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MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A.
CNPJ/ME n° 07.882.930/0001-65
NIRE: 35220205751
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Cadigo ISIN das Agdes: “BRMTREACNORG”
Codigo de negociagéo das Agdes na B3: “MTRE3”

Registro de Distribuicdo Publica Primaria n® CVM/SRE/REM/2020/001 em 4 de fevereiro de 2020
Registro de Distribuigdo Publica Secundaria n° CVM/SRE/SEC/2020/002 em 4 de fevereiro de 2020

Prego por Agdo: R$19,30

A MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A., (“Companhia”), e o acionista vendedor identificado na segdo “Informagdes sobre a Oferta — Identificagdo do Acionista Vendedor, quantidade de agdes
ofertadas, montante e recursos liquidos” na pagina 37 deste Prospecto, (“Acionista Vendedor”), em conjunto com o Banco Itai BBA S.A. (“[tai BBA” ou "Coordenador Lider”), o Banco BTG Pactual S.A. (‘BTG Pactual’) e o
Banco Bradesco BBI S.A. (‘Bradesco BBI" e, em conjunto com o Coordenador Lider e o BTG Pactual, os “Coordenadores da Oferta”), estéo realizando uma oferta publica de distribuicao priméaria e secundaria de agdes ordinarias,
nominativas, escriturais e sem valor nominal de emissdo da Companhia e titularidade do Acionista Vendedor (‘Acdes” e “Oferta”).

A Oferta base consiste na distribuigdo publica primaria de 45.454.545 novas agdes ordinarias a serem emitidas pela Companhia (“Oferta Primaria Base” e “A¢des da Oferta Primaria Base”), a ser realizada na Republica Federativa
do Brasil (“Brasil”), em mercado de balcdo ndo organizado, em conformidade com a Instrugdo CVM 400, com o Cédigo ANBIMA de Regulagéo e Melhores Préticas para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisi¢do de Valores
Mobiliarios, atualmente vigente (“Codigo ANBIMA”), e demais normativos aplicaveis, sob a coordenagédo dos Coordenadores da Oferta, com a participagéo de determinadas instituicdes consorciadas autorizadas a operar segmento
especial de negociagdo de valores mobiliarios no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto & B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3” e “Novo Mercado”) e convidadas a participar da Oferta para efetuar, exclusivamente,
esforcos de colocagdo das Ag¢des junto a Investidores N&o Institucionais (“Instituicdes Consorciadas” e, em conjunto com os Coordenadores da Oferta, “Instituices Participantes da Oferta”).

Simultaneamente, foram realizados esforgos de colocagdo das Agdes no exterior pelo Itau BBA USA Securities, Inc., pelo BTG Pactual US Capital LLC e pelo Bradesco Securities, Inc., (em conjunto, “Agentes de Colocacdo
Internacional”), em conformidade com o Placement Facilitation Agreement, a ser celebrado entre a Companhia, o Acionista Vendedor e os Agentes de Colocagéo Internacional (“Contrato de Colocacéo Internacional”) (i) nos
Estados Unidos da América (“Estados Unidos”), exclusivamente para investidores institucionais qualificados (qualified institutional buyers), residentes e domiciliados nos Estados Unidos, conforme definidos na Regra 144A, editada
pela U.S. Securities and Exchange Commission dos Estados Unidos (“SEC”), em operagdes isentas de registro, previstas no U.S. Securities Act de 1933, conforme alterado (“Securities Act’) e nos regulamentos editados ao
amparo do Securities Act, bem como nos termos de quaisquer outras regras federais e estaduais dos Estados Unidos sobre titulos e valores mobilirios; e (i) nos demais paises, que ndo os Estados Unidos e o Brasil, para
investidores que sejam considerados n&o residentes ou domiciliados nos Estados Unidos ou constituidos de acordo com as leis deste pais (non-U.S. persons), nos termos do Regulamento S, no ambito do Securities Act, e
observada a legislagdo aplicavel no pais de domicilio de cada investidor (investidores descritos nas alineas (i) e (i) acima, em conjunto, “Investidores Estrangeiros”) e, em ambos os casos, desde que invistam no Brasil em
conformidade com os mecanismos de investimento regulamentados pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do Brasil e/ou pela CVM, sem a necessidade, portanto, da solicitagdo e obtengédo de registro de
distribui¢do e colocagdo das Agdes em agéncia ou drgao regulador do mercado de capitais de outro pais, inclusive perante a SEC.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400, até a data da divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria e Secundaria de Agdes Ordinarias de Emissdo da Mitre Realty
Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Anuncio de Inicio”), a quantidade de Ag¢des da Oferta Primaria Base foi, a critério da Companhia e do Acionista Vendedor, em comum acordo com os Coordenadores da Oferta, acrescida
em 20% do total de Agdes da Oferta Primaria Base, ou seja, em 4.220.275 novas agdes ordindrias a serem emitidas pela Companhia (“Oferta Priméria Adicional’) e 4.870.634 agdes ordinarias de emissdo da Companhia e de
titularidade do Acionista Vendedor, a serem por ele alienadas (“Oferta Secundaria Adicional” e, quando em conjunto com a Oferta Primaria Adicional, “Acdes Adicionais”), na proporg¢do indicada neste Prospecto Definitivo (conforme
definido abaixo) conforme indica a se¢do “Quantidade, montante e recursos liquidos” na pagina 41 deste Prospecto Definitivo, nas mesmas condigdes e pelo mesmo prego das Agdes da Oferta Priméria Base.

Nos termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Agdes da Oferta Primaria Base podera ser acrescida de um lote suplementar em percentual equivalente a até 15%, ou seja, em até 3.409.090 novas agdes
ordinarias a serem emitidas pela Companhia (“Oferta Primaria Suplementar” e, quando em conjunto com a Oferta Priméria Base e a Oferta Primaria Adicional, “Oferta Primaria”) e até 3.409.090 a¢bes ordinarias de emissdo da
Companhia e de titularidade do Acionista Vendedor, a serem por ele alienadas na proporgao indicada neste Prospecto Definitivo, nas mesmas condi¢des e pelo mesmo prego das Agdes da Oferta Primaria Base (“Oferta
Secundaria Suplementar” e, quando em conjunto com a Oferta Priméaria Suplementar, “Acdes Suplementares”; ainda, Oferta Secundaria Suplementar, quando em conjunto com a Oferta Secundéria Adicional, “Oferta Secundéria”),
conforme opgéo a ser outorgada pelo Acionista Vendedor e pela Companhia ao Agente Estabilizador, nos termos do Contrato de Colocagao (conforme definido neste Prospecto), opgdo essa a ser exercida nos termos dos
normativos aplicaveis, em especial, a Instrugdo CVM 400, conforme indica a se¢éo “Quantidade, montante e recursos liquidos” na pagina 41 deste Prospecto Definitivo (‘Opcéo de Acdes Suplementares”).

