos
de construcdo, mudancas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides, greves, escassez
de mao de obra qualificada e regulamentos ambientais e de zoneamento, as atividades da Companhia sdao
especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

. deterioracdo da conjuntura econémica do Brasil, que pode prejudicar o crescimento do setor
imobilidrio como um todo, através da desaceleragdo da economia, aumento de juros, aumento
da taxa de desemprego e, consequentemente, o aumento de restri¢ées ao crédito para pessoas
fisicas ou a reducdo da demanda por crédito no ambito do SFH ou do Sistema Financeiro
Imobilidrio (“SF1”), flutuagcdo da moeda e instabilidade politica, além de outros fatores, inclusive
em razdo da pandemia da COVID-19 ou outros eventos imprevisiveis e extraordinarios;

. longo ciclo de operacdo de cada empreendimento, desde a aquisicdo do terreno até a
conclusdo de uma obra, com suas aprovacgoes finais, deixando as empresas desse segmento
mais expostas as incertezas econdmicas que podem afetar o apetite do consumidor, os custos
de construgao, a disponibilidade de mao de obra e de materiais, especialmente decorrentes de
eventuais mudancas de habitos de consumidores decorrentes da pandemia da COVID-19 ou de
outros eventos imprevisiveis e extraordinarios;

. alteragdes legislativas, regulatérias ou mercadoldgicas que podem impedir a Companhia, no
futuro, de corrigir monetariamente seus recebiveis, de acordo com certas taxas de inflagdo,
conforme atualmente permitido, ou ser compelida a reconhecer o direito de arrependimento
dos adquirentes com a consequente devolugdo das quantias eventualmente pagas ainda no
curso das obras do empreendimento, o que poderia tornar um projeto inviavel financeira ou
economicamente;

o reducdo do grau de interesse dos compradores em um novo projeto langado, inclusive
decorrentes das alteragdes de costumes experimentados com maior intensidade por conta da
pandemia de COVID-19, ou o preco de venda por unidade necessario para vender todas as
unidades que pode ficar abaixo dos niveis idealizados quando da concepg¢do do
empreendimento, fazendo com que o projeto se torne menos lucrativo do que o esperado;

o aumento no grau de desinteresse ou impossibilidade dos compradores em manter a aquisicao
da unidade em fungdo de desemprego, de problemas pessoais, tais como de saude, que ou que
envolvam a alteragdo de estado civil, de alteracdo de preco de imdveis da concorréncia na
mesma regido, pode levar o projeto a perder quantidade significativa de vendas até a data
prevista para a entrega de chaves, fazendo com que o projeto gere quantidade menor de caixa
do que o esperado tanto no curso das obras quanto no momento do repasse, bem como, tenha
o seu retorno reduzido ou significativamente postergado, situagdo que pode ser agravada pelo
custo de carregamento das unidades remanescentes do empreendimento (assim entendido os
custos de manutencdo das unidades em estoque que compreendem os impostos incidentes
sobre cada uma delas e as despesas condominiais);

o na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia do
setor imobilidrio, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia causar uma
reducdo da confianga dos clientes em outras companhias que atuam no setor;

. condicOes locais ou regionais do mercado imobiliario, tais como o excesso de oferta de terrenos

para empreendimentos ou a escassez destes em certas regides ou de alguma vocacdo
especifica para determinados segmentos do mercado ou, ainda, o aumento significativo dos
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custos de aquisicdo de terrenos, podem diminuir a demanda por projetos de empreendimentos
imobilidrios ndo alinhados com as condi¢des de tais mercados;

. impactos negativos na Companhia pelas condi¢des do mercado imobilidrio local ou regional,
tais como o excesso de oferta de unidades em certas regies ou o aumento significativo dos
custos de construgdo;

o impactos negativos na Companhia decorrentes de adquirentes terem uma percepgdo negativa
guanto a seguranca, conveniéncia e atratividade dos empreendimentos imobilidrios da
Companhia e/ou das dreas onde estes estdo localizados;

. percepcdo negativa dos adquirentes quanto a conveniéncia e atratividade das nossas
propriedades e nas dreas onde estdo localizadas, inclusive no que se refere a seguranca
decorrentes da situacdo do entorno das propriedades;

o impacto negativo nas margens de lucro da Companhia que podem ser causados pelo aumento
nos custos operacionais, incluindo investimentos, prémios de seguro, tributos imobiliarios em
geral e tarifas publicas;

. escassez ou indisponibilidade de terrenos aptos a receberem novos empreendimentos
imobilidarios da Companhia pode ter efeito adverso relevante sobre suas estratégias de
negdcios;

o escassez ou auséncia de oportunidades para o desenvolvimento de empreendimentos podem

desaparecer ou diminuir significativamente;

o a Companhia pode ser afetada pela diminuicdo ou interrupgao de fornecimento de materiais
de construgdo, de m3o de obra e/ou de equipamentos;

. a construcdo e a venda das unidades dos empreendimentos podem ndo ser concluidas dentro
do cronograma estimado por fatos alheios a vontade ou fora do controle da Companhia, que
extrapolem inclusive os limites de tolerancia, acarretando um aumento dos custos de
construcdo ou a rescisdo dos contratos de venda;

. rescisdo imotivada e unilateral de contratos por parte dos adquirentes;

o alteragdes supervenientes na legislagdo municipal que podem afetar adversamente a
quantidade de unidades originalmente planejada para langamento, o curso do processo de
aprovacdo dos projetos e/ou a equagdo econdmico-financeira idealizada para o
empreendimento;

. atrasos na aprovacdo de projetos pelos érgdos publicos competentes que podem afetar os
cronogramas idealizados para langamentos e comprometer os resultados dos
empreendimentos imobilidrios da Companhia;

o eventual mudanga nas politicas do CMN sobre a aplicagdo dos recursos destinados ao SFH ou
ao SFl que pode alterar as condi¢des e reduzir a oferta de financiamento aos adquirentes
clientes da Companbhia; e

. queda do valor de mercado dos terrenos mantidos em nosso estoque antes do inicio da
comercializagdo, apds o competente registro imobilidrio do empreendimento ao qual se
destina, e a impossibilidade de preservacdao das margens e dos retornos anteriormente
projetados para os respectivos empreendimentos.

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima elencados em carater exemplificativo pode causar um efeito
material adverso na condigdo financeira da Companhia e nos seus resultados operacionais.
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A Companhia também depende significativamente do valor das unidades concedidas em alienagao
fiducidria aos bancos financiadores nos financiamentos concedidos para minimizar o risco de
inadimpléncia. Desta forma, caso o imével concedido em garantia sofra desvalorizacdo a niveis mais
baixos do que o saldo a receber do cliente, a exposicdo da Companhia ao risco de inadimpléncia pode
aumentar, afetando a condigdo financeira e os resultados operacionais.

O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e a Companhia pode perder posicdo no mercado
em certas circunstdncias, o que poderd afetar adversamente sua situag¢do financeira, seus resultados
operacionais e o seu fluxo de caixa.

O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores competitivos no ramo de
empreendimentos imobilidrios incluem disponibilidade e localizagdo de terrenos, demanda por unidades,
precos, financiamento e disponibilidade de crédito a produg¢do e a comercializagdo, projetos e suas
aprovagoes, qualidade, reputagdo e parcerias com incorporadores, empreendedores e construtores
locais.

Uma série de empreendedores de diferentes segmentos e companhias de servigos imobilidrios concorrem
conosco (i) na aquisicdo de terrenos, (ii) na busca de parceiros para incorporacéo, condominio de lotes e
loteamento, (iii) na tomada de recursos financeiros para os empreendimentos imobiliarios e (iv) na busca
de compradores de imdveis em potencial. Outras companhias, inclusive estrangeiras, em aliangas com
parceiros locais, podem passar a atuar fortemente no mercado imobilidrio no Brasil, aumentando ainda
mais a concorréncia, o que poderia prejudicar a nossa situagdo financeira e os nossos resultados
operacionais, causando, ainda, a perda de nossa posi¢cdo no mercado.

Na medida em que um ou mais de um dos nossos concorrentes iniciem uma campanha de marketing ou
venda bem-sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira significativa, nossas
atividades podem vir a ser afetadas adversamente de maneira relevante. Se ndao formos capazes de
responder a tais pressées de modo imediato e adequado, a demanda por nossas unidades imobilidrias
pode diminuir, prejudicando de maneira relevante nossa situacao financeira e resultados operacionais.

Eventual alteragdo das condi¢ées de mercado poderd prejudicar nossa capacidade de vender as
unidades disponiveis em nossos empreendimentos pelos pregos previstos, reduzindo nossas margens de
lucro, o que poderad afetar adversamente o valor de mercado dos valores mobilidrios por nés emitidos.

No desenvolvimento de nossas atividades constantemente localizamos e adquirimos novos terrenos para
implantar nossos empreendimentos. O intervalo entre a data em qual adquirimos um terreno para um
empreendimento, a data de seu langcamento a comercializagdo e a data de entrega das suas unidades aos
clientes varia conforme o empreendimento, momento e estratégia de langamento, inclusive de forma
faseada, sua tipologia, tamanho do terreno e quantidade de unidades, municipio onde se localiza e
caracteristicas fisicas do terreno e da infraestrutura que o serve, dentre outros. Existe, nesse intervalo, o
risco de declinio da demanda por unidades, do aumento dos custos de mao-de-obra, insumos e matérias-
primas, do aumento das taxas de juros, de flutuacdo das moedas e da ocorréncia de incertezas politicas
durante esse periodo, bem como o risco de ndo vender unidades por precos ou margens de lucro previstos
ou mesmo nos prazos previstos. As despesas significativas relativas ao investimento imobilidrio, como
custos de manutengdo, construgdo e pagamentos de dividas, ndo podem ser reduzidas.
Consequentemente, o valor de mercado de unidades disponiveis em estoque, de terrenos nao
empreendidos ou de terrenos a empreender podem flutuar significativamente devido as alteragGes das
condi¢Ges de mercado. Além disso, os custos de manutengdo de unidades em estoque (inclusive juros
sobre recursos ndo utilizados para aquisicdo de terrenos e desenvolvimento dos empreendimentos
imobilidrios) poderdo ser significativos e prejudicar nosso desempenho. Em razdo desses fatores,
podemos ser forgados a vender unidades com prejuizo ou por precos que gerem margens de lucro mais
baixas do que as originalmente previstas, bem como, poderemos ser obrigados a reduzir
substancialmente o valor contabil de nossos ativos imobilidrios em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil. Todos estes eventos poderdo afetar adversamente nossos negdcios,
resultados e o preco dos valores mobiliarios por nés emitidos.
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A Companhia poderd enfrentar dificuldades em localizar e adquirir terrenos ou em adquiri-los em
condi¢bes adequadas.

As atividades da Companhia dependem, em grande parte, de sua capacidade de localizar e adquirir
terrenos ou de adquiri-los em condigGes adequadas. O preco dos terrenos é um dos componentes mais
importantes do custo dos empreendimentos imobilidrios da Companhia. Dentre os estados do Brasil em
que atua, a Companhia pode enfrentar uma redugdo na disponibilidade de areas adequadas para novos
empreendimentos imobilidrios, aliada a alta competitividade no setor imobiliario brasileiro, que pode
resultar em escassez ou indisponibilidade da oferta de terrenos adequados para os empreendimentos
imobilidrios da Companhia, além de aumentar os respectivos precos de forma significativa, o que pode
prejudicar os negécios e as margens da Companhia, e afetd-la adversamente.

Concentragdo bancdria no Brasil pode prejudicar a disponibilidade e o custo do crédito.

De acordo com o Relatdrio de Economia Bancaria 2019, publicado pelo Banco Central do Brasil em 2020,
0s cinco maiores bancos brasileiros — Banco do Brasil, Bradesco, Caixa Econdémica Federal, Itau e
Santander — concentravam 79,2% dos ativos totais, o que fez com que o Brasil figurasse no grupo de
paises com os sistemas bancdrios mais concentrados do mundo. A titulo de comparagdao, em 2006, a
concentragao era de 60%. Mais especificamente em relagdo ao mercado imobilidrio, em operagdes de
crédito imobilidrio, somadas as operac¢des de pessoa fisica e juridica, os cinco maiores bancos brasileiros
foram responsaveis por 98,4% do mercado, com ampla vantagem para a Caixa Econémica Federal, com
participacdo de 70%.

Essa concentragdo pode reduzir a concorréncia no sistema financeiro brasileiro, com possiveis efeitos
sobre o spread bancario e outros pregos. Adicionalmente, um eventual problema de relacionamento com
um dos bancos pode afetar a capacidade da Companhia ou de seus clientes de financiamento.

De acordo com o Relatério de Economia Bancaria 2019, publicado pelo Banco Central do Brasil, em 2020,
os cinco maiores bancos brasileiros — Banco do Brasil, Bradesco, Caixa Econdmica Federal (“Caixa”), Itau
e Santander — concentravam dos ativos totais, o que fez com que o Brasil figurasse no grupo de paises
com os sistemas bancdrios mais concentrados do mundo. Mais especificamente em relagdo ao mercado
imobilidrio, em operagGes de crédito imobiliario, somadas as operacdes de pessoa fisica e juridica, os
cinco maiores bancos brasileiros foram responsdveis por 98,4% do mercado, com ampla vantagem para a
Caixa, com participacdo de 69,8%.

A Companhia estd sujeita a riscos relacionados a projetos arquiteténicos.

A Companhia sujeita-se a risco de que o projeto arquiteténico desenvolvido para determinado
empreendimento contenha algum vicio técnico significativo, faca uso ineficiente do potencial construtivo
do terreno, ou mesmo que tenha recepgao desfavordvel por potenciais compradores, consequentemente
impactando as condi¢gbes comerciais do projeto e, eventualmente, exigindo adequagles onerosas de
projeto.

Aquisigoes de imdveis podem expor a Companhia a contingéncias inesperadas que poderdo causar um
efeito adverso relevante a Companhia.

AquisicOes de bens imdveis podem expor a Companhia a riscos, contingéncias e passivos identificados ou
ocultos, inclusive ambientais, referentes aos imdveis adquiridos e/ou aos proprietarios antecessores, cujo
fato gerador tenha ocorrido anteriormente a aquisicdo. Podem existir, ainda, questionamentos sobre a
titularidade dos imdveis e eventuais a¢des de desapropriagdo. O processo de auditoria (normalmente
conhecido como “due diligence”) que a Companhia conduz anteriormente a todas as aquisicdes e as
garantias contratuais ou indeniza¢Ges acertadas entre a Companhia e os vendedores de tais imdveis
podem ndo ser suficientes para identificar, proteger ou compensar a Companhia por eventuais obrigacdes
que surjam apés a efetiva aquisicdo dos imdveis. Uma contingéncia significativa associada a qualquer das
aquisicoes pode ter um efeito adverso relevante para a Companhia.
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A Companhia podera ndo ser capaz de sanar embaracos juridicos vinculados a terrenos adquiridos que
possam obstruir o desenvolvimento de determinados empreendimentos, especialmente questdes
relacionadas a antigos proprietarios.

Podemos adquirir propriedades ou investir em joint ventures que possuam propriedades sujeitas a
passivos e ter que pagar quantias substanciais para liquida-lo ou contesta-lo, o que pode afetar
adversamente nossos resultados operacionais e fluxo de caixa. Passivos desconhecidos com relagdo as
propriedades adquiridas podem incluir:

¢ responsabilidades por descontamina¢do ambiental;
¢ demandas de inquilinos, vendedores ou outras pessoas contra os antigos proprietarios; e
® passivos incorridos no curso normal dos negécios.

Podemos ndo ser capazes de integrar de forma rapida e eficiente novas aquisi¢gdes, particularmente
aquisicOes de carteiras de propriedades, em nossas operagbes existentes, e isso poderia ter um efeito
adverso em nossos resultados operacionais e situagdo financeira.

(h) Regulagao dos setores em que o emissor atue

Nossas atividades estdo sujeitas a extensa regulamentagdo, o que pode aumentar o nosso custo e
limitar nosso desenvolvimento ou de outra forma afetar adversamente nossas atividades.

As atividades do setor imobilidrio estdo sujeitas a regulamentos, autoriza¢des e licencas, expedidas por
autoridades federais, estaduais e municipais, relativos a construcdo, zoneamento, uso e ocupac¢ao do solo,
protecdo do meio-ambiente e do patrimonio histdrico, artistico e cultural, bem como de seu entorno,
assim como, desapropriagOes, intervengdes urbanisticas e gerais do poder publico, restri¢cGes
convencionais de loteamentos e regras de vizinhanga que incluem, além das posturas urbanisticas,
horarios especificos e outras restricdes para execugdao de determinadas atividades, dentre outros. Para
desenvolver as nossas atividades inerentes aos empreendimentos imobilidrios, devemos obter, manter e
renovar alvarads, licencas e autorizacOes de diversas autoridades governamentais. Empenhamo-nos em
manter a observancia dessas leis, posturas e regulamentos, mas caso isso ndo seja possivel, estaremos
sujeitos a aplicagdo de multas, embargo de obras, cancelamento de licengas e revogagao de autorizagGes
dentre outras penalidades e restricGes a nossa atividade, o que poderd afetar de modo adverso nossas
atividades, resultados operacionais e situagao financeira.

Ndo é possivel garantir (i) que novas normas ndo serdo aprovadas ou, se aprovadas, ndo nos serao
aplicaveis, (ii) que ndo ocorrerdo alteragGes ou interpreta¢cdes mais rigidas das leis e regulamentos
existentes, inclusive com potencial alteracdo de projetos aprovados ou de alvards, licencas, autorizacdes
ou permissdes ja previamente obtidos, ou (iii) que obteremos todas as autorizacbes e licencgas
tempestivamente, provocando atrasos no desenvolvimento de nossos empreendimentos, fazendo com
que incorramos em custos significativos para cumprir tais leis e regulamentos e outros custos, assim como
proibindo ou restringindo severamente a nossa atividade.

Fatores como a identificacdo de contaminagdo ambiental do solo e/ou dguas subterrdneas nos nossos
terrenos destinados aos empreendimentos, em implantacdo ou ja comercializados, sdo de nossa
responsabilidade direta ou indireta e sdo capazes de ensejar futuros dispéndios com investigacao,
monitoramento ou remedia¢do. Adicionalmente, poderemos ser responsabilizados por eventuais danos
causados ao meio ambiente em virtude de terceirizacdo de execucdo de tarefas de nossa
responsabilidade, tais como disposicdo final de residuos ou supressao de vegetagdo. A ocorréncia desses
eventos podera causar impacto negativo em nossas atividades, resultados operacionais e situagdo
financeira.

Alteragoes na legislagdo tributdria brasileira poderéo aumentar a carga tributdria sobre a Companhia,
e, consequentemente, impactar adversamente os seus resultados operacionais.
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O Governo Federal regularmente implementa mudancas nas leis tributarias que, eventualmente, podem
aumentar a carga tributaria sobre a Companhia e seus usudrios. Essas mudancas incluem ajustes na
aliquota aplicavel e imposicao de tributos temporarios, cujos recursos sao alocados a determinadas
finalidades pelo Governo Federal. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer outras
alteragdes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais adicionais ndo podem ser quantificados e sdo
imprevisiveis. Algumas dessas medidas podem aumentar as obrigacdes fiscais totais da Companhia, o que,
por sua vez, afetaria adversamente seus resultados operacionais.

Caso ndo haja o repasse desses tributos adicionais aos precos dos imdveis em valores suficientes e prazo
habil, os resultados operacionais e a condicdo econdmico-financeira da Companhia podem ser
adversamente afetados. Além disso, um aumento ou a cria¢cdo de novos tributos incidentes na compra e
venda de imoveis, que seja repassado aos consumidores, pode vir a aumentar o preco final aos clientes
da Companhia, reduzindo, dessa forma, a demanda pelos iméveis da Companhia ou afetando suas
margens e rentabilidade.

As subsidiarias da Companhia estdo sujeitas a apuragdo de tributos devidos pelo (i) regime do lucro
presumido, incluindo margem presumida e o sistema de apropria¢do de ativos; (ii) pelo Programa de
Integracdo Social (PIS); e (iii) pelo Financiamento da Seguridade Social (COFINS), tendo como base de
calculo as receitas, como definido na legislacdo tributdria correspondente. Em alguns casos, é necessario
um julgamento significativo para determinar a receita tributavel, ja que esta ndo coincide com a mesma
reconhecida de acordo com as praticas contdbeis. O cancelamento ou mudangas nesses regimes poderdo
resultar no aumento da carga tributaria a que as sociedades de propdsito especifico estdo sujeitas, o que
pode impactar adversamente a Companhia.

Atualmente, a Companhia pode atuar, para projetos Casas e condominios de lotes, sob as condi¢des do
Regime Especial Tributario (“RET”) aplicavel ao Setor Imobiliario, instituido pela Lei n2 10.931/04 e editado
pela edicdo da Lei n? 13.970/19. O Governo Federal regularmente implementa mudancgas nas leis
tributdrias que, eventualmente, podem aumentar a carga tributaria da Companhia e de seus usudrios.
Essas mudancas incluem ajustes na aliquota aplicavel e, imposicdo de tributos tempordrios, cujos recursos
sdo alocados a determinadas finalidades pelo Governo Federal. Os efeitos dessas medidas de reforma
fiscal e quaisquer outras alteragdes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais adicionais ndo podem
ser quantificados e sdo imprevisiveis. Algumas dessas medidas podem aumentar as obrigacdes fiscais
totais da Companhia, o que, por sua vez, afetaria adversamente os seus resultados operacionais e
financeiros.

Caso ndo haja o repasse desses tributos adicionais as tarifas da Companhia em valores suficientes e prazo
habil, os resultados operacionais e a condicdo econémico-financeira da Companhia podem ser
adversamente afetados. Além disso, um aumento ou a criagdo de novos tributos incidentes na compra e
venda de imoveis, que seja repassado aos consumidores, pode vir a aumentar o prego final aos clientes
da Companhia, reduzindo, dessa forma, a demanda pelos iméveis da Companhia ou afetando suas
margens e rentabilidade.

O aumento de aliquotas de tributos existentes ou a criagdo de novos tributos que dafetem os
financiamentos vigentes poderdo prejudicar de maneira relevante a situacdo financeira da Companhia
e os seus resultados operacionais.

No passado, o Governo Federal, com certa frequéncia, aumentou aliquotas de tributos, criou tributos e
modificou também o regime de tributagdo. Caso o Governo Federal venha a aumentar aliquotas de
tributos existentes no atual RET aplicavel ao setor imobiliario ou criar tributos incidentes na compra e
venda de imdveis enquanto os contratos de venda da Companhia estejam em vigor, a sua situacado
financeira e os seus resultados operacionais poderao ser materialmente prejudicados, na medida em que
a Companhia ndo puder alterar tais contratos a fim de repassar tais aumentos de custos aos seus clientes.

Ainda, atualmente, ha diversas reformas fiscais em discussdo no Congresso Nacional, que abrangem,
dentre outros, a possivel criagdo de um novo imposto federal sobre valor agregado (IVA). Caso as reformas
sejam aprovadas, a Companhia poderad vir a sofrer um aumento na carga tributaria incidente sobre suas
atividades. Além disso, tais reformas poderiam ensejar no aumento das aliquotas ou a criagdo de novos
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tributos incidentes na compra e venda de imdveis que sejam repassados aos seus clientes e que poderao
vir a aumentar o preco final dos produtos aos seus clientes, reduzindo a demanda por seus
empreendimentos ou afetando suas margens e sua condi¢do financeira, o que afetaria adversamente a
sua situacdo financeira e os resultados de seus negécios.

Algumas de nossas subsididrias estarao sujeitas a apuracgdo de tributos devidos pelo: (i) RET, promovido
pela adogdo do Patrimbnio de Afetacdo; ou (ii) pelo regime do lucro presumido, incluindo margem
presumida e o sistema de apropriacdo de ativos. O cancelamento ou mudancas nesses regimes poderao
resultar no aumento da carga tributaria a que nossas subsidiarias estdo sujeitas, o que pode nos impactar
adversamente, conforme descrito no item 7.5 (a) deste Formulario de Referéncia “Patriménio de
Afetacdo”.

A Companhia pode estar sujeita a interpretagdes desfavordveis na aplicagéo da Legislagdo Tributdria
Brasileira.

A Companhia e as sociedades controladas e coligadas estdo sujeitas a determinagdo do imposto de renda
e das contribuigGes (i) social sobre o lucro; (ii) ao Programa de Integragdo Social (PIS) e ao Financiamento
da Seguridade Social (COFINS), tendo como base de calculo as receitas, como definido na Legislacdo
Tributaria correspondente. Em alguns casos, é necessario um julgamento significativo para determinar a
receita tributdvel, j4 que esta ndo coincide com a mesma reconhecida de acordo com as praticas
contabeis.

A administracdo da Companhia efetua os julgamentos de acordo com a estratégia adotada para tributagao
dos negdcios e, quando aplicavel, apoiado em opinides de seus consultores juridicos.

Podemos enfrentar restricées e multas nos termos do Cddigo Brasileiro de Proteg¢do ao Consumidor no
futuro.

O Brasil possui uma série de leis e normas de protecdao ao consumidor, conhecidas em conjunto como
Cédigo de Defesa do Consumidor, as quais incluem protecdo contra publicidade falsa e enganosa,
protecdo contra praticas comerciais coercivas, abusivas ou injustas e protecdo na formacdo e
interpretagdo de contratos, geralmente na forma de responsabilidades civis e penalidades administrativas
por violagGes. Essas penalidades sdo frequentemente aplicadas pelas Agéncias de Prote¢do ao
Consumidor (PROCON), que supervisionam os problemas dos consumidores de acordo com o distrito. As
empresas que operam em todo o Brasil podem sofrer multas em face do PROCON, bem como da
Secretaria Nacional do Consumidor (SENACON). As empresas podem resolver reclamacoes feitas pelos
consumidores por meio do PROCON pagando uma indenizacdo por violagdes diretamente aos
consumidores e por meio de um mecanismo que permita ajustar sua conduta, denominada contrato de
ajuste de conduta (Termo de Ajustamento de Conduta, ou “TAC”). Os promotores publicos brasileiros
também podem iniciar investigagGes de supostas violagdes dos direitos do consumidor, e 0 mecanismo
TAC também estd disponivel como uma san¢do nesses processos. As empresas que violam TACs
enfrentam possiveis multas automaticas. O Ministério Publico brasileiro também pode ajuizar agGes civis
publicas contra empresas que violam os direitos do consumidor, buscando uma observacdo rigorosa das
leis de protecdo ao consumidor e compensacdo por quaisquer danos aos consumidores. A Companhia
estd sujeita a reclamacgdes decorrentes de suas atividades, ou de atividades do seu ciclo de producdo, que
contam com a participagdo de terceiros que podem agir de forma diversa daquela orientada pela
Companhia e, ainda que indiretamente e com direito regressivo por parte da Companhia, causar
contingéncias as quais a Companhia sera a responsavel perante terceiros. Ainda que terceiros ajam em
nome da Companhia sem qualquer vinculo ou autorizagdo, como nas hipdteses de comercializagdo
fantasma de unidades dos empreendimentos por corretores ndo autorizados, a Companhia arcara com
eventuais desdobramentos perante seus clientes na forma do Cddigo de Defesa do Consumidor. Caso
enfrentemos restricdes e multas nos termos do Cédigo de Defesa do Consumidor, nossa reputacao,
nossos negocios, resultados operacionais, situacdo financeira e valor de nossos valores mobilidrios
poderdo ser adversamente afetados.
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Alteracoes da legislagcdo de uso e ocupagdo do solo dos municipios em que a Companhia desenvolve
seus empreendimentos, assim como dificuldades nos processos de aprovagdo de projetos nestes
municipios, poderdo impactar adversamente os resultados operacionais da Companhia.

Além da obrigagdo de revisdo periddica, as municipalidades tém o poder de alterar extraordinariamente
as suas regras de uso e ocupac¢do do solo, notadamente no que diz respeito aos potenciais construtivos e
restricdes de utilizagdo das dreas adquiridas ou a serem adquiridas pela Companhia. Caso as prefeituras
dos municipios em que a Companhia desenvolve seus empreendimentos implementem condi¢Ges
restritivas a implantacdo de empreendimentos em terrenos adquiridos pela Companhia, isto podera
trazer prejuizos para a Companhia de forma geral, alterando as premissas sob as quais os
empreendimentos foram idealizados. Adicionalmente, possivel morosidade nos processos de aprovacao
de projetos, liberagGes para execugdo de obras e emissdo dos certificados de conclusdes de obras, “TVO”
e/ou "habite-se" — sendo este Ultimo aplicavel apenas nos pardmetros do projeto Casas com a MRV -
podem ocasionar atrasos no fluxo de recebimentos da Companhia decorrentes da venda das unidades
dos empreendimentos, com impactos negativos nos resultados financeiros.

Modifica¢des nas prdticas contdbeis adotadas no Brasil em fung¢do de sua convergéncia as prdticas
contdbeis internacionais (IFRS) podem afetar adversamente nossos resultados.

Em 2016, o CPC emitiu o CPC 47 Receita de Contrato com Cliente, novo pronunciamento contdbil que
trata do reconhecimento de receita, com aplicacdo inicial no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

Até 31 de dezembro de 2017, quando terminou a vigéncia do CPC 30 Receita de Contrato com cliente
(revogado), a Companhia reconheceu a receita referente aos contratos de comercializagdo de seus
empreendimentos imobilidrios utilizando a metodologia do POC (Percentage of Completion method), que
consiste no reconhecimento da receita com base percentual de evolugdo da obra, baseado no custo de
construcdo incorrido ao longo da execuc¢ao da obra, seguindo as disposi¢cdes da Orientagdo Técnica OCPC
04 - Aplicacdo da Interpretacao Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporacao Imobilidria Brasileiras.

O CPC constituiu um grupo de trabalho em 2016 para analisar os impactos da adog¢do do IFRS 15 (e,
consequentemente, do CPC 47) para entidades de desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios e,
como resultado das discussGes desse grupo, uma revisdo do OCPC 04 (versdo R1) foi colocada em
audiéncia publica no ano de 2017. Como parte desse processo, o CPC efetuou uma consulta sobre o tema
ao IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) contendo considerag¢des sobre as caracteristicas comuns de
contratos de comercializacdo de empreendimentos imobilidrios no Brasil, o qual analisou o assunto
inicialmente em sua reunido de setembro de 2017, e, apds um periodo em que sua decisdo de agenda
tentativa esteve disponivel para comentdrios, finalizou a discussdo em margo de 2018, tendo concluido
que nenhum dos critérios para reconhecimento de receita ao longo do tempo previstos no paragrafo 35
do IFRS 15 foram atendidos, e, dessa forma, para aqueles contratos a entidade deveria reconhecer a
receita em um momento.

Em 12 de dezembro de 2018, as Superintendéncias de Normas Contadbeis e de Auditoria (SNC) e de
Relagdes com Empresas (SEP) emitiram o Oficio Circular/CVM/SNC/SEP 02/2018, o qual descreve
manifestacdo da CVM a respeito da aplicacdo do CPC 47 para entidades brasileiras do setor imobiliario,
registradas na CVM, asseverando que um nivel elevado de distratos observados no setor ndo coloca em
questionamento o reconhecimento da receita pelo POC para os principais contratos da Companhia —
contratos de compra e venda de unidades imobilidrios com quitagdo do com saldo devedor por um banco
privado ou pela propria Companhia, devendo ser efetuado o ajustamento contabil por meio de “provisdes
para distratos”.

O Oficio circular afirma que a aplicagdo do método de reconhecimento de receita pelo POC exige por
parte da Administracdo da Companhia a existéncia e funcionamento de sistemas robustos de controles
internos para o perfeito atendimento do atributo fundamental da representacao fidedigna. Em 18 de
fevereiro de 2019, o Instituto dos Auditores Independentes do Brasil — IBRACON, emitiu o Comunicado
Técnico 1/2019, objetivando orientar os auditores independentes na emissdo de relatdrios de auditoria
das DemonstragGes Financeiras elaboradas por entidades de incorporagao imobiliaria registradas na CVM,
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.
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A administracdo da Companhia, objetivando ter um alinhamento de suas praticas contdbeis analisou seus
contratos com os seus clientes e seu o monitoramento continuo dos contratos e sua estrutura de
controles internos relacionadas ao controle dos seus custos incorridos e decidiu por continuar a
reconhecer a receita com base na metodologia POC.

(i) Paises estrangeiros onde o emissor atue
N3o aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo desenvolve atividades no exterior.
() Questoes sociais

Uma paralisagdo ou greve significativa da for¢a de trabalho da Companhia pode afetar as suas
operagoes.

Os empregados da Companhia sdo representados por sindicatos trabalhistas e estdo protegidos por
acordos coletivos ou contratos de trabalho semelhantes, que estdo sujeitos a renegociacdo periddica
dentro dos prazos estabelecidos por lei. Greves e outras paralisacdes ou interrupg¢des de trabalho em
qualquer uma das suas instalagdes, ou movimentos trabalhistas relacionados a seus empregados ou a
qualquer um de seus fornecedores, podem ter um efeito adverso relevante sobre as operagdes e negdcios
da Companbhia.

Poderemos ser incapazes de reter pessoas chaves e a perda de membros de nossa alta administragéo,
ou a atrair e manter pessoal adicional para integrar nosso time

Nossa administra¢do e nossas operagdes sdao dependentes em grande parte das contribuicdes de pessoas
chave de nossa alta administracdo. Ndo podemos assegurar que seremos bem-sucedidos na atragdo ou
retencdo de membros de nossa alta administracdo. A perda de qualquer dos membros de nossa alta
administracdo, ou a nossa incapacidade de atrair e reter outros executivos de qualificagdo similar a um
custo equivalente para integra-la poderd afetar adversamente nossa capacidade de implementar nossa
estratégia de negdcio, nossa situacgdo financeira e nossos resultados operacionais.

Além disso, o futuro sucesso de nossos negdcios também depende da nossa capacidade de identificar,
atrair, contratar, treinar, reter, motivar e gerenciar outros colaboradores com conhecimentos e
habilidades especificas. A concorréncia por esses colaboradores é intensa no mercado e podemos nao ser
capazes de atrair, contratar, treinar, reter, motivar e gerenciar colaboradores suficientemente
qualificados, o que pode afetar adversamente nossos negdcios.

A utilizagdo de mdo de obra terceirizada pode implicar na assungéo de obrigagcdes de natureza
trabalhista e previdencidria.

A Companhia e suas subsididrias utilizam de mao de obra terceirizada, especialmente no que diz respeito
a contratacdo de empreiteiras e subempreiteiras, o que pode implicar na assunc¢do de contingéncias de
natureza trabalhista e previdenciaria. Caso as empresas terceirizadas que prestam servicos a nds e as
nossas subsididrias ndo atendam as exigéncias da legislacdo trabalhista e previdenciaria, especialmente
no que diz respeito ao registro, as condi¢Ges de trabalho, as normas de salude e seguranga no trabalho,
com énfase nos trabalhadores em situacdo de vulnerabilidade, nds e nossas subsidiarias podemos ser
consideradas solidaria ou subsidiariamente responsaveis pelas dividas trabalhistas destas empresas e
reparacdo aos trabalhadores, podendo, assim, ser autuadas e/ou obrigadas a efetuar o pagamento de
multas e condenagdes impostas pelas autoridades competentes.

Tais decisGes podem, eventualmente, alcangar valores substanciais e ndo ter provisionamento adequado,
o que pode causar um efeito adverso nos negdcios e na situagdo financeira da Companhia. Ademais, a
inadimpléncia de obrigacGes e verbas trabalhistas, geram riscos de caracterizagdo de condi¢Ges de

trabalho inadequadas ou indignas para a nossa mao de obra terceirizada.

Inclusdo no Cadastro de Empregadores
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O “Cadastro de Empregadores” de trabalhadores em condi¢Ges andlogas a escraviddo tem seu
funcionamento regulado pela Portaria Interministerial n? 4, publicada em 13 de Maio de 2016.
Entretanto, a Portaria Interministerial ndo prevé o procedimento para caracterizagdo de “condigdes
analogas a de escravo” e ndo informa as regras de inclusdo e exclusdo no Cadastro.

Diante da falta de clareza e objetividade da Portaria que rege o funcionamento do “Cadastro de
Empregadores”, da amplitude da operacdo da empresa no territério brasileiro e devido ao critério
subjetivo adotado por parte do agente fiscalizador em qualificar a condi¢ao andloga ao trabalho escravo,
existe o risco de inclusdo da Companhia e/ou sua controladora e/ou controladas neste Cadastro e,
consequente, suspensdo de novos financiamentos aos novos empreendimentos, durante o periodo em
que la permanecer.

A Companhia busca implementar um controle sistematico quanto as condi¢Ges de trabalho e controle no
cumprimento dos direitos trabalhistas, respeitando sempre a legisla¢do vigente.

Impacto social e ambiental para a comunidade e entorno da implantagdo de um loteamento

A Companhia e suas subsididrias desenvolvem loteamentos que muitas vezes modificam e ampliam a
configuragdo da zona urbana do municipio. Algumas localidades ndo tém poder publico atuante capaz de
reduzir os impactos para a comunidade e entorno, especialmente no que diz respeito a sobrecarga das
infraestruturas existentes: rede de agua, tratamento de esgoto, energia elétrica, servicos de educagdo e
saude, transporte publico e gestdo adequada e sustentdvel dos residuos.

Antes de desenvolvermos novos projetos estudos técnicos sdo realizados para avaliar os impactos
ambientais e sociais decorrentes do empreendimento. Uma parte desses impactos sdo atenuados com
contrapartidas negociadas com orgdos publicos competentes, no entanto, estas podem ndo ser
suficientes para eliminar os efeitos negativos para a populagdo local, gerando riscos de imagem para a
Companbhia e insatisfagdo da comunidade local.

Acidentes fatais e/ou graves em obras

A Companhia atua com a realizacdo de obras de grande proporg¢do e que envolvem grande numero de
colaboradores, sejam proprios ou terceirizados e utilizagdo de maquinarios pesados e, apesar de manter
técnicos de seguranga em cada uma das obras, considerando o tamanho das dreas onde as obras ocorrem,
o técnico de seguranca pode ndo ser capaz de suprir as necessidades relativas a segurancga, fazendo com
que os colaboradores sejam expostos a riscos de acidentes fatais e/ou graves.