O prego de subscrigdo ou aquisigao, conforme o caso, por Agéo foi fixado apds a conclusdo do procedimento de coleta de intengdes de investimento junto a Investidores Institucionais, realizado no Brasil, pelos Coordenadores da
Oferta, nos termos do Contrato de Colocagéo, e no exterior, pelos Agentes de Colocagao Internacional, nos termos do Contrato de Colocag&o Internacional, em consonancia com o disposto no artigo 23, paragrafo 1°, e no artigo 44
da Instrugdo CVM 400 (“Procedimento de Bookbuilding”) e teve como parametro as indicagdes de interesse em fungdo da qualidade e quantidade de demanda (por volume e prego) por Agéo coletada junto a Investidores
Institucionais durante o Procedimento de Bookbuilding (“Preco por Acdo”).

A escolha do critério de determinag&do do Preco por Agéo ¢ justificavel na medida em que tal Procedimento de Bookbuilding reflete o valor pelo qual os Investidores Institucionais apresentaram suas intengdes de investimento no
contexto da Oferta e, por‘us\nto nao havera diluigdo injustificada dos atuais acionistas da Companhla nos termos do artigo 170, paragrafo 1°, inciso Ill, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das

Sociedades por Acdes”). Os Investidores Nao Institucionais nao particip do Pr de Bookbuilding e, portanto, ndo participaram do processo de determinagao do Prego por Agao.

Prego (R$) Comissdes (R$)?* Recursos Liquidos (R$)21
Prego por Ao 19,30 i :
Oferta Primaria( 958.724.026,00 40.745.771,00 917.978.254,90
Oferta ; 94.003.236,20 3.995.137,54 90.008.098.66

Total da Oferta 1.052.727.262,20 44.740.908,64 1.007.986.353,56

() Sem considerar as Agdes Suplementares.

@ Abrange as comissdes a serem pagas aos Coordenadores da Oferta, sem considerar as AgSes Suplementares.

®  Sem deduggo das despesas, tributos e outras retengdes da Oferta

@ Para informagdes sobre as remuneragdes recebidas pelos Coordenadores da Oferta, veja a segao “Informagdes Sobre a Oferta - Custos de Distribuigao”, na pagina 41 deste Prospecto.

A realizagéo da Oferta Primaria, mediante aumento de capital da Companhia, dentro do limite de capital autorizado previsto em seu estatuto social, com a exclus&do do direito de preferéncia dos atuais acionistas da Companhia, nos
termos do artigo 172, inciso |, da Lei das Sociedades por Agdes, bem como seus termos e condigdes, foram aprovados em assembleia geral extraordinaria da Companhia realizada em 28 de novembro de 2019, cuja ata foi
registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o n° 3530054714-4 e publicada no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo (‘DOESP”) e no jornal O Dia em 16 de janeiro de 2020.

O Prego por Agéo e o efetivo aumento de capital da Companhia, dentro do limite do capital autorizado em seu estatuto social, foram aprovados em Reunido do Conselho de Administragédo da Companhia, realizada em 3 de fevereiro de
2020, cuja ata consta como um anexo ao Prospecto Definitivo, e sera devidamente registrada na JUCESP e publicada no DOESP e no jornal “O Dia” na data de disponibilizagdo do Antincio de Inicio.

Néo é necessaria qualquer aprovagéo societaria em relagéo ao Acionista Vendedor para a participagéo na Oferta Secundaria e a fixagdo do Prego por Agédo.

Exceto pelo registro na CVM, a Companhia, o Acionista Vendedor e os Coordenadores da Oferta ndo pretendem registrar a Oferta ou as Agdes nos Estados Unidos e em qualquer agéncia ou 6rgéo regulador do mercado de
capitais de qualquer outro pais.

Foi admitido o recebimento de reservas, a partir de 21 de janeiro de 2020, para subscrigdo/aquisicao de Agdes, as quais somente foram confirmadas pelo adquirente ap6s o inicio do periodo de distribuigéo.

“O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA,
BEM COMO SOBRE AS AGOES A SEREM DISTRIBUIDAS. ”

A Oferta Primaria foi registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/REM/2020/001 e a Oferta Secundaria foi registrada na CVM sobo n° CVM/SRE/SEC/2020/002, em 4 de fevereiro de 2020.

Este Prospecto Definitivo ndo deve, em circunstancia, ser iderado umar ¢do de isicdo das Ac¢oes. Ao decidir adquirir e liquidar as Agoes, os potenciais investidores deverao realizar sua
propria analise e avaliagao da situacao fi ira da C hia, das atividades e dos riscos decorrentes do investimento nas Agoes.

OS INVESTIDORES DEVEM LER ESTE PROSPECTO E O FORMULARIO DE REFERENCIA DA COMPANHIA ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SEGOES “SUMARIO DA COMPANHIA — PRINCIPAIS
FATORES DE RISCO DA COMPANHIA” E “FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA E AS AGOES”, A PARTIR DAS PAGINAS 20 e 72, RESPECTIVAMENTE, DESTE PROSPECTO E TAMBEM A SECAO “4.
FATORES DE RISCO” DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA COMPANHIA NA PAGINA 403, PARA UMA DESCRIGAO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A AQUISIGAO DE AGOES QUE DEVEM
SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Autorregulacdo

ANBIMA

Ofertas Publicas

Coordenadores da Oferta

@ BBA j%TGPactual fu5 bradesco bbi

Coordenador Lider Agente Estabilizador
A data deste Prospecto Definitivo & 03 de fevereiro de 2020.
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DEFINICOES

Para fins do presente Prospecto, “Companhia”, “Mitre” ou “nés” se referem, a menos que o
contexto determine de forma diversa, a Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A., suas
subsidiarias e filiais na data deste Prospecto. Os termos indicados abaixo terdo o significado a eles
atribuidos neste Prospecto, conforme aplicavel.

Os termos relacionados especificamente com a Oferta e respectivos significados constam da se¢éo
“Sumario da Oferta” na pagina 25 deste Prospecto.

Acionista Vendedor

Administragao
Administradores
Agente Estabilizador ou

BTG Pactual
ANBIMA

Assembleia Geral
Auditores Independentes
B3

Banco Central ou BACEN
Bradesco BBI

Brasil ou Pais

Camara de Arbitragem do
Mercado

CMN
CNPJ/ME

CPFIME
Cédigo ANBIMA

Caédigo Civil
Companhia ou Mitre

Conselho de Administragao

Jorge Mitre.

Conselho de Administragdo e Diretoria Estatutaria da
Companhia, considerados em conjunto.

Membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria
Estatutaria da Companhia, considerados em conjunto.

Banco BTG Pactual S.A.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais.

Assembleia geral de acionistas da Companhia.
Ernst & Young Auditores Independentes S.S.
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Banco Central do Brasil.

Banco Bradesco BBI S.A.

Republica Federativa do Brasil.

A caémara de arbitragem prevista no Regulamento da Camara
de Arbitragem do Mercado, instituida pela B3, destinada a atuar
na composigdo de conflitos que possam surgir nos segmentos
especiais de listagem da B3.

Conselho Monetéario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia.
Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para as
Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicao de Valores
Mobiliarios.

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A.

O conselho de administracdo da Companhia.



Conselho Fiscal

Coordenador Lider ou Itau BBA
CVM

Deliberagcao CVM 476

Diretoria Estatutaria

DOESP

Délar, délar, délares ou US$

EBITDA

Estados Unidos
Estatuto Social

Formulario de Referéncia

Governo Federal

IBGE

O conselho fiscal da Companhia, que até a data deste
Prospecto ndo havia sido instalado.

Banco Itau BBA S.A.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Deliberagdo da CVM n° 476, de 25 de janeiro de 2005.
A diretoria estatutaria da Companhia.

Diario Oficial do Estado de S&o Paulo.

Moeda oficial dos Estados Unidos.

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and
Amortization) ou LAJIDA (“Lucro Antes de Juros, Impostos,
Depreciagdes e Amortizagdes”) € uma medigdo ndo contabil
elaborada pela Companhia em consonancia com a Instrugao
CVM 527, que consiste no lucro liquido adicionado pela
despesa de imposto de renda e contribuigdo social corrente e
diferido, pelo resultado financeiro liquido e pelas despesas com
depreciagdo e amortizacdo. A margem EBITDA é calculada
pela divisdo do EBITDA pela receita operacional liquida. O
EBITDA e a margem EBITDA ndo sdo medidas reconhecidas
pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil nem pelas
Normas Internacionais de Relatério Financeiro (International
Financial Reporting Standards - “IFRS”), emitidas pelo
International Accounting Standard Board (“IASB”), e néao
representam o fluxo de caixa para os periodos apresentados e
nao devem ser consideradas como base para a distribuigao de
dividendos, como substituto para o lucro (prejuizo) liquido do
exercicio/periodo  ou como indicador de desempenho
operacional, nem como indicador de liquidez da Companhia.
Para mais informagbes sobre medi¢cées ndo contabeis, veja o
item 3.2 do Formulario de Referéncia anexo a este Prospecto,
a partir da pagina 387.

Estados Unidos da América.
O estatuto social da Companhia.

Formulario de referéncia da Companhia, elaborado nos termos
da Instrugdo CVM 480, conforme alterada, e anexo a este
Prospecto.

Governo Federal do Brasil.

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.



IFRS

Instituicdo
Escrituradora

Instrugdo CVM 400

Instrugdo CVM 476

Instrugdo CVM 480

Instrugdo CVM 505

Instrugdo CVM 527

Instrugdo CVM 539

Instrugdo CVM 567
IPO
IPCA

Jorge Mitre

JUCESP
Lei das Sociedades por Agdes
Lei do Mercado de Capitais

Novo Mercado

Oficio-Circular CVM/SRE

International  Financial ~ Reporting  Standards  (Normas
Internacionais de Relatério Financeiro). Conjunto de normas
internacionais de contabilidade, emitidas e revisadas pelo IASB
— International Accounting Standards Board (Conselho de
Normas Internacionais de Contabilidade).

Itau Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira com
endereco na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64.

Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009,
conforme alterada.

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada.

Instrugdo da CVM n° 527, de 4 de outubro de 2012, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n°® 567, de 17 de Setembro de 2015.
Oferta publica inicial de distribuicdo de agdes.
indice de Pregos ao Consumidor Amplo divulgado pelo IBGE.

Brasileiro, casado, médico, portador da Cédula de Identidade
R.G. n° 5.304.256, inscrito no CPF/ME sob o n° 636.068.368-
72, com enderego comercial na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Alameda Santos, 700, 5° andar, Jardim
Paulista, CEP 01418-100.

Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Segmento especial de listagem de valores mobiliarios da B3,
destinado a negociacdo de valores mobiliarios emitidos por
empresas que se comprometem voluntariamente com a adogéo
de praticas de governanga corporativa e a divulgagao publica
de informagdes adicionais em relagdo ao que é exigido na
legislagéo, previstas no Regulamento do Novo Mercado.

Oficio-Circular n° 02/2019/CVM/SRE, divulgado em 27 de
fevereiro de 2019.



PIB

Prospectos

Real, real, reais ou R$
Regra 144A

Regulamento de Arbitragem

Regulamento do Novo Mercado

Regulamento S

SEC

Securities Act

Produto Interno Bruto.

O Prospecto Preliminar e este Prospecto Definitivo,
considerados em conjunto.

Moeda oficial corrente no Brasil.
Regra 144A editada ao amparo do Securities Act.

Regulamento da Camara de Arbitragem do Mercado instituida
pela B3, inclusive suas posteriores modificagdes, que disciplina
o procedimento de arbitragem ao qual serdo submetidos todos
os conflitos estabelecidos na clausula compromisséria inserida
no Estatuto Social da Companhia e constante dos termos de
anuéncia dos administradores e dos membros do Conselho
Fiscal.

Regulamento de Listagem do Novo Mercado, que prevé as
praticas diferenciadas de governanga corporativa a serem
adotadas pelas companhias com acdes listadas no segmento
Novo Mercado da B3.

Regulation S do Securities Act de 1933, conforme alterada, dos
Estados Unidos.

Securities and Exchange Commission, a comissdo de valores
mobiliarios dos Estados Unidos.

Securities Act de 1933 dos Estados Unidos, conforme alterado.



INFORMAGOES CADASTRAIS DA COMPANHIA

Identificagido

Registro na CVM

Sede

Diretoria de Relagdes com
Investidores

Instituicao Escrituradora

Auditores Independentes

Titulos e Valores Mobiliarios
Emitidos
Jornais nos Quais Divulga

Informacgodes

Formulario de Referéncia

Website

Informagoes Adicionais

Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A,,
sociedade por acgbdes, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 07.882.930/0007-65, com seus atos constitutivos
registrados na JUCESP sob o NIRE n°® 35220205751.

A Companhia obteve o registro de emissora de valores
mobiliarios categoria “A” perante a CVM em 3 de fevereiro de
2020, sob 0 n°24902.

Localizada na cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Alameda Santos, n° 700, 5° andar, CEP 01418-100.

Localizada na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Alameda Santos, n° 700, 5° andar, CEP 01418-100. O Diretor
de Relagdes com Investidores € o Sr. Rodrigo Cagali. O
telefone da Diretoria de Relagbes com Investidores da
Companhia é +55 (11) 4810-0524 / 4810-0525 e o seu
endereco eletrdnico é ri@mitrerealty.com.br.

Itau Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira com
endereco na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64.

Ernst & Young Auditores Independentes S.S.

As Acdes foram listadas no Novo Mercado sob o cdédigo
“MTRE3”, e serdo negociadas a partir do primeiro dia util
imediatamente posterior a divulgagao do Anuncio de Inicio.

As informagdes referentes a Companhia sdo divulgadas no
DOESP e no jornal “O Dia”.

Informacgdes detalhadas sobre a Companhia, seus negécios e
operagdes poderdo ser encontradas no Formulario de
Referéncia.

https://ri.mitrerealty.com.br - As informag¢des constantes do
website da Companhia ndo sio parte integrante deste
Prospecto e ndo estéo a ele incorporadas por referéncia.