Adicionalmente, considerando que as obras executadas abrangem dreas muito grandes, ndo é possivel
que toda a obra seja cercada por muro e/ou cerca de segurancga, de forma que possiveis pessoas que
transitam no entorno da obra possam acessar o canteiro de obras e, apesar das sinaliza¢gOes presentes
para garantir a seguranca de todos, vir a sofrer acidentes.

Em caso de materializagdo do risco, ha possibilidade de passivos judiciais e necessidade de pagamento de
indenizagdes, além de abalo reputacional da marca.

(k) Questoes ambientais

As atividades da Companhia estdo sujeitas a regulamentag¢éo ambiental, o que pode vir a aumentar o
custo da Companhia e limitar o seu desenvolvimento ou de outra forma afetar adversamente as suas
atividades e se a Companhia ou suas controladas néGo observarem a regulamentag¢do aplicavel ou
ficarem sujeitas a regulamentagdo mais rigorosa, os negdcios da Companhia podem ser prejudicados.

A Companhia esta sujeita a extensa legislagdo ambiental e se a Companhia ou suas controladas nao
observarem a regulamentacdo aplicdvel ou ficarem sujeitas a regulamentag¢ao mais rigorosa, os negécios
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da Companhia podem ser prejudicados. A implementacdo dos empreendimentos e projetos da
Companhia estd sujeita a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e municipais, os quais
condicionam nossas atividades a obtencao de licengas e autorizagGes junto a autoridades governamentais
competentes. A ndo obtengdo, atrasos, embargos ou cancelamentos dessas licengas e/ou autorizacGes,
por qualquer razao, inclusive por acdo do Ministério Plblico, poderdo acarretar atrasos, fazer com que a
Companhia incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou restringir
severamente a atividade de incorporacdo e construcdo em determinadas regides ou areas. As leis
ambientais, assim como outras que regem o setor imobilidrio brasileiro, tendem a se tornar mais
restritivas, o que pode afetar adversamente a Companhia.

Sob este aspecto, o descumprimento da regulamentacdo ambiental podera sujeitar a Companhia e seus
administradores a penalidades administrativas e criminais, bem como ao dever de reparar eventuais
danos ambientais causados a partir de nossas atividades. Com relagdo aos administradores, na esfera civil
estes poderdo ser solidariamente responsdveis se agirem em desacordo com a legislagdo ambiental ou
com o Estatuto Social, enquanto nas esferas penal e administrativa, somente poderdo vir a responder de
forma subjetiva, isto é, mediante analise da conduta direta do agente envolvido no ilicito ambiental.

Adicionalmente, existe a possibilidade das leis de protecdo ambiental e zoneamento urbano serem
alteradas apds a aquisicdo de um terreno e antes do desenvolvimento do projeto a ele atrelado, o que
poderd trazer atrasos e modificagdes ao objetivo comercial inicialmente projetado, e impactar
negativamente os negdcios da Companhia e resultados estimados.

A Companhia é obrigada a obter aprovagao de diversas autoridades governamentais para desenvolver a
sua atividade de incorporagdo imobilidria e loteamento, podendo novas leis ou regulamentos serem
aprovados, implementados ou interpretados de modo a afetar adversamente os resultados operacionais
da Companhia.

O Ministério Publico podera instaurar inquéritos civis para investigar eventual dano ambiental que possa
ser atribuido as atividades da Companhia, assim como promover Acdes Civis Publicas (ACP) para
recuperacao de danos ao meio ambiente que vierem a ser identificados, bem como instituir eventuais
ressarcimentos a terceiros. Em situagGes em que a Companhia for parte em inquéritos civis ou ACPs,
poderd figurar como compromissaria em Termos de Ajustamento de Conduta (TAC) ou Termos de
Compromissos (TC) genéricos perante o Ministério Publico, com assuncéo de obrigacGes especificas. Por
possuir natureza de titulo executivo extrajudicial, se verificado o descumprimento — total ou parcial — dos
termos convencionados no TAC, a Companhia podera ficar sujeita a riscos e penalidades, tais como o
pagamento de multas, execugdo judicial do titulo e, ainda, judicializacdo de desacordos perante o Poder
Judiciario.

A Companhia esta sujeita a uma variedade de leis e regulamentos municipais, estaduais e federais no que
diz respeito a protegdo do meio ambiente, bem como a normas de cunho urbanistico e restricdes de
zoneamento. A Companhia é obrigada a obter aprovagao de diversas autoridades governamentais para o
desenvolvimento das atividades de incorporac¢do imobilidria, podendo novas leis ou regulamentos serem
aprovados, implementados ou interpretados de modo a afetar adversamente nossos resultados
operacionais.

As normas ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que incorram custos significativos para cumpri-
las e outros custos adicionais, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacgao e construgao residencial ou comercial em regides ou areas ambientalmente sensiveis.

Caso a Companhia e suas controladas falhem em cumprir a regulamentacgdo a aplicavel, a Companhia e
suas controladas podem ficar sujeitas a aplicacdo de multas, embargo de obras, cancelamento de licengas
e a revogacdo de autorizacdes ou outras restricGes as suas atividades de incorporac¢do, construcao,
manutenc¢do e venda de empreendimentos, gerando impacto adverso sobre sua situagao financeira.

Adicionalmente, a regulamentacdo ambiental que rege o setor imobilidrio brasileiro pode se tornar mais

rigida no decorrer do tempo, seja pela aprovagado de novas normas ou por interpretagdes mais rigidas das
leis e regulamentos existentes, causando atrasos nos projetos da Companhia ou dificuldade em obter
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todas as licengas e autorizagOes necessdrias para o desenvolvimento de suas obras. A ocorréncia de
qualquer de referidos eventos podera exigir que a Companhia e suas controladas utilizem fundos
adicionais para cumprir as exigéncias decorrentes de interpretacées ou de novas normas, tornando a
incorporagdo de seus empreendimentos mais custosa, o que pode afetar adversamente os resultados
operacionais da Companhia.

As atividades relacionadas ao desenvolvimento do projeto imobiligrio e a construgéo dos
empreendimentos podem expor a Companhia a riscos ambientais que poderiam afetar adversamente
a Companhia.

As atividades relacionadas ao desenvolvimento dos projetos pela Companhia, incluindo a construgao de
empreendimentos por intermédio de construtoras e/ou empreiteiros contratados pela Companhia,
podem sujeitar a Companhia a obrigacGes ambientais. As despesas operacionais da Companhia podem
ser maiores do que as estimadas, devido aos custos relativos ao cumprimento das leis e regulamentagGes
ambientais existentes e futuras.

Adicionalmente, sendo a responsavel pelo desenvolvimento dos empreendimentos, a Companhia pode
ser responsabilizada (i) pela remocgdo ou tratamento de substancias nocivas ou téxicas presentes no solo,
subsolo e dguas superficiais e subterraneas dos imdveis, e (ii) pela reparagdo de eventuais danos causados
pela Companhia ou por terceiros por ela contratados quando da realizacdo de qualquer intervengdo nos
empreendimentos imobilidrios, inclusive, supressao de vegetacdo, intervengGes ndo autorizadas em bens
culturais e sitios arqueoldgicos e demais danos eventuais a fauna e flora locais. Nesses casos, a Companhia
pode vir a ser responsabilizada por todos os custos envolvidos, pois a legislagdo ambiental determina que,
entre outros, o proprietdrio e/ou possuidor de bem imédvel que se encontre em area com contaminagdo
ambiental e quem da area se beneficiar podera ser responsabilizado e compelido a realizar a remediacao
e recuperacdo dos danos associados, tanto por parte de drgaos ambientais, quanto pelo Ministério
Publico.

A auséncia de licenga ambiental, por exemplo, ou a opera¢do em desacordo com as licengas ambientais
emitidas, independentemente de a atividade estar causando danos efetivos ao meio ambiente,
caracteriza a pratica de crime ambiental, e sujeita o infrator a sang¢des criminais e administrativas, além
da obrigacdo de recuperar eventuais danos causados ao meio ambiente. No ambito administrativo, além
das sanc¢des descritas, as multas, no dmbito federal, podem ir de R$5.000,00 (cinco mil reais) a
R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), além de crime ambiental e da obrigacdo de reparar o meio
ambiente.

Com base na legislacdo aplicavel, a responsabilidade ambiental pode ocorrer em trés esferas distintas e
independentes, quais sejam: civil, criminal e administrativa. Tais esferas sdo assim consideradas, porque
uma Unica agdo pode gerar responsabilidade ambiental nos trés niveis, com a aplicacdo de sangdes
administrativas e criminais, existindo também a obrigacdo de reparar ou indenizar o dano causado,
independentemente de dolo ou culpa. A auséncia de responsabilidade em uma de tais esferas nao isenta,
necessariamente, o agente de responsabilidade nas demais.

Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade solidaria, objetiva e extracontratual. Isto
significa que a obrigacdo de reparar a degradacgao causada podera afetar a todos os envolvidos, direta ou
indiretamente, independentemente da comprovagdo de culpa dos agentes. Além disso, a
responsabilidade civil ambiental ndo pode ser excluida ou mitigada mediante qualquer transagao.

Com relagdo aos administradores, na esfera civil, eles somente poderdo ser solidariamente responsaveis
se agirem em desacordo com a legislagdo ambiental ou com o Estatuto Social, uma vez que ndo podem
ser responsabilizados por atos regulares de gestdo. Caso ndo tenha havido conduta em desacordo com a
legislacdo ambiental ou Estatuto Social, a responsabilidade civil ambiental somente poderd alcangar o
administrador se ele também acumular a condi¢do pessoal de sécio.

No que se refere a responsabilidade de administradores em ambito penal, estes podem vir a responder

somente de forma objetiva, isto é, sendo necessario analisar a conduta do agente envolvido na infragdo
ambiental.
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Caso a Companhia, alguma de suas subsididrias ou construtores e/ou empreiteiros contratados pela
Companhia cause ou de outra forma seja considerada responsavel por algum dano ambiental, conforme
acima, a Companhia pode sofrer um efeito adverso em seus resultados e negdcios, inclusive em aspectos
reputacionais.

Além disso, o Ministério Publico podera instaurar inquéritos civis para investigar eventual dano ambiental
que possa ser atribuido as atividades da Companhia e/ou das construtoras ou empreiteiros contratados
pela Companhia, assim como promover A¢Ges Civis Publicas (ACP) para recuperacdo de danos ao meio
ambiente que vierem a ser identificados, bem como instituir eventuais ressarcimentos a terceiros. Em
situacOGes em que a Companhia for parte em inquéritos civis ou ACPs, podera figurar como compromissaria
em Termos de Ajustamento de Conduta (TAC) ou Termos de Compromissos (TC) genéricos perante o
Ministério Publico, com assungdo de obrigagcOes especificas. Por possuir natureza de titulo executivo
extrajudicial, se verificado o descumprimento — total ou parcial — das obrigagdes assumidas no TAC, a
Companhia podera ficar sujeita a riscos e penalidades, tais como o pagamento de multas, execugdo
judicial do titulo e, ainda, judicializagdo de desacordos perante o Poder Judiciario. Para mais informagdes,
ver item 4.7.

A Companbhia e suas subsididrias poderdo figurar como responsdveis soliddrias pelos danos ambientais
causados por seus fornecedores e parceiros/socios.

Na esfera civil, os danos ambientais implicam responsabilidade objetiva e solidaria. Isto significa que a
obrigacdo de reparar a degradacdo causada podera afetar a todos aqueles que, direta ou indiretamente,
contribuiram para a ocorréncia do dano ambiental (incluindo os parceiros e/ou sdcios da Companhia e/ou
suas subsidiarias), independentemente da comprovagdo de culpa dos agentes, o que podera afetar
adversamente seus resultados e atividades. Ainda, a contratacdo de terceiros para proceder a qualquer
intervencdo nos nossos empreendimentos e atividades, tais como, gerenciamento de areas
contaminadas, supressdao de vegetacdo, construcdes civis ou disposicao final de residuos, ndo exime a
responsabilidade da Companhia e/ou de suas subsididrias por eventuais danos ambientais causados pela
contratada. Caso seja responsabilizada por esses eventuais danos, os resultados e a imagem da
Companhia poderao ser adversamente afetados.

O descumprimento de condicionantes técnicas previstas nas licengas ambientais concedidas para alguns
de nossos empreendimentos podem comprometer regular exercicio das atividades empresariais.

Nos termos da regulamentacdo aplicavel, a depender de cada caso concreto, e de cada localidade de
nossos empreendimentos, podemos vir a depender de licenciamento ambiental outorgado pelos érgados
ambientais competentes. Respectivo licenciamento estd, usualmente, sujeito a condicionantes técnicas
que podem envolver limitagGes para a operagao e atividades desempenhadas. Podemos incorrer na falha
de cumprimento de referidas condicionantes, ficando sujeitos a multas ou até mesmo a revogacao e/ou
suspensdo da licenga, caso este que pode representar, até mesmo, o risco de total paralisagdo de obras
por tempo indeterminado, o que podera ter um efeito adverso relevante sobre a reputagdo, os negdcios
e a situagado financeira da Companbhia.

A Companhia esta sujeita a riscos relacionados a diagndsticos ambientais erroneos.

A Companhia estd sujeita ao risco de caracterizar, monitorar (em periodicidade e quantidade de dados) e
remediar insuficientemente ou indevidamente quaisquer matrizes ambientais (agua superficial, agua
subterrdnea, ar e solo), o que pode implicar exigéncia de mais estudos de diagndstico ambiental,

elaboracgdo de planos de intervengdo e a necessidade de implementagdao de medidas de intervengdo e
remediagdo/mitigacdo de impactos ambientais, inclusive podendo haver a necessidade de retrabalhos.

(1) Questodes climaticas, incluindo riscos fisicos e de transi¢do

A companbhia estd sujeita a riscos de execugdo de obra por questées climdticas, ambientais, execugdo e
projeto.
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Durante a execuc¢do das obras da Companhia corre o risco de haver acidentes oriundos de condicdes
climaticas adversas, de intempéries, de execucdo, de projeto ou até mesmo ambientais que ndo possam
ser previstas, calculadas, minimizadas e/ou evitadas. Esses acidentes podem provocar uma queda parcial
ou total da obra, paralisacdao ou cancelamento da obra.

Eventuais alteragGes climaticas adversas podem causar danos aos negdcios da Companhia e de suas
controladas e, consequentemente, demandar a realizagdo de investimentos adicionais e ndo planejados
em relacdo aos seus empreendimentos, o que pode afetar adversamente os seus negdcios e 0s seus
resultados operacionais. Adicionalmente, condi¢Ges climaticas adversas podem interferir no cronograma
de execucdo dos projetos da Companhia, o que pode levar ao adiamento nos cronogramas dos seus
projetos e de seus investimentos, impactando negativamente os seus negdcios e os seus resultados
operacionais.

Condigdes climaticas adversas, a exemplo de alagamentos, podem causar danos as obras e aos projetos
ja entregues, assim como a comunidade que vive proximo ao local dos empreendimentos, como
interdi¢do de vias, impacto na rede de distribuigcdo de energia elétrica, entre outros.

Os seguros contratados pela Companhia ndo cobrem acidentes provocados por problemas climaticos
extraordindrios, como terremoto, tornado, etc. Assim, a ocorréncia de quaisquer acidentes oriundos de
condicGes climaticas adversas, de execuc¢do, de projeto ou até mesmo ambientais pode ocasionar efeitos
materiais adversos na situacdo financeira, econdmica e operacional da Companhia.

Incéndios ou outros desastres naturais ou de origem humana podem afetar as instalagées e a estrutura
de custos da Companhia, o que pode causar um efeito material adverso em suas atividades, situagdo
financeira, resultados operacionais e reputagéo.

Incéndios, danos causados por desastres naturais ou de origem humana, danos ambientais e outras
condicBes imprevistas ou imprevisiveis podem causar danos significativos aos empreendimentos da
Companbhia, danificar ou destruir as suas instalacdes e propriedades, ocasionar atrasos em seus projetos
e causar custos adicionais. Interrup¢des duradouras no fornecimento de energia elétrica nos
empreendimentos da Companhia podem implicar em aumentos significativos nos custos. Adicionalmente,
as propriedades que a Companhia deseja ou pretende desenvolver os projetos podem também ser
afetadas por problemas ou condigGes imprevistas de planejamento, engenharia, ambientais ou
geoldgicos, incluindo condi¢cdes ou problemas que surgem em propriedades de terceiros adjacentes ou
nas proximidades de propriedades que a Companhia desenvolver os projetos e que podem resultar em
impactos desfavoraveis em tais propriedades reduzindo a disponibilidade de terrenos. A ocorréncia de
tais eventualidades pode causar um efeito material adverso em nossas atividades, situacao financeira,
resultados operacionais e reputacgao.

(m) Outras questoes ndo compreendidas nos itens anteriores

Ndo ha outras questdes ndo compreendidas nos itens anteriores que a Companhia julgue ser relevante
em suas atividades e capazes de influenciar a decisdo de investimento.
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4.2 - Indicar os 5 (cinco) principais fatores de risco, dentre aqueles enumerados no campo 4.1,
independentemente da categoria em que estejam inseridos

Poderemos ser incapazes de reter pessoas chaves e a perda de membros de nossa alta administragéo,
ou a atrair e manter pessoal adicional para integrar nossa alta administra¢éo, o que pode causar um
efeito adverso material sobre nossas atividades, situagdo financeira e resultados operacionais.

Nossa administragdo e nossas operagdes sdao dependentes em grande parte das contribuicdes de pessoas
chave de nossa alta administracdo. Ndo podemos assegurar que seremos bem-sucedidos na atragdo ou
retengdo de membros de nossa alta administragdo. A perda de qualquer dos membros de nossa alta
administracdo, ou a nossa incapacidade de atrair e reter outros executivos de qualificagdo similar a um
custo equivalente para integra-la poderd afetar adversamente nossa capacidade de implementar nossa
estratégia de negdcio, nossa situagdo financeira e nossos resultados operacionais.

Além disso, o futuro sucesso de nossos negdcios também depende da nossa capacidade de identificar,
atrair, contratar, treinar, reter, motivar e gerenciar outros colaboradores com conhecimentos e
habilidades especificas. A concorréncia por esses colaboradores é intensa no mercado e podemos nao ser
capazes de atrair, contratar, treinar, reter, motivar e gerenciar colaboradores suficientemente
qualificados, o que pode afetar adversamente nossos negacios.

A Companhia pode estar sujeita a riscos normalmente associados ao aumento da inflag¢éo, taxa de juros,
com consequente aumento dos custos de financiamentos (financiamentos a clientes e dividas).

A Companhia tem como pratica conceder financiamentos aos compradores dos lotes dos seus
empreendimentos baseados nos termos de contratos de venda a prazo. Consequentemente, a
Companhia estara sujeita aos riscos inerentes a este negdcio, incluindo o risco de inadimpléncia do
principal e juros, além do risco de aumento do custo dos recursos por ndés captados, o que poderia
também acarretar no aumento de custo do financiamento a nossos clientes.

Caso o comprador venha a se tornar inadimplente, o volume de distratos pode aumentar e ndo se pode
garantir que a Companbhia sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor dos respectivos contratos
de venda a prazo, o que poderia ter um efeito material adverso na sua condicdo financeira e nos seus
resultados operacionais.

Adicionalmente, a Companhia e as demais empresas do setor captam recursos a diferentes taxas e
indexadores, os quais podem ser diferentes das taxas e indexadores dos financiamentos concedidos a
seus clientes. O descasamento de taxas e prazo entre a captacdo de recursos e os financiamentos
concedidos podera vir a afetar o fluxo de caixa e desempenho financeiro da Companhia.

Caso haja um crescimento no nimero de clientes inadimplentes e/ou aumento nos custos de captagdo
de recursos, a situacdo financeira e os resultados das opera¢gdes da Companhia poderiam ser
adversamente afetados.

Poderemos néio conseguir manter ou aumentar o nosso crescimento como desejado, o que poderd
afetar adversamente nossos negacios, situagdo financeira e resultados operacionais.

Caso a concorréncia para aquisicdo e/ou parceria de terrenos apresente crescimento, ou caso o modelo
de aquisicdo adotado pela Companhia ndo seja aceito pelos vendedores, podemos ndao conseguir

identificar novos terrenos necessarios ao desenvolvimento de novos empreendimentos.

Tais riscos poderdo nos afetar adversamente e, consequentemente, caso ndo sejamos bem-sucedidos,
nossa estratégia de crescimento, no todo ou em parte, como planejado, nossos resultados operacionais
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poderdo ser reduzidos e poderemos perder nossa posicdo no mercado, o que poderd ter um efeito
adverso relevante para os nossos negécios e nossa condicdo financeira.

Elevagdes no prego de insumos podem aumentar o custo de empreendimentos e reduzir a rentabilidade
da Companhia.

Podem ocorrer aumentos de prego em insumos utilizados pela Companhia em valores superiores aqueles
apurados pelos indices de reajustamento dos respectivos contratos, inclusive devido a pandemia da
COVID-19 e guerras, causando uma diminuicdo na rentabilidade dos empreendimentos da Companhia. O
custo da prestacdo de servico, principalmente mao de obra utilizada, pode sofrer aumento acima dos
indices praticados, ocasionando perda de margem de lucro nos empreendimentos localizados na regido
onde tal aumento ocorrer. Adicionalmente, podem ocorrer alteragées na legislagdo tributaria, com
majoracdo de aliquotas de impostos ou criagdo de novos tributos que podem vir a encarecer os insumos
necessarios a constru¢do, o que podera aumentar o custo final da obra a ser entregue. Tal aumento
podera se dar em valores superiores aqueles que o mercado consumidor possa absorver, gerando assim
dificuldades na comercializacdo destes imdveis ou a diminuicdo da lucratividade da Companhia, o que
podera impactar adversamente as atividades, resultados operacionais e situacdo financeira da
Companbhia.

A Companhia pode falhar em detectar comportamentos contrdrios a legislagdo e regulamentagdo
aplicdveis e aos seus padrées de ética e conduta, o que pode ocasionar impactos adversos sobre seus
negdcios, sua situagéio financeira, seus resultados operacionais e sobre a cotagdo de suas agées
ordindrias.

A Companbhia esta sujeita, entre outras, a Lei n.2 8.429/92 (“Lei de Improbidade Administrativa”), a Lei n®
9.613/98 (“Lei de Lavagem de Dinheiro”) e a Lei n.2 12.846/13 (“Lei Anticorrupcdo”). Sendo que, essa
impGe responsabilidade objetiva as empresas, no ambito civel e administrativo, por atos de corrupgdo e
fraude praticados por seus dirigentes, administradores e colaboradores. Dentre as sang¢des aplicadas
aqueles considerados culpados estdo: multas, perda de beneficios ilicitamente obtidos, suspensdo de
operagdes corporativas, confisco de ativos e dissolu¢cdo da pessoa juridica envolvida na conduta ilicita,
san¢des estas que, se aplicadas, podem afetar material e adversamente os resultados da Companhia.

De acordo com a Lei Anticorrupgao, as pessoas juridicas responsabilizadas por atos de corrupgdo poderao
ficar sujeitas a multas no valor de até 20% do faturamento bruto do exercicio anterior ao da instauragao
do processo administrativo, excluidos os tributos, ou, caso ndo seja possivel estimar o faturamento bruto,
a multa serd estipulada entre R$6.000,00 e R$60.000.000,00. Adicionalmente, podem também ocasionar
a suspensdo temporaria a obtencdo de novos financiamentos para empreendimentos, a perda imediata
ao direito de receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios concedidos pelo poder publico e o
direito de participar de licitagdes.

Os processos de governanga, gestdo de riscos e compliance da Companhia podem ndo ser capazes de
prevenir ou detectar (i) violagdes a Lei de Improbidade Administrativa, Lei Anticorrupcdo, Lei de Lavagem
de Dinheiro ou leis similares, (ii) ocorréncias de comportamentos fraudulentos e desonestos por parte de
nossos administradores, funcionarios ou terceiros contratados para nos representar, (iii) mitigacdo dos
riscos que a sua politica de gerenciamento de riscos identifica atualmente e/ou previsibilidade na
identificacdo de novos riscos, e (iv) outras ocorréncias de comportamentos ndo condizentes com
principios éticos e morais, que possam afetar material e adversamente sua reputacdo, negdcios,
condigGes financeiras e resultados operacionais, bem como a cotagdo de mercado de nossas agdes
ordinarias de forma negativa. Além disso, o trabalho remoto de funcionarios em virtude da COVID-19
pode dificultar o monitoramento e detecgdo de violagdes e comportamentos fraudulentos e desonestos
por parte de empregados da Companhia.

Adicionalmente, a Companhia pode estar sujeita a violagdes de seu cddigo de conduta ética, das leis acima
e legislacdo correlata, em decorréncia de conduta nos negdcios e ocorréncias de comportamento
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fraudulento e desonesto por parte de seus administradores, empregados e terceiros que agem em seu
nome.

O Brasil ainda possui uma imagem de elevado risco de corrup¢do nas esferas publica e privada, o que
pode deixar a Companhia exposta a possiveis violacOes de leis anticorrupg¢ao, incluindo a brasileira.

A existéncia de quaisquer investiga¢Oes, inquéritos ou processos de natureza administrativa ou judicial
relacionados a violagdo de qualquer destas leis, no Brasil ou no exterior, contra a administragao,
funciondrios ou terceiros que agem em nome da Companhia podem resultar em: (i) multas e indenizacdes
nas esferas administrativa, civil e penal; (ii) perda de licencas operacionais, com a decorrente
responsabilizacdo subsididria ou solidaria da Companhia; (iii) proibicdo ou suspensio de nossas
atividades; e/ou (iv) perda de direitos de contratar com a administrag&o publica, de receber incentivos ou
beneficios fiscais ou quaisquer financiamentos e recursos da administragdo publica. Por conseguinte,
todas essas circunstancias poderdo ocasionar um efeito adverso relevante sobre a nossa reputagdo, bem
como sobre nossas operagdes, condi¢do financeira e resultados operacionais.

O risco decorrente da percepg¢do negativa de nosso nome pelo envolvimento em qualquer uma das
hipdteses acima por parte de clientes, contrapartes, acionistas, investidores, reguladores e a sociedade
de modo geral pode ter origem em diversos fatores, inclusive os relacionados ao ndo cumprimento de
obrigacGes legais, prdticas de negdécio inadequadas relacionadas a clientes, produtos e servicos,
relacionamento com parceiros com postura ética questiondvel, ma conduta de nossos colaboradores,
vazamento de informagGes, praticas anticoncorrenciais, falhas no processo de gestdo de riscos, entre
outros. Nossa reputacdo também pode ser impactada indiretamente por agles ilegais ou ilicitas
praticadas por terceiros, parceiros de negdcios ou clientes.

Assim, falhas nos processos de governanca, politicas, gestao de riscos e compliance da Companhia podem
causar danos a nossa reputacdo, multas, san¢cdes ou imposicdes legais e consequentemente, podem
produzir efeitos adversos sobre os nossos negdécios, resultados operacionais, situagao financeira e ao valor
de nossos valores mobilidrios.

A Companhia também pode vir a ser solidariamente responsabilizada pelo pagamento de multa e
reparacdo integral do dano causado em razdo de praticas contrarias a Lei Anticorrupgdo por suas
sociedades controladoras, controladas, coligadas ou consorciadas, que, nesse caso, poderiam afetar
material e adversamente a reputacdo, negdcios, condicdo financeira e resultados operacionais da
Companbhia.
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4.3 - Descrever, quantitativa e qualitativamente, os principais riscos de mercado a que o emissor esta
exposto, inclusive em relagao a riscos cambiais e a taxas de juros.

Além dos riscos descritos no item 4.1 deste Formulario de Referéncia, os riscos de mercado aos quais a
Companhia estd exposta sao: (a) Risco de Taxa de Juros; (b) Risco de Crédito; e (c) Risco de Liquidez:

(a) Risco de Taxa de Juros

O risco de taxa de juros decorre da possibilidade de a Companhia e as suas controladas sofrerem perdas
decorrentes de oscilagdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.

O Grupo estd exposto a riscos normais de mercado em decorréncia de mudangas nas taxas de juros e
indices de corregdo monetaria.

A Companbhia realizou analise de sensibilidade para os instrumentos financeiros expostos a variagao de
taxas de juros e indexadores. A analise de sensibilidade foi desenvolvida considerando a exposicdo a
varia¢do dos indexadores dos ativos e passivos financeiros, levando em consideragdo a exposi¢ao liquida
destes instrumentos financeiros mantidos em 31 de dezembro de 2023, como se os referidos saldos
estivessem em aberto durante todos os proximos 12 meses, conforme detalhado abaixo:

e Ativo financeiro exposto liquido e passivo financeiro exposto liquido: Considerou-se a variagdo
entre a taxa estimada para o ano de 2024 (“cenario provavel”) e a taxa efetiva verificada no ano
2023, multiplicada pelo saldo exposto liquido em 31 de dezembro de 2023 para calcular o efeito
financeiro, caso o cendrio provdvel se materializasse no ano de 2023. Para as estimativas dos
efeitos considerou-se uma redugdo para o ativo financeiro e um aumento para o passivo
financeiro na taxa estimada para 2024 em 25% no cenario possivel e 50% no cendrio remoto.

Efeito
Athvo Pasiion estimado no
el iy financeiro | financeiro i R0 S
e patrimbnio
liquido
Cendrio provavel

DI/ Selic 63.734  (302.671) (238.937) 12,99% 10,04% (i} -2,95% 7.049 3.518
IPCA 256.652  (194.519) £2.033 4,62% 3,87% (i) 0,75% (465) {465)
IGP-M 4,480 - 4.480 -3,18% 4,25% (ii) 7.43% 333 333
TR ; (15.795) (15.795)  1,78% 0,64% (i) -1,14% 180 180
Poupanca 631 = 631 7,45% 6,68% (i) 0,77% (5) (s}
27.092 3.561

Cendriol
DI fSelic 63.734 {302.671) (238.937) 12,95% 12,55% -0,44% 1.051 524
IPCA 256.652 (194.619) 62.033 4,62% 2,90% -1,72% {1.067) {1.067)
IGP-M 4,480 - 4.480 -3,18% 3,18% 6,36% 285 285
TR - {15.795) {15.795) 1,78% 0,80% -0,98% 155 77
Poupanca 6531 - 631 7,45% 5,01% -2,44% (15) (15}
409 (196)

Cenadrioll
DI/ Selic 63.734  (302.671) (238.937) 12,99% 15,06% 2,07% (4.946) (2.468)
IPCA 256.652  (194.619) £2.033 4,62% 1,93% -2,69% (1.669) (1.669)
1GP-M 4,480 - 4.480 -3,18% 2,12% 5,30% 237 237
TR . (15.795) (15.795)  1,78% 0,96% -0,82% 130 65
Poupanca 631 : 631 7,45% 3,34% -4,11% (26) (26)
{5 274} {3 861}

(i) Dados obtidos no site da B3.
(ii) Dados obtidos no site do Banco Central.

O efeito financeiro total estimado, basicamente atrelados ao DI, seria reconhecido substancialmente nos
lotes a comercializar e alocado no resultado na medida das vendas dos lotes. Desta forma, o efeito
estimado no lucro liquido e patriménio liquido estdo liquidos da parcela remanescente nos lotes a
comercializar.
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Conforme requerido pelo CPC 40 (IFRS 7), a Administracdo entende que as taxas anuais estimadas
apresentadas nos cenarios provaveis acima, refletem o cenario razoavelmente possivel para o ano 2024.

(b) Risco de crédito

Refere-se ao risco de uma contraparte ndo cumprir com suas obriga¢des contratuais, levando a
Companbhia e controladas a incorrer em perdas financeiras. O Grupo esta exposto a riscos de crédito em
relagdo a:

e Contas areceber de clientes: para mitigar este risco, o Grupo adota a politica de apenas negociar
com contrapartes que possuam capacidade de crédito e obter garantias suficientes. O Grupo
constitui provisdo para perda esperada de crédito, conforme detalhado na nota 2.2 (h) das
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2023;

e Aplicagbes financeiras: para mitigar o risco de default, o Grupo mantém suas aplicacdes em
instituicdes financeiras de primeira linha.

(c) Risco de liquidez

O risco de liquidez consiste na eventualidade da Companhia e suas controladas ndo dispor de recursos
liqguidos suficientes para honrar seus compromissos financeiros, em decorréncia de descasamento de
prazo ou de volume entre os recebimentos e pagamentos previstos.

A tabela a seguir mostra em detalhe o prazo de vencimento contratual restante dos passivos financeiros
ndo derivativos do Grupo e os prazos de amortizacdo contratuais, essencialmente representados por
empréstimos, financiamentos, debéntures, fornecedores e contas a pagar por aquisicdao de terrenos. O
fluxo de caixa ndo descontado dos passivos com base na data mais proxima em que o Grupo deve quitar
as respectivas obrigagdes e nas projecGes dos indicadores de 31 de dezembro de 2023 até o vencimento
contratual sdo como segue:

Acimade 3
anos

Consolidado:

Passivos atrelados a taxas pos-fixadas 207.411 206.402 61.593 245.240 720.646
Passivos atrelados a taxas pré-fixadas 304 304 304 2.480 3.392
Passivos ndo remunerades 70.130 99,328 B.277 11.481 185.216
Total ﬂilﬁﬁ iﬂﬁﬂid 70,1743 250 Zn] 2‘:&:1
Individual:

Passivos atrelados a taxas pos-fixadas 133 468 162.461 28.962 117.181 442.072
Passivos atrelados a taxas pré-fixadas 304 304 304 2.480 3.392
Passivos ndo remunerados 69.453 44.989 7.787 10.200 132.429
Total 203.225 207.754 37.053 119.86; 577.893

A responsabilidade pelo gerenciamento do risco de liquidez é da Diretoria Executiva de Finangas, que
revisa periodicamente as projecdes de fluxo de caixa, através de estudo de cendrios de stress e avalia
eventuais captagdes necessarias, mantendo balanceado o perfil da divida, em linha com a estrutura de
capital e nivel de endividamento a serem mantidos pelo Grupo.
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4.4 - Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o emissor ou suas controladas
sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributarios, civeis, ambientais e outros: (i) que ndo
estejam sob sigilo, e (ii) que sejam relevantes para os negdcios do emissor ou de suas controladas:

A Companhia e suas controladas estdo sujeitas a processos judiciais e procedimentos administrativos
tributarios, trabalhistas, civeis e ambientais. Acreditamos que nenhuma demanda individual (seja ela
judicial ou administrativa) pendente em relagdo a Companhia ou suas controladas, se decidida de maneira
desfavordvel, causaria efeito adverso relevante sobre a situa¢do financeira da Companhia ou sobre seus
resultados operacionais.

O valor da contingéncia de cada processo pode ndo corresponder ao valor provisionado, tendo em vista
a metodologia de definicdo de provisionamento utilizada. Para o contingenciamento, o progndstico dos
processos é classificado em ‘provavel’, ‘possivel’ ou ‘remoto’, conforme a estimativa de perda de cada
demanda. Essa classificagdo é feita apds anadlise dos fatos e fundamentos alegados na pecga processual
inicial e dos argumentos de defesa, do pleito deduzido em face da situagdo fatica e de direito, da posicdo
jurisprudencial dominante em casos analogos, além da opinido dos advogados internos e externos
responsaveis pela conducdo de cada processo. A provisdo é feita apenas para os processos classificados
como de perda provavel.

Descrevemos a seguir as principais caracteristicas dos processos judiciais a que a Companhia estava
sujeita em 31 de dezembro de 2023, segregados conforme sua natureza.

Entendemos que as provisdes formuladas para processos judiciais e administrativos sdo suficientes para
atender a provaveis perdas. A Companhia apresentava as seguintes provisdes para a¢des de natureza

trabalhistas, civeis, tributarias e ambientais vinculadas a processos judiciais em curso, nas datas indicadas:

Processos Tributarios

A Companhia e suas controladas eram partes rés em 2 ac¢des tributarias judiciais e/ou administrativas. O
valor total contingenciado envolvido nessas demandas era de aproximadamente R$5.056,77 (cinco mil,
cinquenta e seis reais e setenta e sete centavos).

Apenas um processo ensejou provisdo contabil, no valor de R$4.419,71 (quatro mil, quatrocentos e
dezenove reais e setenta e um centavos). Os demais processos tributarios, judiciais e administrativos, ndo
ensejaram provisdo contabil, devido ao progndstico favoravel apresentado pelos assessores juridicos da
Companbhia. Os principais objetos envolvidos nestes processos eram cobrancgas de IPTU e ISSQN, sendo
que, ndo havia qualquer processo tributario individual ou conjuntamente relevante.

Processos Trabalhistas

A Companhia e suas controladas eram partes rés em 35 ac¢les trabalhistas judiciais e administrativos,
sendo que dessas, 1 reclamatéria trabalhista referia-se a processo que envolvia terceiriza¢cdo, no qual a
procedéncia dos pedidos em relagdo a Companhia, se ocorresse, deveria ser de forma subsidiaria. O valor
total contingenciado envolvido nessas demandas era de aproximadamente R$1.428.423,86 (um milh3o,
guatrocentos e vinte e oito mil, quatrocentos e vinte e trés reais e oitenta e seis centavos). Foi
provisionado o montante de R$194.220,63 (cento e noventa e quatro mil, duzentos e vinte reais e
sessenta e trés centavos), referente as 12 a¢Ges judiciais trabalhistas em que a estimativa de perda era
provavel, segundo progndstico dos assessores juridicos da Companhia, na drea trabalhista.

Dentre estas a¢bes, ndo havia qualquer uma que individualmente ou conjuntamente representasse
parcela relevante da provisdo. As demais agdes trabalhistas ndo ensejaram provisdo contabil, devido ao
prognostico favoravel dos assessores juridicos da Companhia. O principal objeto envolvido nestes
processos era verbas salariais e/ou rescisérias.
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4.4 Processos nao sigilosos relevantes

Processos Civeis

A Companhia e suas controladas eram partes rés em 36 a¢des civeis, de natureza judicial e administrativa.
O valor total contingenciado envolvido nessas demandas era de aproximadamente R$2.380.446,47 (dois
milhdes, trezentos e oitenta mil, quatrocentos e quarenta e seis reais e quarenta e sete centavos). Foi
provisionado o montante de R$227.548,12 (duzentos e vinte e sete mil, quinhentos e quarenta e oito reais
e doze centavos), referente as 42 agdes judiciais em que a estimativa de perda era provavel, segundo
prognostico dos assessores juridicos da Companhia.

Dentre estas a¢bes, ndo havia qualquer uma que individualmente ou conjuntamente representasse
parcela relevante da provisdo. As demais ac¢Oes civeis ndo ensejaram provisdao contabil, devido ao
progndstico favoravel dos assessores juridicos da Companhia. O principal objeto envolvido nestes
processos era rescisdo contratual.

Processos Ambientais

Nado ha qualquer processo ambiental relevante que possa impactar as atividades da Companhia.
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4.5 Valor total provisionado dos processos nao sigilosos relevantes

4.5 - Indicar o valor total provisionado, se houver, dos processos descritos no item 4.4

O valor total provisionado dos processos descritos no item 4.3 acima, em 31 de dezembro de 2023 era de
R$426.188,46 (quatrocentos e vinte e seis mil, cento e oitenta e oito reais e quarenta e seis centavos).

PAGINA: 135 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

4.6 Processos sigilosos relevantes
4.6 - Em relagdo aos processos sigilosos relevantes em que o emissor ou suas controladas sejam parte
e que nao tenham sido divulgados no item 4.4, analisar o impacto em caso de perda e informar os

valores envolvidos

Na data deste Formulario, ndo ha processos relevantes que tramitam em segredo de justica em que a
Companhia ou suas controladas sejam partes.
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4.7 Outras contingéncias relevantes
4.7 - Descrever outras contingéncias relevantes nao abrangidas pelos itens anteriores

Ndo existem outras contingéncias relevantes que nao tenham sido divulgadas nos outros todpicos
especificos do item 4 do Formulario de Referéncia.
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5 - Politica de gerenciamento de riscos e controles internos

5.1 - Em relagdo aos riscos indicados nos itens 4.1 e 4.3, informar:

(a) se 0 emissor possui uma politica formalizada de gerenciamento de riscos, destacando, em
caso afirmativo, o 6rgido que a aprovou e a data de sua aprovacao, e, em caso negativo, as razoes
pelas quais o emissor ndo adotou uma politica

Em reunido do Conselho de Administracdao da Companhia ocorrida em 29 de abril de 2024, foi aprovada
a adogdo da Politica de Gerenciamento de Riscos da MRV&CO, grupo ao qual a Urba faz parte. Este
documento tem por finalidade de estabelecer as diretrizes a serem adotadas pela MRV&CO e suas
controladas, na identificacdo, analise, avaliacdo, plano de respostas e monitoramento dos riscos
derivados e/ou inerentes a sua atividade. A politica de Gestdo de Riscos da MRV&CO esta disponivel no
site “https://ri.mrv.com.br/governancacorporativa/estatuto-e-politicas/”.

(b) Os objetivos e estratégias da politica de gerenciamento de riscos, quando houver, incluindo:

A politica de Gestdo de Riscos tem por finalidade estabelecer as diretrizes adotadas pela MRV&CO, na
identificacdo, avaliagdo, comunicacdo e tratamento dos riscos e das oportunidades geradas em
decorréncia da sua operacgdo. O estabelecimento desta Politica de Gestdo de Riscos visa assegurar que as
responsabilidades e diretrizes sejam definidas abrangendo inclusive metas, metodologias e
monitoramentos aplicaveis.

Na gestdo e monitoramento dos riscos, a MRV&CO sempre que possivel vislumbra oportunidades que
minimizem aspectos negativos das atividades e maximizem as oportunidades de negdcio.

O processo de gestdo de riscos foi definido com base nas melhores praticas de mercado e possui os
seguintes objetivos:

- A Gestdo de Riscos da MRV&CO estd alinhada a sua Estratégia e corrobora com o seu esfor¢o na
construcdo de pilares sustentaveis do seu negécio;

- A Gestdo de Riscos da MRV&CO considera os impactos negativos e as oportunidades;

- A existéncia de um processo estruturado de Gestdo de Riscos deve sobretudo assegurar que os riscos e
0s seus impactos sejam considerados no processo de tomada de decisdo.

(i) Riscos para os quais se busca protecdo

Os Riscos Estratégicos da MRV&CO sao subdivididos em oito categorias, de acordo com a sua natureza,
conforme segue:

e Ambiental: risco decorrente de danos, prejuizos, puni¢des legais, regulatérias e reequacionais
associados direta ou indiretamente ao meio ambiente e suas alteragbes, sem decorrentes de
atividades naturais ou operacionais.

e Cibernético: risco decorrente de perda financeira, interrupgdo sistémica, extragdo, dano ou
acesso indevido nas informacgdes contidas nos sistemas.

e Conjuntura:risco decorrente de perdas e mudangas verificadas nas condigdes politicas, culturais,
sociais, econémicas ou financeiras.

e Crédito: risco de perda resultante do ndo recebimento de valores por parte de clientes,
instituicdes financeiras, garantias de aplicagdes financeiras, entre outros.

e Imagem: risco de perda decorrente da marca MRV&CO ser “desgastada” junto a sociedade,

stakeholders e/ou autoridades, em razdo de publicidades negativas, verdadeiras ou ndo, e
insatisfacdo de nossos clientes em sua jornada com a companbhia.
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e Legal/Regulatério/Compliance: risco punicBes legais, relatorias, de perda reputacional e/ou
financeira decorrente de multas, penalidades ou indeniza¢Ges resultantes de a¢des de drgaos de
supervisdo e controle, inconformidades no cumprimento de diretrizes internas, Cddigo de
Conduta, politicas e normas da MRV&CO, além de perdas decorrentes de decisdao desfavoravel
em processos judiciais.

e Liquidez: risco de auséncia de agilidade financeira para honrar compromissos assumidos no
vencimento, ou conseguir honra-lo com elevadas perdas financeiras.

e Mercado: risco resultante de haver pressdes para alteragdo nos pregos dos nossos produtos e
custos de insumos para a operac¢do ou perda significativa de atuagao decorrente da concorréncia.

e Operagdo: risco de perda resultante de falha, deficiéncia ou inadequagdo de processos internos,
pessoas e sistemas, ou de eventos externos.

(ii) Os instrumentos utilizados para protegao

O processo de identificacdo de riscos tem como origem, diferentes atividades executadas nos mais
diversos niveis da organizacgdo. Os riscos podem ser identificados através de atividades de mapeamento
de riscos, revisdes das auditorias interna e externa, avaliacdes da gestdo, apuragdes de relatos e etc.

Uma vez identificados, os Riscos Estratégicos sdo avaliados de modo a mensurar o nivel de exposi¢do ao
qual a Companhia esta sujeita. Esta mensuragao pode-se dar a partir da utilizagdo de trés varidveis, sendo
elas, a probabilidade de ocorréncia de um determinado evento, o impacto (potencial ou ndo) gerado pelo
risco caso se materialize e a maturidade e eficiéncia dos controles existentes.

Para cada uma das variaveis de avaliagdo do risco, foram definidos alguns elementos que contribuem para
que a avaliacdo do risco seja mais objetiva e menos subjetiva. Ao finalizar a analise das 3 varidveis em
relacdo a cada risco, é apresentado um diagndstico a Alta Administracdo, que determinam as ac¢des e
tomadas de decisdes pertinentes.

(iii) A estrutura organizacional de gerenciamento de riscos

Abaixo constam as responsabilidades de cada area em relagdo ao gerenciamento dos riscos da
Companbhia.

Conselho de Administracdo

e Avaliar e aprovar, ou ndo, adogao da Politica de Gestdo de Riscos da MRV&CO;

e Definir a estrutura funcional e atribuicées dos Comités e Departamentos convergentes a Gestado
de Riscos;

e  Monitorar riscos;

e Aprovar e avaliar as atualizagdes da Matriz de Riscos Estratégicos do Negdcio.

Diretoria

e Suportar as decisdes do Conselho de Administracdo no que tange a mitigacdo dos riscos;

e Subsidiar recursos para a implementa¢do de controles internos efetivos e estratégias de
mitigacdo de riscos;

e Promover a disseminagdo da cultura de gerenciamento de riscos na MRV&CO;

e Aprovar a estratégia de mitigacdo e controle dos Riscos Estratégicos e Operacionais; e

e Definir processos contingenciais para tratamento dos riscos que garantam a continuidade do
negdcio da Companhia em caso de exposi¢cdo, minimizando os eventuais danos.
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Area de Estratégia e Inteligéncia

e Avaliar as exposi¢des de risco da Companhia;

e Avaliar a adequacdo, fortalecimento e funcionamento dos sistemas de controles internos da
Companbhia;

e Reuvisar, discutir e propor melhorias a presente politica;

e Apoia a disseminagdo da cultura de gerenciamento de riscos;

e Assegurar a adequacao, fortalecimento e funcionamento dos sistemas de controles internos da
Companbhia, visando reduzir, exterminar e/ou mitigar riscos existentes e prevenir potenciais
riscos, apresentando recomendacdes de aprimoramento de politicas, praticas e procedimentos;

e Acompanha a execucdo de suas recomendagdes, reunindo-se periodicamente com os
responsaveis pela implementacao.

Area de Compliance e Auditoria Interna

e Elaborar, revisar e disseminar a Politica de Riscos da MRV&CO;

e Monitorar a qualidade e a efetividade dos processos de gerenciamento dos riscos e de
governanga, bem como dos controles internos da Companhia e do cumprimento das normas e
regulamentos associados as suas operacoes;

e  Fornecer ao Conselho de Administracdo avaliagdes independentes, imparciais e tempestivas;

e Avaliar os riscos estratégicos, operacionais e de projetos da Companhia;

e Auxiliar a area de Estratégia e Inteligéncia na identificagdo, comunicagdo, tratamento e
reavaliacdo dos riscos estratégicos, operacionais e de projetos; e

e  Reportar suas atividades ao Conselho de Administragdo.

Proprietarios dos Riscos e Gestores das areas correlacionadas aos Riscos Estratégicos, Operacionais e
de Projetos

e Implementar controles internos efetivos e suficientes recomendados pelas areas de Estratégia e
Inteligéncia e Compliance e Auditoria Interna;

e Assegurar aimplementacao dos planos de acdo para mitiga¢do de riscos;

e Ser proativo naidentificacdo de riscos comunicando-os sempre a area de Estratégia e Inteligéncia
e a area de Compliance e Auditoria Interna;

e  Contribuir através de fornecimento de informacgdes que subsidiem as apuragdes realizadas pela
area de Compliance e Auditoria Interna;

e Comunicar os Riscos Estratégicos e Operacionais a area de Estratégia e Inteligéncia e a drea e
Compliance e Auditoria Interna.

e Os Proprietarios dos Riscos estdo na primeira linha de defesa, ou seja, devem atuar ativamente
nas quatro etapas da Gestdo de Riscos, sendo elas a ldentificagdo, Analise, Avaliacdo e
Monitoramento.

e E de responsabilidade do Proprietario do Risco definir o resultado do nivel de risco, calculado
pelos eixos de probabilidade e consequéncia previstos na Matriz de Riscos.

e O Proprietario do Risco, sempre que entender necessario e/ou conveniente, devera acionar o CEl
para verificagdo de melhorias na gestao dos riscos a que estiver relacionado.

e As areas Compliance e Juridico tomam ciéncia de um eventual novo empreendimento na etapa
de negociagdo e, por este motivo, possuem uma atua¢do em gestdo de riscos desde ja, com o
papel de apontar eventuais riscos de forma colaborativa, provocando a avalia¢do especifico por
outras dareas.
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(c) Adequacao da estrutura operacional e de controles internos para verificagao da efetividade da
politica adotada

Com base nas informagdes disponibilizadas neste item 5.1, a Companhia considera que sua estrutura
operacional e de controles internos, descrita na Politica de Gestdo de Riscos, busca contemplar
mecanismos e procedimentos adequados, equilibrados e eficazes para o gerenciamento dos principais
riscos aos quais esta exposta, embora ainda estejam em fase de implantagdo e disseminagao.

Além disso, a Companhia realiza, periodicamente, revisdes e melhorias continuas ao seu Gerenciamento

de Riscos, para que este seja simplificado e eficaz, acompanhando cada vez mais suas necessidades e,
assim, suportar a tomada de decisdo.
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5.2 - Em relagao aos controles adotados pelo emissor para assegurar a elaboragao de demonstracoes
financeiras confiaveis, indicar:

(a) Principais praticas de controles internos e o grau de eficiéncia de tais controles, indicando
eventuais imperfei¢es e as providéncias adotadas para corrigi-las

A Companhia acredita que o grau de eficiéncia dos controles internos adotados para assegurar a
elaboragdo das demonstragGes financeiras é plenamente satisfatério. No campo dos loteamentos em
desenvolvimento, que é o principal item de custos da Companhia, nossos gestores mantém estreito e
continuo acompanhamento fisico e financeiro de custos de cada loteamento individual. Nossa principal
ferramenta de gestdo é o SAP, um sistema integrado cujas maiores caracteristicas sdo a integracdo de
todas as operagoes e a rastreabilidade.

Nossos sistemas (SAP, inclusive) ndo possuem imperfeicGes técnicas. Existe um trabalho continuo de
Governanga, Riscos e Compliance (GRC) que promove a revisdo das regras implementadas e a adogdo de
melhorias, de maneira que as necessidades identificadas sdo imediatamente tratadas.

Atualmente possuimos controles automaticos implementados por ferramentas de mercado, como por
exemplo, o Risk Manager da Mddulo e a ferramenta da SAP - GRC (Governanga de Acessos), ja em uso e
em processo de melhoria continua para aumentar a eficiéncia dos controles de acessos criticos (SAT) e
segregacdo de fungdo (SOD).

A Companhia continua atenta as novas tecnologias e ao desenvolvimento pessoal de seus colaboradores,
e investe em seus controles a fim de continuamente aprimora-los.

(b) Estruturas organizacionais envolvidas

A Diretoria Executiva de Finangas é responsavel pelas demonstracGes contdbeis da Companhia e conta
com o suporte por prestagao de servigos da Diretoria e Gestdo executiva de Controladoria da MRV, através
do Centro de Servigos Compartilhado (“CSC”).

A drea de Auditoria Interna tem como objetivo agregar valor, gerar seguranga e mais transparéncia aos
processos e controles internos da Companhia, de modo a levantar e tratar os riscos em conjunto com as
areas e desenvolver boas praticas de governanga corporativa. Para isso, os processos e controles internos
gue permeiam as atividades da Companhia serdo auditados de acordo com o plano anual de auditoria a
ser aprovado pelo Conselho de Administracdo, a fim de identificar os riscos envolvidos e criar a¢des
juntamente com as areas de forma a evita-los, minimiza-los ou elimina-los. Essas dreas deverdo assessorar
os demais departamentos na busca de procedimentos adequados e adog¢do de controles internos para
eliminar a auséncia de segregac¢do de funcdo e as possiveis falhas de processo, de forma a melhorar o
resultado, gerenciamento de riscos, controle e governanga da organizagao, além de monitorar as agGes,
indicadores e controles dos riscos mapeados na matriz de riscos do negdcio.

Competira a area de Auditoria Interna apurar dendncias de comportamentos que estejam em
desconformidade com o Cédigo de Conduta Etica da Companhia, aplicando técnicas forenses de
investigacdo e entrevistas, com o objetivo de levantar as provas e emitir pareceres sobre os fatos
analisados e comprovados, bem como acompanhar a aplicagdo das punigdes cabiveis. Além disso, devera
apoiar a Alta Administracdo na avaliagdo e tratamento de condutas antiéticas, apresentando-lhes
recomendagdes acerca das atividades examinadas.

(c) Se e como a eficiéncia dos controles internos é supervisionada pela administragdao do emissor,
indicando o cargo das pessoas responsaveis pelo referido acompanhamento

O acompanhamento da eficiéncia dos controles internos é supervisionada por uma Gestdo Executiva de
Controladoria da Companhia, que interage com o CSC da MRV que, por sua vez, possui uma Diretoria e
Gestdo Executiva de Controladoria com uma equipe de reporte para elaboragcdo das demonstragées
financeiras. Estamos em constante melhoria de nossos controles internos e as principais constata¢des e
deficiéncias sdo reportadas ao Diretoria Executiva de Finangas e Rl e ao CA. Além disso, estd sendo
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estruturado um modelo de monitoramento que envolve, dentre outros, a criagdo de planos de agdo,
responsavel e data de implementacdo, que sdo acompanhadas pelas areas envolvidas e pela Diretoria
Executiva.

(d) Deficiéncias e recomenda¢bes sobre os controles internos presentes no relatério
circunstanciado, preparado e encaminhado a Companhia pelo auditor independente, nos termos da
regulamentacdao emitida pela CVM que trata do registro e do exercicio da atividade de auditoria
independente

Até a presente data, os auditores independentes ndo emitiram o relatério circunstanciado referente ao
exercicio de 2023.

(e) comentarios dos diretores sobre as deficiéncias apontadas no relatdrio circunstanciado
preparado pelo auditor independente e sobre as medidas corretivas adotadas

Ndo aplicavel, uma vez que o relatério ainda nao foi emitido.
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5.3 Em relagao aos mecanismos e procedimentos internos de integridade adotados pelo emissor
para prevenir, detectar e sanar desvios, fraudes, irregularidades e atos ilicitos praticados contra a
administracao publica, nacional ou estrangeira, informar:

(a) se 0 emissor possui regras, politicas, procedimentos ou praticas voltadas para a prevengao,
detecgdo e remediacdo de desvios, fraudes, irregularidades e atos ilicitos praticados contra a
administragdo publica, identificando, em caso positivo:

(i) os principais mecanismos e procedimentos de integridade adotados e sua adequacao
ao perfil e riscos identificados pelo emissor, informando com que frequéncia os riscos sdo
reavaliados e as politicas, procedimentos e as praticas sdo adaptadas

Gestdo da Etica e Programa de Integridade

A agenda de ética, integridade e compliance faz parte da rotina da Companhia. Diariamente, a MRV&CO
se relaciona com clientes, fornecedores, parceiros e representantes do poder publico, devendo garantir
que cada dialogo e interagdo ocorra dentro da conformidade das normas corporativas e da legislagdo
nacional e internacional. A cultura de transparéncia, uma exigéncia cada vez maior dos clientes, acionistas
e do mercado em geral, se traduz em mecanismos como o canal de denuncia, os treinamentos, as acdes
de sensibilizacdo, a disseminacdo e revisdo de politicas, além de participacdo ativa em movimentos e
acoes coletivas relacionados aos temas, como forma de fortalecer o compromisso publico da Companhia.

A MRV&CO mantém parcerias, participa de grupos de trabalho com institui¢Ges e agGes coletivas com
empresas do setor de construgdo que, assim como a Companhia, valorizam um ambiente de negdcios
transparente, como a Rede Brasil do Pacto Global da ONU, Movimento pela Integridade do Setor de
Engenharia e Construgdo, Instituto Ethos.

As Politicas de Compliance da MRV&CO sustentam o Programa de Integridade e seguem os melhores
padrdes em praticas de ética empresarial. Integralmente alinhadas com os objetivos estratégicos da
MRV&CO, evidenciam a transparéncia e o compromisso com a governancga. Em reunido do Conselho de
Administracdo da Companhia ocorrida em 29 de abril de 2024, foi aprovada a ado¢ao do programa de
integridade da MRV&CO pela Urba, e as seguintes politicas do grupo:

e Politica Anticorrupgao;
e Politica de Consequéncias; e
 Politica de Gestdo de Riscos.

Todas as politicas relacionadas ao programa sao revalidadas a cada 2 anos. Para mais informacgdes, leia a
integra dos documentos e politicas mencionados acima no site de Rl (https://ri.mrv.com.br/governanca-
corporativa/estatuto-e-politicas/).

Nos termos do Cdédigo de Conduta e da Politica Anticorrupgdo, colaboradores, terceiros e parceiros de
negdcios sdo terminantemente proibidos de receber, prometer, oferecer e/ou dar, de forma direta ou
indireta, quaisquer vantagens para agentes publicas ou pessoas fisicas e juridicas a eles vinculadas.
Também é vedado o ato de custear, patrocinar ou contribuir com atos lesivos a administragao publica e
usar representagdes para ocultar ou dissimular interesses ou a identidade de beneficiarios.

E vedada a contratacdo de empresas que tenham agente publico como sécios ou consultores que exercam
funcdo publica relacionada com as atividades da Companhia ou que ndo tenham cumprido o periodo de
quarentena. Com isso, sdo evitados casos de conflitos de interesse e possivel beneficiamento indevido.

Em consonancia com a Politica de Gestdo de Riscos, semestralmente é apresentado diagndstico dos riscos
estratégicos definidos na Matriz de Risco do negdcio. O parecer dos riscos € realizado de forma
independente pela area de Riscos e Auditoria Interna considerando as variaveis de impacto, probabilidade
e controle para avaliagdo de cada risco. A drea de Compliance é responsdvel pela gestdo e monitoramento
do risco de corrup¢do no ambito publico e privado.
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De forma a monitorar aimplantacdo e evolu¢do do Programa de Integridade e os controles para mitigacao
dos riscos da Matriz de Riscos Estratégicos, a area de Compliance e a area de Riscos e Auditoria Interna
reportam trimestralmente os principais resultados e desafios para avaliacdo e direcionamento da
Administragdo. Os principais resultados da area de compliance sdo divulgados anualmente por meio do
Relatério de Sustentabilidade MRV&CO.

A Companhia possui um canal de consulta ética da empresa, onde os colaboradores podem, por exemplo,
tirar ddvidas e obter orientacGes sobre as diretrizes da companhia, solicitar avaliagdo de integridade (Due
Diligence) de fornecedor, além de declaracdo de recebimento de brindes e presentes, dentre outros, o
Fale com Compliance. A Companhia também oferece um treinamento obrigatério de Compliance,
chamado Cultura Integridade MRV&CO com o objetivo de capacitar os colaboradores nas diretrizes da
Politica Anticorrupgdo, na Lei Anticorrupgao Brasileira e demonstrar que essas diretrizes estdo presentes
na rotina de trabalho e quais as consequéncias em caso de descumprimento. Este treinamento virtual é
obrigatério para todos os colaboradores com acesso a login a nivel nacional.

A Companhia realiza um processo de monitoramento sistémico e periédico da cadeia de fornecedores
para verificar possiveis riscos de integridade, como a presenga em listas restritivas, situacdo judicial da
empresa e dos sdcios, relacionamento com pessoas politicamente expostas (PEPs) e demais situagGes de
possiveis conflitos de interesse.

Além da otimizagdo dos processos de avaliagdo de integridade (Due Diligence) no momento do cadastro
e monitoramento dos fornecedores, os colaboradores também podem solicitar que a area de Compliance
realize uma avaliagdo de integridade especifica para um fornecedor em questdo e, assim, atuar na
prevencdo e identificagdo de riscos de integridade para Companhia, como de reputagdo, corrupgao,
trabalhista e conflito de interesses.

O Cédigo de Conduta tem o objetivo de divulgar os valores do grupo e relune as principais diretrizes
comportamentais e defini¢bes Uteis para que toda a cadeia de valor identifique situaces de risco e
garanta a boa conduta e cumprimento dos valores da Companhia. O Cédigo de Conduta MRV&CO aplica-
se a todos os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros, empregados e abrange também terceiros, tais
como fornecedores, prestadores de servico e agentes intermediarios.

O treinamento periddico dos colaboradores nos principais temas do Cdédigo de Conduta é um dos pilares
do Programa de Integridade, que serve de referéncia na orientacao da conduta, a¢cOes e decisdes e, assim,
preserva a credibilidade e a confianca de todos na MRV&CO.

E em todos os contratos constam as cldusulas do Cédigo de Conduta e Anticorrupgao, bem como no Portal
do Fornecedor.

O Cddigo de Conduta da MRV&CO incluiu temas antes divulgados como politicas a parte, reforga temas
importantes como Diversidade e Inclusdo, Sustentabilidade, Responsabilidade Social e Governanga
Corporativa, aspectos relacionados a Lei Geral de Prote¢ao de Dados, além de contemplar temas mais
criticos baseados nos relatos e apuragGes de dentncias dos uUltimos anos. A linguagem e estrutura foram
ajustadas para tornar a absor¢do do contelddo mais acessivel e objetiva, de forma que possa ser
compreendida pelos diferentes perfis de colaboradores.

Os treinamentos e-learning do Cédigo de Conduta e da Cultura de Integridade sdo mandatdrios para os
colaboradores com acesso a login e possuem testes de retencdo do conhecimento. Ainda, contam com
ferramentas de acessibilidade (intérprete de Libras, legendas e recurso de alto contraste para pessoas
com baixa visdo e daltonismo). Na plataforma, ao final do treinamento os colaboradores assinam
eletronicamente o termo de adesdo ao Cddigo de Conduta e a Politica Anticorrupgao.

Para os ambientes de obra, sem acesso a login, é disponibilizado o Kit Integridade, com materiais

exclusivos para divulgacdo dos temas do Cédigo de Conduta. Também, é realizado o momento Integridade
em Pauta, para conscientizacdo em relagdo ao assunto em todos os canteiros.

PAGINA: 145 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

5.3 Programa de integridade

Toda a atuac¢do da Companhia, quem a Companhia busca ser e como se relaciona se baseia nos valores
organizacionais da MRV&CO. A partir deles, a Cultura de Integridade da Companhia é fortalecida, sendo
apoiada no Programa de Integridade, no Cédigo de Conduta, no Estatuto Social e em diversas politicas e
regimentos que orientam todas as nossas a¢ées dentro da Companbhia.

Para mais informacgdes, leia a integra do Cddigo de Conduta, disponivel no site de Rl da Companhia
(https://urba.com.br/governanca-corporativa/#programa-de-integridade).

Beneficios do Programa de Integridade

2 K7 iy B

/N
Aumenta a Protege a Aumenta o valor Prevengdo e Contribui para Fortalece a
confianca nas reputagdo da de mercado da combate & um mundo de cultura de
relagcdes com marca e de seus MRV&CO corrupgcdo negdcios mais integridade e a
parceiros, profissionais ético e imagem
fornecedores e sustentdavel institucional
clientes

Integridade em Pauta

A MRV&CO acredita que trabalhar de forma ética é um dever de todos. Em 2021, iniciou o Integridade em
Pauta, que é um momento de conscientizacdo e multiplicagdo de temas de direitos humanos, ética e
integridade que é conduzido pelos proprios colaboradores, em que levam o aprendizado e reflexdo de
temas importantissimos que precisam estar no cotidiano dos colaboradores das obras e lojas. Os
colaboradores sdo capacitados a respeito do tema a ser abordado pela drea de Compliance e recebem
roteiro e materiais complementares que sdo realizados em parceria com as areas.

O Integridade em Pauta, realizado nas lojas em 2023, levou aprendizado e reflexdo sobre privacidade e
protecdo de dados, prevencgdo a fraude nas vendas, refor¢o do Canal Confidencial ao demonstrar para
que serve, escopo e quais as formas de acesso, preven¢do e combate ao comportamento inapropriado e
assédio a fim de reforgar o compromisso de cada um em nao realizar e ndo permitir qualquer ato de
assédio moral e sexual nas relagdes de trabalho.

O Integridade em Pauta, realizado nas obras em 2023, buscou estimular um ambiente seguro e saudavel
para todos. Assim levou aprendizado e reflexdao sobre privacidade e protecao de dados, diversidade e
inclusdo, refor¢co do Canal Confidencial ao demonstrar para que serve, escopo e quais as formas de acesso,
prevengdo e combate ao comportamento inapropriado e assédio, a fim de reforgar e garantir que todos
sejam tratados com empatia e respeito, e que tratem as outras pessoas dessa mesma maneira.

Guardides da Integridade

No ano de 2020, foi dado o primeiro passo de um projeto de multiplicadores da cultura de compliance na
Companbhia. Intitulado de Guardides da Integridade, a agdo prepara colaboradores que ficam responsaveis
por explicar tépicos de integridade, difundir acées de promo¢do do compliance e realizar capacitacdes
sobre o assunto nos diferentes locais de operagao.

Os Guardides da Integridade sdo colaboradores da MRV&CO alinhados e comprometidos com os valores
da Companhia, e bianualmente é realizado processo seletivo para novos guardiGes. Em 2023, a
Companbhia teve apoio de 76 guardiGes das mais diversas areas e localidades da MRV&CO. Foi divulgado
nas TVs corporativas, para conhecimento de todos os colaboradores, os videos de quem sdo e onde atuam
os Guardides da Integridade.

Além de atuar como multiplicadores das pautas de integridade a fim de garantir um ambiente mais ético
e saudavel em toda companhia, ajudam a identificar inconformidades, se tornam um canal de apoio para
os colaboradores.

Versdo : 3
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Em 2023, colhemos bons frutos da parceria dos Guardides da Integridade com o Compliance em que os
Guardides promoveram a cultura de integridade em suas dreas de atuagdo com ag¢des de incentivo das
diretrizes do Cédigo de Conduta, realizaram duas missées, sendo a primeira sobre privacidade e protecdo
de dados pessoais, contribuindo com a atualizagdo do Data Mapping e a segunda sobre Canal Confidencial
e Fale com Compliance, a fim de orientar os colaboradores sobre a diferenca e escopo de cada ferramenta.
Também realizaram o Momento fazemos o certo sempre, em que compartilharam com os colaboradores
temas sobre o combate a corrupcdo, conflito de interesse, brindes e presentes e boas praticas de
compliance para fortalecer o compromisso com a ética no dia a dia. Ao final do ano, foram reconhecidos
os Guardides da Integridade que se destacaram por participar ativamente do programa.

O Programa de Integridade possui como pilares:
e Comprometimento da alta dire¢do com a cultura de integridade;
e (Cddigo de Conduta, politicas e procedimentos;
e Monitoramento e Riscos de Compliance;
e Comunicagao e treinamentos;
e Avaliacdo de Integridade (Due Diligence); e
e Canal confidencial e gestdo de consequéncias.

Treinamentos

Com o objetivo de orientar os colaboradores sobre as diretrizes do Cédigo de Conduta e o Programa de
Integridade, explicar como agir em algumas situagGes e reforgar a importancia da denudncia no Canal
Confidencial foram realizados treinamentos presenciais na sede e virtuais pelas areas de Conformidade:
Compliance, Privacidade, Riscos e Auditoria Interna.

Os treinamentos proporcionam importante momento de interacdo e aprendizado sobre como aplicar
nosso valor fazemos o certo sempre na rotina e fortalecer a cultura de integridade. Os colaboradores que
participaram do treinamento responderam avaliacdo de retencdo de conteudo e receberam certificado
de capacitagdo sobre o Programa de Integridade e diretrizes do Cddigo de Conduta.

As areas de Compliance e Auditoria Interna realizaram dois treinamentos presenciais sobre combate ao
assédio e comportamento inapropriado, sendo um para os colaboradores terceiros da seguranga
patrimonial e um para os terceiros prestadores de servicos durante a SIPAT, a fim de reforgar o
compromisso de cada um em ndo realizar e ndo permitir qualquer ato de assédio moral e sexual e
comportamento inapropriado nas relagdes de trabalho.

Com o objetivo de conscientizar a todos os colaboradores sobre quais os comportamentos que
configuram assédio moral e sexual, reforcando a importancia da dendncia no Canal Confidencial, foi
publicado video de combate ao assédio nas tvs corporativas a fim de fortalecer o compromisso da
MRV&CO em ndo aceitar qualquer ato de assédio moral e sexual no ambiente de trabalho.

Pesquisa de Percepgdo Etica (PPE) dos Colaboradores

O projeto iniciado em 2020 prosseguiu com mais duas pesquisas em 2021. Nossos colaboradores
compartilharam sua percepc¢do sobre a cultura de integridade, e foi possivel verificar a compreensao dos
temas éticos, identificar for¢as e pontos a desenvolverem. Foram 2.313 respostas na 22 PPE e 3.356
respostas na 32 PPE. Em 2023 foi realizada a 42 PPE e teve 2.855 respondentes.

Foram apresentados os principais resultados da pesquisa para a companhia, que apontaram melhorias
consideraveis nos indicadores que evidencia o amadurecimento da cultura de integridade na MRV&CO.
Escutar os colaboradores nos permite ter insumos para desenvolver as proximas a¢des de integridade e
ética.

Campanha de declaragao anual de vinculos pessoais e profissionais para evitar conflito de interesses

Como parte de manter a conformidade com os valores de ética e transparéncia, a MRV&CO iniciou em
2021 a campanha de Declara¢do de Vinculos para mitigar possiveis conflitos de interesses, e deve ser
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realizada, obrigatoriamente por todos os colaboradores independente se haja um vinculo ou nao.
Anualmente é atualizado o mapeamento dos vinculos pessoais e profissionais dos colaboradores da
MRV&CO.

Divulgacao da diretriz de brindes e presentes para colaboradores e fornecedores

O Cddigo de Conduta proibe os colaboradores de receberem itens que ndo sejam brindes institucionais
com logomarca da empresa, a fim de evitar conflitos de interesses, assim reforcou que ao fazer o certo
sempre o colaborador contribui para o fortalecimento da cultura de Integridade na companhia e
recomendou aos fornecedores que ndao ofertem brindes, presentes e hospitalidades para manter a
parceria com ética e integridade.

Canal Confidencial

A MRV&CO conta com mecanismo de registro de comportamentos antiéticos dentro da Companhia e/ou
por parceiros e fornecedores através do Canal Confidencial. Nesta ferramenta, é possivel registrar
dendncias de irregularidades como: violagdo de leis trabalhistas, desvio de comportamento,
discriminagao, assédio moral ou sexual, destrui¢cdo ou danos aos ativos da Companhia, roubo ou furto de
materiais, violacdo de leis ambientais, falsificacdo de documentos, vazamento ou uso indevido de
informacdes, corrupgao, entre outros.

O Canal esta disponibilizado no site da empresa, bem como no Cédigo de Conduta. A MRV divulga ainda
o Canal Confidencial através de campanhas nos escritdrios, nas lojas e nas obras, nas cldusulas contratuais,
no guia de bolso integridade MRV, no banner da obra, nas TVs corporativas e na Intranet. O Canal
Confidencial existe para uso interno (colaboradores) e externo (terceiros, fornecedores, corretores,
empreiteiros e parceiros). O atendimento funciona 24 horas, todos os dias, todos os contatos sdo
respondidos e é mantido sigilo absoluto sobre todas as informagdes trocadas.

Com o objetivo de incentivar e proteger os denunciantes a MRV&CO adota a diretriz de nao retaliacdo
aos denunciantes. Colaboradores que tentarem ou praticarem retaliacdo contra quem comunicar
suspeitas ou ajudar na apuracdo de violagdes ao Cédigo de Conduta estardo sujeitos as medidas
disciplinares previstas.

Nenhum colaborador, membro da alta diregdo, parceiro ou fornecedor da Companhia pode justificar uma
conduta imprdpria, ilegal ou contraria ao Cédigo de Conduta e as politicas como sendo ordem de um
superior hierarquico, de qualquer lideranca ou de outro colaborador da companhia. Para construir um
mundo mais ético e solidario, a MRV&CO conta com todos os colaboradores independentemente do nivel
hierdrquico, fornecedores e parceiros para compartilhar ideais e promover uma cultura da transparéncia
e ética.

A drea de Compliance também participa e apoia varios eventos relacionados ao combate a corrupgao e
promocgao da integridade tanto no setor privado e publico, reforgcando seu protagonismo de contribuir no
pais um ambiente corporativo mais integro, ético e transparente, esses eventos podem ser
acompanhados no site: https://www.mrv.com.br/institucional/pt/a-mrv/programa-de-integridade

Live para desmistificar o Canal Confidencial

Desde 2021 é realizada anualmente a live sobre o Canal Confidencial com o objetivo de dar maior
transparéncia sobre o escopo de atuagdo, demonstrar a importancia da ferramenta para o combate a
fraude, casos de assédios, violagbes trabalhistas, combate a corrupgdo, dentre outros, e assim garantir
que desvios éticos de comportamento sejam identificados e possam ser devidamente respondidos, seja
por meio de medidas disciplinares, administrativas e/ou de remediag3o.

Em 2023 foi realizada a live Fique Por Dentro do Canal Confidencial com o objetivo de dar transparéncia

dos indicadores do ano anterior e levar conhecimento sobre o funcionamento e importancia da
ferramenta. Além disso, divulgamos o video sobre o Canal Confidencial nas TVs Corporativas de todo
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Brasil, pilulas do conhecimento e a FAQ do Canal Confidencial com as respostas das perguntas mais
frequentes.

Controle, monitoramento e auditoria

O Programa de Integridade é anualmente auditado por uma Auditoria Externa. A cada trés meses é
realizado relatdrio das principais atividades de fortalecimento da cultura de integridade e prevengdo dos
riscos para analise e acompanhamento da Administragcdo. Todas as reunifes sdo reportadas para
monitoramento do Conselho de Administragao.

Comunicacdo para Fornecedores sobre ética e integridade por meio de contetido do Movimento pela
Integridade do Setor de Engenharia e Construcao

O MISEC é um movimento que busca a transformacdo do setor de Engenharia e Construcdo com boas
praticas de compliance e integridade. Para estabelecer relagGes comerciais pautadas na integridade, no
combate a corrupgdo e no exercicio da livre concorréncia, todos os meses, é feito o disparo de um e-mail
MKT incentivando nossos fornecedores e parceiros a adotar praticas de Compliance e aderir ao
movimento.

Gerenciamento de riscos

Para estruturar seus mecanismos de fiscalizacdo e controle e assegurar a observacdo das politicas,
processos e procedimentos no funcionamento da organiza¢do, a MRV&CO conta com o apoio de dreas de
Compliance e Gestdo de Riscos e Auditoria Interna — construindo assim uma linha de defesa no
gerenciamento de riscos corporativos.

O gerenciamento de riscos é integrado ao processo de tomada de decisdo e baseado na Politica de Gestdo
de Riscos — que se alinha ao movimento da MRV&CO para manter pilares sustentdveis no seu negdcio,
levando em consideracdo impactos negativos e oportunidades. Os temas ESG com potencial de impacto
sobre o negdcio sdo tratados com metodologia especifica para riscos estratégicos de sustentabilidade.