Informagdes adicionais sobre a Companhia e a Oferta
poderéao ser obtidas no Formulario de Referéncia anexo a este
Prospecto e junto a Companhia, as Instituicbes Participantes
da Oferta, a CVM e/ou a B3 nos enderecos e paginas da rede
mundial de computadores indicados na segédo “Informagdes
Sobre a Oferta — Informagdes Adicionais” na pagina 56 deste
Prospecto.



CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto contém estimativas e perspectivas para o futuro, principalmente nas secdes
“Sumario da Companhia — Principais Fatores de Risco Relacionados a Companhia” e “Fatores de
Risco Relacionados a Oferta e as A¢des”, nas paginas 20 e 72, respectivamente, deste Prospecto
e nas secgbes “4. Fatores de Risco”, “7. Atividades do Emissor” e “10. Comentarios dos Diretores”
do Formulario de Referéncia a partir das paginas 403, 459 e 514, respectivamente, deste

Prospecto.

As estimativas e declaragbes futuras tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais
da Companhia sobre eventos futuros e tendéncias financeiras que afetam ou que tenham o
potencial de afetar os negdcios da Companhia, o seu setor de atuagéo, sua participagdo de
mercado, reputagéo, negocios, situagao financeira, o resultado de suas operagdes, margens e/ou
fluxo de caixa. As estimativas e perspectivas sobre o futuro estdo sujeitas a diversos riscos e
incertezas e foram efetuadas somente com base nas informacdes disponiveis atualmente. Muitos
fatores importantes, além daqueles discutidos neste Prospecto, tais como previstos nas estimativas
e perspectivas sobre o futuro, podem impactar adversamente os resultados da Companhia e/ou
podem fazer com que as estimativas e perspectivas ndo se concretizem. Dentre os diversos fatores
que podem influenciar as estimativas e declaragdes futuras da Companhia, podem ser citados,
como exemplo, os seguintes:

e conjuntura socioecondmica, politica e de negdécios do Brasil, incluindo, exemplificativamente,
cambio, nivel de emprego, crescimento populacional e confian¢ga do consumidor;

+ inflagdo e desvalorizagéo do Real, bem como flutuagbes das taxas de juros;

e modificagcbes em leis e regulamentos, incluindo os que envolvem questbes fiscais e
trabalhistas;

e capacidade da Companhia de implementar suas estratégias de crescimento, incluindo a
abertura e desenvolvimento das atuais e futuras lojas;

e capacidade da Companhia de se financiar adequadamente;

e capacidade da Companhia de atender seus clientes de forma satisfatéria;

e competicdo do setor;

e mudancas nas preferéncias dos consumidores e demandas pelos produtos que vendemos;

e dificuldades na manutengdo e melhoria de nossas marcas e reclamagoes desfavoraveis de
clientes, ou publicidade negativa, que afetem nossas marcas;

e aumento do custo da estrutura da Companhia, em especial de custos trabalhistas; e

e outros fatores de risco discutidos nas se¢des “Sumario da Companhia — Principais Fatores de
Risco Relacionados a Companhia” e “Fatores de Risco Relacionados a Oferta e as Acgbes”
deste Prospecto, nas paginas 20 e 72, respectivamente, deste Prospecto, bem como na segéo
“4. Fatores de Risco” e “5. Gerenciamento de riscos e controles internos” do Formulario de
Referéncia da Companhia, a partir das paginas 403 e 439, respectivamente, deste Prospecto.



Essa lista de fatores de risco ndo é exaustiva e outros riscos e incertezas podem causar resultados
que podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas
sobre o futuro. As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “devera”, “visa”, “estima”, “continua”,
“antecipa”, “pretende”, “espera” e outras similares tém por objetivo identificar estimativas e
perspectivas para o futuro. As consideragdes sobre estimativas e perspectivas para o futuro
incluem informagdes pertinentes a resultados, estratégias, planos de financiamentos, posigao
concorrencial, dinamica setorial, oportunidades de crescimento potenciais, os efeitos de
regulamentacdo futura e os efeitos da concorréncia. Em vista dos riscos e incertezas aqui
descritos, as estimativas e perspectivas para o futuro constantes neste Prospecto podem vir a ndo
se concretizar.

Estas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo representam qualquer garantia de um
desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser
substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaragdes futuras
constantes neste Prospecto e no Formulario de Referéncia.

Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condigbes da
situagao financeira futura da Companhia e de seus resultados operacionais futuros, sua
participagdo e posicdo competitiva ho mercado poderdo apresentar diferengas significativas se
comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragdes prospectivas. Muitos dos
fatores que determinario esses resultados e valores estao além da sua capacidade de controle ou
previsao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao de investimento deve ser
tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas neste Prospecto e no
Formulario de Referéncia.

Adicionalmente, os numeros incluidos neste Prospecto e no Formulario de Referéncia da
Companhia podem ter sido, em alguns casos, arredondados para ndmeros inteiros.

O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE OS FATORES MENCIONADOS ACIMA, ALEM
DE OUTROS DISCUTIDOS NESTE PROSPECTO E NO FORMULARIO DE REFERENCIA,
ANEXO A ESTE PROSPECTO A PARTIR DA PAGINA 375, PODERAO AFETAR OS
RESULTADOS FUTUROS DA COMPANHIA E PODERAO LEVAR A RESULTADOS
DIFERENTES DAQUELES CONTIDOS, EXPRESSA OU IMPLICITAMENTE, NAS
DECLARAGOES E ESTIMATIVAS NESTE PROSPECTO. TAIS ESTIMATIVAS REFEREM-SE
APENAS A DATA EM QUE FORAM EXPRESSAS, SENDO QUE A COMPANHIA, O ACIONISTA
VENDEDOR E OS COORDENADORES DA OFERTA NAO ASSUMEM A O
RESPONSABILIDADE E A BRIGAGAO DE ATUALIZAR PUBLICAMENTE OU REVISAR
QUAISQUER DESSAS ESTIMATIVAS E DECLARAGOES FUTURAS EM RAZAO DA
OCORRENCIA DE NOVA INFORMAGAO, EVENTOS FUTUROS OU DE QUALQUER OUTRA
FORMA. MUITOS DOS FATORES QUE DETERMINARAO ESSES RESULTADOS E VALORES
ESTAO ALEM DA CAPACIDADE DE CONTROLE OU PREVISAO DA COMPANHIA.



SUMARIO DA COMPANHIA

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DA EMISSORA. AS INFORMAGCOES
COMPLETAS SOBRE A EMISSORA ESTAO NO FORMULARIO DE REFERENCIA, LEIA-O ANTES DE ACEITAR
A OFERTA. AS INFORMACOES APRESENTADAS NESTE SUMARIO SAO CONSISTENTES COM AS
INFORMAGOES DO FORMULARIO DE REFERENCIA.

Somos a incorporadora e construtora com o maior ROAE' do setor, considerando a forma calculada pela
Companhia, bem como uma velocidade de vendas significativamente acima do mercado da cidade de S&o
Paulo? e 0 mais alto giro de ativo® dentre as companhias brasileiras listadas em bolsa do setor imobiliario.
Como exemplo, no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019, apresentamos velocidade de
vendas de 84%, ROAE de 53% e giro do ativo de 60% em comparagéo a média de mercado de 18,6%.