Os riscos decorrentes do negdcio ou do mercado de atuagdo da MRV sao identificados e avaliados. Entdo,
é definido o tratamento a ser dado em cada situa¢do, com base em sua criticidade e no apetite a riscos
da organizagdo. Em geral, sdo analisados o contexto, os riscos e as oportunidades e a relagao do assunto
em questdo com o direcionamento estratégico — uma reflexdo que resulta na qualificagdo e quantificagdo
de riscos e em uma matriz SWOT para apontar a melhor forma de controlar cada fator.

(ii) as estruturas organizacionais envolvidas no monitoramento do funcionamento e da eficiéncia
dos mecanismos e procedimentos internos de integridade, indicando suas atribui¢Oes, se sua criagao
foi formalmente aprovada, 6rgaos do emissor a que se reportam, e os mecanismos de garantia da
independéncia de seus dirigentes, se existentes

Vide item acima.
(iii) Se o emissor possui codigo de ética ou de conduta formalmente aprovado, indicando:
° se ele se aplica a todos os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros de
administra¢cdo e empregados e se abrange também terceiros, tais como fornecedores,

prestadores de servico, agentes intermedidrios e associados

. as sangOes aplicaveis na hipétese de violagao ao cédigo ou a outras normas relativas
ao assunto, identificando o documento onde essas sangdes estdo previstas

. orgao que aprovou o codigo, data da aprovagao e, caso o emissor divulgue o cédigo

de conduta, locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser
consultado
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Vide item acima.

(b) se 0 emissor possui canal de denlincia, indicando, em caso positivo:

A MRV&Co é reconhecida pela ética e transparéncia na conduc¢do dos seus negdcios e nds prezamos por
esses valores em toda a nossa cadeia produtiva. Para isto, a MRV&Co possui um canal exclusivo e
confidencial para a comunicagdo segura e, se desejada, anénima para relatar condutas consideradas
antiéticas ou atitudes que ferem as previsées do Cdédigo de Conduta, Politicas Internas ou contra as
legislagOes vigentes, situagdes tais como: corrupgdo, conflitos de interesses, assédios, discriminagdes,
roubos/furtos, fraudes/manipulacdes, pagamento ou recebimento improprio.

. se o canal de dentncias é interno ou se esta a cargo de terceiros

O Canal Confidencial da MRV&Co é externo, sendo administrado por uma empresa especializada e
independente, denominada Aliant (grupo ICTS). Tal empresa garante a total confidencialidade da
identidade das pessoas que optaram pelo anonimato.

. se o canal estad aberto para o recebimento de dentincias de terceiros ou se recebe
denuncias somente de empregados

O Canal Confidencial da MRV&CO pode ser utilizado pelo publico, interno ou externo, com o qual a
Empresa se relaciona, tais como: Funciondrios, clientes, fornecedores, empreiteiros, parceiros e a
comunidade em geral.

. se ha mecanismos de anonimato e de protegdo a denunciantes de boa-fé

O denunciante pode optar por manter o anonimato ou identificar-se. A identidade de quem denuncia,
bem como informagGes que claramente identifique o denunciante serd mantida em sigilo pela Aliant (em
casos em que o anonimato foi escolhido) e/ou time de Riscos e Auditoria Interna (caso o denunciante
tenha optado por se identificar). A identidade de quem registra o relato somente serd aberta caso o
declarante autorize. Em casos de relato an6nimo, nenhuma informa¢do sobre a identidade do
denunciante ou meios de comunicacao utilizados para o registro do relato sdo gravados ou informados.
A empresa independente e especializada, garante que a identificagcdo seja protegida e ndo reconhecida.

A MRV&Co ndo tolera qualquer ato que prejudique direta ou indiretamente o denunciante que por
suspeita ou certeza denunciar fatos e ou condutas, reais ou potenciais, que violem as regras previstas em
leis ou as diretrizes contidas no Cédigo de Conduta. E por isso, ha previsto no Codigo de Conduta uma
diretriz corporativa que garante prote¢do a todos aqueles que por boa-fé tenham registrado relatos no
Canal Confidencial, bem como aqueles que colaboraram na investiga¢do dos fatos.

. orgao do emissor responsavel pela apuragdo de dentncias

Apds o recebimento das denuncias através da empresa Aliant, é feito o direcionamento para a area de
Auditoria Interna da MRV&Co para apuragdo dos fatos relatados. Para a analise do relato o auditor
responsavel entendera todos os pontos descritos na dendncia para definir quais pesquisas e/ou consultas
poderdo ser realizadas para a situacdo relatada. A drea de Auditoria Interna tratara o relato e identidade
do denunciante (se o mesmo se identificou) com o devido sigilo.

(c) nimero de casos confirmados nos ultimos 3 (trés) exercicios sociais de desvios, fraudes,
irregularidades e atos ilicitos praticados contra a administragao publica e medidas corretivas adotadas

N3o aplicavel. Nos ultimos 3 exercicios ndo houve confirmacgdo de desvios, fraudes, irregularidades e/ou
atos ilicitos praticados contra a administragdo publica..
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(d) caso 0 emissor nao possua regras, politicas, procedimentos ou praticas voltadas para a
prevencgao, deteccao e remediacao de desvios, fraudes, irregularidades e atos ilicitos praticados contra
a administracao publica, identificar as razdes pelas quais o emissor nao adotou controles nesse sentido.

N3o se aplica.

PAGINA: 151 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

5.4 Alteracoes significativas
5.4 - Informar se, em relagdo ao ultimo exercicio social, houve alteragées significativas nos principais
riscos a que o emissor esta exposto ou na politica de gerenciamento de riscos adotada, comentando,

ainda, eventuais expectativas de redu¢ao ou aumento na exposi¢ao do emissor a tais riscos

Ainda ndo houve atualizagdo da Matriz de Riscos para fins de comparagao entre modificagdes dos Niveis
de Riscos.

PAGINA: 152 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

5.5 Outras informacoes relevantes
5.5 - Fornecer outras informag6es que o emissor julgue relevantes:
Os riscos estratégicos da MRV&CO além de serem subdivido em oito categorias com base em sua natureza
(ex.: Compliance, Conjuntura, Crédito, Imagem, etc), também possuem associacdo com os pilares

estratégicos da MRV&CO e com os pilares ESG, uma vez que as questdes ambientais, sociais e de
governanca sdo tratadas como essenciais ao nosso negécio.
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CONTROLADORA / INVESTIDORA

ACIONISTA
CPF/CNPJ acionista

Acionista Residente no
Exterior

Nacionalidade-UF

Participa de acordo de
acionistas

Nome do Representante Legal ou Mandatério

Detalhamento de agdes Unidade

Qtde. agdes ordinarias

Acoes ordinarias %

Qtde. acdes preferenciais

Acionista controlador

Tipo de pessoa

Acoes preferenciais %

Ultima alteragio

CPF/CNPJ

Qtde. total de agdes

Versédo : 3

Total agcoes %

Unidade Unidade Unidade
CONTROLADORA / INVESTIDORA CPF/CNPJ acionista Composigéo capital social
Conedi Participagoes Ltda.
07.353.227/0001-60 Brasil Nao Nao 31/07/2024
Nao
34.746.364 23,649 0 0,000 34.746.364 23,649
Classe Agdo Qtde. de agoes Unidade Acgodes % Acoes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
José Felipe Diniz
421.676.716-87 Brasil Néo N&o 30/06/2022
Nao
26.175.719 17,816 0 0,000 26.175.719 17,816
Classe Agao Qtde. de acoes Unidade Acoes % Acobes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
MRV Engenharia e Participagoes S.A.
08.343.492/0001-20 Brasil Néo Sim 03/07/2023
Nao
80.143.584 54,548 0 0,000 80.143.584 54,548
Classe Acao Qtde. de agoes Unidade Acgodes % Acoes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000

ACOES EM TESOURARIA
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6.1/2 Posicao acionaria

CONTROLADORA / INVESTIDORA
ACIONISTA
CPF/CNPJ acionista

Nacionalidade-UF Participa de acordo de

Acionista controlador

Ultima alteragio

Versédo : 3

acionistas
Acionista Residente no Nome do Representante Legal ou Mandatério Tipo de pessoa CPF/CNPJ
Exterior
Detalhamento de agdes Unidade
Qtde. acdes ordinarias Acoes ordinarias % Qtde. acdes preferenciais Acoes preferenciais % Qtde. total de agoes Total agcoes %

Unidade Unidade Unidade
CONTROLADORA / INVESTIDORA CPF/CNPJ acionista Composigao capital social
"""" 376 o229 0o o000 878 oz
OUTROS

5.521.505 3,758 0 0,000 5.521.505 3,758
TOTAL

146.922.908 100,000 0 0,000 146.922.908 100,000

PAGINA: 155 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

6.1/2 Posicao acionaria

CONTROLADORA / INVESTIDORA
ACIONISTA

CPF/CNPJ acionista Nacionalidade-UF

Acionista Residente no
Exterior

Detalhamento de agdes Unidade

Qtde. acdes ordinarias Acoes ordinarias %

Participa de acordo de
acionistas

Qtde. acdes preferenciais

Nome do Representante Legal ou Mandatério

Acionista controlador

Tipo de pessoa

Acoes preferenciais %

Ultima alteragio

CPF/CNPJ

Qtde. total de agdes

Versédo : 3

Total agcoes %

Unidade Unidade Unidade
CONTROLADORA / INVESTIDORA CPF/CNPJ acionista Composigéo capital social
Conedi Participagoes Ltda. 07.353.227/0001-60
Joao Vitor N. Menin T. de Souza
013.436.666-27 Brasil Sim Sim 24/05/2016
Nao
137.980.943 33,223 0 0,000 137.980.943 33,223
Classe Agdo Qtde. de agoes Unidade Acgodes % Acoes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
Maria Fernanda N. Menin T. de Souza Maia
040.415.096-96 Brasil Sim Sim 24/05/2016
Nao
137.980.943 33,223 0 0,000 137.980.943 33,223
Classe Agao Qtde. de acoes Unidade Acoes % Acobes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
Rafael N. Menin T. de Souza
013.255.636-76 Brasil Sim Sim 24/05/2016
Nao
137.980.943 33,223 0 0,000 137.980.943 33,223
Classe Acao Qtde. de agoes Unidade Acgodes % Acoes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
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6.1/2 Posicao acionaria

CONTROLADORA / INVESTIDORA
ACIONISTA
CPF/CNPJ acionista

Nacionalidade-UF Participa de acordo de

Acionista controlador

Ultima alteragio

Versédo : 3

acionistas
Acionista Residente no Nome do Representante Legal ou Mandatério Tipo de pessoa CPF/CNPJ
Exterior
Detalhamento de agdes Unidade
Qtde. acdes ordinarias Acoes ordinarias % Qtde. acdes preferenciais Acoes preferenciais % Qtde. total de agoes Total agcoes %
Unidade Unidade Unidade
CONTROLADORA / INVESTIDORA CPF/CNPJ acionista Composigao capital social
Conedi Participagoes Ltda. 07.353.227/0001-60
Rubens Menin Teixeira de Souza
315.836.606-15 Brasil Sim Sim 24/05/2016
Nao
1.377.336 0,332 0 0,000 1.377.336 0,332

Classe Agdo Qtde. de agoes Unidade Acgodes % Acoes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
AGOES EM TESOURARIA

0 0,000 0 0,000 0 0,000
OUTROS

0 0,000 0 0,000 0 0,000
TOTAL

415.320.165 100,000 0 0,000 415.320.165 100,000
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6.1/2 Posicao acionaria

CONTROLADORA / INVESTIDORA
ACIONISTA

CPF/CNPJ acionista Nacionalidade-UF

Acionista Residente no
Exterior

Detalhamento de agdes Unidade

Qtde. acdes ordinarias Acoes ordinarias %

Participa de acordo de
acionistas

Qtde. acdes preferenciais

Nome do Representante Legal ou Mandatério

Acionista controlador

Tipo de pessoa

Acoes preferenciais %

Ultima alteragio

CPF/CNPJ

Qtde. total de agdes

Versédo : 3

Total agcoes %

Unidade Unidade Unidade
CONTROLADORA / INVESTIDORA CPF/CNPJ acionista Composigao capital social
MRV Engenharia e Participacdes S.A. 08.343.492/0001-20
NAVI CAPITAL
36.552.093/0001-04 Brasil Nao Nao 15/03/2024
Nao
32.315.373 5,742 0 0,000 32.315.373 5,742
Classe Agdo Qtde. de agoes Unidade Acgodes % Acoes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
Rubens Menin Teixeira de Souza
315.836.606-15 Brasil Néo Sim 31/01/2024
Nao
182.810.497 32,481 0 0,000 182.810.497 32,481
Classe Agao Qtde. de acoes Unidade Acoes % Acobes (%) da espécie Acoes (%) do capital social
TOTAL 0 0.000
AGOES EM TESOURARIA
1.348 0,000 0 0,000 1.348 0,000
OUTROS
347.699.453 61,777 0 0,000 347.699.453 61,777
TOTAL
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6.1/2 Posicao acionaria

CONTROLADORA / INVESTIDORA

Acionista controlador

Tipo de pessoa

Acoes preferenciais %

Ultima alteragio

CPF/CNPJ

Qtde. total de agdes
Unidade

Total agcoes %

Versédo : 3

CPF/CNPJ acionista

Composigao capital social

08.343.492/0001-20

ACIONISTA
CPF/CNPJ acionista Nacionalidade-UF Participa de acordo de
acionistas
Acionista Residente no Nome do Representante Legal ou Mandatério
Exterior
Detalhamento de agdes Unidade
Qtde. acdes ordinarias Acoes ordinarias % Qtde. acdes preferenciais
Unidade Unidade
CONTROLADORA / INVESTIDORA
MRV Engenharia e Participagoes S.A.
562.826.671 100,000 0

562.826.671
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6.3 Distribuicao de capital

Data da ultima assembleia / Data da 28/04/2023
ultima alteracao

Quantidade acionistas pessoa fisica 7
Quantidade acionistas pessoa juridica 2
Quantidade investidores institucionais 0

Acoes em Circulagao

Versdo : 3

Acgbes em circulagdo correspondente a todas agbes do emissor com excegdo das de titularidade do controlador, das pessoas a ele
vinculadas, dos administradores do emissor e das a¢gées mantidas em tesouraria

Quantidade ordinarias 0,000%
Quantidade preferenciais ST 6 _______ -!_ ______ 0 ,_O(EPZ ______
Total : 0,000%
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6.4 Participagcao em sociedades

Razao social CNPJ

Participagao do
emisor (%)

EMPREENDIMENTO  36.808.430/0001-81
PARQUE VITORIA

SPE S/A (PARQUE

VITORIA)

URBA 21 45.024.923/0001-11
LOTEAMENTOS LTDA

(RESIDENCIAL

ELVIRA)

URBA5 36.525.003/0001-96
LOTEAMENTOS LTDA.

(DUNLOP E

PROFETA)

50

100

100

Versédo : 3
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6.5 Organograma dos acionistas e do grupo econémico

Tesouraria José Felipe Conedi &; MRV
Diniz Particip. Ltda.
0,23% 17,81% 23,65% 54,55%

Outros

3,76%

45 Controladas 4 Controladas em

conjunto 3 Coligadas

Organograma URBA — Data base: 30/03/23

B Urba

PAGINA: 162 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

6.6 Outras informacoes relevantes
6.6 - Fornecer outras informagdes que o emissor julgue relevantes

No item 6.1/6.2, a Conedi Participacdes Ltda. (“Conedi”) esta qualificada como “Investidora” e ndo
“Controladora” pois é detida por Rafael Menin (titular de 33,22% do capital social), Jodo Vitor Menin
(33,22% do capital social), Maria Fernanda Menin (33,22% do capital social) e Rubens Menin (0,33% do
capital social). Apesar de Rafael Menin, Jodo Vitor Menin e Maria Fernanda Menin serem filhos de Rubens
Menin, controlador da MRV, estes ndo celebraram qualquer acordo de quotistas, tampouco acordo de
acionistas entre a Conedi e a MRV no ambito da Urba.

Para fins de definicdo do critério de relevancia adotado no item 6.4, foi considerado a participacdo das
investidas em percentual igual ou superior a 10% da Receita Operacional Liquida do exercicio social
encerrado em 31/12/2023, ou cujo ativo representasse 5% ou mais do ativo da Companhia em
31/12/2023.
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7.1 Principais caracteristicas dos 6rgaos de administracao e do conselho fiscal

7.1 - Descrever as principais caracteristicas dos 6rgdos de administracdo e do conselho fiscal do emissor,
identificando:

(a) principais caracteristicas das politicas de indicagdo e preenchimento de cargos, se houver, e, caso o
emissor a divulgue, locais na rede mundial de computadores em que o documento pode ser consultado

A Companhia possui uma “Politica de Indicacdo e Avaliagdo dos Administradores” aprovada pelo Conselho de
Administracdo em reunido realizada em 20 de agosto de 2020 e revisada em 11 de abril de 2022. A Politica pode

ser consultada no site: https://urba.com.br/ri/.

A Politica de Indicacdo e Avaliagdo dos Administradores se aplica aos membros do Conselho de Administragao,
de seus comités de assessoramento, Conselho Fiscal e da Diretoria Estatutaria da Companhia.

Diretrizes de Indicacdo

As indicagbes para compor o Conselho de Administracdo, seus comités de assessoramento, Conselho Fiscal e
Diretoria estatutaria da Companhia devem, além de observar a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, ser
estruturadas de forma transparente, com base no mérito e em multiplas de competéncias e experiéncias
requeridas para o melhor desempenho da Companhia.

Deverdo ser indicados para compor o Conselho de Administragdo, seus Comités, Conselho Fiscal e Diretoria da
Companhia, profissionais altamente qualificados, com comprovada experiéncia técnica, profissional ou
académica, reputacdo ilibada e alinhamento ao propésito, valores e cultura da Companhia.

O processo de indicacdo também deverd considerar, dentre outros, critérios como: disponibilidade de tempo
para o exercicio da funcdo, conhecimentos sobre aspectos econ6micos, sociais, ambientais,
complementariedade de competéncias e diversidade, para permitir que a Companhia se beneficie da pluralidade
de argumentos e de um processo de tomada de decisdo com maior qualidade e seguranga.

O processo de indicagdo e nomeagdo poderd ser feito internamente ou ser contratado profissionais
independentes para realizagdo de consultorias ou obtengdo de pareceres sobre os candidatos.

A proposta de reeleicdo dos membros do Conselho de Administracdo, por sua vez, devera levar em consideracao
o seu bom desempenho durante o periodo, sua experiéncia, a assiduidade nas reunides durante eventual
mandado anterior, bem como a avaliacdo do beneficio da sua substituicdo e renovacdo do Conselho de
Administracdo, quando comparada a sua permanéncia e reelei¢ao.

Vedacdes a Indicacdo

As vedagOes a indicagdo dos administradores previstas na legislacdo e nos normativos internos também sao
observadas e cumpridas, em conformidade com as melhores praticas de governanga corporativa.

Sdo inelegiveis para os cargos de administracdo da Companhia as pessoas impedidas por lei especial, ou
condenadas por crime falimentar, de prevaricagdo ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular,
a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos
publicos.

Sdo ainda inelegiveis para os cargos de administragdo de companhia aberta as pessoas declaradas inabilitadas
por ato da CVM.

O Conselheiro ndo podera ocupar cargos em sociedades que possam ser consideradas concorrentes no mercado,
em especial, em conselhos consultivos, de administracdo ou fiscal e tampouco podem ter interesse conflitante

com a Companhia, em ambos os casos, salvo dispensa da assembleia geral.

Diretrizes de Avaliacdo

Versdo : 3
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7.1 Principais caracteristicas dos 6rgaos de administracao e do conselho fiscal

Sera realizada avaliagdo periddica do Conselho de Administragdo, nos termos do Regulamento do Novo Mercado
e descrita neste Formulario de Referéncia. A avaliacdo sera direcionada para criacdo de valor, dentro de uma
abordagem de evolucdo de governanga corporativa orientada ao propésito da Companhia.

O Conselho de Administracdo e seus comités devem garantir a implantacdo das melhorias identificadas na
avaliagdo, gerando um ciclo virtuoso de melhoria continua e alinhamento com a estratégia da Companhia

(b) se ha mecanismos de avaliagdo de desempenho do conselho de administragdo e de cada 6rgao ou
comité que se reporta ao conselho de administragado, informando, em caso positivo

i. a periodicidade da avaliagdo e sua abrangéncia, indicando se a avaliagdo é feita somente em relacdo
ao 6rgdo ou se inclui também a avaliagdo individual de seus membros

Atualmente a Companhia ndo possui processo de avaliacdo de desempenho do conselho de administracdo e dos
6érgdos que se reportam a este. No entanto, os mecanismos possiveis estdo em estudo e serdo implementados a
fim de possibilitar que as avaliagGes dos drgaos da administracdo e dos comités instalados sejam direcionadas
para criagdo de valor, dentro de uma abordagem de evolugdo de governancga corporativa orientada ao propésito
da Companhia. A elaboragdo das propostas de metodologia para indicagdo e avaliagdo dos administradores da
Companbhia serd de responsabilidade do Comité de Pessoas.

ii. metodologia adotada e os principais critérios utilizados nas avaliagbes

Em relacdo a metodologia adotada, o processo de avaliagdo deverd consistir na avaliagdo do préprio Conselho
de Administracdo, dos membros da Diretoria e dos comités de assessoramento enquanto orgaos colegiados.

O processo de avaliagdo devera ser estruturado levando em consideragdo as caracteristicas e responsabilidades
especificas do Conselho de Administracdo, de seus membros, dos membros da Diretoria e cada um dos comités
de assessoramento, buscando alcangar um alto nivel de especializagdo durante a avaliagdo.

Serdo submetidos questionarios para resposta individual de cada membro a respeito do desempenho do
respectivo 6rgdo, suas atribuicdes, o nivel de diversidade, seu relacionamento com os demais érgdos e seus
processos de funcionamento. Além disso, deverdo ser abordados o alinhamento do Conselho com a visdo, os
valores e o desenvolvimento estratégico da Companbhia.

iii. se foram contratados servigos de consultoria ou assessoria externos

A avaliagdo de desempenho do Conselho de Administragao, da Diretoria e dos Comités é de responsabilidade
do Presidente do Conselho de Administragdo, utilizando-se do apoio técnico da area de Desenvolvimento
Humano e do Comité de pessoas, sendo que podera ser contratada empresa de consultoria para assessorar
com o processo. Até a data deste Formulario de Referéncia, tais servicos de assessoria externa ndao haviam sido
contratados.

(c) Regras de identificacao e administracao de conflitos de interesses

O Estatuto Social da Companhia veda ao membro do Conselho de Administragdo intervir e votar nas deliberagdes
relacionadas a assuntos sobre os quais tenha interesse conflitante com o da Companhia, devendo respeitar as
regras relativas a conflito de interesse estabelecidas na Lei das Sociedades por Agdes.

A Companhia adota mecanismos para identificacdo e administracdo de conflitos de interesses baseados nas
regras constantes na Politica de Transa¢O0es com Partes Relacionadas, aprovada em reunido do Conselho de
Administragdo ocorrida em 20 de agosto de 2020, revisada em 11 de abril de 2022, e na legislagdo brasileira, em
especial as disposi¢Ges da Lei das Sociedades por A¢Ges.

Versdo : 3
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7.1 Principais caracteristicas dos 6rgaos de administracao e do conselho fiscal

(d) por orgdo:

Versdo : 3

Faixa etaria
Abaixo de 30
Nivel hierarquico anos 30 a 50 anos Acima de 50 anos | Total
Conselho de
Administracado 0 1 2 3
Diretoria Estatutaria 0 2 1 3
Conselho Fiscal n.a. n.a. n.a. n.a.
Raga

Prefere ndo
Nivel hierarquico Amarelo | Branco | Preto | Pardo | Indigena | Outros | responder Total
Conselho de
Administracdo 0 2 0 1 0 0 0
Diretoria Estatutdria 0 2 0 1 0 0 0
Conselho Fiscal n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

Género
Prefere nao

Nivel hierarquico Feminino Masculino | Nao binario Outros |responder Total
Conselho de
Administragado 0 3
Diretoria Estatutdria 0 3 0 0
Conselho Fiscal n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 0
(e) se houver, objetivos especificos que o emissor possua com relagdo a diversidade de género, cor ou
raga ou outros atributos entre os membros de seus 6rgdos de administracdo e de seu conselho fiscal:
N3o temos objetivos especificos para os 6rgaos de administracdo e conselho fiscal.
(f) papel dos d6rgaos de administracdo na avaliacdo, gerenciamento e supervisdo dos riscos e

oportunidades relacionados ao clima:

Compete ao Conselho de Administracdo, entre outras atividades: (i) aprovar a Matriz de Riscos organizacional,
assim como os planos de prevengao, monitoramento e mitigagao de riscos; (ii) Aprovar o plano anual de Auditoria
Interna. A Diretoria Executiva, compete: (i) suportar as decisdes do Conselho de Administracdo no que tange a
mitigacdo dos riscos; (ii) subsidiar recursos para a implementacgdo de controles internos efetivos e estratégias de
mitigacdo de riscos; (iii) definir processos contingenciais para tratamento dos riscos que garantam a continuidade

do negédcio da Companhia em caso de exposi¢cdo, minimizando os eventuais danos.

Neste contexto, a avaliagdo de riscos e oportunidades referentes ao clima ocorre em conjunto com os demais
riscos estratégicos, de projetos e operacionais que envolvem o negdcio da Companhia. O gerenciamento e
supervisdao ocorrem, por meio da gestdo do risco de dano ambiental, que tem como controles relacionados ao
tema, a revisdo de processos de contratacdo e bloqueio de fornecedores, controle de emissGes de gases,
auditorias em obras, estudos prévios de areas a serem adquiridas para caracterizacdo da vegetagdo/ecossistema,
contaminac¢do de solo e/ou &agua, diagndsticos ambientais, hidrolégicos e hidrdulicos, entre outros, que

minimizam possiveis impactos relacionados ao clima.
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7.1D Descrigao das principais caracteristicas dos 6rgaos de administracao e do conselho

fiscal

Quantidade de membros por declaracdo de género

Diretoria

0

3

0

0

0

Conselho de Administragao - Efetivos

0

3

0

0

0

Conselho de Administragao -
Suplentes

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Né&o se aplica

Conselho Fiscal - Efetivos

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Conselho Fiscal - Suplentes

Quantidade de membros por declaragédo de cor e raga

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Néao se aplica

Diretoria 0 2 0 1 0 0 0
Conselho de Administragao - Efetivos 0 2 0 1 0 0 0
Conselho de Administragao - Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica N&o se aplica Nao se aplica Nao se aplica
Suplentes

Conselho Fiscal - Efetivos Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica Nao se aplica
Conselho Fiscal - Suplentes Na&o se aplica N&o se aplica N&o se aplica Na&o se aplica N&o se aplica Nao se aplica Nao se aplica
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7.2 Informacoes relacionadas ao conselho de administracao
7.2 - Em relagdo especificamente ao conselho de administragdo, indicar:
(a) Orgios e comités permanentes que se reportem ao conselho de administragio:
Diretoria Executiva, Comité de Finangas e Comité de Pessoas.

(b) De que forma o conselho de administragao avalia o trabalho da auditoria independente, indicando se
0 emissor possui uma politica de contratagdo de servigos de extra-auditoria com o auditor independente e,
caso o emissor divulgue a politica, locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser
consultado:

Embora a Companhia ndo possua uma politica formalizada de contratagdo de servigos extra-auditoria com o
auditor independente, é responsabilidade do Conselho de Administracdo deliberar pela escolha e destituicao
desses auditores independentes, sendo que a empresa de auditoria externa se reporta ao Conselho de
Administracdo. O Conselho de Administracdo deve assegurar que as demonstragdes financeiras sejam auditadas
por auditor independente com qualificacdo e experiéncia apropriada, instrumento fundamental para a
confiabilidade desses dados.

(c) Se houver, canais instituidos para que questdes criticas relacionadas a temas e praticas ASG e de
conformidade cheguem ao conhecimento do conselho de administragao:

A Companhia ndo possui canais instituidos para que questdes criticas relacionadas a temas e praticas ASG e de
conformidade cheguem ao conhecimento do conselho de administracdo. No entanto, o canal confidencial da
Companbhia, conforme detalhado no item 5 deste Formuldrio de Referéncia, é um canal para denuncias que pode
ser acessado por colaboradores, clientes, fornecedores e qualquer stakeholder da Companhia. As denuncias sao
apuradas pela drea de auditoria interna e, se procedentes, reportadas ao Conselho de Administracdo e pode
levar questdes criticas ao 6rgdo, sempre que necessario.
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7.3 Composicao e experiéncias profissionais da administragao e do conselho fiscal

Funcionamento do conselho fiscal: Nao permanente e nao instalado

Nome ANDERSON PIRES
MEDEIROS

Experiéncia Profissional:

Orgdos da Administragdo:

Data de
Nascimento:

Profis Administrador 02/07/1974

sao:

CPF: 780.597.200-15 Passaporte: Nacionalidade: Brasil

Graduado em Administracdo de Empresas pela Universidade Federal de Santa Maria e possui MBA em Marketing pela Universidade Federal de Santa Catarina. Com atuagao de
mais de 25 anos em posigoes de lideranga, possui grande vivéncia na area comercial, trazendo a experiéncia de 18 anos de atuagdo na AMBEYV e 8 anos de MRV&Co.

Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenagéo criminal, a condenagdo em processo administrativo da CVM e a condenagéo transitada em julgado, na
esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos
termos da Resolugcdo CVM 50/21.

Orgéo da Data da Prazo do mandato Cargo eletivo ocupado Descrigao de outro Data de posse Foi eleito pelo Data de inicio do
Administracéo Eleicado cargo/fungéo controlador primeiro mandato
Diretoria 22/04/2024 2 anos Outros Diretores Diretor Executivo de 22/04/2024 Nao 22/04/2024

Operacdes
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Nome José Felipe Diniz CPF: 421.676.716-87 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profis Economista Data de 14/11/1961
séo: Nascimento:
Experiéncia Profissional: Graduado em Economia, pela PUC-MG em 1989. E economista e membro, desde 1999, do Conselho de Administracdo do Banco Inter. E, ainda, sécio diretor da Santa Rosa

Urbanismo, e foi Vice-Presidente de Comunicagao do Sinduscon/MG de2003 a 2005. Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenacgéao criminal, a
condenacdo em processo administrativo da CVM e a condenagéo transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de
atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Orgaos da Administragao:

Orgéo da Data da Prazo do mandato Cargo eletivo ocupado Descrigao de outro Data de posse Foi eleito pelo Data de inicio do
Administragao Eleigao cargo/fungéo controlador primeiro mandato
Conselho de 29/04/2024 2 anos Vice Presidente Cons. 29/04/2024 Nao 20/11/2018
Administracao de Administracao

Diretoria 29/04/2024 2 anos Diretor Presidente / 29/04/2024 Nao 01/03/2024

Superintendente

Nome José Roberto Diniz Santos CPF: 013.191.346-88 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profis Administrador Data de 03/09/1981
sdo: Nascimento:
Experiéncia Profissional: Formado em Administragdo de Empresas pela Universidade Federal de Minas Gerais — UFMG (2004), em Ciéncias Contabeis pela FUMEC (2008), p6s graduado com MBA

Executivo em Finangas pelo IBMEC (2015). Atuou na Deloitte Touche Tohmatsu no periodo de 2004 a 2010, como auditor externo de grandes empresas. De 2010 a 2020 trabalhou
na MRV Engenharia e Participagdes S.A. como Gestor Executivo de Controladoria. Em agosto de 2020 ocupou o cargo de Diretor Executivo de Finangas e Relagdo com Investidores
na Urba Desenvolvimento Urbano S.A. Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos Ultimos cinco anos, a condenagao criminal, a condenagéo em processo administrativo da CVM e a
condenacéo transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é
considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Orgaos da Administragao:

Orgao da Data da Prazo do mandato Cargo eletivo ocupado Descrigao de outro Data de posse Foi eleito pelo Data de inicio do
Administragao Eleigao cargo/fungéo controlador primeiro mandato
Diretoria 29/04/2024 2 anos Diretor de Relagdes 29/04/2024 Sim 10/08/2020

com Investidores
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Nome Rafael N. Menin T. de S

Experiéncia Profissional:

Orgaos da Administragao:

Data de 26/12/1980

Nascimento:

ouza CPF: 013.255.636-76 Nacionalidade: Brasil Profis Engenheiro Civil

sao:

Passaporte:

E graduado em Engenharia Civil pela Universidade Federal de Minas Gerais em 2003. Ingressou na MRV Servicos de Engenharia Ltda. em 1999, na condig&o de estagiario de
Engenharia Civil, tendo adquirido larga experiéncia no setor imobiliario residencial e comercial. Durante este periodo ocupou os cargos de Engenheiro de Obras, Coordenador de
Engenharia e Diretoria Técnica. E membro do Conselho de Administragéo da Urba Desenvolvimento Urbano S.A., cujo objetivo é desenvolver grandes areas urbanas para uso
residencial e/ou misto, desde a sua constituigdo em 2012. Foi eleito para o cargo de Diretor Executivo Regional da MRV Engenharia e Participagdo S.A. na reunido do Conselho de
Administracgéo realizada em 08 de margo de 2010, e posteriormente, nomeado eleito Diretor Presidente da Regido | na reunido do Conselho de Administracéo realizada em 27 de
margo de 2014, cargo que exerce até a presente data. Além da atuagdo na MRV, ndo possui experiéncia em outras empresas de capital aberto. Declara que: (i) ndo esteve sujeito,
nos ultimos cinco anos, a condenagéo criminal, a condenagdo em processo administrativo da CVM e a condenagéo transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o
tenha suspendido ou inabilitado para pratica de atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Orgéo da Data da Prazo do mandato Cargo eletivo ocupado Descrigao de outro Data de posse Foi eleito pelo Data de inicio do
Administragao Eleigao cargo/fungéo controlador primeiro mandato
Conselho de 29/04/2024 2 anos Conselho de 29/04/2024 Sim 29/06/2012
Administracao Administracao
(Efetivo)
Nome Rubens Menin Teixeira de CPF: 315.836.606-15 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profis Engenheiro Civil Data de 12/03/1956
Souza sdo: Nascimento:

Experiéncia Profissional:

Orgdos da Administragdo:

Presidente do Conselho de Administragio da Urba Desenvolvimento Urbano S.A., € graduado em Engenharia Civil pela Universidade Federal de Minas Gerais em 1978, socio-
fundador e executivo do Grupo MRV, hoje exercendo o cargo de Presidente do Conselho de Administragdo da MRV Engenharia e Participagdes S.A. E sdcio-fundador do Banco
Inter e Presidente do Conselho de Administracdo desde a constituicdo da companhia, em 1994, e também é Presidente do Conselho de Administragdo da LOG Commercial
Properties S.A. e da Associagao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC). Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenagéo criminal, a
condenagao em processo administrativo da CVM e a condenagéo transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de
atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Orgéo da Data da Prazo do mandato Cargo eletivo ocupado Descrigao de outro Data de posse Foi eleito pelo Data de inicio do
Administracéo Eleicéo cargo/fungao controlador primeiro mandato
Conselho de 29/04/2024 2 anos Presidente do 29/04/2024 Sim 29/06/2012

Administracédo

Conselho de
Administragao
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7.4 Composicao dos comités

ANDERSON PIRES
MEDEIROS

Nome:

Experiéncia Profissional:

CPF:

Data de 02/07/1974

Nascimento:

780.597.200-15 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profisséao: Administrador

Graduado em Administragdo de Empresas pela Universidade Federal de Santa Maria e possui MBA em Marketing pela Universidade Federal de Santa Catarina. Com
atuagdo de mais de 25 anos em posic¢des de lideranca, possui grande vivéncia na area comercial, trazendo a experiéncia de 18 anos de atuagdo na AMBEV e 8 anos de
MRV&Co.

Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenacéao criminal, a condenagao em processo administrativo da CVM e a condenagéo transitada em
julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa
politicamente exposta, nos termos da Resolugdo CVM 50/21.

Comités:

Tipo comité Tipo auditoria Cargo ocupado Data posse Prazo mandato Descrigao de outros Descrigao de outro Data da Foi eleito Data de inicio do
comités cargo/fungao eleicéo pelo primeiro mandato

controlador
Outros Comités Membro do Comité 30/07/2024 3 meses Comité de Pessoas 30/07/2024 Sim 30/07/2024
(Efetivo)
Nome: José Felipe Diniz CPF: 421.676.716-87 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profissao: Economista Data de 14/11/1961
Nascimento:

Experiéncia Profissional:

Comités:

Tipo comité Tipo auditoria

Comité
Financeiro

Graduado em Economia, pela PUC-MG em 1989. E economista e membro, desde 1999, do Conselho de Administragdo do Banco Inter. E, ainda, sécio diretor da Santa
Rosa Urbanismo, e foi Vice-Presidente de Comunicagao do Sinduscon/MG de2003 a 2005. Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenagao
criminal, a condenagédo em processo administrativo da CVM e a condenagao transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou
inabilitado para pratica de atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Cargo ocupado Data posse Prazo mandato Descrigao de outros Descrigao de outro Data da Foi eleito Data de inicio do
comités cargo/fungéo eleicao pelo primeiro mandato
controlador
Membro do Comité 20/10/2022 2 anos 20/10/2022 Nao 20/08/2020

(Efetivo)
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Outros Comités Membro do Comité 20/10/2022 2 anos Comité de Pessoas 20/08/2020 Nao 20/08/2020
(Efetivo)
Nome: José Roberto Diniz Santos CPF: 013.191.346-88 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profissao: Administrador Data de 03/09/1981
Nascimento:
Experiéncia Profissional: Formado em Administragcédo de Empresas pela Universidade Federal de Minas Gerais — UFMG (2004), em Ciéncias Contabeis pela FUMEC (2008), p6s graduado com

MBA Executivo em Finangas pelo IBMEC (2015). Atuou na Deloitte Touche Tohmatsu no periodo de 2004 a 2010, como auditor externo de grandes empresas. De 2010 a
2020 trabalhou na MRV Engenharia e Participagbes S.A. como Gestor Executivo de Controladoria. Em agosto de 2020 ocupou o cargo de Diretor Executivo de Finangas
e Relagdo com Investidores na Urba Desenvolvimento Urbano S.A. Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenagao criminal, a condenagéo em
processo administrativo da CVM e a condenacgao transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de
atividade profissional ou comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Comités:
Tipo comité Tipo auditoria Cargo ocupado Data posse Prazo mandato Descrigao de outros Descrigao de outro Data da Foi eleito Data de inicio do
comités cargo/fungao eleicdo pelo primeiro mandato
controlador
Comité Membro do Comité 20/10/2022 2 anos 20/10/2022 Sim 20/08/2020
Financeiro (Efetivo)
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Rafael N. Menin T. de
Souza

Nome:

Experiéncia Profissional:

CPF:

013.255.636-76

Passaporte:

Nacionalidade:

Brasil Profissao:

Civil

Engenheiro

Data de
Nascimento:

26/12/1980

E graduado em Engenharia Civil pela Universidade Federal de Minas Gerais em 2003. Ingressou na MRV Servigos de Engenharia Ltda. em 1999, na condigéo de
estagiario de Engenharia Civil, tendo adquirido larga experiéncia no setor imobiliario residencial e comercial. Durante este periodo ocupou os cargos de Engenheiro de
Obras, Coordenador de Engenharia e Diretoria Técnica. E membro do Conselho de Administragdo da Urba Desenvolvimento Urbano S.A., cujo objetivo é desenvolver
grandes areas urbanas para uso residencial e/ou misto, desde a sua constituicdo em 2012. Foi eleito para o cargo de Diretor Executivo Regional da MRV Engenharia e
Participacédo S.A. na reunido do Conselho de Administragéo realizada em 08 de margo de 2010, e posteriormente, nomeado eleito Diretor Presidente da Regido | na
reunido do Conselho de Administragao realizada em 27 de margo de 2014, cargo que exerce até a presente data. Além da atuagdo na MRV, ndo possui experiéncia em
outras empresas de capital aberto. Declara que: (i) ndo esteve sujeito, nos ultimos cinco anos, a condenagéo criminal, a condenagdo em processo administrativo da
CVM e a condenagéo transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o tenha suspendido ou inabilitado para pratica de atividade profissional ou
comercial; e (ii) ndo é considerado pessoa politicamente exposta, nos termos da ICVM 301/99.

Comités:
Tipo comité Tipo auditoria Cargo ocupado Data posse Prazo mandato Descrigao de outros Descrigao de outro Data da Foi eleito Data de inicio do
comités cargo/fungéo eleicdo pelo primeiro mandato
controlador

Comité Membro do Comité 20/10/2022 2 anos 20/10/2022 Sim 24/03/2021

Financeiro (Efetivo)

Outros Comités Membro do Comité 24/10/2022 2 anos Comité de Pessoas 24/10/2022 Sim 02/09/2021
(Efetivo)

Nome: Ricardo Paix&o Pinto CPF: 039.096.196-57 Passaporte: Nacionalidade: Brasil Profissao: Engenheiro Data de 04/10/1980

Rodrigues Civil Nascimento:

Experiéncia Profissional:

Comités:

Tipo comité Tipo auditoria

Comité
Financeiro

Ha mais de 16 (dezesseis) anos na Companhia, Ricardo Paix&do foi nomeado Diretor Executivo de Finangas e Relagées com Investidores em margo de 2019. Desde
fevereiro de 2015 ocupava o cargo de Diretor de Relagdes com Investidores e Planejamento Financeiro, tendo atuado anteriormente como Gestor de Processos e Diretor
do Centro de Servigos Compartilhados (CSC). Antes disso, trabalhou como Consultor no Instituto de Desenvolvimento Gerencial (INDG). E graduado em Engenharia Civil
pela Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), com MBA Executivo pela Fundagdo Dom Cabral (FDC) e General Management Program da Wharton School, da
Universidade da Pensilvania/EUA.

Cargo ocupado

Membro do Comité
(Efetivo)

Data posse

30/07/2024

Prazo mandato

3 meses

Descrigao de outros
comités

Descrigao de outro Data da
cargo/fungéo eleicdo
30/07/2024

Foi eleito
pelo
controlador

Data de inicio do
primeiro mandato

im 30/07/2024
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7.5 Relagoes familiares

Nome
Cargo

Administrador do emissor ou controlada

Rubens Menin Teixeira de Souza
Presidente do Conselho de Administragédo
Pessoa relacionada

Joao Vitor N. Menin T. de Souza

Socio Administrador

Observagao

Administrador do emissor ou controlada
Rubens Menin Teixeira de Souza
Presidente do Conselho de Administragéo

Pessoa relacionada
Rafael N. Menin T. de Souza
Membro do Conselho de Administragcao

Observagao

Administrador do emissor ou controlada

Rubens Menin Teixeira de Souza
Presidente do Conselho de Administragéo
Pessoa relacionada

Rafael N. Menin T. de Souza
Sdcio-Administrador

Observagéao

CPF
Passaporte

315.836.606-15
N/A

013.436.666-27
N/A

315.836.606-15
N/A

013.255.636-76
N/A

315.836.606-15
N/A

013.255.636-76
N/A

Nome empresarial do emissor ou controlada

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Conedi Participagdes Ltda.

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Conedi Participagdes Ltda.

Versédo : 3

Tipo de parentesco com o administrador do
CNPJ emissor ou controlada

Nacionalidade

10.571.175/0001-02
Brasileiro(a)

07.353.227/0001-60 Filho ou Filha (1° grau por consanguinidade)
Brasileiro(a)

10.571.175/0001-02
Brasileiro(a)

10.571.175/0001-02 Filho ou Filha (1° grau por consanguinidade)
Brasileiro(a)

10.571.175/0001-02
Brasileiro(a)

07.353.227/0001-60 Filho ou Filha (1° grau por consanguinidade)
Brasileiro(a)
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Nome
Cargo

Administrador do emissor ou controlada

Rubens Menin Teixeira de Souza
Presidente do Conselho de Administragédo
Pessoa relacionada

Maria Fernanda N. Menin T. de Souza Maia
Sécia-Administradora

Observagao

Administrador do emissor ou controlada
Rafael N. Menin T. de Souza
Membro do Conselho de Administragcao

Pessoa relacionada
Maria Fernanda N. Menin T. de Souza Maia
Sécia-Administradora

Observagao

Administrador do emissor ou controlada

Rafael N. Menin T. de Souza
Membro do Conselho de Administragao

Pessoa relacionada
Joao Vitor N. Menin T. de Souza
Sécio Administrador

Observagao

CPF
Passaporte

315.836.606-15
N/A

040.415.096-96
N/A

013.255.636-76
N/A

040.415.096-96
N/A

013.255.636-76
N/A

013.436.666-27
N/A

Nome empresarial do emissor ou controlada

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Conedi Participagdes Ltda.

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Conedi Participacoes Ltda.

Urba Desenvolvimento Urbano S.A.

Conedi Participagdes Ltda.

Versédo : 3

Tipo de parentesco com o administrador do
CNPJ emissor ou controlada

Nacionalidade

10.571.175/0001-02
Brasileiro(a)

07.353.227/0001-60 Filho ou Filha (1° grau por consanguinidade)
Brasileiro(a)

10.571.175/0001-02

Brasileiro(a)

07.353.227/0001-60 Irm&o ou Irma (1° grau por consanguinidade)

Brasileiro(a)

10.571.175/0001-02

Brasileiro(a)

07.353.227/0001-60 Irm&o ou Irma (1° grau por consanguinidade)
Brasileiro(a)

PAGINA: 177 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Verséo : 3

7.6 Relagoes de subordinagao, prestacao de servigo ou controle

Tipo de relagdo do Administrador com a
Identificagao CPF/CNPJ pessoa relacionada Tipo de pessoa relacionada

Cargo/Funcgao Passaporte Nacionalidade

Exercicio Social 31/12/2023

Administrador do Emissor

Rubens Menin Teixeira de Souza 315.836.606-15 Controle Controlador Direto
Membro do conselho de administragédo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participagdes S.A. 08.343.492/0001-20

Membro do conselho de administracdo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Observagéo

Administrador do Emissor
Rafael N. Menin T. de Souza 013.255.636-76 Subordinacao Controlador Direto
Membro do conselho de administracdo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participacdes S.A. 08.343.492/0001-20
Presidente N/A Brasileiro(a) - Brasil
Observagéo

Administrador do Emissor

ANDERSON PIRES MEDEIROS 780.597.200-15 Subordinacéo Controlador Direto
Diretor Executivo de operagdes N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participagdes S.A. 08.343.492/0001-20

Diretor Comercial N/A Brasileiro(a) - Brasil

Observagao
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7.6 Relagoes de subordinagao, prestacao de servigo ou controle

Tipo de relagdo do Administrador com a
Identificagao CPF/CNPJ pessoa relacionada Tipo de pessoa relacionada

Cargo/Funcgao Passaporte Nacionalidade

Exercicio Social 31/12/2022

Administrador do Emissor

Rafael N. Menin T. de Souza 013.255.636-76 Subordinagao Controlador Direto
Membro do conselho de administragédo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participagdes S.A. 08.343.492/0001-20
Diretor Presidente N/A Brasileiro(a) - Brasil
Observagao

Administrador do Emissor
Rubens Menin Teixeira de Souza 315.836.606-15 Controle Controlador Direto
Membro do conselho de administracdo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participacdes S.A. 08.343.492/0001-20
Membro do conselho de administragéo N/A Brasileiro(a) - Brasil
Observagéo

Administrador do Emissor

ANDERSON PIRES MEDEIROS 780.597.200-15 Subordinacéo Controlador Direto
Diretor Executivo de Operagbes N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participagdes S.A. 08.343.492/0001-20

Diretor Comercial N/A Brasileiro(a) - Brasil

Observagao
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7.6 Relagoes de subordinagao, prestacao de servigo ou controle

Tipo de relagdo do Administrador com a
Identificagao CPF/CNPJ pessoa relacionada Tipo de pessoa relacionada

Cargo/Funcgao Passaporte Nacionalidade

Exercicio Social 31/12/2021

Administrador do Emissor

Rubens Menin Teixeira de Souza 315.836.606-15 Controle Controlador Direto
Membro do conselho de administragédo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participagdes S.A. 08.343.492/0001-20

Membro do conselho de administracdo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Observagéo

Administrador do Emissor
Rafael N. Menin T. de Souza 013.255.636-76 Subordinacao Controlador Direto
Membro do conselho de administracdo N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participacdes S.A. 08.343.492/0001-20
Diretor Presidente N/A Brasileiro(a) - Brasil
Observagéo

Administrador do Emissor

ANDERSON PIRES MEDEIROS 780.597.200-15 Subordinacéo Controlador Direto
Diretor Executivo de Operagbes N/A Brasileiro(a) - Brasil

Pessoa Relacionada

MRV Engenharia e Participagdes S.A. 08.343.492/0001-20

Diretor Comercial N/A Brasileiro(a) - Brasil

Observagao

PAGINA: 180 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

7.7 Acordos/seguros de administradores

7.7 - Acordos, inclusive apolices de seguros, para pagamento ou reembolso de despesas suportadas
pelos administradores

A URBA mantém apdlice de Seguro de Responsabilidade Civil de Diretores e Administradores (D&Q) com
cobertura, contratada com a AXA Seguros S.A, cuja vigéncia é de 28 de junho de 2023 até 28 de junho de
2024, apresentando o limite total de indenizagdo correspondente a RS20 milhdes. Este seguro se estende
aos membros do Conselho de Administragao, da Diretoria, do Conselho Fiscal e de qualquer outro érgao
estatutario, bem como alguns colaboradores em niveis estratégicos/gerenciais, tanto da Companhia
quanto de suas subsididrias e de suas coligadas.

O seguro tem por objeto o pagamento de prejuizos financeiros suportados pelo segurado, decorrentes de
reclamacgdes contra eles em virtude do exercicio de suas fun¢des. Ficam excluidos da cobertura
assegurada os danos decorrentes de atos dolosos, apds decisdo judicial transitada em julgado. A apdlice
também garante cobertura para multas e penalidades civeis e administrativas, responsabilidade por
danos ambientais, bloqueio de bens e penhora online e, ainda, cobertura exclusiva para os executivos
decorrente de reclamagbes no ambito do mercado de capitais. Demais limitagGes e exclusdes aplicadas
estdo condizentes com condi¢des atuais praticadas pelo Mercado.

As Multas cobertas na apdlice D&O referem-se aos processos Civeis e Administrativos.
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7.8 Outras informacoes relevantes
7.8 - Outras informagées relevantes

N3do ha outras informacdes relevantes, além das prestadas nos itens acima.
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8.1 - Descrever a politica ou pratica de remuneragdo do conselho de administragdo, da diretoria
estatutaria e ndo estatutaria, do conselho fiscal, dos comités estatutarios, e dos comités de auditoria,
de risco, financeiro e de remuneracao, abordando os seguintes aspectos:

(a) Objetivos da politica ou pratica de remuneragao, informando se a politica de remuneragdo foi
formalmente aprovada, 6rgdo responsavel por sua aprovagao, data da aprovac¢ao e, caso o emissor
divulgue a politica, locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser consultado

Em 29 de abril de 2024 o Conselho de Administracdao aprovou a adogao da a politica de remuneracgao de
diretores e membros do Conselho de Administracdo da MRV&CO pela Companhia, que podera ser
encontrada na pagina: https://ri.mrv.com.br/governanca-corporativa/estatuto-e-politicas/ (“Politica de

Remuneracdo”).

A Politica de Remuneragdo possui como objetivo definir os critérios de remuneragdo dos administradores
da Companbhia, assegurando que seja estruturada de forma justa e compativel com as fungGes e os riscos
inerentes aos cargos, em linha com os interesses de longo prazo da Companhia e com as melhores praticas
de mercado.

Cabe a Assembleia de acionistas fixar a remuneracdo global anual dos membros do Conselho de
Administracdo e da Diretoria, observado que caberd ao Conselho de Administracdo deliberar sobre a
distribuicdo individual da remuneragdo do préprio Conselho de Administracdo e da Diretoria.

Conselho de Administracdao

A pratica de remuneracdo de conselheiros da Companbhia inclui uma remuneragdao mensal fixa a titulo de
pré-labore, balizada nas praticas de mercado e visando reconhecer o valor dos conselheiros, interna e
externamente. Os membros do Conselho de Administracdo poderdo, ainda, receber beneficios, conforme
recomendac¢do do Comité de Pessoas, e aprovacao do Conselho de Administracdo. Poderao, também, ser
outorgadas ao Presidente do Conselho de Administracdo op¢des de compra de agdes de emissdo da
Companbhia, para serem exercidas nos prazos e nas condic¢des estipuladas no Plano de Outorga de Op¢des
de Compra de Agdes, por meio de deliberagao do Conselho de Administracao.

Diretoria Estatutaria

A remuneragdo dos diretores estatutarios é determinada de acordo com (i) suas fungdes e
responsabilidades de cada um, em relacdo a outros executivos da industria de loteamento e (ii) o
desempenho coletivo da equipe de gestdao executiva para atingir o objetivo da Companhia de aumentar
o valor de nossas agoes.

Celebramos com cada um de nossos diretores estatutdrios um contrato de administracao, que prevé,
além da remuneragdo mensal fixa, paga a titulo de pré-labore, uma remuneragdo variavel atrelada ao
desempenho do administrador e condicionada ao cumprimento de determinadas metas da area
(“Contrato de Administracdao”).

O Contrato de Administragdo também prevé a outorga de opg¢des de compra de agbes de emissdo da
Companbhia, para serem exercidas nos prazos e nas condic¢des estipuladas no Plano de Outorga de Op¢des
de Compra de Agdes.

Assim, a pratica de remuneracdo de nossos diretores estatutarios inclui: (i) uma remuneracdo-base e uma
remuneracgdo varidvel, relacionada com metas de acordo com a posi¢cdo e a area do administrador;
(ii) uma remuneracgdo indireta, representada pelos beneficios indicados na clausula anterior; e (iii) uma
remunerac¢do baseada em agOes, decorrente das opg¢des outorgadas no ambito do Plano de Opgdo de
Compra de Agdes.
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8.1 Politica ou pratica de remuneracao
Diretoria Nao Estatutaria

A remuneracgao dos diretores ndo-estatutarios é baseada nas praticas de mercado, sendo atrelada aos
resultados da Companhia. A pratica de remuneragdo visa contratar e garantir a permanéncia dos
profissionais de grande qualificagdo na administracdo da Companhia. A politica de remuneragdo da
Diretoria é estabelecida segundo a legislagdo existente. Todos sdo contratados em regime CLT,
objetivando a busca de resultados no aferimento da remuneragao de cada diretor. Adicionalmente, os
membros da nossa Diretoria possuem remuneracdo baseada em ag¢ées, conferida no ambito do Plano de
Outorga de Op¢des de Compra de A¢des da Companhia.

Conselho Fiscal

A Companhia estabelece como remunerag¢ao dos membros do Conselho Fiscal, quando instalado, o valor
minimo exigido pela legislacdo. A Lei das Sociedades por A¢des exige que os membros do Conselho Fiscal
recebam remuneragdo de, no minimo, 10% do valor médio pago anualmente aos diretores (remuneragao
fixa, ndo computando beneficios, verbas de representagdo e participagdo nos lucros). Dentro dos limites
estabelecidos pela legislagdo, os membros do Conselho Fiscal recebem apenas remuneragao fixa mensal
e ndo fazem jus ao plano de beneficios.

Comités de Assessoramento ao Conselho de Administragao

Os membros do Comité de Auditoria da Companbhia, se instalado, serdo remunerados pelas atividades
desenvolvidas nos termos do seu regimento interno, conforme definicdo do Conselho de Administracgao.

Os demais comités de assessoramento da Companhia nao intitulardo seus membros qualquer forma de
remuneragao.

Cabe ao Conselho de Administragao estabelecer a remuneracao aplicavel aos comités de assessoramento.

(b) praticas e procedimentos adotados pelo conselho de administra¢do para definir a remuneragao
individual do conselho de administracao e da diretoria, indicando:

(i) Os orgdos e comités do emissor que participam do processo decisério, identificando de
que forma participam

O Comité de Pessoas é responsavel pela analise das politicas e programas de remuneragao dos
Administradores.

Cabe ao Conselho de Administracdo elaborar uma proposta de distribuicdo da verba global anual entre os
Administradores (“Proposta de Remuneracdo”), baseando-se na recomendac¢do do Comité de Pessoas,
que sera submetida a aprovacgao dos acionistas da Companhia em assembleia geral ordindria realizada até
dia 30 de abril de cada ano.

A fim de evitar conflito de interesses, na deliberagdo referente a aprovacgdo da Proposta de Remuneragao,
deverdo abster-se de votar os acionistas que forem também Administradores da Companhia.

(ii) critérios e metodologia utilizada para a fixagdo da remuneragdo individual, indicando se
ha a utilizacdo de estudos para a verificagdo das praticas de mercado, e, em caso positivo,
os critérios de comparagdo e a abrangéncia desses estudos

A metodologia Mercer é utilizada como referéncia para gerir a estrutura de cargos e saladrios ndo

operacionais da Companhia. Todos os cargos desta estrutura serdo avaliados de acordo com a
metodologia e comparados com o mercado nacional anualmente.
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(iii) com que frequéncia e de que forma o conselho de administragdo avalia a adequacdo da
politica de remuneragao do emissor

O Comité de Pessoas é responsdvel pela andlise das politicas e programas de remuneracdo dos
Administradores. Nos termos do seu Regimento, o Comité de Pessoas deve reportar suas atividades
periodicamente ao Conselho de Administragdo, bem como submeter ao Conselho de Administragdo ou a
Diretoria suas recomendagbes sobre questdes de sua competéncia.

c) Composi¢dao da remuneracao, indicando:

(i) Descrigdo dos diversos elementos que compdem a remuneragdo, incluindo, em rela¢do a cada
um deles:

e Seus objetivos e alinhamento aos interesses de curto, médio e longo prazo do emissor:

a) Beneficios: seguro de vida, assisténcia médica (diretoria estatutaria e ndo estatutaria) e
plano de previdéncia (diretoria estatutdria e ndo estatutaria}. Objetivo: complementar
beneficios da assisténcia social e aposentadoria.

b) Incentivos de curto prazo: pagamento de participagdo nos lucros (diretoria estatutaria e
ndo estatutdria). Objetivo: premiar o alcance e supera¢do das metas da empresa, area e
individuais, alinhadas ao orcamento, planejamento estratégico e concorréncia.

¢) Incentivos de longo prazo: plano de opgGes de compra de agdes (Presidente do Conselho
de Administracdo, diretoria estatutdria e ndo estatutaria). Objetivo: reforcar a retengdo
dos funcionarios e alinhar interesses com acionistas na criagao de valor para o negécio de
forma sustentdvel e no longo prazo.

d) Remuneragdo Fixa: saldrio base (conselho de administragao, diretoria estatutdria e nao
estatutdria). Objetivo: reconhecer e refletir o valor do cargo internamente (empresa) e
externamente (mercado).

e) Plano de Outorga de OpgGes de Compra de Agdes: Plano de Outorga de Opgdo de Compra
de Ag¢des da Companhia, instituido nos termos do artigo 168, § 32, da Lei das Sociedades
por AgGes, aprovado pela Assembleia Geral Extraordindria da Companbhia realizada em 14
de agosto de 2020, consiste em: (i) estabelecer as condi¢Ges gerais para outorga, pela
Companbhia, de opg¢des de compra de a¢des de sua emissdo a administradores, executivos
e empregados da Companbhia, suas controladas e controladas em conjunto, indicados pelo
Conselho de Administragdo da Companhia; e (ii) estimular a expansdo, o éxito e a
consecucdo dos objetivos sociais da Companhia e dos interesses de seus acionistas,
permitindo a certos administradores, executivos e empregados de da Companhia, suas
controladas e controladas em conjunto optar por adquirir agdes da Companhia, nos
termos e condigGes previstos no Plano de Outorga de Op¢des de Compra de AgGes.

e Sua proporgdo na remuneragao total nos 3 ultimos exercicios sociais

A tabela abaixo apresenta a proporgdo prevista de cada elemento na composicdo da
remuneracdo total para os Ultimos 3 exercicios sociais:
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Exercicio social findo em 31 de dezembro de

Versdo : 3

2023
Remuneragao
Partici a B
Fixa Variavel Beneficios art|C|pa.§io Outros aseafi a
em Comités em Agoes
C lhod
onseino de 100,0% 0,0% 0,00% 0,0% 0,0% 0,0%
Administracdo
Diretoria Estatutdria 60,5% 19,2% 5,1% 0,0% 0,0% 15,2%
Conselho Fiscal 0,0% 0,0% 0,0% 0% 0% 0%
Exercicio social findo em 31 de dezembro de
2022
Remuneragao
. . . . Participacao Baseada em
Fixa Variavel Beneficios R Outros -
em Comités Acgdes
Conselho de 100,0%  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Administracdo
Diretoria Estatutaria 76,8% 0,0% 6,7% 0,0% 0,0% 16,5%
Conselho Fiscal 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2021
Remuneragao
. . . . Participacao Baseada em
Fixa Variavel Beneficios o Outros -
em Comités Acgoes
C lhod
onseino de 100,0%  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Administracdo
Diretoria Estatutdria 49,7% 26,8% 4,7% 0,0% 0,0% 18,7%
Conselho Fiscal 0% 0% 0% 0% 0% 0%

o Metodologia de calculo e de reajuste de cada um dos elementos da remuneragao

Os reajustes levam em consideragdo pesquisas de mercado realizadas com empresas de
mesmo porte, de diferentes setores, atuantes no Brasil. Com base nisso, os ajustes sdo
analisados pelo Conselho de Administracdo e levados para aprovacdo em Assembleia Geral de
Acionistas.

No caso da Diretoria ndo Estatutaria, a negociacdo entre o sindicato dos trabalhadores das
empresas de compra, venda, locacdo e administracdo de imdveis comerciais e residenciais da
regido metropolitana de Belo Horizonte e o sindicato patronal da industria da construgao civil
de Minas Gerais acorda um incremento salarial (percentual) anual para os colaboradores da
Companbhia.

Conselho de Administragdo

Os elementos da remuneracgao sdo definidos em Assembleia Geral de Acionistas. Os reajustes
levam em consideracdo pesquisas de mercado realizadas com empresas de mesmo porte, de
diferentes setores, atuantes no Brasil. Com base nisso, os ajustes sdo analisados pelo Conselho
de Administracdo e levados para aprovacdao em Assembleia Geral de Acionistas.
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Diretoria Estatutaria

Os elementos da remuneracdo e limites anuais sdo definidos em Assembleia Geral de
Acionistas. Os reajustes levam em consideracdo pesquisas de mercado realizadas com
empresas de mesmo porte, de diferentes setores, atuantes no Brasil. Com base nisso, os ajustes
sdo analisados pelo Conselho de Administragdo e levados para aprovagdao em Assembleia Geral
de Acionistas.

e Principais indicadores de desempenho nele levados em consideragdo, inclusive, se for o caso,
indicadores ligados a questdes ASG:

Os critérios sdo:

a) Remuneracdo (Fixa): ndo ha indicadores de desempenho que sdo levados em
consideragdo;

b) Incentivos de curto prazo (Varidvel): utilizamos os principais indicadores de
desempenho da Companhia para efeito de remuneragdo variavel de curto prazo.
Entre eles, podem estar: lucro liquido, lucro bruto, orcamento de despesas fixas,
banco de terrenos e geragdo/queima de caixa;

c) Beneficios: ndo ha indicadores de desempenho que sdo levados em consideracdo;
d) Incentivos de longo prazo (Baseado em Agdes): o principal critério de elegibilidade
utilizado pela Companhia considerado para efeito de remuneragao variavel de longo
prazo é a avaliacdo de desempenho individual.
(ii) Razdes que justificam a composi¢ao da remuneragao
A composicdo da remuneragao fixa e varidvel tem como objetivo reconhecer e refletir o valor do cargo
internamente (empresa) e externamente (mercado), além de reforgar a retengdo dos funcionarios e
alinhar interesses com acionistas na criacdo de valor para o negécio de forma sustentavel e no longo
prazo.

(iii) A existéncia de membros ndo remunerados pelo emissor e a razdo para esse fato

Os membros dos comités de assessoramento ao conselho ndo possuem remuneracdo adicional aquelas
recebidas pelos cargos que ocupam na cia e /ou na MRV&CO.

(d) existéncia de remuneragdo suportada por subsidiarias, controladas ou controladores diretos
ou indiretos

A Companhia é responsavel pelo pagamento da totalidade da remuneragdo dos membros da
Administracdo da Companhia. Nao ha remuneracdo suportada por subsididrias, controladas ou

controladores diretos ou indiretos.

(e) existéncia de qualquer remunerag¢do ou beneficio vinculado a ocorréncia de determinado
evento societario, tal como a alienagdo do controle societario do emissor

Nao existe qualquer remuneracdo ou beneficio vinculado a ocorréncia de determinado evento societario.
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8.2 Remuneracao total por érgao
Remuneracgao total prevista para o Exercicio Social corrente 31/12/2024 - Valores Anuais
Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° total de membros 3,00 2,75 0,00 5,75
N° de membros remunerados 3,00 1,92 0,00 4,92
Esclarecimento A Companhia ndo possui
Conselho Fiscal.

Remuneracéo fixa anual
Salario ou pré-labore 1.887.000,00 1.706.478,00 0,00 3.593.478,00
Beneficios direto e indireto 235,00 111.751,00 0,00 111.986,00
Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras Nao se aplica. Nao se aplica.
remuneracdes fixas
Remuneragao variavel
Boénus 0,00 1.187.440,00 0,00 1.187.440,00
Participagéo de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagéo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras
remuneragoes variaveis
Poés-emprego 0,00 68.414,00 0,00 68.414,00
Cessacdo do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00 250.000,00 0,00 250.000,00
opgoes)
Observagao Nao estéo incluidos na remuneragéo | N&o estéo incluidos na

total estimada para 2024 — Valores  |remuneragao total estimada

Anuais os encargos sociais devidos |para 2024 — Valores Anuais os

pelo empregador, conforme as encargos sociais devidos pelo

orientagdes revisadas contidas no empregador, conforme as

Oficio Circular/Anual-2023-CVM/SEP | orientagdes revisadas contidas

de 28 de fevereiro de 2023. no Oficio Circular/Anual-2023-

CVM/SEP de 28 de fevereiro de
2023.

Total da remuneragao 1.887.235,00 3.324.083,00 0,00 5.211.318,00
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Remuneracéo total do Exercicio Social em 31/12/2023 - Valores Anuais
Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° total de membros 3,00 2,67 0,00 5,67
N° de membros remunerados 3,00 2,67 0,00 5,67
Esclarecimento A Companhia ndo possui
Conselho Fiscal.

Remuneracéo fixa anual
Salario ou pré-labore 1.469.916,00 2.016.532,00 0,00 3.486.448,00
Beneficios direto e indireto 0,00 171.514,00 0,00 171.514,00
Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras Nao se aplica. Nao se aplica. Nao se aplica.
remuneracdes fixas
Remuneragéao variavel
Boénus 0,00 640.000,00 0,00 640.000,00
Participagéo de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagéo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissbes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras N&o se aplica.
remuneragoes variaveis
Poés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessacdo do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00 507.465,00 0,00 507.465,00
opgoes)
Observagao N&o estéo incluidos na remuneragéo |N&o estéo incluidos na N&o se aplica.

total estimada para 2023 — Valores  |remuneragao total estimada

Anuais os encargos sociais devidos |para 2023 — Valores Anuais os

pelo empregador, conforme as encargos sociais devidos pelo

orientagdes revisadas contidas no empregador, conforme as

Oficio Circular/Anual-2023-CVM/SEP | orientagdes revisadas contidas

de 28 de fevereiro de 2023. no Oficio Circular/Anual-2023-

CVM/SEP de 28 de fevereiro de
2023.

Total da remuneragao 1.469.916,00 3.335.511,00 0,00 4.805.427,00
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Remuneracéo total do Exercicio Social em 31/12/2022 - Valores Anuais
Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° total de membros 8,00 4,00 0,00 12,00
N° de membros remunerados 8,00 4,00 0,00 12,00
Esclarecimento A Companhia ndo possui
conselho fiscal.
Remuneracéo fixa anual
Salario ou pré-labore 2.114.100,00 2.721.373,00 0,00 4.835.473,00
Beneficios direto e indireto 628,00 152.847,00 0,00 153.475,00
Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras Nao se aplica Nao se aplica
remuneracdes fixas
Remuneragéao variavel
Boénus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagéo de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagéo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras
remuneragoes variaveis
Pés-emprego 0,00 83.642,00 0,00 83.642,00
Cessacdo do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00 583.327,00 0,00 583.327,00
opgoes)
Observagao N&o estéo incluidos na remuneragéo |N&o estéo incluidos na
total estimada para 2022 — Valores  |remuneragao total estimada
Anuais os encargos sociais devidos |para 2022 — Valores Anuais os
pelo empregador, conforme as encargos sociais devidos pelo
orientagdes revisadas contidas no empregador, conforme as
Oficio Circular Anual — 2022 — orientagdes revisadas contidas
CVM/SEP. Como disposto no Oficio |no Oficio Circular Anual — 2022
Circular/Anual-2023-CVM/SEP, o — CVM/SEP. Como disposto no
numero de membros do Conselho de | Oficio Circular/Anual-2023-
Administragdo, da Diretoria CVM/SEP, o numero de
Estatutaria e do Conselho Fiscal membros do Conselho de
(letra "b") xC;foram apurados de Administragdo, da Diretoria
acordo com a média anual do Estatutaria e do Conselho Fiscal
nimero de membros de cada 6rgdo |(letra "b") xC;foram apurados de
apurado mensalmente, com duas acordo com a média anual do
casas decimais. numero de membros de cada
6rgao apurado mensalmente,
com duas casas decimais.
Total da remuneracéo 2.114.728,00 3.541.189,00 0,00 5.655.917,00
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Remuneracgéo total do Exercicio Social em 31/12/2021 - Valores Anuais
Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° total de membros 8,00 3,00 0,00 11,00
N° de membros remunerados 8,00 3,00 0,00 11,00
Esclarecimento A Companhia ndo possui
conselho fiscal.
Remuneracéo fixa anual
Salario ou pré-labore 2.160.000,00 1.852.761,00 0,00 4.012.761,00
Beneficios direto e indireto 336,00 175.963,00 0,00 176.299,00
Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras Nao se aplica Nao se aplica
remuneracdes fixas
Remuneragéao variavel
Boénus 0,00 1.000.000,00 0,00 1.000.000,00
Participagéo de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagéo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissdes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras
remuneragoes variaveis
Poés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessacdo do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00 696.552,00 0,00 696.552,00
opgoes)
Observagao Nao estdo incluidos na remuneragdo |Nao estdo incluidos na Como disposto no Oficio
total estimada para 2021 — Valores remuneragao total estimada Circular/Anual-2023-CVM/SEP,
Anuais os encargos sociais devidos |para 2021 — Valores Anuais os |0 numero de membros do
pelo empregador, conforme as encargos sociais devidos pelo Conselho de Administragéo, da
orientagdes revisadas contidas no empregador, conforme as Diretoria Estatutaria e do
Oficio Circular Anual — 2022 — orientagdes revisadas contidas | Conselho Fiscal (letra "b")
CVM/SEP. Como disposto no Oficio |no Oficio Circular Anual — 2022 |xC;foram apurados de acordo
Circular/Anual-2023-CVM/SEP, o — CVM/SEP. Como disposto no |com a média anual do nimero
numero de membros do Conselho de | Oficio Circular/Anual-2023- de membros de cada érgédo
Administragdo, da Diretoria CVM/SEP, o numero de apurado mensalmente, com
Estatutaria e do Conselho Fiscal membros do Conselho de duas casas decimais.
(letra "b") xC;foram apurados de Administragdo, da Diretoria
acordo com a média anual do Estatutaria e do Conselho Fiscal
nimero de membros de cada 6rgdo |(letra "b") xC;foram apurados de
apurado mensalmente, com duas acordo com a média anual do
casas decimais. numero de membros de cada
6rgao apurado mensalmente,
com duas casas decimais.
Total da remuneracéo 2.160.336,00 3.725.276,00 0,00 5.885.612,00
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8.3 Remuneragao Variavel

Exercicio Social: 31/12/2024

3,00 2,75 0,00 5,75
0,00 1,92 0,00 1,92
Néo faz parte da A Companhia nao
politica de possui conselho
remuneragao da fiscal.
Companhia a
remuneragédo
variavel para
membros do
Conselho de
Administragéo.
EM RELAGAO AO BONUS
0,00 712464,00 0,00 712.464,00
0,00 1187440,00 0,00 1.187.440,00
0,00 989533,00 0,00 989.533,00
0,00 0,00 0,00 0,00
EM RELAGAO A PARTICIPAGAO NO RESULTADO
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
Exercicio Social: 31/12/2023
3,00 2,67 0,00 5,67
0,00 0,00 0,00 0,00
Nao faz parte da Nao houve A Companhia nao
politica de pagamento de possui conselho
remuneracdo da remuneragdo fiscal.
Companhia a varidvel no ultimo
remuneragéao periodo.
varidvel para
membros do
Conselho de
Administragdo.
EM RELAGAO AO BONUS
0,00 384000,00 0,00 384.000,00
0,00 640000,00 0,00 640.000,00
0,00 640000,00 0,00 640.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00
EM RELAGAO A PARTICIPAGAO NO RESULTADO
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

Exercicio Social: 31/12/2022
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Nao faz parte da

A Companhia nao

politica de possui conselho
remuneragao da fiscal.
Companhia a
remuneragao
variavel para
membros do
Conselho de
Administragao.
EM RELAGAO AO BONUS
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
EM RELAGAO A PARTICIPAGAO NO RESULTADO
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
Exercicio Social: 31/12/2021
8,00 3,00 0,00 11,00
0,00 3,00 0,00 3,00
Néo faz parte da A Companhia nao
politica de possui conselho
remuneragao da fiscal.
Companhia a
remuneragéo
variavel para
membros do
Conselho de
Administragdo.
EM RELAGAO AO BONUS
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 1510000,00 0,00 1.510.000,00
0,00 1510000,00 0,00 1.510.000,00
0,00 1000000,00 0,00 1.000.000,00
EM RELAGAO A PARTICIPAGAO NO RESULTADO
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

Verséo : 3

PAGINA: 193 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

8.4 Plano de remuneracao baseado em acoes

8.4 - Em relagdo ao plano de remuneragdo baseado em ag¢des do conselho de administra¢cao e da
diretoria estatutaria, em vigor no ultimo exercicio social e previsto para o exercicio social corrente,
descrever:

(a) Termos e condigGes gerais

Para sua implementacdo, o Conselho de Administragdo criara, periodicamente, Programas de Opgdo de
Acdes (cada qual, um “Programa”), nos quais serdo, sempre dentro das condi¢Bes gerais previstas no
Plano, definidas as pessoas elegiveis a receber as Op¢des, o nimero e a espécie de agdes da Companhia
que terdo direito de subscrever com o exercicio de cada Op¢ao, o pre¢o de subscricdo, o prazo maximo
para o exercicio da Op¢do, normas sobre transferéncia de Opgdes e quaisquer restrices as Acdes
recebidas pelo exercicio da Opg¢ao.