A familia Mitre, controladora da Companhia, possui mais de 58 anos de atuagdo de sucesso no setor
imobiliario. Nossos projetos séo destinados ao publico de média e média alta renda em todas as regides da
cidade de S&o Paulo, com foco naquelas com maior potencial de crescimento, alta demanda e menor
competicdo. Crescemos ao longo dos anos de forma sustentavel e rentavel, mesmo em tempos de crise, em
fungdo da nossa gestdo objetiva e disciplinada, focada em resultados, com foco na qualidade dos nossos
produtos e satisfagcdo dos nossos clientes, o que, aliadas a gestdo e desenvolvimento de pessoas,
acreditamos serem os principais fatores de sucesso da nossa atuacao.

Desde janeiro de 2008, com a vinda do nosso acionista controlador, Fabricio Mitre, como CEO, nossa gestéo foi
completamente profissionalizada. Houve bastante foco no desenvolvimento de produtos, a introdugdo de metas em
todas as areas da Companhia, aliada a um agressivo programa de desenvolvimento de pessoas, meritocracia, e
remuneragao variavel atrelada a resultados para todos os niveis da Companhia. Quando comparada as demais
Companhias listadas do setor de incorporagdo imobilidria, nds acreditamos ser a Unica que tem um programa de
Partnership, em que os principais executivos e talentos da empresa eram convidados a serem sdcios do negdcio,
através da “Mitre Partners”, conforme explicado no item 14.3 (c) do Formulario de Referéncia da Companhia, a
partir da pagina 668. Esse programa foi reformulado para a nova realidade da Companhia e esta descrito no item
13.4 do Formulario de Referéncia da Companhia, a partir da pagina 643.

Dentre outras diversas politicas e praticas que foram adotadas neste periodo, destacam-se: (i) a implantagéo
do que entendemos ser um dos melhores ERPs do mercado (Mega), que interliga todas as areas da empresa,
desde Clientes, Obras, Backoffice e Business Inteligence; (ii)a criagdo da Mitre Vendas, que é uma
plataforma propria de vendas iniciada em 2014 e que hoje conta com mais de 1.670 corretores cadastrados e
ja responde por 73% de nossas vendas; (iii) a criagdo da area de Compliance e Controles; (iv) fortalecimento
das politicas de atendimento e suporte ao cliente, com a criagdo de solugbes tecnoldgicas, dentre as quais
destacam-se o “Meu Mitre”, voltado a gestdo completa das necessidades dos clientes durante toda a fase de
obras, o “Life Mitre”, voltado a gestéo do relacionamento com clientes apds a entrega das obras, com o intuito
de oferecer um pacote de lifestyle aos nossos clientes e nos diferenciar ainda mais em relagdo a concorréncia
e a “Ju Mitre”, chatbot voltado ao atendimento de clientes com direcionamento para os corretores. Além disso,
desenvolvemos a “Mitre Experience”, revista que traz temas como cultura, lazer, saude e decoragéo para seus
clientes.

Neste periodo, em virtude das medidas de controle e gestdo implementadas, além de mantermos parcerias
com os principais bancos do pais, como Itad, Bradesco, Santander e Safra, para financiamento a produgao,
além de financiamento com o Banco BTG Pactual para construgédo, também nos destacamos por estabelecer
parcerias estratégicas e duradouras com importantes investidores institucionais como XP Investimentos, RB
Capital, Nova Milano e Aguassanta, através de sociedade em equity via permuta financeira em projetos
selecionados para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios.

' Conforme dados divulgados pelas companhias abertas listadas na B3 do setor de construgéo civil residencial, conforme dados
acessados em 18 de dezembro de 2019, considerando a data-base de 30 de setembro de 2019. O ROAE (Return on Average Equity) é o
lucro liquido dividido pelo Patriménio Liquido médio da Companhia. O ROAE n&o é uma medida contabil reconhecida pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro — International Financial Reporting Standards
(IFRS), emitidas pelo International Accounting Standard Board (IASB) e n&o possui significado padrdo. Outras empresas podem calcular
o ROAE de maneira diferente da Companhia.

2 Conforme dados do mercado da cidade de S&o Paulo divulgados pelo SECOVI — SP, referentes ao periodo de 1 de janeiro de 2016 a
30 de setembro de 2019. A velocidade de vendas a calculada através da divisdo das unidades vendidas no ano pela oferta total de
unidades. A oferta total de unidades compreende a soma entre estoque inicial de unidades no ano e o numero de unidades langadas no
exercicio.

3 Conforme dados divulgados pelas companhias abertas listadas na B3 do setor de construgo civil residencial, conforme dados
acessados em 18 de dezembro de 2019, considerando a data-base de 30 de setembro de 2019. O giro do ativo é a receita operacional
liquida do exercicio dividia pelo ativo total médio da Companhia referente ao mesmo exercicio.



Possuimos uma forte cultura organizacional voltada a resultados e temos como valores: Meritocracia, Etica,
Sentimento de Dono, Foco no Resultado, Colaboracdo e Encantamento. Nossa atuacdo é pautada por 5
(cinco) pilares que permeiam todos os departamentos da Companhia, quais sejam:

1

2)

3)

4)

Satisfacdo dos nossos clientes: Entendemos que nossa atuagdo ndo se resume a vender
apartamentos, mas em oferecer um novo estilo de vida a nossos clientes por meio de produtos
diferenciados e Unicos, que sejam as primeiras escolhas de cada regido em que atuamos e, portanto, que
tenham menor oscilagdo em relagdo a demanda agregada do setor. Para isso, desenvolvemos
empreendimentos de exceléncia, localizados proximos aos eixos de transporte (estagdes de metrd e
onibus), pensados minuciosamente para maximizar o bem-estar e a qualidade de vida dos nossos
clientes, bem como melhorar a sua experiéncia em todas as etapas da relagéo do cliente conosco e com
nossos produtos, desde a compra do imével até o periodo de pds entrega. Além disso possuimos os
aplicativos “Meu Mitre” e “Life Mitre” para atender de forma mais eficiente os nossos clientes. Acreditamos
que tais praticas tenham nos garantido um importante nivel de satisfacdo de nossos clientes, com indice
de satisfagéo de clientes de 93% e NPS (net promoter score) de 78, conforme pesquisa realizada com os
clientes no momento da entrega dos empreendimentos.

Pessoas: Buscamos valorizar ao maximo os nossos profissionais, inclusive por meio de programas de
Stock Option Plan (SOP) e Plano de Entrega de Agdes, onde convidamos os principais executivos e
talentos da Companhia com maior destaque para serem sécios do negdécio, conforme explicado no item
13.4 do Formulario de Referéncia, a partir da pagina 643 deste Prospecto, e do programa Talent, em que
os principais talentos da Companhia sdo desafiados a apresentarem solugbes para os desafios do dia a
dia da Companhia. Esses e outros programas, aliados as boas praticas de governanga e de remuneragéo
que adotamos, acreditamos serem essenciais para o desenvolvimento, retengdo, satisfacdo e motivagao
da nossa equipe. Acreditamos que nossas praticas e o bom ambiente de trabalho que buscamos construir
tém sido critério decisivo de atragdo e desenvolvimento de profissionais de qualidade. Como exemplo, o
nosso programa de estagio e trainee de 2019 contou com quase 7 mil inscritos.

Rentabilidade: Por meio de rigida disciplina na alocagéo de capital, controles e mapeamento de KPIs em
todas as etapas da nossa operagcdo com o intuito de maximizar nossa rentabilidade, bem como a
eficiéncia na execucdo de nossas obras e alta velocidade de vendas, conseguimos atingir um ROAE
(retorno sobre o patriménio liquido) de 53% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019 e
46% exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018, o que acreditamos ser o maior dentre as
companhias listadas do setor. Apesar de as parcerias institucionais contribuirem a elevar o ROAE da
Companhia, caso tivéssemos realizado os empreendimentos sem tais parcerias, obteriamos um ROAE
de 33% em dezembro de 2018 e de 28% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019.

Produtos: Focamos em desenvolver projetos Unicos em regides de referéncia, com alto potencial de
demanda e baixa concorréncia. Um dos nossos principais diferenciais € a concepgdo de projetos, cujo
desenvolvimento € capitaneado pelo nosso comité de produtos, com a contribuicdo de diversos
departamentos e participagdo direta e constante do nosso CEO. Para desenvolver nossos produtos,
pesquisamos intensamente o uso de cada ambiente dos apartamentos e areas comuns dos
empreendimentos, além de acompanhar as tendéncias mundiais de moradia e monitorar frequentemente
a concorréncia, o que nos permite melhorar continuamente nossos produtos e oferecer as melhores
solugdes possiveis para nossos clientes. Temos buscado inovar em nossos projetos, como por exemplo,
com entrega de tomadas para carros elétricos, fechaduras eletrdnicas, opgdes de plantas e acabamentos
personalizados, coworking, bike parking, entre outros. Todas as nossas plantas sdo minunciosamente
elaboradas a fim de proporcionar aos nossos clientes 0 maximo de conforto e bem-estar, otimizando o
uso dos espagos promovendo a integragdo entre os ambientes sociais dos apartamentos, oferecendo
flexibilidade de usos e layouts. O foco obstinado pela concepcao de produtos resulta em uma elevada
absorcdo de nossos produtos, que, em 30 de setembro de 2019 apresentou vendas médias de 94% dos
produtos entdo em desenvolvimento.



5) Execucdo: A qualidade da execugcédo das nossas atividades é propiciada por meio de uma estrutura
organizacional integrada e verticalizada, por meio da qual controlamos todas as principais etapas dos
nossos projetos (desde a originagdo, concepgéo, desenvolvimento, incorporagéo, construgdo e vendas,
conforme descritas no item 7.3 do Formulario de Referéncia, a partir da pagina 475 deste Prospecto).
Dessa forma entendemos que os principais riscos do nosso negoécio sdo mitigados. Acreditamos que
nossa qualidade de execugdo é superior ao de nossos concorrentes, o que € comprovado pelo nosso
historico, com todas as obras entregues antes do prazo, 93% de satisfacdo de nossos clientes, nivel
médio de estoque* de 8,4% entre 1 janeiro de 2018 e 30 de setembro de 2019 e de nivel atual 6% em
30 de setembro de 2019.

Nossa area de Engenharia conta com uma equipe altamente capacitada e experiente, que usa avancadas
técnicas de gestao e controle de obras, com foco em custos, cronograma e qualidade, que é responsavel pela
entrega antecipada de 100% (cem por cento) das nossas obras nos ultimos anos (média de 91 dias) e indice
de aceite na primeira vistoria de 92% no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019. No nosso
departamento comercial, temos uma equipe robusta e experiente que monitora constantemente o mercado e
participa ativamente da selegéo de terrenos, bem como da concepgéo de nossos produtos, além de coordenar
as atividades de venda de nossos empreendimentos, o que contribui decisivamente para a alta absorcao de
nossos produtos e indice de Venda sobre Oferta (VSO) de 84% no acumulado dos primeiros nove meses de
2019. A Mitre Vendas, que é responsavel por 73% das vendas que realizamos, é outro importante diferencial
competitivo, que reduz significativamente o risco de comercializagdo dos nossos produtos.

Mercado de Atuagao

Linhas de Produto

Temos como foco desenvolver produtos destinados ao publico de média e média-alta renda na cidade de Sao
Paulo. Focamos, prioritariamente, em desenvolver empreendimentos Unicos, que sejam a primeira escolha
dos clientes de cada regido, sempre proximos aos eixos de transporte, sobretudo estagbes de metrd, com
infraestrutura ja estabelecida e alta demanda potencial por produtos modernos, inovadores e de alta
qualidade. Esta estratégia mostrou-se eficaz ao longo dos anos e nos possibilitou a manutengdo de altos
niveis de venda, significativamente superiores aos da média do mercado onde atuamos nos ultimos 3
exercicios sociais e no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019, inclusive durante as piores
crises de mercado que vivemos.

Vendas sobre Oferta (VSO)

84,4%
77,9%
57,4%
50,4%
61,2%
53,0%
39,0% 39,0%
2016 2017 2018 9M2019
Mitre Sdo Paulo (Secovi)

Fonte: Dados internos da Companhia e SECOVI - SP

4 O nivel médio de estoque ¢ a média ponderada de unidades em estoque dos empreendimentos em desenvolvimento pelo total de
unidades em desenvolvimento.
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Adicionalmente aos niveis de velocidade de vendas que apresentamos, a aceitagdo dos nossos produtos
pelos clientes também é comprovada pelo baixo nivel de distrato médio de 9% entre 1 de janeiro de 2016 e 30
de setembro de 2019 vis-a-vis nosso baixo nivel de estoque de 6% (3% de estoque pronto) em 30 de
setembro de 2019.

Com o objetivo de explorar nossas atividades de maneira mais eficiente, atualmente dividimos nossa atuacéo
em duas linhas de produtos: (i) focada no publico de média renda representada pela linha Raizes; e (ii)
focada no publico de média alta renda, representada pela linha Haus Mitre.