Na mesma oportunidade, foi aprovada também a emissao de trés Bonus de Subscri¢cdo ao Sr. José Felipe
Diniz, que, caso exercidos nos termos e condi¢des e dentro dos prazos de vencimento de cada um dos
bonus de subscricdo, conferirdo ao beneficiario o direito de subscrever até 2.902.105 (duas milhdes,
novecentas e duas mil, cento e cinco) acdes ordindrias, nominativas, escriturais e sem valor nominal de
emissdo da Companhia (“A¢Ges Objeto do Bonus”). Cada bonus de subscricdo da direito ao seu titular de
subscrever um terco da quantidade total de a¢cGes acima descrita, em periodos pré-determinados (sob
pena de, em ndo o fazendo nos referidos periodos, decair do direito de exercer o respectivo bénus de
subscrigcdo): (i) entre 14 e 31 de agosto de 2020, para o primeiro bénus de subscricdo; (ii) entre 01 e 31 de
janeiro de 2021, para o segundo bonus de subscri¢do; e (iii) entre 01 e 31 de janeiro de 2022, para o
terceiro bénus de subscri¢do (“Periodo de Exercicio”). Os bonus de subscrigdao foram emitidos sem valor,
uma vez que foram atribuidos ao beneficidrio em decorréncia de seus investimentos realizados na
Companhia e de sua posicdo como membro do Conselho de Administracdao da Companhia. O preco de
emissdo da totalidade de agdes em que poderdo ser convertidos os bénus de subscricdo é de
RS 1,56348110076421 por acdo, corrigido anualmente pelo IPCA a partir de 14 de agosto de 2020 até a
data de exercicio de cada bonus de subscrigdo (“Prego de Exercicio”). O direito do beneficiario em exercer
cada um dos bonus de subscrigdo estd condicionado a sua permanéncia ininterrupta como membro do
Conselho de Administragdo da Companhia até o inicio de cada Periodo de Exercicio. Os acionistas da
Companhia nao fizeram jus ao direito de preferéncia para subscricdo dos bonus de subscricdo e ndo o
fardo com relagdo as Ac¢des Objeto do Bdnus, se e quando do exercicio dos bénus de subscricdo pelo
beneficidrio. Mediante uma notificagcdo do titular dos bonus de subscricdo durante cada Periodo de
Exercicio, o presidente do conselho de administracdo da Companhia tera até 30 (trinta) dias para convocar
reunido do conselho de administracdo para deliberar sobre o aumento de capital da Companhia, através
da emissdo de agGes ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor nominal ao titular. A subscrigdo das
acGes decorrentes do exercicio de cada Bonus de Subscricdo dar-se-a na data da reunido do conselho de
administracdo que aprovar o aumento do capital autorizado correspondente ao seu exercicio, e a
integralizacdo das A¢des Objeto do Bonus deverad ser feita mediante o pagamento do Preco de Exercicio,
em moeda corrente nacional, a vista, no ato da subscricado.

Administradores e empregados da Companhia, suas controladas e controladas em conjunto poderao ser
habilitados a participar do Plano. O Conselho de Administragdo indicard, em conformidade com este Plano
e para cada Programa, aqueles que serao elegiveis a outorga da Opgao (cada um deles, um “Beneficiario”),
os quais serdao devidamente convidados por escrito (“Carta Convite”) a participar do Plano (cada um, um
“Participante”).

As Opgdes incluidas no Plano corresponderdo a, no maximo, 5.000.000 (cinco milhdes) de Opgdes,
correspondentes, nesta data, a 6,30% (seis inteiros e trinta centésimos por cento) do capital social total
da Companhia, em uma base completamente diluida. Uma vez exercida a Opg¢ao pelos Participantes, as
acoes correspondentes serdo objeto de emissdo através de aumento do capital da Companhia. Também
poderdo ser oferecidas Opgdes de compra das Acgles existentes em tesouraria, nos termos da
regulamentagdo da Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM.

Nos termos do disposto no artigo 171, §39, da Lei n? 6.404/76, ndo havera direito de preferéncia na
outorga e no exercicio das Opg¢les origindrias do Plano, seja em relagcdo aos atuais acionistas da
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8.4 Plano de remuneracao baseado em acoes

Companbhia, seja em relagdo aqueles que adquiriram esta qualidade por forca deste Plano, respeitado o
limite de capital autorizado aprovado pela Assembleia Geral para este fim, nos termos do artigo 168, §39,
da Lei n2 6.404/76.

(b) Data de aprovagao e 6rgdo responsavel:

Plano de Outorga de Opgdo de Compra de A¢des da Companhia foi aprovado pela Assembleia Geral de
Acionistas em 14 de agosto de 2020 (“Plano”).

(c) Numero maximo de a¢des abrangidas

Na medida em que cada opg¢do equivale a uma ac¢do, o Plano autoriza a concessdo de até 5.000.000 (cinco
milhGes) de agbes, o que representa 6,30% (seis inteiros e trinta centésimos por cento) do capital social
na data da sua aprovacgao.

(d) Nimero maximo de opgGes a serem outorgadas

O numero maximo de opg¢des a serem outorgadas no contexto do Plano é 5.000.000 (cinco milhGes) de
opgoes.

(e) Condig¢es de aquisicao de agées

A participacdo no referido programa pode incluir os membros do Conselho de Administracdo, os diretores,
estatutarios e ndo-estatutarios, os membros dos comités executivos de assessoramento do Conselho de
Administracdo, e os gestores seniores.

Nossos administradores, executivos e empregados, inclusive de nossas controladas, direta ou
indiretamente, poderdo ser habilitados a participar do referido plano.

O Conselho de Administragdo indica, em conformidade com o plano e para cada programa, aqueles que
serdo elegiveis a outorga da opgao, os quais sdo devidamente convidados por escrito a participar do plano.

O preco de exercicio deverd ser pago na forma estabelecida em cada programa, de acordo com os prec¢os
indicados nas respectivas cartas convite. A op¢cao somente podera ser exercida nos termos do plano e de
cada programa, durante o prazo e nos periodos fixados nestes. Por fim, o Beneficidrio do Plano deve ser
um colaborador ativo a época da data de exercicio.

(f) Critérios para fixa¢do do preco de aquisigdo ou exercicio

O preco de emissdo das AgOes a serem subscritas pelos integrantes do Plano, em decorréncia do exercicio
da Opgdo, sera equivalente ao valor do patriménio liquido da A¢do no momento da deliberagdo e
aprovacdo de cada Programa pelo Conselho de Administracdo, sem qualquer correcdo quando do
exercicio da Op¢do (“Preco de Exercicio da Opg¢do”).

Em caso de oferta publica inicial de acdes da Companhia, os Programas futuros terdo como Preco de
Exercicio da Opc¢do a média do valor das acGes em circulagdo da Companhia nos ultimos 30 (trinta) dias
de pregdo, contados das respectivas datas de concessdo da Opcao.

(g) Critérios para fixacdo do prazo de exercicio

O prazo de exercicio sera definido na carta-convite de modo a considerar a relevancia do Beneficidrio para
a Companhia, o tempo de retengdo almejado e o alinhamento com os objetivos de longo prazo da
Companhia. O volume total de op¢bes outorgadas a cada Beneficidrio serd fracionado em periodos anuais

(vesting), de modo que as opgbes poderdo ser exercidas anualmente.

(h) Forma de liquidagao
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O exercicio das op¢bes conferird ao Beneficiario a titularidade de a¢des ordindrias da Companhia pelo
Preco de Exercicio definido na carta convite, em conformidade com as regras dispostas no item (i) acima.
As acgOes serdo disponibilizadas ao titular apds cada exercicio das opc¢Ges, observados os procedimentos
de emissao de a¢Oes ou de transferéncia de agdes mantidas em tesouraria, conforme o caso.

(i) RestrigGes a transferéncia das ages

O titular das a¢Ges que foram originalmente adquiridas no ambito do Plano ndo podera vender, transferir
ou alienar tais a¢des de emissdao da Companhia, bem como aquelas que venham a ser por ele adquiridas
em virtude de bonificacGes, desdobramentos, subscricdes ou qualquer outra forma de aquisicdo, desde
que tais direitos tenham decorrido para o adquirente da propriedade das a¢des objeto do Plano pelo
periodo minimo de indisponibilidade previsto na Carta Convite, se houver.

O titular das AgGes obrigar-se-a a ndo as apresentar em garantia, ndo onera-las e a ndo instituir sobre as
mesmas qualquer forma de gravame.

A Companhia fara constar nos livros da Companhia, seja via fisica ou mediante escriturador, se aplicavel,
as restrigcOes sobre a alienabilidade das A¢Ges conforme previsto acima.

Apds o prazo de restricdo previsto acima, caso qualquer Participante pretenda, direta ou indiretamente,
dispor ou, de qualquer maneira, transferir a totalidade ou parte de suas A¢Ges a um terceiro, este
Participante devera notificar a Companhia, por escrito, especificando o nome do terceiro, o prazo, as
condi¢Ges de pagamento, a quantidade de A¢Ges ofertadas, assim como todos os demais elementos
necessarios para que a Companhia manifeste, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, se pretende exercer o
direito de preferéncia de adquirir as A¢Ges do Participante nos mesmos termos, condi¢des e prazo. Caso
a Companhia ndo exerga o direito de preferéncia durante o prazo de 30 (trinta) dias acima indicado, o
Participante terd o direito de vender as A¢Ges, dentro do prazo de 90 (noventa) dias contados do término
do prazo em termos e condi¢des ndo melhores do que aqueles oferecidos a Companhia.

(i) Critérios e eventos que, quando verificados, ocasionardo a suspensao, alteragdo ou extingdo
do plano

O Plano podera ser extinto, a qualquer tempo, por decisdo do Conselho de Administragdao da Companbhia,
sem prejuizo da prevaléncia das restricdes a negociabilidade das A¢Bes e/ou ao direito de preferéncia
eventualmente instituido.

Se o numero de ac¢les existentes na Companhia for aumentado ou diminuido ou se as a¢bes forem
trocadas por espécies ou classes diferentes, como resultado de bonificagdes em agbes, grupamentos ou
desdobramentos, serdo entao feitos ajustamentos apropriados no nimero de A¢des em relagdao as quais
as Opcles tenham sido concedidas e ainda ndo exercidas. Quaisquer ajustamentos nas Opg¢bes serdao
feitos sem mudancga no valor de compra do total aplicavel a parcela ndo exercida da Opgdo, mas com
ajustamento correspondente ao prego de exercicio por cada a¢do ou qualquer unidade de agdo abrangida
pela Opgao.

O Conselho de Administragcdo estabelecerd as regras aplicdveis para os casos de dissolugdo,
transformagao, incorporacdo, fusdo, cisdo ou reorganiza¢do da Companhia.

(k) Efeitos da saida do administrador dos 6rgdos do emissor sobre seus direitos previstos no plano
de remuneragao baseado em agoes

Caso o contrato de trabalho ou 0 mandato do Beneficiario venha a cessar em razao de demissdo sem justa
causa ou destituicdo de diretor estatutario sem justo motivo, obedecida, conforme for o caso, a defini¢do
de justo motivo prevista na legislagdo societaria ou de justa causa prevista na legislagdo trabalhista, o que
for aplicavel, as Opgdes cujo direito de exercicio (i) ndo tenha sido adquirido até tal data, serdo canceladas;
e (ii) ja tenha sido adquirido até tal data, poderdo ser exercidas em até 90 (noventa) dias, contados da
data de término do respectivo contrato de trabalho ou mandato, mediante notificacdo por escrito enviada
ao Presidente do Conselho de Administracdo, sendo que, apds tal prazo, serdo canceladas.
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Se o contrato de trabalho ou o mandato do Beneficiario for encerrado por meio de comum acordo entre
este e a Companhia, todas as op¢des com as quais o Beneficiario tiver sido contemplado poderdo ser
exercidas em até 90 (noventa) dias, contados da data de término do respectivo contrato de trabalho ou
mandato, mediante notificagdo por escrito enviada ao presidente do Conselho de Administragdo, sendo
que, apos tal prazo, serdo canceladas.

Nas hipdteses de (i) pedido de demissdo ou renuncia ou (ii) demissdo por justa causa ou destituicdo de
diretor estatutario por justo motivo, conforme for o caso, a definicdo de justo motivo prevista na
legislacdo societdria ou de justa causa prevista na legislacdo trabalhista, o que for aplicdvel, todas as
Opg¢oes que tenham sido concedidas ao Participante, estando ou ndo aptas para exercicio segundo as
regras deste Plano, restardo automaticamente extintas de pleno direito, independente de aviso prévio ou
de indenizac¢do a qualquer titulo.
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8.5 Remuneragao Baseada em Agdes (Opgoes de Compra de Agoes)

Exercicio Social: 31/12/2024

3,00 2,75 0,00 5,75

0,00 1,92 0,00 1,92

0,000000 2,530000 0,000000 2,53

Néo faz parte da politica de Companhia ndo possui Conselho Fiscal. -

remuneragdo da Companhia a
remuneragdo baseada em agdes para
membros do Conselho de
Administragéo.

PREGO MEDIO PONDERADO DE EXERCICIO DE CADA UM DOS SEGUINTES GRUPOS DE OPGOES

0,00 1,36 0,00 1,36

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

Exercicio Social: 31/12/2023

3,00 2,67 0,00 5,67

0,00 2,00 0,00 2,00

0,000000 2,530000 0,000000 2,53

Nao faz parte da politica de A Companhia néo possui Conselho -

remuneragao da Companhia a Fiscal.

remuneragao baseada em agdes para
membros do Conselho de
Administragéo.

PREGO MEDIO PONDERADO DE EXERCICIO DE CADA UM DOS SEGUINTES GRUPOS DE OPGOES

0,00 1,36 0,00 1,36

0,00 1,41 0,00 1,41

0,00 0,00 0,00 0,00

Exercicio Social: 31/12/2022

8,00 4,00 0,00 12,00

0,00 2,00 0,00 2,00

0,000000 2,780000 0,000000 2,78

Néo faz parte da politica de A Companhia ndo possui Conselho -

remuneragdo da Companhia a Fiscal.

remuneragdo baseada em agdes para
membros do Conselho de
Administragéo.

PREGO MEDIO PONDERADO DE EXERCICIO DE CADA UM DOS SEGUINTES GRUPOS DE OPGOES

0,00 1,37 0,00 1,37

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00

Exercicio Social: 31/12/2021

8,00 3,00 0,00 11,00

0,00 3,00 0,00 3,00

0,000000 2,250000 0,000000 2,25

Nao faz parte da politica de A Companhia nao possui Conselho -

remuneragao da Companhia a Fiscal.

remuneragao baseada em agdes para
membros do Conselho de
Administragéo.
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PREGO MEDIO PONDERADO DE EXERCICIO DE CADA UM DOS SEGUINTES GRUPOS DE OPGOES
0,00 1,34 0,00 1,34
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00

PAGINA: 199 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Verséo : 3
8.6 Outorga de opcoes de compra de acoes
8.6 - Em relacdo a cada outorga de opcdes de compra de agGes realizada nos 3 ultimos exercicios sociais
e previstas para o exercicio social corrente, do conselho de administracdo e da diretoria estatutaria,
elaborar tabela com o seguinte contetido:
Outorga de opgdes de compra de agdes prevista para o Conselho de Diretoria
exercicio corrente (2024) Administragao Estatutaria
Programa 3
N2 total de membros 3,00 2,75
N2 de membros remunerados 0,00 2,00
Data de outorga
Quantidade de opg¢des outorgadas n.a. 800.000
Prazo para que as opgdes se tornem exerciveis n.a. Até 31.12.2026
Prazo maximo para exercicio das op¢des n.a. 31.12.2029
Prazo de restrigdo a transferéncia das agdes recebidas em
decorréncia do exercicio das opgdes n.a. n.a.
Valor justo das opgOes na data da outorga n.a. 0,69
Multiplicagdo da quantidade de op¢des outorgadas pelo valor
justo das opc¢des na data da outorga n.a. 552.000,00
Outorga de opgdes de compra de agoes realizada para o Conselho de Diretoria
exercicio corrente (2023) Administragao Estatutaria
N2 total de membros 3 2,67
N2 de membros remunerados 0 0
Data de outorga N3o houve Ndo houve
Quantidade de op¢bes outorgadas n.a. n.a.
Prazo para que as opgdes se tornem exerciveis n.a. n.a.
Prazo maximo para exercicio das opg¢des n.a. n.a.
Prazo de restricdo a transferéncia das a¢Ges recebidas em
decorréncia do exercicio das op¢des n-a. n-a.
Valor justo das opg¢Ges na data da outorga n.a. n.a.
Multiplicagdo da quantidade de opg¢des outorgadas pelo valor na. na.
justo das opgdes na data da outorga
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Outorga de opgdes de compra de agoes realizada para o Conselho de Diretoria

exercicio corrente (2022) Administragao Estatutaria

N¢ total de membros 8 4

N2 de membros remunerados 0 0

Data de outorga

Quantidade de op¢bes outorgadas n.a. N3do houve

Prazo para que as opgdes se tornem exerciveis n.a. n.a.

Prazo maximo para exercicio das opg¢des n.a. n.a.

Prazo de restrigdo a transferéncia das agdes recebidas em n.a. na.

decorréncia do exercicio das op¢des

Valor justo das opg¢Ges na data da outorga n.a. n.a.

Multiplicacdo da quantidade de op¢des outorgadas pelo valor na. na.

justo das opgdes na data da outorga

Outorga de opgoes de compra de acoes realizada para o Conselho de Diretoria
exercicio corrente (2021) Administragao Estatutaria
Programa 1

N2 total de membros 8 3

N2 de membros remunerados 0 3

Data de outorga

Quantidade de opg¢des outorgadas n.a. 415.550

Prazo para que as opg¢des se tornem exerciveis n.a. Até 31.12.2025

Prazo maximo para exercicio das op¢des n.a. 31.12.2028

Prazo de restrigdo a transferéncia das agdes recebidas em na. na.

decorréncia do exercicio das opgdes

Valor justo das opg¢Ges na data da outorga n.a. 1,15

;\:;tléizgcsa;;szaias ?]:adnatti:a:jieociﬁ:rzzées outorgadas pelo valor n.a. 477.882,50
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8.7 Opcoes em aberto

8.7 - Em relagdo as opgGes em aberto do conselho de administragdo e da diretoria estatutaria ao final
do ultimo exercicio social, elaborar tabela com o seguinte contetdo:

Opg¢des em aberto ao final do exercicio social encerrado em 31/12/2023

Op¢oes em aberto ao final do exercicio social encerrado em  Conselho de . . g
Diretoria Estatutaria

31/12/2023 Administra¢ido
Programa 1
N2 total de membros 3 2,67
N2 de membros remunerados 0 2,67

Opgoes ainda ndo exerciveis

Quantidade n.a. 1.349.358
Data em que se tornardo exerciveis n.a. Até 31.12.2024
Prazo maximo para exercicio das op¢oes n.a. 31.12.2027
Prazo de restrigdo a transferéncia das a¢oes n.a. n.a.
Preco médio ponderado de exercicio n.a. 1,34
Valor justo das opgGes no ultimo dia do exercicio social n.a. 1,20

Opgoes exerciveis

Quantidade n.a. 337.339
Prazo maximo para exercicio das op¢oes n.a. 31.12.2027
Prazo de restrigdo a transferéncia das a¢oes n.a. n.a.
Preco médio ponderado de exercicio n.a. 1,34
Valor justo do total das opgdes no ultimo dia do exercicio
social n.a.

Opg¢oes em aberto ao final do exercicio social encerrado em  Conselho de . . -
Diretoria Estatutaria

31/12/2023 Administragao
Programa 2
N2 total de membros 8 2,67
N2 de membros remunerados 0 2,67

Opgoes ainda ndo exerciveis

Quantidade n.a. 222.719
Data em que se tornardo exerciveis n.a. Até 29/12/2025
Prazo maximo para exercicio das op¢des n.a. 29/12/2028
Prazo de restrigdo a transferéncia das agGes n.a. 3 meses*
Preco médio ponderado de exercicio n.a. 1,49

Valor justo das opg¢Ges no ultimo dia do exercicio social n.a. 1,15

Opcoes exerciveis

Quantidade n.a. 95.454
Prazo maximo para exercicio das op¢des n.a. 29/12/2028
Prazo de restrigdo a transferéncia das agGes n.a. 3 meses*
Preco médio ponderado de exercicio n.a. 1,49

* A contar da transferéncia das a¢Oes para o beneficidrio.
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8.8 Opcoes exercidas e acoes entregues
8.8 - Em relagdo as opgdes exercidas relativas a remuneragdo baseada em ag¢des do conselho de
administracao e da diretoria estatutaria, nos 3 ultimos exercicios sociais, elaborar tabela com o seguinte

conteudo:

Ndo aplicavel, tendo em vista que ndo houve qualquer exercicio de op¢do de compra de agGes pelos
administradores da Companhia nos ultimos trés exercicios sociais.
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8.9 Diluicao potencial por outorga de acoes

8.9 - Em relagao a remuneragao baseada em acdes, sob a forma de a¢bes a serem entregues
diretamente aos beneficiarios, reconhecida no resultado dos 3 ultimos exercicios sociais e a prevista
para o exercicio social corrente, do conselho de administragao e da diretoria estatutaria, elaborar tabela
com o seguinte contetdo:

Ndo aplicavel, tendo em vista que ndo ha remuneragdo baseada em agGes, sob a forma de agGes a serem
entregues diretamente aos beneficidrios.
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8.10 Outorga de acoes
8.10 - Em relag¢do a cada outorga de acdes realizada nos 3 ultimos exercicios sociais e previstas para o
exercicio social corrente, do conselho de administra¢ao e da diretoria estatutdria, elaborar tabela com

o seguinte conteudo:

Ndo aplicavel, tendo em vista que ndo houve outorga de a¢des realizada nos uUltimos 3 exercicios sociais.
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8.11 Acgoes entregues

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

N&o aplicavel, tendo em vista que ndo ha remuneragédo baseada em acdes, sob a forma de agbes a serem entregues
diretamente aos beneficiarios.
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8.12 Precificacao das acoes/opcoes
8.12 - Descrigao sumadria das informagdes necessarias para a compreensao dos dados divulgados nos
itens 8.5 a 8.11, tal como a explicagdo do método de precificagdo do valor das a¢des e das opgoes,
indicando, no minimo:
(a) Modelo de precificagdo

O modelo de precificagdo das opgdes utilizado pela Companhia é o Modelo Black and Scholes, usando a
hipdtese simplificada de que dividendos sdo pagos continuamente.

(b) Dados e premissas utilizadas no modelo de precifica¢ao, incluindo o prego médio ponderado
das agoes, prego do exercicio, volatilidade esperada, prazo de vida da op¢ao, dividendos esperados e a

taxa de juros livre de risco

Preco de exercicio do Programa 1: O preco de exercicio do Programa 1 é equivalente ao valor do
patriménio liquido da ac¢do, conforme determinado no item 5 do Plano, correspondendo a RS 1,34.

Preco de exercicio do Programa 2: O preco de exercicio do Programa 2 é equivalente ao valor do
patriménio liquido da ac¢do, conforme determinado no item 5 do Plano, correspondendo a RS 1,49.

Preco médio ponderado das acdes

O precgo das acGes da Companhia considerado como base no calculo do valor das respectivas opgGes € o
valor do patriménio liquido estimado da agdo (valor de mercado estimado da agdo).

Volatilidade esperada

Foi utilizada a volatilidade de 42,14% para calculo do Programa 1 e 42,49% para o Programa 2.

Prazo de vida da opcao

Para as outorgas dos Programas 1 e 2, as opgdes se tornam exerciveis ao longo dos 5 primeiros anos e,
apods o quinto ano, podem ser exercidas por um periodo de até trés anos.

Dividendos esperados

A taxa de distribuicdo de dividendos representa a razdo entre o dividendo por a¢do pago em determinado
periodo e o prego da a¢do no mercado. Devido ao fato de os dividendos pagos serem descontados do
preco de exercicio, adotou-se taxa de zero no modelo Black-Scholes.

Taxa de juros livre de risco

As taxas livres de risco foram obtidas junto a B3 e se referem a projecao da taxa aplicada aos Depésitos
Interbancarios (DI) no momento do vencimento da opg¢do, conforme periodo de vesting estipulado nas
cartas-convite.

(c) Método utilizado e as premissas assumidas para incorporar os efeitos esperados de exercicio
antecipado

N&o incorporamos os efeitos esperados de exercicio antecipado, considerando que o Plano ndo prevé
antecipacdo de direito de exercicio, exceto em caso de morte de beneficiario.

(d) Forma de determinagao da volatilidade esperada
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8.12 Precificacao das acoes/opcoes
Para o cdlculo da volatilidade esperada foi utilizado o desvio padrdo anualizado dos logaritmos naturais
das variagOes didrias histdricas do preco das a¢gdes de emissdo da MRV, em razdo da auséncia de empresas
do setor da Companhia que negociem valores mobilidrios em bolsa e do cardter complementar das
atividades desenvolvidas pela Companhia e pela MRV.

(e) Se alguma outra caracteristica da opgdo foi incorporada na mensuragao de seu valor justo

Ndo aplicavel, pois ndo ha nenhuma outra caracteristica da opgdo que tenha sido incorporada na
mensuracdo de seu valor justo.
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8.13 Participacoes detidas por 6rgao

Versdo : 3

8.13 - Informar a quantidade de agGes, cotas e outros valores mobilidrios conversiveis em agGes ou
cotas, emitidos, no Brasil ou no exterior, pelo emissor, seus controladores diretos ou indiretos,
sociedades controladas ou sob controle comum, que sejam detidas por membros do conselho de
administracdo, da diretoria estatutaria ou do conselho fiscal, agrupados por érgao:

N2 de ac¢Oes detidas, direta e
indiretamente, por membros da
administracdao da Companhia,
emitidas pela:

Orgidos da Companhia Companhia Controladora
Conselho de Administragdo 63.231.348 183.555.929
Diretoria Estatutaria 509 3.652

Conselho Fiscal
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8.14 Planos de previdéncia

8.14 - Em rela¢do aos planos de previdéncia em vigor conferidos aos membros do conselho de
administracdo e aos diretores estatutarios, fornecer as seguintes informagées em forma de tabela:

Versdo : 3

Conselho de Diretoria
Administragao Estatutaria
N2 total de membros 3,00 2,75
N2 de membros remunerados - 1,92
Nome do Plano Icatu Icatu

Quantidade de administradores que reinem condi¢des para se
aposentar

CondigGes para se aponsentar antecipadamente

60 anos + 5 de
contribuicdo

60 anos + 5 de
contribuicdo

Valor acumulado atualizado das contribuigdes acumuladas até o

encerramento do ultimo exercicio social, descontada a parcela - 73.077
relativa as contribuicdes feitas diretamente pelos administradores
Valor total acumulado das contribui¢es realizadas durante o
ultimo exercicio social, descontada a aprcela relativa as - 73.077
constribuicOes feitas diretamente pelos administradores
Possibilidade de resgate antecipado e condigdes N/A N/A
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8.15 Remuneragao minima, média e maxima

Valores anuais

Diretoria Estatutaria Conselho de Administragao Conselho Fiscal
31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021 31/12/2023 31/12/2022 31/12/2021

N° de membros 2,67 4,00 3,00 3,00 8,00 8.00 0,00 0,00 0,00
N° de membros 2,67 4,00 3,00 3,00 8,00 8,00 0,00 0,00 0,00
remunerados

Valor da maior 1.564.436,00 1.477.063,00 1.902.870,00 720.078,00 720.078,00 720.073,00 0,00 0,00 0,00
remuneragaoReal

Valor da menor 691.441,00 611.447,00 625.544,00 120.078,00 120.078,00 120.038,00 0,00 0,00 0,00
remuneracaoReal

Valor médio da 1.250.817,00 884.797,00 1.241.759,00 489.972,00 264.341,00 270.042,00 0,00 0,00 0,00
remuneracaoReal

Observagoes e esclarecimentos

Diretoria Estatutaria

Observagao Esclarecimento

Conselho de Administragao

Observacgao Esclarecimento

Conselho Fiscal
Observagao Esclarecimento
31/12/2023 A Companhia ndo possui Conselho Fiscal.
31/12/2022 A Companhia ndo possui Conselho Fiscal.
31/12/2021 A Companhia ndo possui Conselho Fiscal.
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8.16 Mecanismos de remuneracao/indenizacao

8.16 - Descrever arranjos contratuais, apdlices de seguros ou outros instrumentos que estruturem
mecanismos de remunerag¢ao ou indenizagao para os administradores em caso de destitui¢ao do cargo
ou de aposentadoria, indicando quais as consequéncias financeiras para o emissor:

Exceto pelo plano de beneficio pés emprego, o plano de previdéncia privada, descrito no quadro 8.14,
ndo ha qualquer arranjo contratual nem qualquer instrumento que estruturem mecanismos de
remunerac¢do ou indenizagdo para os membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria em caso de
desligamento de suas fungdes.
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8.17 Percentual partes relacionadas na remuneracao

Versdo : 3

8.17 - Em relagdo aos 3 ultimos exercicios sociais e a previsdao para o exercicio social corrente, indicar o
percentual da remuneragao total de cada orgao reconhecida no resultado do emissor referente a
membros do conselho de administra¢do, da diretoria estatutaria ou do conselho fiscal que sejam partes
relacionadas aos controladores, diretos ou indiretos, conforme definido pelas regras contabeis que

tratam desse assunto

Exercicio encerrado em 31
de dezembro de

2024
2023
2022
2021

Conselho de
Administragdo

45%
57%
51%
20%

Diretoria
Estatutaria

0%
0%
0%
0%

Conselho Fiscal

0%
0%
0%
0%
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8.18 Remuneracao - Outras funcoes

8.18 - Em relagdo aos 3 ultimos exercicios sociais e a previsdo para o exercicio social corrente, indicar
os valores reconhecidos no resultado do emissor como remuneracao de membros do conselho de
administracao, da diretoria estatutaria ou do conselho fiscal, agrupados por érgao, por qualquer razao
que ndo a fungdo que ocupam, como por exemplo, comissées e servicos de consultoria ou assessoria
prestados

Ndo aplicavel, dado que nos 3 ultimos exercicios sociais a Companhia ndo reconheceu nos seus resultados
valores referentes a remuneragdo de membros do conselho de administragdo, da diretoria estatutaria ou
do conselho fiscal por qualquer outra fungdo que ndo a que ocupam atualmente.
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8.19 Remuneracao reconhecida do controlador/controlada

8.19 - Em relagao aos 3 ultimos exercicios sociais e a previsao para o exercicio social corrente, indicar
os valores reconhecidos no resultado de controladores, diretos ou indiretos, de sociedades sob controle
comum e de controladas do emissor, como remuneragao de membros do conselho de administragao,
da diretoria estatutaria ou do conselho fiscal do emissor, agrupados por 6rgio, especificando a que
titulo tais valores foram atribuidos a tais individuos

Remuneragdo recebida em fungdo do exercicio do cargo na URBA

Reconhecida no resultado de: COn.se.Iho df Dlretm,'la' Conselho Fiscal Total
Administragao Estatutaria

Controladores diretos e
indiretos

Controladas do emissor - -

Sociedades sob controle comum -

2024
Demais remuneragoes recebidas, especificando a que titulo foram atribuidas.
. Conselho de Diretoria .
Reconhecida no resultado de: . . - . . Conselho Fiscal Total
Administragao Estatutaria
1
Controladores diretos e indiretos R$17.752.549 - - R$117.752.549
Controladas do emissor - - - -
Sociedades sob controle comum - - - -
1. Todos os valores estimados para o resultado da controladora serdo pagos em fungdo de cargo exercido na propria
controladora.
Remuneragdo recebida em fungdo do exercicio do cargo na URBA
. Conselho de Diretoria .
Reconhecida no resultado de: . . ~ . . Conselho Fiscal Total
Administragdo Estatutaria
Controladores diretos e indiretos - - - -
Controladas do emissor - - - -
Sociedades sob controle comum - - - -
2023
Demais remuneragoes recebidas, especificando a que titulo foram atribuidas.
. nselh Diretori .
Reconhecida no resultado de: Co .se' ° df eto, a.‘ Conselho Fiscal Total
Administragao Estatutaria
Controladores diretos e indiretos 16.156.6812 - - 16.156.681
Controladas do emissor - - - -
Sociedades sob controle comum - - - -
2. Todos os valores reconhecidos no resultado da controladora foram pagos em fungdo de cargo
exercido na prépria controladora.
Remuneragao recebida em fung¢do do exercicio do cargo na URBA
. Conselho de Diretoria .
Reconhecida no resultado de: . . ~ . . Conselho Fiscal Total
Administragdo Estatutaria
Controladores diretos e indiretos - - - -
Controladas do emissor - - - -
Sociedades sob controle comum - - - -
2022
Demais remuneragoes recebidas, especificando a que titulo foram atribuidas.
. Conselho de Diretoria .
Reconhecida no resultado de: . . ~ . . Conselho Fiscal Total
Administragao Estatutaria
Controladores diretos e indiretos 16.294.669° - - 16.294.669

Controladas do emissor - - - -
Sociedades sob controle comum - - - -
3. Todos os valores reconhecidos no resultado da controladora foram pagos em fungao de cargo
exercido na prépria controladora.
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8.19 Remuneracao reconhecida do controlador/controlada

2021

Remuneragao recebida em fung¢ao do exercicio do cargo na URBA

. Conselho de Diretoria Conselho
Reconhecida no resultado de: . . - ‘. " Total
Administragdo  Estatutaria Fiscal

Controladores diretos e indiretos - - - -
Controladas do emissor - - - -

Sociedades sob controle comum

Demais remuneragoes recebidas, especificando a que titulo foram atribuidas. Incluir
remuneragao por cargo exercido na MRV.

lh Di i lh

Reconhecida no resultado de: Con'se. ° df |ret01:|a.l Cor.ise ° Total
Administragdo  Estatutaria Fiscal

Controladores diretos e indiretos 17.553.263% - - 17.553.263

Controladas do emissor - - - -

Sociedades sob controle comum - - - -

4. Todos os valores reconhecidos no resultado da controladora foram pagos em fungdo de cargo
exercido na prépria controladora.

Versdo : 3
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8.20 Outras informacoes relevantes
8.20 - Fornecer outras informacgdes que o emissor julgue relevantes

N3o hd outras informagdes relevantes além das prestadas nos itens acima.
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9.1/9.2 Identificacao e Remuneracao

Cédigo CVM do Auditor 004715

Razao Social Tipo Auditor CPF/CNPJ

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S Juridica 61.366.936/0014-40

LTDA

Data de contratagao do servico Data de inicio da prestacdo de servigo
15/05/2023 05/05/2022

Descricao dos servigos prestados

Os servigos contratados junto aos auditores independentes foram:

(i) auditoria das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia, referente ao exercicio findo
em 31 de dezembro de 2023;

(ii) revisdo das demonstragdes financeiras intermediarias individuais e consolidadas dos periodos findos em 31 de
margo de 2023, 30 de junho de 2023 e 30 de setembro de 2023.

Montante total da remuneracdo dos auditores independentes, segregada por servigos, no ultimo
exercicio social

O montante total da remuneracdo dos auditores independentes referente a prestacao dos servigos descritos abaixo
€ o seguinte:

(i) R$58.185,00 para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023;

(i) R$30.150,00.
Justificativa da substituicao

N&o aplicavel

Razdo apresentada pelo auditor em caso da discordancia da justificativa

Nao aplicavel.
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9.3 Independéncia e conflito de interesses dos auditores

9.3 Caso os auditores ou pessoas a eles ligadas, segundo as normas de independéncia do Conselho
Federal de Contabilidade, tenham sido contratados pelo emissor ou pessoas de seu grupo econémico,
para prestar outros servigos além da auditoria, descrever a politica ou procedimentos adotados pelo
emissor para evitar a existéncia de conflito de interesse, perda de independéncia ou objetividade de
seus auditores independentes

Além das informagGes obrigatorias apresentadas nos itens 9.1 e 9.2, adotamos determinados
procedimentos para evitar conflitos de interesses, perda de independéncia ou objetividade dos referidos
Auditores Independentes, de forma que: (a) o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, (b) o
auditor ndo deve exercer fungBes gerenciais no seu cliente e (c) o auditor ndo deve promover os interesses
de seu cliente. Nos termos da Instrugdo CVM n? 23, de 25 de fevereiro de 2021, é obrigatéria a
substituicdo dos auditores independentes, no maximo, a cada cinco anos, sendo que os mesmos auditores
ndo podem ser recontratados por um periodo minimo de trés anos.
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9.4 Outras informacoes relevantes
9.4 Outras informacgodes relevantes
ESCOLHA DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Conforme previsto no estatuto social da Companhia, compete ao Conselho de Administragdo escolher e
destituir auditores independentes.

PAGINA: 220 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Verséo : 3

10.1A Descrigao dos recursos humanos

Quantidade de empregados por declaragado de género

Lideranga 28 31 0
Nao-lideranga 90 115 0

Quantidade de empregados por declaragéo de cor ou raga

3
106 13 0 11

Lideranca

- |~
9
N
o
N

Nao-lideranga

Quantidade de empregados por posicao e faixa etaria

w
(4]
o
[e2]

Lideranga

Nao-lideranga

Quantidade de empregados por posicao e localizacao geografica

Lideranca

o
n
oo
o

Nao-lideranga

Quantidade de empregados por localizagao geografica e declaragao de género

Norte 0 0 0 0 0
Nordeste 1 4 0 0 0
Centro-Oeste 6 7 0 0 0
Sudeste 111 135 0 0 0
Sul 0 0 0 0 0
Exterior 0 0 0 0 0

Quantidade de empregados por localizagido geografica e declaragao de cor ou raga

Norte 0 0 0 0
Nordeste 0 1 0 0 0
Centro-Oeste 0 6 1 0 1
Sudeste 5 84 16 112 15 0 14
Sul 0 0 0 0 0 0
Exterior 0 0 0 0 0 0
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Verséo : 3

Quantidade de empregados por localizagido geografica e faixa etaria

Norte

o
o

Nordeste

Centro-Oeste

Sudeste

138

34

Sul

Exterior

ol o
ol o
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10.1 Descricao dos recursos humanos
10. Recursos humanos
10.1 - Descri¢des dos recursos humanos
(a) numero de empregados, total e por grupos, com base na atividade desempenhada, na
localizagdo geografica e em indicadores de diversidade, que, dentro de cada nivel hierarquico do
emissor, abranjam: (i) identidade autodeclarada de género; (ii) identidade autodeclarada de cor ou
raga; (iii) faixa etaria; (iv) outros indicadores de diversidade que o emissor entenda relevantes.
Sdo empregados, diretamente, apenas uma parte da mao-de-obra necessdria para a constru¢do de nossos

empreendimentos. Os empregados gerenciam e supervisionam a constru¢do, enquanto subempreiteiras
executam as atividades intensiva de mao-de-obra.

(i) Identidade autodeclarada de género;
Informado nos quadros acima;
(ii) Identidade autodeclarada de cor ou raga;
Informado nos quadros acima;
(iii) Faixa etaria;
Informado nos quadros acima;
(iv) Outros indicadores de diversidade que o emissor entenda relevantes.
N&do ha outros indicadores que a Companhia julgue relevantes em relagdo a esta secao.

(b) Numero de terceirizados (total e por grupos, com base na atividade desempenhada e na
localizagdo geografica)

Localizagdo Geografica
Minas Sao Rio de Mato
Nivel hierarquico Gerais Paulo Bahia | Janeiro Paraiba | Grosso Goias | Total
Operacional
terceiros - obras 139 551 0 0 6 120 0 816
(c) indice de rotatividade

Segue abaixo tabela contendo o indice de rotatividade da companhia, considerando os empregados
diretos. Entendemos que a média apresentada é adequada para a operagao da Companhia.

31/12/2023

18,18%
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10.2 Alteracoes relevantes

10.2 - Comentar qualquer alteracao relevante ocorrida com relagdao aos numeros divulgados no item
10.1 acima:

N3o houve qualquer alteracao relevante ocorrida com relagao aos nimeros divulgados no item 10.1 deste
Formuldrio de Referéncia.
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10.3(d) Politicas e praticas de remuneracao dos empregados

Documento n&o preenchido.
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10.3 Politicas e praticas de remuneracao dos empregados
10.3 - Descrever as politicas e praticas de remunerag¢do dos empregados do emissor, informando:
(a) politica de saldrios e remuneragdo variavel

Nossa politica salarial é administrada internamente de acordo com a estrutura das areas e as variagdes
do mercado de trabalho. Desta forma ha uma politica interna de cargos e salarios, na qual o saladrio dos
empregados é calculado na forma da lei, sendo composto por saldrio fixo, ao qual podera ser acrescida
participagdo nos lucros.

A participacdo anual nos lucros e resultados da empresa esta condicionada a obtencdo de um resultado
minimo de percentual do Lucro Liquido. Este percentual é definido anualmente no primeiro trimestre do
ano pela Diretoria.

A equipe comercial possui remuneracao diferenciada, onde hd saldrio através de comissdo de vendas,
salarios mistos (salario fixo e variavel) e participagdo nos lucros. A comissdo de vendas é determinada
conforme metas estabelecidas para determinados cargos.

(b) politica de beneficios

Como beneficios para nossos empregados oferecemos seguro de vida, assisténcia médica, inclusive para
dependentes, assisténcia odontolégica, vale refeicdo, vale transporte e plano de previdéncia
complementar.

A politica de concessado destes beneficios é feita partir do momento da admissdo, ndo existindo relacao
com o cargo ou tempo de registro.

Todos os funcionarios a partir da data de admissado tém direito a vale refeicdo, vale transporte, assisténcia
médica/odontoldgica (quando solicitado e sem caréncia), plano de previdéncia complementar e seguro
de vida.

(c) caracteristicas dos planos de remuneracao baseados em a¢des dos empregados nao
administradores, identificando: (i) grupo de beneficiarios; (ii) condigbes para exercicio; (iii) preco de
exercicio; (iv) prazo de exercicio; e (v) quantidade de agoes comprometidas pelo plano:

A Companhia possui plano de outorga de op¢des de agbes aprovado em assembleia geral de acionistas
realizada em 14 de agosto de 2020, o qual estabelece que administradores e empregados da Companhia,
suas controladas e controladas em conjunto poderdo ser habilitados a participar do plano. O Conselho de
Administragdo indicara, em conformidade com este plano e para cada programa, aqueles que serdo
elegiveis a outorga da Opcdo (cada um deles, um “Beneficiario”), os quais serdo devidamente convidados
por escrito (“Carta Convite”) a participar do plano (cada um, um “Participante”).

A Companhia ndo possuia nos exercicios sociais anteriores, para empregados ndo administradores.

Para mais informacdes acerca do programa de outorga de ac¢les, veja item 8.4 deste Formuldrio de
Referéncia.

(d) razao entre (i) a maior remuneracgao individual (considerando a composi¢ao da remuneragao
com todos os itens descritos no campo 8.2.d) reconhecida no resultado do emissor no ultimo exercicio
social, incluindo a remuneragdo de administrador estatutario, se for o caso; e (iij) a mediana da
remuneragao individual dos empregados do emissor no Brasil, desconsiderando-se a maior
remuneracao individual, conforme reconhecida em seu resultado no ultimo exercicio social:

14,99760

PAGINA: 226 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

10.4 Relacoes entre emissor e sindicatos

Versdo : 3

10.4 - Descrigao das relagdes entre o emissor e sindicatos, indicando se houve paralisag6es e greves nos

3 ultimos exercicios sociais

A Companhia mantém um bom relacionamento com os vdrios sindicatos pelos quais nossos empregados
sdo representados nas cidades em que atuamos. Os acordos de trabalho sdo renegociados anualmente e,
nas principais cidades, mantemos canais diretos de comunicagao, junto aos Sindicatos dos Empregados

da Construcao Civil e Sindicatos Patronais da Construgao Civil.

Relacionamos os Sindicatos que representam os nossos funcionarios nas negociacdes coletivas anuais,
bem como, nas tratativas negociais de jornadas de trabalho, beneficios, participacdo nos lucros e

resultados, conferéncias das homologacdes, além das tradicionais negociagdes coletivas por categoria

UF Regido ‘Sindicato Cidade

BA Nordeste Sid Trab Cv Feira Santana Feira De Santana

GO Centro Oeste Sind Trab Ind Cv Goiania Goidnia

MG Sudeste S.E.CV L Adm Imov BH Belo Horizonte

MG Sudeste Sind Trab Ind Cv BH Belo Horizonte

MG Sudeste Sind Trab Ind Cv Uberaba Uberaba

MT Centro Oeste Sind Trab Ind Cv Cuiaba Cuiaba

PB Nordeste Sid Trb Cv Campina Grande Campina Grande

R] Sudeste Sid Trb Campos Goytacazes Campos Dos Goytacazes
SP Sudeste Sind Trab Cv S]R Preto Sao Jose Do Rio Preto
SP Sudeste Sind Trab Id Cv Rib Preto Ribeirao Preto

SP Sudeste Sind Trab Ind Cv Campinas Campinas

SP Sudeste Sind Trab Ind Cv Itu Ita

SP Sudeste Sind Trab Ind Cv Taubate Taubaté

SP Sudeste Sind Trab Tec Segur SP Sao Paulo

SP Sudeste SINTICOM Itapeva [tapeva

Nos ultimos 3 exercicios sociais, ndo houve nenhuma paralisa¢do de trabalho e/ou greves, tampouco

qualquer autuagdo de qualquer sindicato contra a companhia.
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10.5 Outras informacoes relevantes
10.5 - Fornecer outras informagoes que o emissor julgue relevantes

Todas as informagdes relevantes relacionadas a esta se¢do 10 foram descritas nos itens acima.
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11.1 Regras, politicas e praticas

11. Transag¢des com partes relacionadas

11.1 - Descrever as regras, politicas e praticas do emissor quanto a realizagao de transagées com partes
relacionadas, conforme definidas pelas regras contabeis que tratam desse assunto, indicando, quando
houver uma politica formal adotada pelo emissor, o 6rgao responsavel por sua aprovagao, data da
aprovagdo e, caso o emissor divulgue a politica, locais na rede mundial de computadores onde o
documento pode ser consultado

A “Politica de Transa¢Ges com Partes Relacionadas” (“Politica”) da Companhia foi aprovada pelo Conselho
de Administracdo em 20 de agosto de 2020 e revisada em 11 de abril de 2022, tendo como objetivo
estabelecer as diretrizes para assegurar que todas as decisdes, especialmente aquelas envolvendo partes
relacionadas, sejam tomadas por meio de um processo transparente, tendo em vista os interesses da
Companhia e de seus acionistas, nos termos da legislacdo aplicavel, assim como do das boas praticas de
governanga corporativa, assegurando a comutatividade e transparéncia das operacdes e garantindo aos
acionistas, investidores e outras partes interessadas que as transa¢ées entre a Companhia e suas partes
relacionadas pautem-se pelo disposto nas melhores prdticas de governanca corporativa.

O documento deve ser observado por (i)acionistas; (ii) funcionarios; (iii) administradores;
(iv) colaboradores e (v) membros dos comités de assessoramento da Companhia e de suas controladas,
bem como seus respectivos conjuges ou companheiros(as), filhos, filhos de seus conjuges, de
companheiros(as), e seus dependentes ou os de respectivos cdnjuges, conforme cada caso.

Uma pessoa, ou um membro préximo da familia, esta relacionada com a Companhia se: (i) tiver o controle
pleno ou compartilhado da Companhia; (ii) tiver influéncia significativa sobre a Companhia; ou (iii) for
membro do Pessoal Chave da Administracdo da Companhia ou de sua controladora.

Uma entidade esta relacionada com a Companhia se qualquer das condi¢des a seguir for observada: (i) a
entidade e a Companhia sdo membros do mesmo grupo econGmico (o que significa dizer que a
controladora e cada controlada sdo inter-relacionadas, bem como as entidades sob controle comum sao
relacionadas entre si); (ii) a entidade é coligada ou controlada em conjunto (joint venture) de outra
entidade (ou coligada ou controlada em conjunto de entidade membro de grupo econémico do qual a
outra entidade é membro); (iii) ambas as entidades estdo sob o controle conjunto (joint ventures) de uma
terceira entidade; (iv) uma entidade estd sob o controle conjunto (joint venture) de uma terceira entidade
e a outra entidade for coligada dessa terceira entidade; (v) a entidade é um plano de beneficio pds-
emprego cujos beneficiarios sdo os empregados de ambas as entidades, a Companhia e a que esta
relacionada com a Companhia; se a Companhia for ela propria um plano de beneficio pés-emprego, os
empregados que contribuem com a mesma serdo também considerados partes relacionadas com a
Companbhia; (vi) a entidade é controlada, de modo pleno ou sob controle conjunto, por uma pessoa
identificada no pardgrafo acima; (vii) uma pessoa identificada no paragrafo acima, item “i” tem influéncia
significativa sobre a entidade, ou for membro do Pessoal Chave da Administracdo da entidade (ou de
controladora da entidade); e (viii) a entidade, ou qualquer membro de grupo do qual ela faz parte, fornece
servigos de Pessoal Chave da Administracdo a Companhia ou a sua controladora.

Importa observar que, para fins da Politica, uma coligada inclui controladas dessa coligada e uma entidade
sob controle conjunto (joint venture) inclui controladas de entidade sob controle compartilhado (joint
venture).

Critérios a serem observados

A Companhia e suas controladas poderdo realizar Transa¢des com Partes Relacionadas se observarem as
condigGes de mercado, isto €, os pregos e condigdes dos servigos contratados devem estar de acordo com
os praticados no mercado, seguindo-se as mesmas orientagdes de negociagao efetuadas pela Companhia
e suas controladas com partes independentes.

PAGINA: 229 de 273



Formulario de Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. Versao : 3

11.1 Regras, politicas e praticas

As TransacGes com Partes Relacionadas levardo em consideracdo, em primeiro lugar, os interesses da
Companhia e de suas controladas, conforme o caso, mediante processo transparente, ético e em
conformidade com a legislagdo vigente. Adicionalmente, referidas transacGes deverdo ser equitativas e
comutativas.

Identificacdo das Partes Relacionadas e instancia de aprovacdo

As Transagdes com Partes Relacionadas devem ser previamente identificadas e avaliadas pela area de
negdécio responsavel pela contratacdo, a qual atuara de forma a garantir que as referidas transagGes: (i)
sejam realizadas por escrito, especificando-se as suas principais caracteristicas, em condi¢Ges
equivalentes aquelas disponiveis nos contratos com partes nao relacionadas; (ii) sejam realizadas a
precos, prazos e taxas usuais de mercado ou de negocia¢Oes anteriores que representam condicdes
comutativas.

Uma vez identificada a transagdo com parte relacionada, cabera ao departamento juridico da Companhia
analisar a transacgdo e enviar para registro e controle da area de Compliance e Auditoria Interna. Apds, o
departamento juridico devera enviar a transagdo para apreciagao pelo Conselho de Administracdo ou
Diretoria, conforme critérios estabelecidos no Estatuto Social. Se a realizacdo do negécio for aprovada,
caberd ao departamento juridico formalizar a referida aprovacdo e informar o fato aos departamentos de
Controladoria e Relacionamento com Investidores para a correta divulgacdo em demonstragées
financeiras e comunicados ao mercado, nos termos da legislacdo aplicavel.

Conflito de interesses e impedimento de voto

A Politica se encontra alinhada as exigéncias da Lei das Sociedades por A¢des, particularmente no que diz
respeito ao necessario dever de lealdade dos administradores para com a Companhia. De acordo com o
artigo 155 da Lei das Sociedades por Agdes, o administrador deve servir com lealdade a Companhia,
exigindo que os interesses desta sempre se sobreponham aos interesses pessoais dos tomadores de
decisdo. Assim, somente se configura o conflito de interesses quando o administrador, ou o acionista,
conforme o caso, possam influenciar no resultado final do processo decisério, de forma a auferir um
ganho particular para si, familiar, ou terceiro com o qual estejam envolvidos.

Em situagdes de conflito de interesses, cabe ao administrador comunicar a situagado de conflito, tornando-
se impedido de intervir na operagdo e devendo fazer constar seu impedimento em ata do Conselho de
Administracdo ou da Diretoria, nos termos da determinagdo do artigo 156 da Lei das Sociedades por
Acles.

Caso algum administrador que possa ter um potencial ganho privado decorrente de alguma decisdo ndo
manifeste seu conflito de interesse, qualquer outro membro do érgdo ao qual pertence, que tenha
conhecimento da situagdo, podera fazé-lo.

Divulgacao

A Companhia esta obrigada a divulgar as Transag¢Ges com Partes Relacionadas em conformidade com o
artigo 247 da Lei das Sociedades por Ag¢des, com a Resolugdo CVM n2 80, de 29 de margo de 2022,
conforme alterada (“Resolucdo CVM 80”), com a Deliberacdo 642 e com o CPC 05. Nesse sentido, nos
termos do artigo 12, Anexo F da Resolu¢cdao CVM 80, a divulgacdo, por meio de Comunicado de Transagao
com Partes Relacionadas, somente serd obrigatéria para TransacGes com Partes Relacionadas a partir de
RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) ou 1% (um por cento) do ativo total da Companhia, o que
for menor, ou ainda, conforme definido pela administragdo da Companhia, tendo em vista as
caracteristicas da operagdo, a natureza da relagdo da parte relacionada com a Companhia e a natureza e
extensdo do interesse da parte relacionada na operacao.
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A Companhia disponibilizara, na rede mundial de computadores, informagbes sobre as transacdes
realizadas entre a Companhia e Partes Relacionadas, por meio (i) de seu Formuldrio de Referéncia;
(ii) notas explicativas as demonstragdes financeiras; (iii) de comunicado ou outro instrumento que venha
a ser exigido pela Resolugdo CVM 80; ou (iv) fato relevante, conforme o caso, nos termos da legislacdo
aplicavel, de modo a assegurar a transparéncia do processo aos acionistas, aos investidores e ao mercado.

O valor do ativo total deve ser apurado com base nas ultimas demonstracdes financeiras ou, quando
houver, nas ultimas demonstragées financeiras consolidadas da Companhia.

Penalidades

Qualquer violacdo ao disposto na Politica serd submetida ao Conselho de Administracdo da Companhia,
devendo ser adotadas as penalidades cabiveis, sem prejuizo das penas previstas na legislacdo vigente.
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Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Aman Urbanismo Ltda. 14/11/2022 11.106.956,35 15.385.085,38 11.106.956,35 Indeterminado 16,04

Relagdo com o emissor Parceiro em empreendimentos de loteamento

Objeto contrato Operagdes de crédito efetuadas principalmente com o objetivo de viabilizar a fase inicial dos empreendimentos, em fungéo das relagées comerciais

mantidas com as partes para o desenvolvimento das atividades imobiliarias. Os saldos destas operagdes ndo possuem vencimentos pré-
determinados e conforme taxa DI, acrescidos de taxa pré-fixada de 3,00% a.a

Garantia e seguros Nao aplicavel.
Rescisao ou extingao Quitacéo do saldo.
Natureza e razdo para a operagao Operacgdes de crédito efetuadas principalmente com o objetivo de viabilizar a fase inicial dos empreendimentos, em funcdo das relagbes comerciais

mantidas com as partes para o desenvolvimento das atividades imobiliarias. Os saldos destas operagdes ndo possuem vencimentos pré-
determinados e conforme taxa DI, acrescidos de taxa pré-fixada de 3,00% a.a.

Posigao contratual do emissor Credor
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Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Banco Inter S.A. 31/12/2023 0,00 80.249,77 0 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresa controlada pelo acionista controlador da companhia

Objeto contrato Refere-se a aplicagdes financeiras em CDB no Banco Inter S.A., que & uma empresa controlada pelo acionista controlador da Companhia. As
aplicagdes financeiras tém rendimentos médios de 102,00% da taxa DI

Garantia e seguros Nao aplicavel.

Rescisdo ou extingdo Nao aplicavel.

‘Natureza e razio para a operagio . Aplicagdes financeiras em CDB. Os saldos tém rendimento médio de 102,00% do CDI; T

O valor apresentado em montante envolvido refere-se ao total de adigdes desta aplicagdo no ano de 2022;
Data da transacgao refere-se a primeira adi¢cdo do ano.

Posicao contratual do emissor Credor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Banco Inter S.A. 31/12/2023 299.232,06 0 299.232,06 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresas ligada ao controlador da Companhia

Objeto contrato Refere-se ao “prémio de preferéncia’ pago 4 Companhia de 25% sobre a receita de crédito obtida pelo banco referente as faturas de fornecedores

descontadas junto ao mesmo. Nestas opera¢des sdo mantidas as condi¢cbes originais e substancia econémica das transacdes realizadas junto aos
respectivos fornecedores

Garantia e seguros Nao aplicavel.
‘Rescisdo ou extingdso Quitagdo do saldo. T
‘Natureza e razdo para a operagdo Refere-se ao “prémio de preferéncia” pago 2 Companhia de 25% sobre a receita de crédito obtida pelo banco referente as faturas de fomecedores

descontadas junto ao mesmo. Nestas operagdes sdo mantidas as condigbes originais e substancia econdmica das transagdes realizadas junto aos
respectivos fornecedores.

Posigao contratual do emissor Credor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Banco Inter S.A. 31/12/2023 187.516,57 0 187.516,57 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresas ligada ao controlador da Companhia

‘Objeto contrato Refere-se a "comiss&o" recebida pela administragéo de carteira referente & cesséo de recebiveis 7

‘Garantia e seguros Nao aplicavel. T

Rescisdo ou extinggo Quitagdo do saldo. T

‘Natureza e razdo para a operagdo Refere-se a "comiss&o" recebida pela administragéo de carteira referente 4 cesséo de recebiveis. 7

‘Posigao contratual do emissor Credor
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Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Banco Inter S.A. 31/12/2023 2.862.060,00 2.862.060,00 2.862.060,00 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresa controlada pelo acionista controlador da companhia

‘Objeto contrato Refere-se ao desconto de cessao originado em operagdes de venda de recebiveis efetuadas em 2023 7

‘Garantia e seguros Nao aplicavel. T

Rescisdo ou extinggo Quitaggo dosaldo T

‘Natureza e razdo para a operagdo Refere-se a despesa com desconto de cesséo originado em operagdes de venda de recebiveis efetuadas em 2023.

‘Posigao contratual do emissor Devedor
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Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Casasmais Macauba Incorporagdes Ltda. 15/03/2021 7.000.000,00 919.188,28 7.000.000,00 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresa de controle compartilhado

Objeto contrato Refere-se a empréstimo para finalidade especifica de custeio das obras e demais despesas exclusivamente vinculadas ao Empreendimento
Imobiliario

Garantia e seguros Nao aplicavel.

‘Rescisdo ou extingaso Quitagdo do saldo

‘Natureza e razdo para a operagdo O empréstimo é concedido de forma bilateral pelos sécios da SPE na proporgao de participagao de cada um, sem incidéncia de correco. Sdo

aportes de natureza operacional, realizados de modo proporcional a participagao de cada sécio no empreendimento para viabiliza-lo e que serao
recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido no projeto.

Posicao contratual do emissor Credor
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Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Casasmais Recanto Das Flores 31/12/2023 293.986,95 293.986,95 293.986,95 Indeterminado

Incorporagoes Ltda.

Relagdo com o emissor Empresas coligadas da Companhia

‘Objeto contrato Refere-se a empréstimo para finalidade especifica de custeio das obras e demais despesas exclusivamente vinculadas ao Empreendimento
Imobiliario

Garantia e seguros Nao aplicavel.

‘Rescisao ou extingaso Quitagao dosaldo I

‘Natureza e razéo para a operagio O empréstimo é concedido de forma bilateral pelos sécios da SPE na proporgao de participacdo de cada um, sem incidéncia de corregéo. Sao

aportes de natureza operacional, realizados de modo proporcional a participagdo de cada sécio no empreendimento para viabiliza-lo e que serédo
recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido no projeto.

Posigao contratual do emissor Credor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Casasmais Santa Iria Incorporagées Ltda. 01/10/2020 148.095.298,00 2.979.242,74 148.095.298,00 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresa de controle compartilhado

Objeto contrato Refere-se a aportes operacionais da Companhia em investidas, proporcional a sua participago em cada empreendimento, para viabilizar os

projetos e serdo recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido em cada projeto. Os valores remanescentes séo referentes
aos aportes em controladas em conjunto e coligadas. Estes saldos ndo possuem vencimentos pré-determinados e atualizagbes

Rescisao ou extingao Quitacéo do saldo.
Natureza e razdo para a operagao Mutuo realizado para viabilizar os projetos e serdo recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido em cada projeto.
Posigao contratual do emissor Credor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Conedi Participagdes Ltda. 24/03/2015 2.957.338,44 2.751.337,79 2.957.338,44 28/02/2035 0

Relagao com o emissor Empresas ligada ao controlador da Companhia

Objeto contrato Locagéo pela Companhia de fragéo do prédio comercial de propriedade dos locadores, area aproximada de 719,29m? (setecentos e dezenove

virgula vinte e nove metros quadrados), prédio no qual esta localizada a sede da Cia.
O contrato foi assinado em 24 de margo de 2015 e tem vigéncia até 28 de fevereiro de 2035, incluindo prorrogag&o do prazo, reajustavel pelo
Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA). Em 31 de dezembro de 2023, o contrato estabelece pagamento mensal de R$25.456,3

Garantia e seguros Contratagéo de apdlice de seguros por parte do LOCATARIO

Rescisdo ou extingdso Mediante notificaéo com prazo minimo de 120 dias. T
‘Natureza e razdo para a operagio O montante envolvido corresponde & despesa do exercicio de 2023 e projecéo até fim do contrato
‘Posicdo contratual do emissor Devedor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

MA Cabaleiro Participagdes Ltda 24/03/2015 985.779,48 917.112,60 985.779,48 28/02/2035 0

Relagao com o emissor Empresas ligada ao controlador da Companhia

Objeto contrato Locagéo pela Companhia de fragéo do prédio comercial de propriedade dos locadores, area aproximada de 719,29m? (setecentos e dezenove

virgula vinte e nove metros quadrados), prédio no qual esta localizada a sede da Cia.
O contrato foi assinado em 24 de margo de 2015 e tem vigéncia até 28 de fevereiro de 2035, incluindo prorrogag&o do prazo, reajustavel pelo
Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA). Em 31 de dezembro de 2023, o contrato estabelece pagamento mensal de R$25.456,3

Garantia e seguros Contratagéo de apdlice de seguros por parte do LOCATARIO

Rescisdo ou extingdso Mediante notificaéo com prazo minimo de 120 dias T
‘Natureza e razdo para a operagio O montante envolvido corresponde & despesa do exercicio de 2023 e projecéo até fim do contrato
‘Posicdo contratual do emissor Devedor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

MRV Engenharia e Participagées S.A. 29/03/2019 11.762.230,39 1.721.640,72 11.762.230,39 29/03/2025

Relagdo com o emissor Empresa Controladora da Companhia

‘Objeto contrato Prestacao de servigos administrativos, inerentes aos departamentos Financeiro, Central de Notas, Controladoria/Contabilidade, Contratos &

Recebimentos, Recursos Humanos, Departamento Pessoal, Cobranga, Administrativo, Tecnologia da informagéo. O contrato foi celebrado em 29
de margo de 2019, aditado em 03 de outubro de 2023 e vigorara até 31 de dezembro de 2023. Conforme aditivo de 01 de julho de 2023, o contrato
estabelece pagamento mensal fixo de R$ 286.940,12 pelos servigos prestados e ha previsdo de reajuste semestral do valor para refletir a média
dos valores apurados no periodo, visando a manutengao do equilibrio econdmico financeiro do presente contrato

Garantia e seguros N&o aplicavel.

Rescisdo ou extinggfo 30 dias contados do prazo de recebimento da notificagéo da outra parte neste sentido; T
'Natureza e razdo para a operagdo Contratagdo de prestador de servigo
Posigdo contratual do emissor Devedor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

MRV Engenharia e Participagoes S.A. 01/12/2023 40.000.000,00 8.341.038,98 40.000.000,00 17/11/2024 17,04

Relagao com o emissor Empresa Controladora da Companhia

Objeto contrato Operagdes de crédito efetuadas principalmente com o objetivo de viabilizar a fase inicial dos empreendimentos, em fungéo das relagdes comerciais

mantidas com as partes para o desenvolvimento das atividades imobiliarias. Os saldos destas operagdes ndo possuem vencimentos pré-
determinados e conforme taxa DI, acrescidos de taxa pré-fixada de 4,00% a.a

Garantia e seguros Nao aplicavel.
Rescisao ou extingao Quitacéo do saldo.
Natureza e razdo para a operagao Operacgdes de crédito efetuadas principalmente com o objetivo de viabilizar a fase inicial dos empreendimentos, em funcdo das relagbes comerciais

mantidas com as partes para o desenvolvimento das atividades imobiliarias. Os saldos destas operagdes ndo possuem vencimentos pré-
determinados e conforme taxa DI, acrescidos de taxa pré-fixada de 3,00% a.a.

Posigao contratual do emissor Devedor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

Parceiros em empreendimentos 31/12/2023 81.780,68 81.780,68 81.780,68 Indeterminado

Relagdo com o emissor Empresa de controladas

Objeto contrato Refere-se a saldos a receber de reembolsos de despesas custeadas pela Companhia com partes relacionadas. Estes saldos nao tém incidéncia de
encargos e sao recebiveis de imediato apds a cobranga ser feita pela Companhia

Garantia e seguros Nao aplicavel.

Rescisdo ou extingdo Quitagao do saldo. 7

‘Natureza e razio para a operagio Saldos a receber de reembolsos de despesas custeadas pela Companhia com partes relacionadas.

‘Posicdo contratual do emissor Credor 7
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

SPE's 31/12/2023 2.638.293,91 2.638.293,91 2.638.293,91 Indeterminado

Relagdo com o emissor Empresa de controladas

Objeto contrato Refere-se a saldos a receber de reembolsos de despesas custeadas pela Companhia com partes relacionadas. Estes saldos nao tém incidéncia de
encargos e sao recebiveis de imediato apds a cobranga ser feita pela Companhia

Garantia e seguros Nao aplicavel.

Rescisdo ou extingdo Quitagao do saldo.

‘Natureza e razio para a operagio Saldos a receber de reembolsos de despesas custeadas pela Companhia com partes relacionadas.

‘Posicdo contratual do emissor Credor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

SPEs Controladas em conjunto 31/12/2023 397.434,67 397.434,67 397.434,67 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresa de controle compartilhado

Objeto contrato Refere-se a valores recebidos de investidas e serao liquidados pela Companhia essencialmente apés a conclusao do processo formal de redugao

de capital das respectivas SPEs. No saldo Consolidado, os valores remanescentes sao referentes a saldos com coligadas. Estes saldos ndo
possuem vencimentos pré-determinados e atualizagdes

Garantia e seguros Nao aplicavel.
Rescisao ou extingao Quitacéo do saldo.
Natureza e razdo para a operagao Refere-se a valores recebidos de investidas e serdo liquidados pela Companhia essencialmente apds a conclusédo do processo formal de redugao

de capital das respectivas SPEs. No saldo Consolidado, os valores remanescentes sao referentes a saldos com coligadas. Estes saldos ndo
possuem vencimentos pré-determinados e atualizagdes.

Posigao contratual do emissor Devedor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

SPEs e SCPs cuja controladora é empresa 27/12/2023 2.744.000,00 2.286.065,61 2.744.000,00 Indeterminado INCC

coligada da Companhia

Relagdo com o emissor Empresas ligada a Controladora

‘Objeto contrato Venda de 74 lotes. O pagamento do prego dos im6veis objeto do contrato esté atrelado a venda, pela compradora a terceiros, das casas
residenciais que comporado o empreendimento imobiliario a ser desenvolvido nos imoveis

Garantia e seguros Nao aplicavel.

‘Rescisao ou extingaso Quitagao do saldo. I

‘Natureza e razéo para a operagio Este contrato é atualizado pelo INCC I

‘Posigao contratual do emissor . Credor
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11.2 Transagoes com partes relacionadas

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante Real Duragao Taxa de juros cobrados
transagao Real

T Lott Advocacia 31/12/2023 533.453,32 0 533.453,32 Indeterminado

Relagao com o emissor Empresa ligada a conselheiro fiscal da controladora da Companhia

Objeto contrato Refere-se a contrato de servigos advocaticios por entidade que tem como sécio administrador o conselheiro fiscal da controladora da Companhia,
Thiago da Costa e Silvalott

Garantia e seguros Nao aplicavel.

Rescisdo ou extingdo Quitagao do saldo. T

‘Natureza e razio para a operagio Refere-se a contrato de servigos advocaticios por entidade que tem como sécio administrador o conselheiro fiscal da controladora da Companhia,
Thiago da Costa e Silvalott.

Posicao contratual do emissor Devedor
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(n) Identificar as medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses

A Companhia adota préticas de governanca corporativa e aquelas recomendadas e/ou exigidas pela
legislacdo.

Aos 6rgdos de administragdo da Companhia sdo submetidas decisGes acerca de todas as operagdes da
Companhia, conforme competéncia descrita pelo Estatuto Social vigente. Assim, as operag¢des da
Companhia, especialmente aquelas que se deram com partes relacionadas, foram devidamente
submetidas aos érgdos decisorios da Companhia a que estavam subordinadas, conforme regras vigentes.
Havendo possibilidade de conflito de interesses entre as matérias sob andlise e algum membro de nossos
6rgdos deliberativos, o respectivo membro abstém-se de votar, ficando a decisdo cabivel aos demais
membros que ndo possuem qualquer relagdo com a matéria em exame.

N3do temos Comité de Transa¢do de Partes Relacionadas, conforme Politica de Transag¢do com Partes
Relacionadas, as transagGes dessa natureza devem ser identificadas drea de negdcio responsavel pela
contratacdo, a qual atuara de forma a garantir que as referidas transagGes: (i) sejam realizadas por escrito,
especificando-se as suas principais caracteristicas, em condi¢Ges equivalentes aquelas disponiveis nos
contratos com partes ndo relacionadas; (ii) sejam realizadas a pregos, prazos e taxas usuais de mercado
ou de negocia¢Ges anteriores que representam condi¢cdes comutativas. Uma vez identificada a transacao
com parte relacionada, caberd ao departamento juridico da Companhia analisar a transagao e enviar para
registro e controle da area de Compliance e Auditoria Interna. Apds, o departamento juridico devera
enviar a transagdo para apreciacdo pelo Conselho de Administragdo ou Diretoria, conforme critérios
estabelecidos no Estatuto Social. Se a realizagdo do negdcio for aprovada, cabera ao departamento
juridico formalizar a referida aprovagdo e informar o fato aos departamentos de Controladoria e
Relacionamento com Investidores para a correta divulgacdo em demonstra¢des financeiras e
comunicados ao mercado, nos termos da legislacdao aplicavel.

Em 18 de agosto de 2020, a Companhia e a MRV celebraram o Acordo Operacional (“Acordo
Operacional”), cujo objeto é fornecer uma estrutura geral e disciplinar as relagcdes entre a Companhia e a
MRV, estabelecendo os principios que deverdo nortear seu relacionamento operacional e comercial no
ambito: (i) da identificacdo e alocagdo determinados terrenos; e (ii) do desenvolvimento de determinados
empreendimentos mistos.

Conforme estipula a Resolugdao CVM n2 80, de 29 de marc¢o de 2022, deveremos enviar a Comissao de
valores mobilidrios (CVM), quando for o caso, informac&es de todo e qualquer contrato celebrado entre
a Companhia e suas controladas, coligadas, acionistas controladores, administradores e sociedades
controladas e coligadas dos administradores e dos acionistas controladores, assim como com outras
sociedades que com qualquer dessas pessoas integre um mesmo grupo de fato ou direito, sempre que
for atingido, num Unico contrato ou em contratos sucessivos, com ou sem o mesmo fim, em qualquer
periodo de um ano, valor igual ou superior a R$50 milhdes, ou a 1% sobre o nosso ativo total,
prevalecendo o maior. Essas informagdes divulgadas deverdo discriminar as partes e sua relagdo com o
emissor, o objeto e principais termos e condi¢des do contrato, se, quando, de que forma e em que medida
a contraparte na transagdo, seus socios ou administradores participaram no processo e justificativas das
razoes pelas quais a administracdao do emissor considera que a transa¢do observou condi¢cdes comutativas
ou prevé pagamento compensatdrio adequado.

Adicionalmente, conforme evidenciado nos itens acima, a Companhia possui politica para a contratagdo
de transagdes com partes relacionadas, aprovada em 20 de agosto de 2020 e revisada em 11 de abril de
2022, reforgando seu compromisso com a transparéncia e a preservacgao dos interesses da Companhia
em tais transagoes.

(o) Demonstrar o carater estritamente comutativo das condi¢des pactuadas ou o pagamento
compensatdrio adequado

Ao celebrar acordo ou estabelecer relagdo comercial, a Companhia sempre observa as condi¢des

praticadas em mercado aquela época. A escolha da contraparte em qualquer operagdo leva em
consideragdo o critério do melhor prego, conhecimento da regido ou do empreendimento etc., de modo
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que a Companhia, em qualquer caso opta, pelas oportunidades de negdcios que apesentam as melhores
condicGes de mercado.

Resumo dos saldos com parte relacionadas em base consolidada:

Em 31 de dezembro de 2023:

RS mil

Descrigdo 31/12/2023
Equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios 80
Clientes por venda de lotes 2.286
Creditos com empresas ligadas — Casasmais Santa Iria Incorporagdes Ltda 2.979
Casasmais Macauba Incorporagdo Ltda. 919
Creditos com empresas ligadas — Casasmais Recanto das Flores Inc. Ltda 294
Creditos com empresas ligadas — Transagdo com Parceiros por empreendimentos e 15.386
SPEs Controladas

Outros ativos ndo circulantes 2.720
Fornecedor por arrendamento 25
ObrigacGes com empresas ligadas — MRV Engenharia e ParticipagGes S.A. (MRV) 8.341
(Outras contas a pagar)

ObrigagGes com empresas ligadas (Outras contas a pagar) 397

Equivalentes de caixa e titulos e valores mobilidrios: Refere-se a equivalentes de caixa e titulos e valores
mobilidrios e/ou controladas (“Inter”), que é uma empresa controlada pelo acionista controlador da
Companhia. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, as aplicagGes apresentam rendimento de
102,0% da taxa DI no Consolidado e Individual. Essa taxa de remuneragdo é similar as percebidas pela
Companhia em operagdes semelhantes realizadas junto a outras instituicdes que ndo sdo partes
relacionadas.

Clientes por venda de lotes: Refere-se a prestagcao de servico de consultoria técnica para desenvolvimento
de empreendimento imobilidrio no municipio do Rio de Janeiro, o qual tem como acionista a MRV e MRL
(empresa controlada em conjunto pela MRV).

Creditos com empresas ligadas — Casasmais Santa lIria_Incorporacdes Ltda: Refere-se a aportes
operacionais da Companhia em investidas, proporcional a sua participacdo em cada empreendimento,
para viabilizar os projetos e serdo recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido
em cada projeto. No saldo Consolidado, os valores remanescentes sdo referentes aos aportes em
controladas em conjunto e coligadas. Estes saldos ndo possuem vencimentos pré-determinados

Creditos com empresas ligadas - Casasmais Macauba Inc. Ltda: Refere-se a aportes operacionais da
Companhia em investidas, proporcional a sua participacdo em cada empreendimento, para viabilizar os
projetos e serdo recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido em cada projeto.
No saldo Consolidado, os valores remanescentes sdo referentes aos aportes em controladas em conjunto
e coligadas. Estes saldos ndao possuem vencimentos pré-determinados

Creditos com empresas ligadas - Casasmais Recanto das Flores Inc. Ltda: Refere-se a aportes operacionais
da Companhia em investidas, proporcional a sua participacdo em cada empreendimento, para viabilizar
os projetos e serdo recebidos a medida em que houver retorno do fluxo de caixa investido em cada
projeto. No saldo Consolidado, os valores remanescentes sdo referentes aos aportes em controladas em
conjunto e coligadas. Estes saldos ndo possuem vencimentos pré-determinados

Transacdo com Parceiros por empreendimentos e SPEs Controladas: Refere-se a saldos a receber de
reembolsos de despesas custeadas pela Companhia com partes relacionadas. Estes saldos ndo tém
incidéncia de encargos e sdo recebidos de imediato apds a cobranca ser feita pela Companhia.

Outros ativos ndo circulantes: Refere-se a saldos a receber de reembolsos de despesas custeadas pela
Companhia com partes relacionadas. Estes saldos ndo tém incidéncia de encargos
e sdo recebidos de imediato apds a cobranca ser feita pela Companhia.
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Fornecedor por arrendamento: Refere-se a contrato de aluguel da sede e tém como sdcios acionistas e
executivos da MRV. O contrato tem vigéncia até 28 de fevereiro de 2035, incluindo prorrogacgao prevista
do prazo, reajustavel pelo indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA). Em 31 de dezembro de 2023,
estabelece pagamento mensal de RS25. A determinagdo do valor de locacdo seguiu parametros que
acreditamos serem adequados e é coerente com os valores praticados em imoveis semelhantes na mesma
regido.

Obrigacdes com empresas ligadas — MRV Engenharia e Participactes S.A. (MRV) (Outras contas a pagar):
Refere-se a contrato de mutuo celebrado em novembro de 2022 com a controladora MRV com incidéncia
de atualizagdo calculada pela taxa DI mais spread de 4% a.a

Obrigacdes com empresas ligadas (Outras contas a pagar): Refere-se a valores recebidos de investidas e
serdo liquidados pela Companhia essencialmente apds a conclusdo do processo formal de redugdo de
capital

das respectivas SPEs. No saldo Consolidado, os valores remanescentes sdo referentes a saldos com
coligadas. Estes saldos ndo possuem vencimentos prédeterminados e atualiza¢des.