Raizes: linha de produtos focada em bairros de classe média, com menor concorréncia, e diferenciais de
produtos para os clientes de tais regides devido a concepgao de plantas, mix de unidades, ao padrao dos
apartamentos e areas comuns diferenciadas, com ampla oferta de amenities como co-working, academia e
pilates 24 horas, car wash, bicicletario, dentre outros. Nessa linha, encontramos um publico de média renda
em bairros secundarios, com ampla oferta de terrenos e pouca competigdo, como, por exemplo, a Zona Leste,
mas bastante populosos e com infraestrutura de transporte e servigos ja estabelecida. Este publico demanda
produtos melhores do que os de padrao econdmico atualmente oferecidos pela concorréncia a custos que
acreditamos ser compativeis com seus niveis de renda. Desse modo, acreditamos que a aceitagdo do produto
tem sido excelente com 86% das unidades vendidas desde a introdugéo desta linha de produto em 2016. Os
produtos da linha Raizes, em geral, tém pregos que variam entre R$6.500/m? (grande maioria) e 9.000/m? e,
como contam com unidades de 1, 2 e 3 dormitérios compactas, os precos finais médios variam de R$150 mil
a R$600 mil por unidade. Acreditamos que este mercado crescera fortemente nos préximos anos em razao do
fendmeno de affordability proporcionado pelos novos patamares de taxa de juros e oferta de crédito imobiliario
para este segmento da populagdo. Tudo isso aliado a melhora do ambiente macroeconémico do pais, nos faz
acreditar que a oportunidade neste segmento de mercado & enorme: como exemplo, uma familia potencial
consumidora do produto Raizes necessita hoje de renda cerca de R$2.500 por més inferior ao que
necessitava apresentar antes das recentes quedas de juros de 180bps que ocorreram no mercado de crédito
imobiliario no pais. Com isso, o mercado potencial da linha Raizes cresceu e é atualmente 2.5 X maior que o
anterior, antes da queda da taxa SELIC a partir de dezembro de 2016. Sob a linha Raizes ja foram langadas
871 unidades e destas 750 ja foram vendidas, desde o langamento do produto.

lifiliilillllliililll
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Figura 3: Coworking - Raizes Vila Prudente
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Haus Mitre: linha de produtos diferenciada, com forte apelo de design e sofisticagdo, com foco no publico de
média alta renda, com prego atualmente entre R$10 mi/m? e R$15 mil/m? de area privativa. Os
empreendimentos Haus Mitre tém arquitetura e concepgao diferenciada, em linha com as mais modernas
tendéncias mundiais de se viver e, em geral, oferecem opgdes de unidades de 1, 2 e 3 dormitérios, com
metragens mais compactas do que as da concorréncia neste segmento de mercado (variando entre 24 m? e
100 m? de area privativa atualmente) e, consequentemente, mais acessiveis € com maior liquidez, com pregos
atualmente a partir de R$199 mil para as unidades menores, de aproximadamente 24 m2 de area privativa, a
cerca de R$1,5 milhdo por unidade de 3 dormitérios de aproximadamente 100 m? de area privativa. Dessa
forma, a linha Haus Mitre oferece empreendimentos de qualidade, em bairros desejados da cidade como
Pinheiros, Vila Mariana, Perdizes e aliado com a oferta de areas comuns como co-working, salas de reunido,
adega, pilates, academia, dentre outros, torna-se uma excelente escolha. Sob a linha Haus Mitre ja foram
lancadas 1.039 unidades e destas 895 ja foram vendidas, desde o langamento do produto.

Ambas as linhas de produto sdo cuidadosamente customizadas para cada regido, oferecendo opgdes de
tamanhos variados, predominantemente, apartamentos de 2 e 3 dormitérios para usuarios finais, além de,
minoritariamente, unidades de 1 dormitério e studios com servigos e acessos e areas comuns exclusivas, que
representam no maximo 20% do VGV® de cada empreendimento. Dessa forma, conseguimos diversificar o
risco de cada empreendimento e ter maior conversao de vendas.

Figura 5: Fachada -
Haus Pinheiros

Figura 7: Coworking - Haus Brooklin Figura 8: Rooftop - Haus Brooklin

5 O Valor Geral de Vendas (VGV) compreende a soma do valor, tanto de venda, quando a unidade esta vendida, quanto do valor de tabela
das unidades em estoque, de todas as unidades do empreendimento. Também pode ser calculado através da multiplicagdo da area total
privativa pelo preco médio por m? do empreendimento.

12



Landbank

Para garantirmos nosso continuo crescimento, construimos um robusto /landbank, que acreditamos ser um
dos maiores do setor na cidade de Sao Paulo dentre as companhias de capital aberto no Brasil, com VGV
potencial estimado de R$4,6 bilhdes, 100% localizado na cidade de Sao Paulo, espalhados por diferentes
regibes da cidade, estrategicamente localizados proximos a estagdes de metrd e Onibus, em regides de média
e média alta renda. Nao temos nenhum projeto direcionado aos clientes do programa Minha Casa Minha Vida.
Acreditamos que nosso landbank € um grande diferencial estratégico de alto valor que, a pregos atuais, sem
acrescentar eventual valorizagdo dos precos de venda, que acreditamos que ocorrera e que aumentaria
fortemente nossas margens, ja & suficiente para sustentar nossos langamentos até meados de 2023,
considerando nosso entendimento de que ha um ponto étimo de nossa Companhia da ordem de R$1,5 bilhdo
ao ano de VGV, para continuar entregando os resultados planejados. Tal fato nos posiciona de maneira impar
dado que nosso landbank ja estd com os pregos travados para capturar valor no novo ciclo de crescimento
esperado para o mercado imobiliario paulistano, o mais importante e dindmico do pais, o que podera
aumentar ainda mais as nossas margens.

A aquisicao de tais areas é majoritariamente vinculada a mitigadores regulatérios e ambientais e, do landbank
atual, 87% dos casos possuem pagamentos vinculados a aprovacao final do projeto na Prefeitura Municipal
de S&o Paulo (“PMSP”). Dessa forma, mesmo operando nesta escala, conforme sempre foi nossa
caracteristica, mitigamos os riscos do nosso negécio e diminuimos nossa exposi¢cdo de caixa, aumentando
significativamente o giro dos nossos ativos, o que traduz no que acreditamos ser o maior ROAE da industria.

Pontos Fortes e Vantagens Competitivas

Administragdo e corpo de colaboradores experientes, alinhados com a estratégia de longo prazo da
Companhia e voltados para resultados

Temos como valor essencial a valorizagdo das pessoas que compdéem a Companhia, que consideramos
fundamental para o sucesso do nosso negdcio. Por isso, somos incansavelmente voltados a selegao,
capacitagdo, empoderamento e retengdo de pessoas. Buscamos profissionais extremamente comprometidos,
éticos, com sentimento de dono e visdo de longo prazo. Temos como uma das principais fontes de talentos o
nosso Programa de Trainees e estagio, que no nosso ultimo programa de 2019, contou com a inscrigdo de
mais de 7.000 jovens, 0 que evidencia a grande aceitacao e reputacao deste nosso programa e nos possibilita
manter um rigoroso critério de selegdo para continuarmos a trazer jovens das melhores faculdades do Brasil
para se desenvolverem internamente, adquirindo experiéncia e visdo abrangente do nosso negécio, cuja
carreira pode ser acelerada também pelo nosso Programa Talent, de desenvolvimento de liderangas. Em linha
com a visdo estratégica das pessoas no negdcio, temos o programa “Mitre Partners” que € um Programa de
Partnership, anico no setor, em que convidamos os principais executivos e talentos da Companhia com maior
destaque para serem sécios diretos da “Mitre Partners” e, portanto, indiretamente sécios da Companhia. Para
mais informagdes sobre o Programa de Partnership, vide item 14.3 (c¢) do Formulario de Referéncia, a partir
da pagina 668 deste Prospecto. Contamos hoje com 13 sécios, dos quais 3 sdo provenientes do nosso
Programa de Trainees. Para atender a nova realidade da Companhia, foi estabelecido um novo programa de
incentivo de longo prazo, através dos planos de Stock Option Plan e Plano de Entrega de Agdes, conforme
descrito no item 13.4 do Formulario de Referéncia, a partir da pagina 643 deste Prospecto.