Acordo Operacional com a MRV:

Em 18 de agosto de 2020, o Conselho de Administragdo da Companhia autorizou a celebragdo de Acordo
Operacional entre a Companhia e a Urba Desenvolvimento Urbano S.A., visando a (i) formalizar a relagdo
de cooperacgdo entre as sociedades, (ii) permitir a captura, de forma equitativa, de sinergias operacionais;
e (iii) assegurar, de maneira continua e duradoura, o cardter estritamente comutativo de nossas
transacles e a independéncia de nossos interesses. O Acordo Operacional também foi aprovado em
reunido do Conselho de Administracdo da MRV, realizada em 18 de agosto de 2020, tendo sido tal
aprovacdo, a época, realizada somente por membros independentes.

Por meio do Acordo Operacional, as partes estabeleceram os principios que deverdo nortear seu
relacionamento operacional e comercial no contexto do desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios em conjunto, sem, no entanto, afetar o curso normal dos negdcios e atividades desenvolvidos
pelas partes de forma independente.

Nesse sentido, as partes acordaram:

(i) a outorga reciproca de um direito de preferéncia para exploragdo em conjunto de novos terrenos ndo
parcelados que venham a ser identificados por Urba ou MRV (“Novos Terrenos”), desde que atendam aos
requisitos de localizagdo e metragem minima e envolvam (a) o desenvolvimento de lotes urbanizados
residenciais e incorporagdo imobilidria, concomitantemente (“Empreendimento Misto”), ou (b) o
desenvolvimento de incorporagdo imobiliaria pela MRV e prestacdo, pela Urba, de servicos de
urbanizacdo, ou desenvolvimento de loteamento pela Urba e prestacdo, pela MRV, de servicos de
construcdo de unidades habitacionais sobre os lotes comercializados pela Urba (“Integracdo Service”);

(ii) que Empreendimentos Mistos e Integracdes Service poderdo ser desenvolvidos com terceiros em Novos
Terrenos apenas nas hipoteses de (a) MRV ou Urba, conforme o caso, decidir ndo exercer seu direito de
preferéncia; ou (b) as partes ndo chegarem a um consenso quanto aos termos comerciais para exploracdo
do Empreendimento Misto ou Integragdo Service em conjunto;

(i) que a exploragdo individual do Novo Terreno pela parte que o houver identificado ndo representara
violagdo ao Acordo Operacional, e que o direito de preferéncia acordado nao sera aplicavel (a) aos casos em
que a MRV ou a Urba sejam convidadas por terceiros para participar em Empreendimentos Mistos, desde
que ndo sejam realizados em Novos Terrenos captados por MRV ou Urba; (b) aos Empreendimentos Mistos
que, na presente data, estejam em desenvolvimento com terceiros; e (c) as oportunidades para aquisicdo
de glebas que possuam area inferior a metragem minima definida pelas partes, ja estejam parceladas, ndo
sejam passiveis de utilizagdo para o desenvolvimento de Empreendimentos Mistos ou IntegragOes Service
ou que estejam localizadas em area de interesse de apenas uma das partes.
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11.2ltens 'n.' e '0.’

O Acordo Operacional prevé, ainda, que nenhuma das partes serd remunerada em virtude do Acordo e
que, semestralmente, os Conselhos de Administracdo de ambas as sociedades deverdo aprovar um plano
conjunto para identificacdo e alocacdo de Novos Terrenos utilizados para o desenvolvimento de
Empreendimentos Mistos e de Integragdo Service (“Plano de Cooperacdo”), bem como os indicadores que
pautardo a sua exploragdo em conjunto.

A fim de assegurar, em cardter permanente, a comutatividade das presta¢des acordadas entre as partes
e a plena observancia dos principios que orientam o seu relacionamento, as partes também
estabeleceram que a execug¢do do Acordo Operacional serd acompanhada por um comité misto formado
por 4 (quatro) executivos, sendo 2 (dois) da Companhia e 2 (dois) da Urba (sendo certo que os executivos
de uma sociedade ndo poderdo ocupar cargos na outra sociedade), que sera responsavel por: (i) zelar
pelo cumprimento dos principios do Acordo Operacional; (ii) elaborar a proposta do Plano de Cooperagao
a ser submetida aos Conselhos de Administracdo de ambas as sociedades; e (iii) analisar, trimestralmente,
os Empreendimentos Mistos e as Integragdes Service em andamento, recomendando aos Conselhos de
Administragdo das partes, se for o caso, a realizagdo de eventuais ajustes que fujam do estabelecido no
Plano de Cooperagdo. Todas as deliberacdes tomadas pelo Comité Misto deverdo ser aprovadas pela
unanimidade dos seus membros.

Por fim, notamos, quanto ao procedimento adotado para celebracdo do Acordo Operacional, que as
partes acordaram os termos de sua cooperagao em condigdes de igualdade e beneficio mituo, tendo cada
uma delas alocado, conforme seus préprios interesses, os riscos inerentes da contratacdo do Acordo
Operacional.

A decisdo acerca da assinatura do Acordo Operacional foi tomada de forma refletida, desinteressada e
independente pelos membros do Conselho de Administracdo da Companhia, por meio de Reunido do
Conselho de Administracdo da Companbhia, realizada em 18/08/2020, sendo a delibera¢do tomada e
aprovada por unanimidade de votos. A ocasido os membros independentes n3o faziam parte do Conselho
de Administracdo da Companhia.
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11.3 Outras informacoes relevantes
11.3 - Fornecer outras informagdes que o emissor julgue relevantes

Em relagdo aos saldos em aberto com “Parceiros em Empreendimentos” no exercicio social encerrado em
31 de dezembro de 2021, cumpre esclarecer que tais saldos sdo essencialmente adiantamentos realizados
pela Companhia para viabilizar a implantacdo de loteamentos desenvolvidos em conjunto com os
parceiros que devem reembolsa-la. Desse modo, considerando que a Companhia aporta os recursos nos
empreendimentos por conta e ordem do parceiro e que os valores sdo reembolsados em curto prazo, ndo
ha que se falar em prejuizo para a Companhia em fungao da nao incidéncia de juros e correcao sobre os
valores, dado que sdo recursos utilizados no desenvolvimento de empreendimentos que a Companhia
possui participacdo societdria e interesse econémico. Em outras palavras, os adiantamentos realizados
proporcionam o desenvolvimento do projeto que, por sua vez, oferecem a Companhia uma rentabilidade
superior a que alcangaria na aplicagdo de juros e corre¢do sobre o saldo devedor. Por esses motivos, a
Companhia entende que as condi¢gGes de contratagdo em vigor observam critérios objetivos, em
cumprimento ao disposto nos artigos 117, §19, f e 245 da Lei 6.404/76.
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Tipo Capital Capital Emitido
Data da autorizagdo ou aprovagao Prazo de integralizacéo Valor do capital
30/06/2022 Até 30/06/2022 197.418.077,28
Quantidade de acdes ordinarias Quantidade de agoes preferenciais Quantidade total de acoes
146.235.785 0 146.235.785
Tipo Capital Capital Subscrito
Data da autorizagdo ou aprovagao Prazo de integralizacao Valor do capital
30/06/2022 Até 30/06/2022 197.418.077,28
Quantidade de agdes ordinarias Quantidade de agoes preferenciais Quantidade total de agoes
146.235.785 0 146.235.785
Tipo Capital Capital Integralizado
Data da autorizagdo ou aprovacao Prazo de integralizagao Valor do capital
30/06/2022 Nao aplicavel 197.418.077,28
Quantidade de agdes ordinarias Quantidade de agoes preferenciais Quantidade total de agoes
146.235.785 0 146.235.785
Tipo Capital Capital Autorizado
Data da autorizagdo ou aprovacao Prazo de integralizagao Valor do capital
29/06/2012 Nao aplicavel 2.000.000.000,00
Quantidade de agdes ordinarias Quantidade de agoes preferenciais Quantidade total de agoes
0 0 0
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12.2 Emissores estrangeiros - Direitos e regras

12.2 - Emissores estrangeiros devem descrever os direitos de cada classe e espécie de acdao emitida e as
regras de seu pais de origem e do pais em que as a¢oes estejam custodiadas no tocante a:

N3o aplicadvel a Companhia.
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade

Valor nominal global
R$
Saldo Devedor em Aberto

Restri¢ao a circulagao

Descrigdo da restricao

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida

Debéntures
32 (terceira) Emiss&o de Debéntures Simples (“Debéntures 32 Emissao”)

27/03/2019
27/03/2024
60.000

60.000.000,00

60.053.450,46

Sim

As debéntures foram emitidas para colocacgao privada, sem a intermediagao ou esforgo
de venda de instituigdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios.
Nao

Sim

A Emissora podera realizar o resgate antecipado total das Debéntures, observados os
termos e condigdes estabelecidos a seguir: (i) apds o periodo de caréncia de 24 (vinte e
quatro) meses contados da Data de Emissao, (“Resgate Antecipado Total Ordinario”);
ou (i) apos a verificagdo do descumprimento pela Fiadora dos Indices Financeiros
(“Resgate Antecipado Total Extraordinario”, em conjunto com o Resgate Antecipado
Total Ordinario, “Resgate Antecipado Total”).

Resgate Antecipado Total Ordinario somente podera ocorrer: (i) a partir de 29 de margo
de 2021, inclusive; e (ii) mediante o pagamento, pela Emissora, do saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures a ser antecipado, acrescido da Remuneragao das
Debéntures devida e ainda ndo paga até a data do Resgate Antecipado Total Ordinario,
incidente sobre 0 montante a ser resgatado, calculado pro rata temporis a partir da
Primeira Data de Integralizagao das Debéntures ou desde a data de pagamento de
Remuneragao das Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso e, de prémio de
0,50% (cinquenta centésimos por cento) flat aplicavel sobre o saldo do Valor Nominal
Unitério.

Em 19 de Margo de 2019, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura
da terceira emisséo de Debéntures simples, para colocagao privada da espécie
quirografaria, ndo conversiveis em agdes, em série Unica com garantia fidejussoria
outorgada pela fiadora MRV Engenharia e Participagdes S/A. que serviu de lastro para a
operagéo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) emitidos pela Gaia
Securitizadora S/A, no dia 27 de margo de 2019.

As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratorios incidentes sobre o valor
nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscrigdo até a data efetiva de
pagamento de juros remuneratorios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida exponencialmente de um spread de 0,20% ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis. (i) Vencimento Antecipado: as obrigagdes constantes da
Escritura de Emissao de Debéntures serdo declaradas antecipadamente vencidas,
automaticamente ou mediante declaragédo do debenturista (conforme decisao tomada na
Assembleia Geral de Titulares de CRI que deliberar sobre a declaragédo de seu
vencimento antecipado ndao automatico), nos termos da Escritura; (ii) Atualizagao
Monetaria: ndo h3; (iii) Garantias: garantia fidejussoéria adicional, na modalidade fianga,
a ser prestada pela MRV Engenharia e Participagdes S.A.; (v) Espécie: quirografaria.
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Condi¢des para alteracao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario
Identificagcdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade

Valor nominal global
R$
Saldo Devedor em Aberto

Restricao a circulagao

Descrigao da restricao

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Nos termos do artigo 71 da Lei das Sociedades por Agdes, os titulares das Debéntures
poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral a fim de deliberar sobre
matéria de seu interesse, aplicando-se, no que couber, o disposto na Lei das
Sociedades por Acgdes. Nas deliberagcdes da Assembleia Geral, a cada Debénture
cabera um voto. As deliberagdes serdao tomadas pela maioria das debéntures em
circulagao, observado que, enquanto a securitizadora for titular de Debéntures, na
qualidade de emissora dos CRIs acima mencionados, as disposi¢cdes do Termo de
Securitizagao e o que vier a ser deliberado pelos Titulares de CRI deverao ser por ela
observados ao proferir seu voto nas Assembleias Gerais. As Debéntures n&o sdo objeto
de repactuagao programada.

As Debéntures 32 Emisséao foram vinculadas aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(“CRI”) objeto da 1142 série da 42 emissdo da Gaia Securitizadora S.A., a serem
distribuidos por meio de oferta restrita, nos termos da Instrugdo CVM 476.

Debéntures
42 (quarta) Emissédo de Debéntures Simples (“Debéntures 42 Emissao”)

01/04/2020
01/04/2025
40.000

40.000.000,00

27.507.875,81

Sim

As Debéntures somente puderam ser negociadas nos mercados regulamentados de
valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias contados de cada subscrigao
ou aquisigao pelos investidores profissionais, nos termos do artigo 13 e 15 da Instrugao
CVM 476, exceto pelo lote de Debéntures, objeto de garantia firme pelo Coordenador

Lider poderdo ser negociadas a qualqguer momento nos mercados regulamentados de
valores mobiliarios, observados os termos do artigo 13, Il, da Instrucdo CVM 476.

Néo

Sim

A Emissora podera realizar, a seu exclusivo critério, a partir de 1° de abril de 2023,
inclusive, o resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures (sendo vedado
o resgate antecipado facultativo parcial), com o consequente cancelamento de tais
Debéntures ("Resgate Antecipado Facultativo"). Além disso, a Emissora podera realizar,
a seu exclusivo critério, a qualquer tempo a partir da Data de Emissao, oferta de resgate
antecipado da totalidade das Debéntures, com o consequente cancelamento das
Debéntures resgatadas ("Oferta de Resgate Antecipado"). A Oferta de Resgate
Antecipado sera enderecada a todos os Debenturistas, em geral, sem distingdo,
assegurada a igualdade de condi¢bes a todos os Debenturistas para aceitar o resgate
antecipado das Debéntures de que forem titulares, de acordo com os termos e
condigdes previstos na Escritura. O valor a ser pago pela Emissora por ocasido do
Resgate Antecipado Facultativo sera equivalente: (i) ao Saldo Devedor das Debéntures
calculado até a data do referido resgate, acrescido (ii) do respectivo Prémio de Resgate
Antecipado Facultativo. O prémio a ser pago aos Debenturistas na hipotese da
realizagdo, pela Emissora, do Resgate Antecipado Facultativo, sera equivalente a
0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) flat sobre o Saldo Devedor das Debéntures
calculado na data do referido resgate. Por ocasido da Oferta de Resgate Antecipado, os
Debenturistas farao jus ao pagamento (i) do Saldo Devedor das Debéntures, bem como,
se for o caso, (ii) de um prémio de resgate a exclusivo critério da Emissora, que, caso
exista, ndo podera ser negativo.
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida

Condigoes para alteragao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade

Valor nominal global
R$
Saldo Devedor em Aberto

Restricao a circulagao

Em 1° de Abril de 2020, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da
quarta emissdo de Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis em
acdes, em série Unica com garantia fidejussoria outorgada pela Fiadora MRV
Engenharia e Participagdes S/A.

As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios incidentes sobre o valor
nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscrigdo até a data efetiva de
pagamento de juros remuneratérios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida exponencialmente de um spread de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. (i)
Vencimento Antecipado: Vencimento Antecipado: nos termos da Escritura de Emissao,
o Agente Fiduciario devera declarar antecipadamente vencidas todas as obrigacdes
decorrentes das Debéntures e exigir o imediato pagamento, pela Companhia, na
ocorréncia de quaisquer dos eventos de vencimento antecipado listados na Escritura de
Emissao, automaticamente ou mediante deliberagdo da Assembleia Geral de
Debenturistas, conforme o caso; (ii) Atualizagdo Monetaria: ndo ha; (iv) Garantias:
garantia fidejussoria adicional, na modalidade fianga, a ser prestada pela MRV
Engenharia e Participagdes S.A; (v) Espécie: quirografaria; e (vi) Pentagono S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Os Debenturistas poderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, de acordo com
o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Ac¢des, a fim de deliberar sobre
matéria de interesse da comunhao dos Debenturistas. Cada Debénture em Circulagao
(conforme definido na Escritura) conferira a seu titular o direito a um voto nas
Assembleias Gerais de Debenturistas. As deliberagdes serdo tomadas por
Debenturistas representando, em primeira e/ou em segunda convocag¢ao, no minimo,
75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em Circulagéo, exceto quando de outra
forma prevista na Escritura de Emiss&o. Nas hipéteses de alteragéo (a) de prazos
(inclusive prazo de vigéncia das Debéntures) e valores previstos na Escritura de
Emissao, (b) da forma de remuneragao das Debéntures, (c) da Remuneragao que
acarrete sua redugao, (d) das regras relacionadas ao resgate das Debéntures (inclusive
relativamente a Oferta de Resgate Antecipado), (e) de qualquer quérum previsto na
Escritura de Emisséao e (f) dos Eventos de Vencimento Antecipado; as deliberagdes
dependerdo, em primeira e/ou em segunda convocagdo, da aprovagao de, no minimo,
90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulacdo. As Debéntures n&o sao objeto
de repactuagao programada.

Vide Escritura da 42 emissao de debéntures disponivel para consulta em:
https://www.pentagonotrustee.com.br/Site/DetalhesEmissor?ativo=URBS14&tipo=.

Debéntures
52 (quinta) Emissao de Debéntures Simples (“Debéntures 52 Emissao”)

22/04/2022
22/04/2027
80.000

80.000.000,00

81.948.299,84
Sim
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Descricéo da restricao

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida

As Debéntures somente poderdo ser negociadas nos mercados regulamentados de
valores mobiliarios entre Investidores Qualificados depois de decorridos 90 (noventa)
dias contados da data de cada subscrigao ou aquisicao por Investidores Profissionais,
conforme disposto nos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM 476, e uma vez verificado o
cumprimento, pela Emissora, de suas obriga¢des previstas no artigo 17 da Instrugéo
CVM 476, observado que as Debéntures que eventualmente venham a ser objeto de
garantia firme de colocacao pelo Coordenador Lider poder&o ser negociadas a qualquer
momento nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, observados os termos
do artigo 13, inciso Il, da Instrugdo CVM 476. A negociacdo das Debéntures devera
sempre respeitar as disposigdes legais e regulamentares aplicaveis.

Nao

Sim

Emissora podera, a seu exclusivo critério, a qualquer tempo a partir do 36° (trigésimo
sexto) més (exclusive) a contar da Data de Emiss&o, ou seja, a partir de 22 de maio de
2025, inclusive, realizar o resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures,
com o consequente cancelamento de tais Debéntures, mediante o pagamento de
prémio aos Debenturistas, de acordo com os termos e condigdes previstos na Clausula
(“Resgate Antecipado Facultativo Total”). O valor a ser pago em relagdo a cada uma
das Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo Total sera equivalente (i) ao
Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
acrescido (ii) da Remuneracgéo, calculada pro rata temporis, desde a Data de Inicio da
Rentabilidade ou Data de Pagamento da Remuneracao imediatamente anterior
(inclusive), conforme o caso, até a data do efetivo pagamento do Resgate Antecipado
Facultativo Total, (iii) dos Encargos Moratdrios, se houver, incidentes sobre os
montantes indicados nas alineas (i) e (ii) acima, e (iv) de um prémio equivalente a
0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) ao ano, incidente sobre os montantes
indicados nas alineas (i), (ii) e (iii) acima, considerando o prazo remanescente entre a

Data do Resgate Antecipado Facultativo Total (conforme definido abaixo) e a Data de
Vencimento das Debéntures.

Em 22 de Abril de 2022, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da
quinta emissao de Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis em
acgOes, em série Unica com garantia fidejussoria outorgada pela Fiadora MRV
Engenharia e Participagdes S/A.

As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratorios incidentes sobre o valor
nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscrigdo até a data efetiva de
pagamento de juros remuneratorios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida exponencialmente de um spread de 1,75% (um inteiro e setenta e cinco
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. (i)
Vencimento Antecipado: nos termos da Escritura de Emissao, o Agente Fiduciario
devera declarar antecipadamente vencidas todas as obriga¢des decorrentes das
Debéntures e exigir o imediato pagamento, pela Companhia, na ocorréncia de quaisquer
dos eventos de vencimento antecipado listados na Escritura de Emisséo,
automaticamente ou mediante deliberagdo da Assembleia Geral de Debenturistas,
conforme o caso; (ii) Atualizagdo Monetaria: ndo ha; (iv) Garantias: garantia fidejussoéria
adicional, na modalidade fianga, a ser prestada pela MRV Engenharia e Participagdes
S.A; (v) Espécie: quirografaria; e (vi) Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios.
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Condigoes para alteragdo dos Os Debenturistas poderado, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, de acordo com
direitos assegurados por tais o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por A¢des, a fim de deliberar sobre

valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario
Identificagcdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade

Valor nominal global
R$
Saldo Devedor em Aberto

Restricao a circulagao
Conversibilidade

Possibilidade resgate

matéria de interesse da comunhao dos Debenturistas. A Assembleia Geral de
Debenturistas podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora, ou por
Debenturistas que representem, no minimo, 10% (dez por cento) das Debéntures em
Circulagao ou pela CVM. Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Debenturistas, no que
couber, o disposto na Lei das Sociedades por A¢des a respeito das assembleias gerais
de acionistas. Sera considerada regular a Assembleia Geral de Debenturistas em que
comparecerem os titulares de todas as Debéntures em Circulacao, independentemente
de publicagdes e/ou avisos. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera
ao Debenturista eleito ou aquele que for designado pela CVM. A Assembleia Geral de
Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presencga de Debenturistas
que representem, no minimo, metade das Debéntures em Circulagdo e, em segunda
convocagao, com qualquer numero. Cada Debénture em Circulagéo conferira a seu
titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Debenturistas. As deliberagcbes
serao tomadas por Debenturistas representando, em primeira e/ou em segunda
convocagao, no minimo, 2/3 (dois tergos) das Debéntures em Circulagao, exceto
quando de outra forma prevista nesta Escritura de Emissao.

Vide Escritura da 52 emissao de debéntures disponivel para consulta em:
https://www.pentagonotrustee.com.br/Site/DetalhesEmissor?ativo=URBS15&aba=tab-

Debéntures
62 (sexta) Emissao de Debéntures Simples (“Debéntures 62 Emissao”)

19/05/2023
19/05/2025
110.000

111.714.877,67

110.000.000,00
Néo
Néo
Sim
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Hipotese e calculo do valor de A Emissora podera, a seu exclusivo critério, a partir de 19 de novembro de 2023,

resgate inclusive, realizar o resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures, com o
consequente cancelamento de tais Debéntures, mediante o pagamento de prémio aos
Debenturistas, de acordo com os termos e condi¢des previstos na Clausula (“Resgate
Antecipado Facultativo Total”). O valor a ser pago em relagdo a cada uma das
Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo Total sera equivalente: (i) ao
Valor Nominal Unitario, acrescido (ii) da Remuneracgao, calculada pro rata
temporis, desde a Data de Inicio da Rentabilidade ou Data de Pagamento da
Remuneracgao imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total, (iii) dos Encargos Moratorios, se
houver.
O Resgate Antecipado Facultativo Total somente sera realizado mediante envio de
comunicacao individual aos Debenturistas, ou publicagdo de anuncio em jornal, como
previsto na escritura, em ambos os casos com copia para o Agente Fiduciario, o Banco
Liquidante, o Escriturador, a B3 e a ANBIMA, com 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia
da data em que se pretende realizar o efetivo Resgate Antecipado facultativo Total.
O pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total com relagao as Debéntures (i)
que estejam custodiadas eletronicamente na B3, sera realizado em conformidade com
0s procedimentos operacionais da B3; e (ii) que ndo estejam custodiadas
eletronicamente na B3, sera realizado em conformidade com os procedimentos
operacionais do Escriturador.

Caracteristicas dos valores Em 19 de maio de 2023, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura da

mobiliarios de divida sexta emissdo de Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis em
acbes, em série Unica com garantia fidejusséria outorgada pela Fiadora MRV
Engenharia e Participagdes S/A.
As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios incidentes sobre o valor
nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscrigao até a data efetiva de
pagamento de juros remuneratorios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida exponencialmente de um spread de 2,65% (dois inteiros e sessenta e
cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.
(i) Agente Fiduciario devera considerar antecipadamente vencidas, independentemente
de aviso, notificagdo ou interpelagao judicial ou extrajudicial, todas as obrigagdes e
exigir o imediato pagamento, pela Emissora e/ou pela Fiadora, do Saldo Devedor das
Debéntures até a data de seu efetivo pagamento, além de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora, na ocorréncia de quaisquer dos eventos de
vencimento antecipado listados na Escritura de Emissao, automaticamente ou mediante
deliberagdo da Assembleia Geral de Debenturistas, conforme o caso; (ii) Atualizagao
Monetaria: ndo ha; (iv) Garantias: garantia fidejussoéria adicional, na modalidade fianga,
a ser prestada pela MRV Engenharia e Participagdes S.A; (v) Espécie: quirografaria; e
(vi) Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Condicoes para alteragdo dos Os Debenturistas poderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, de acordo com

direitos assegurados por tais o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agbes, a fim de deliberar sobre

valores mobiliarios matéria de interesse da comunhao dos Debenturistas. Cada Debénture em Circulagao
(conforme definido na Escritura) conferira a seu titular o direito a um voto nas
Assembleias Gerais de Debenturistas. As deliberagdes serdo tomadas por
Debenturistas representando, em primeira e/ou em segunda convocagéo, no minimo,
2/3 (dois tergos) das Debéntures em Circulagéo, exceto quando de outra forma prevista
na Escritura de Emissao. Nas hipoteses de alteragao (a) de prazos (inclusive prazo de
vigéncia das Debéntures) e valores previstos na Escritura de Emissao, (b) da forma de
remuneracao das Debéntures, (c) da Remuneragao que acarrete sua redugéo, (d) das
regras relacionadas ao resgate das Debéntures (inclusive relativamente a Oferta de
Resgate Antecipado), (e) de qualquer quérum previsto na Escritura de Emisséo e (f) dos
Eventos de Vencimento Antecipado; as deliberagdes dependerédo, em primeira e/ou em
segunda convocagao, da aprovagao de, no minimo, 90% (noventa por cento) das
Debéntures em Circulagdo. As Debéntures nao sao objeto de repactuagéo programada.

Outras caracteristicas Vide Escritura da 62 emissao de debéntures disponivel para consulta em:
relevantes https://urba.com.br/wp-
content/uploads/2023/05/Escritura_de Emissao 18.05.2023 Assinada.pdf.
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade

Valor nominal global
R$
Saldo Devedor em Aberto

Restri¢ao a circulagao

Descrigdo da restricao

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Debéntures
72 (sétima) Emissao de Debéntures Simples (“Debéntures 72 Emissao”)

20/03/2024
20/03/2029
120.000

120.000.000,00

120.000.000,00

Sim

As Debéntures somente poderdo ser negociadas nos mercados regulamentados de
valores mobiliarios entre Investidores Profissionais. Ndo obstante, nos termos do artigo
86, inciso Il, da Resolugdo CVM 160, as Debéntures poderdo ser negociadas nos
mercados regulamentados de valores mobiliarios: (i) depois de decorridos 6 (seis)
meses contados da data de encerramento da Oferta, entre Investidores Qualificados; e
(i) depois de decorrido 1 (um) ano contado da data de encerramento da Oferta, entre o

publico investidor em geral, sendo que a negociagédo das Debéntures devera sempre
respeitar as disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis.

Nao

Sim

A Emissora podera, a seu exclusivo critério, a partir do 24° (vigésimo quarto) més
contado da Data de Emissao, realizar o resgate antecipado facultativo da totalidade das
Debéntures efetivamente subscritas e integralizadas. Por ocasido do Resgate
Antecipado Facultativo Total, o valor devido pela Emissora sera equivalente ao: (i) ao
Valor Nominal Unitario (ou o saldo do Valor Nominal Unitario) das Debéntures a serem
resgatadas, acrescido (ii) da Remuneragéo, calculada pro rata temporis desde a Data de
Inicio da Rentabilidade, ou a Data do Pagamento da Remuneragéo imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total,
sem prejuizo dos demais encargos devidos e ndo pagos até a data do Resgate
Antecipado Facultativo Total; e (iii) de prémio ao ano, calculado pro rata temporis , base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, considerando a quantidade de Dias Uteis
a transcorrer entre a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total e a Data de
Vencimento, incidente sobre os itens (i) e (ii) acima, conforme formula e percentual
(“Prémio de Resgate”), de acordo com os termos e condi¢des previstos na Clausula
(“Resgate Antecipado Facultativo Total”).

Resgate Antecipado Facultativo Total somente sera realizado mediante envio de
comunicacgao individual aos Debenturistas, ou publicagdo de anuncio, nos termos da
Clausula 4.20 acima, em ambos os casos com cOpia para o Agente Fiduciario, o Banco
Liquidante, o Escriturador, a B3 e a ANBIMA, com 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia
da data em que se pretende realizar o efetivo Resgate Antecipado facultativo Total

O pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total com relagéo as Debéntures (i)
que estejam custodiadas eletronicamente na B3, sera realizado em conformidade com
os procedimentos operacionais da B3; e (ii) que ndo estejam custodiadas
eletronicamente na B3, sera realizado em conformidade com os procedimentos
operacionais do Escriturador.
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12.3 Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Caracteristicas dos valores Em 20 de margo de 2024, a Companhia celebrou o Instrumento Particular de Escritura

mobiliarios de divida da sétima emissao de Debéntures simples da espécie quirografaria, ndo conversiveis
em agbes, em série Unica com garantia fidejusséria outorgada pela Fiadora MRV
Engenharia e Participagdes S/A.
As debéntures fazem jus ao pagamento de juros remuneratérios incidentes sobre o valor
nominal unitario de cada Debénture, desde a data de subscrigdo até a data efetiva de
pagamento de juros remuneratérios, correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa
DI, acrescida exponencialmente de um spread de 1,85% (um inteiros e oitenta e cinco
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. (i)
Agente Fiduciario devera considerar antecipadamente vencidas, independentemente de
aviso, notificagao ou interpelagéo judicial ou extrajudicial, todas as obrigacdes e exigir o
imediato pagamento, pela Emissora e/ou pela Fiadora, do Saldo Devedor das
Debéntures até a data de seu efetivo pagamento, além de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora, na ocorréncia de quaisquer dos eventos de
vencimento antecipado listados na Escritura de Emissao, automaticamente ou mediante
deliberagdo da Assembleia Geral de Debenturistas, conforme o caso; (ii) Atualizagdo
Monetéria: ndo ha; (iv) Garantias: garantia fidejusséria adicional, na modalidade fianca,
a ser prestada pela MRV Engenharia e Participagdes S.A; (v) Espécie: quirografaria; e
(vi) Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Condigoes para alteragdo dos Os Debenturistas poderado, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, de acordo com

direitos assegurados por tais o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por A¢des, a fim de deliberar sobre

valores mobiliarios matéria de interesse da comunhao dos Debenturistas. Cada Debénture em Circulagao
(conforme definido na Escritura) conferira a seu titular o direito a um voto nas
Assembleias Gerais de Debenturistas. As deliberagcbes serao tomadas por
Debenturistas representando, em primeira e/ou em segunda convocac¢ao, no minimo,
2/3 (dois tergos) das Debéntures em Circulagéo, exceto quando de outra forma prevista
na Escritura de Emiss&o. Nas hipoteses de alteragao (a) de prazos (inclusive prazo de
vigéncia das Debéntures) e valores previstos na Escritura de Emissao, (b) da forma de
remuneracao das Debéntures, (c) da Remuneragédo que acarrete sua redugao, (d) das
regras relacionadas a Oferta de Resgate Antecipado, (e) de qualquer quérum previsto
na Escritura de Emisséo e (f) dos Eventos de Vencimento Antecipado; as deliberagdes
dependerdo, em primeira e/ou em segunda convocagao, da aprovagao de, no minimo,
90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulagdo. As Debéntures n&o sado objeto
de repactuagao programada.

Outras caracteristicas Vide Escritura da 72 emissao de debéntures disponivel para consulta em:
relevantes https://www.pentagonotrustee.com.br/Site/DetalhesEmissor?ativo=URBS17&aba=tab-
2&tipo=undefined
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12.4 Numero de titulares de valores mobiliarios

Valor Mobiliario Pessoas Fisicas Pessoas Juridicas Investidores Institucionais

Debéntures
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12.5 Mercados de negociacao no Brasil

12.5 - Indicar os mercados brasileiros nos quais valores mobilidrios do emissor sdo admitidos a
negociagao

As Debéntures da 42 ,52, 62 e 72 Emissdao sdao admitidas a negociacdo no Mddulo CETIP21 — Titulos e
Valores Mobilidrios da B3.
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12.6 Negociagcao em mercados estrangeiros

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

N&o aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo possui valores mobiliarios admitidos a negociagdo em mercados
estrangeiros.
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12.7 Titulos emitidos no exterior

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Na data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possui valores mobilidrios negociados em mercados
estrangeiros.
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12.8 Destinacao de recursos de ofertas publicas

12.8 - Caso o emissor tenha feito oferta publica de distribuicdo de valores mobiliarios nos ultimos 3
exercicios sociais, indicar:

(a) Como os recursos resultantes da oferta foram utilizados
Valor Mobiliario Destinagao dos recursos
Debéntures 52 Os recursos liquidos obtidos pela Companhia por meio da 52 Emissdo de
Emissdo Debéntures foram destinados as atividades relacionadas a gestdo ordinaria

dos negdcios da Cia.

Debéntures 62 Os recursos liquidos obtidos pela Companhia por meio da 62 Emissdo de
Emissao Debéntures foram destinados as atividades relacionadas a gestdo ordinaria
dos negdcios da Emissora.

Debéntures 72 Os recursos liquidos obtidos pela Companhia por meio da 62 Emissdao de
Emissao Debéntures foram destinados as atividades relacionadas a gestdo ordinaria
dos negdcios da Emissora.

(b) Se houve desvios relevantes entre a aplica¢do efetiva dos recursos e as propostas de aplicagdo
divulgadas nos prospectos da respectiva distribuicdo

Todos os recursos obtidos descritos acima foram em sua totalidade destinados conforme informado
acima, ndo tendo havido quaisquer desvios entre a aplicacdo efetiva de tais recursos e as propostas de
aplicacdo divulgadas nos respectivos instrumentos de distribuicdo publica.

(c) Caso tenha havido desvios, as razdes para tais desvios

Conforme mencionado acima, ndo ocorreram desvios.
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12.9 Outras informacoes relevantes
12.9 - Outras informagdes relevantes

Ndo hd outras informagdes relevantes com relagdo a este item 12.
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13.1 Identificacao dos Responsaveis pelo Contetido do FRE

Nome do responsavel pelo contetido do formulario Cargo do responsavel
José Roberto Diniz Santos Diretor de Relagdes com Investidores
José Felipe Diniz Diretor Presidente

Status
Registrado
Registrado

Justificativa

Versédo : 3
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Formulario

e Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

13.1 Declaracao do diretor presidente

DECLARAGCAO
PARA FINS DO ITEM 13.1 DO FORMULARIO DE REFERENCIA

José Felipe Diniz, brasileiro, casado sob o regime de separagdo total de bens, economista, portadora da
cédula de identidade n2 M1741062, expedida pela Secretaria de Seguranca Publica de Minas Gerais,
inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Fisica do Ministério da Economia (“CPF”) sob o n2 421.676.716-
87, na qualidade de Diretor Presidente da Urba Desenvolvimento Urbano S.A., sociedade por agdes,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n®
10.571.175/0001-02, com sede e foro na cidade de Belo Horizonte / MG, na Avenida Professor Mario
Werneck, 621, 102 andar, conj. 01, Bairro Estoril, CEP 30455-610 (“Companhia”), para fins do item 13.1
do formulario de referéncia da Companhia, declara, na data deste formulario de referéncia, que: (i) reviu
o formulério de referéncia; (ii) todas as informagdes contidas no formulario atendem ao disposto na
Resolugdo CVM n° 80, de 29 de marco de 2022, conforme alterada, em especial aos artigos 15 a 20; e (iii)
o conjunto de informagBes nele contido é um retrato verdadeiro, preciso e completo da situagdo
econoémico-financeira da Companhia e dos riscos inerentes as suas atividades e dos valores mobiliarios
por ela emitidos.

@sé Flipe Diviny

E64260DCDGBO4BF

José Felipe Diniz

Diretor Presidente

Versdo : 3
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Formulario

e Referéncia - 2024 - URBA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

13.1 Declaracgao do diretor de relag6es com investidores

DECLARAGCAO
PARA FINS DO ITEM 13.1 DO FORMULARIO DE REFERENCIA

José Roberto Diniz Santos, brasileiro, casado, administrador, portador da cédula de identidade n@
8659438, expedida pela Secretaria de Seguranca Publica de Minas Gerais, inscrito no Cadastro Nacional
da Pessoa Fisica do Ministério da Economia (“CPF”) sob o n2 013.191.346-88, na qualidade de Diretor
Executivo de Finangas e de Rela¢gdes com Investidores da Urba Desenvolvimento Urbano S.A., sociedade
por agdes, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o
n2 10.571.175/0001-02, com sede e foro na cidade de Belo Horizonte / MG, na Avenida Professor Mario
Werneck, 621, 102 andar, conj. 01, Bairro Estoril, CEP 30455-610 (“Companhia”), para fins do item 13.1
do formulario de referéncia da Companhia, declara, na data deste formulario de referéncia, que: (i) reviu
o formulério de referéncia; (ii) todas as informagdes contidas no formulario atendem ao disposto na
Resolugdo CVM ne 80, de 29 de margo de 2022, conforme alterada, em especial aos artigos 15 a 20; e (iii)
o conjunto de informagBes nele contido é um retrato verdadeiro, preciso e completo da situagdo
econoémico-financeira da Companhia e dos riscos inerentes as suas atividades e dos valores mobiliarios
por ela emitidos.

Dosé Keberts Dininy Sandtes

OEFZEZAZERIAES.
BEFFOFAZS

José Roberto Diniz Santos

Diretor Executivo de Finangas e de Rela¢des com Investidores

Versdo : 3
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13.2 Identificacao dos Responsaveis pelo Conteudo do FRE, em caso de alteracao dos Responsaveis apos a Entrega Anual

Documento n&o preenchido.

PAGINA: 273 de 273