Nossa equipe é formada por profissionais altamente dedicados, qualificados, experientes e motivados, com
formagéo em instituicdes de exceléncia no Brasil e no exterior. Nossa equipe é extremamente dedicada e tem
alinhamento de longo prazo com nossos objetivos, reforcado pelo nosso Programa de Stock Option Plan e
Plano de Entrega de A¢bes que incentiva o alto desempenho dos profissionais e fidelizagcdo de longo prazo,
com incentivos de 10 anos.

Exceléncia na execucgédo dos projetos

Acreditamos que a atividade de incorporagéo imobiliaria exige um acompanhamento proximo e participacao
efetiva dos nossos colaboradores, executivos e sdcios no dia a dia dos negdcios. Portanto, entendemos que
ha uma escala 6tima de volume de projetos a fim de maximizar a rentabilidade e gerenciar os riscos da nossa
atividade, qual seja R$1,5 bilhdo em termos de VGV. Adicionalmente, entendemos que o foco regionalizado e
no segmento de média e média-alta renda, com duas linhas de produto com tipologias variadas e cujo
mercado tem bastante escala e € menos dependente de crédito governamental subsidiado trazem eficiéncia,
menor risco e maior qualidade de execugao.
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Estratégia de Aquisicédo

Através da nossa equipe prépria de Inteligéncia de Mercado, monitoramos a oferta e demanda de produtos de
todos os bairros da cidade de Sao Paulo, excluindo os bairros mais periféricos e de baixa renda, em que nio
atuamos. Da area resultante de tal processo, identificamos as oportunidades e definimos as zonas de
interesse onde identificamos que ha demanda por produtos de qualidade do padrdo que desenvolvemos. A
negociagao dos terrenos pode ser originada tanto na prospecg¢ado ativa, quando a prépria area de Novos
Negocios da Companhia busca os terrenos, quanto através de corretores parceiros, que diuturnamente
trazem oportunidades para serem avaliadas por nés. Como exemplo, nos foram oferecidos mais de 500
terrenos no periodo compreendido entre setembro e novembro de 2019. Isso nos permite ser bastante
seletivos e eficientes na compra de nosso /landbank, que é parte fundamental de nossa estratégia e uma
vantagem competitiva em relagéo a concorréncia, o que é evidenciado pelo alto VSO e baixo nivel de estoque
de unidades, hoje de apenas 3,1% do volume entregue nos ultimos 5 anos. Como mitigador de risco,
buscamos adquirir as areas por meio de pagamentos vinculados a mitigadores regulatérios e ambientais e,
majoritariamente, a aprovagdo do projeto na PMSP (87% dos compromissos atuais estdo vinculados a
mitigacdo maxima, ou seja, aprovagado do projeto na PMSP). Dessa forma, mitigamos os riscos da nossa
operagédo, diminuimos a exposigdo de caixa, aumentando significativamente o giro dos nossos ativos, o que
resulta em uma significativa melhoria no ROAE, que tem sido evidenciada pelos expressivos resultados que
sistematicamente obtivemos, mesmo em tempos de crise, incluindo a manutengao de altos niveis de liquidez
e baixa alavancagem. Como estratégia, pretendemos manter tais politicas e, com a oferta primaria de
recursos que traremos para a Companhia, pretendemos aumentar a nossa parcela em nossos negocios e
continuar focados no que sabemos fazer com exceléncia e na escala 6tima que determinamos.

Custos reduzidos de construcédo

Desenvolvemos uma metodologia que nos permite padrées construtivos pré-determinados e que possam ser
replicados em projetos arquitetdnicos, estruturais, hidraulicos e elétricos, com solugdes inteligentes de
projetos que melhoram e trazem maior liquidez aos nossos produtos com o minimo de impacto possivel nos
custos e complexidade de execugao, o que é cuidadosamente gerenciado por nossa equipe de Engenharia,
assegurando assim a manutengéo de nossas margens e rentabilidade.

Acreditamos que a arquitetura das edificacbes e decoragdo dos espacos tém o poder de impactar e
transformar a experiéncia dos nossos clientes. Dessa forma, fazemos a utilizagdo racional de recursos
arquitetdnicos e de engenharia a fim de proporcionar maior bem-estar e qualidade de vida aos nossos
clientes. Dito isso, ndo fazemos empreendimentos com o objetivo de ganhar prémios arquiteténicos e com
complicada e custosa execugao, mas buscamos escolhas inteligentes e sofisticadas para nos diferenciarmos
da concorréncia pelo design e qualidade.

Curto ciclo de desenvolvimento dos terrenos e construcdo dos empreendimentos

Gragas a nossa equipe de inteligéncia de mercado e ao nosso departamento de Novos Negdcios, que coloca
em pratica nossa estratégia de aquisicdo de terrenos em areas estratégicas, com infraestrutura urbana bem
desenvolvida e baixo risco regulatério, somos capazes de entregar um ciclo médio de desenvolvimento dos
nossos empreendimentos que acreditamos ser significativamente inferiores aos de nossos concorrentes.
Como exemplo, na média, langamos o empreendimento em prazo médio de 2 meses a partir do momento do
pagamento da aquisicao do terreno, que quase sempre (87% do landbank atual) coincide com a aprovagéo do
projeto pela PMSP. Nos ultimos 3 anos, entregamos os empreendimentos com, em média, 3 meses de
antecedéncia em relagéo a data prevista, o que, aliado ao fato de que temos em média 92% das unidades
(periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019) aceitas na primeira vistoria, tem nos
proporcionado melhor eficiéncia no controle de custos de obra, encurtamento do ciclo do nosso negdcio,
maior satisfagdo dos nossos clientes e baixos indices de distrato e estoque.

Estratégia de vendas

Nosso modelo de negdécios ndo é apenas vender apartamentos, mas sim oferecer um novo estilo de vida aos
nossos clientes. Dessa forma, acreditamos que nossas campanhas de venda sejam Unicas, no sentido de
buscar se conectar com o cliente, entendendo suas necessidades e oferecendo o produto adequado e
alinhado as mais modernas tendéncias de moradia do Brasil e do exterior, 0 que monitoramos com afinco, a
fim de sempre aprimorar nossos produtos e a gestdo do nosso negocio. Monitoramos sistematicamente KPlIs
sobre eficacia das campanhas de vendas e agdes de marketing, maximizando o retorno sobre o investimento
e alocagéao das verbas.

14



Além disso, desde 2014, desenvolvemos a Mitre Vendas, nossa bem-sucedida plataforma propria de vendas.
Contamos com mais de 1.670 corretores cadastrados em nossa plataforma e, com isso, acreditamos
conseguir dar treinamento adequado e capacitar nosso corpo de vendas continuamente para atender bem
nossos clientes e usar ferramentas de tecnologia da informag&o para aumentar a nossa conversao de vendas
e eficiéncia na alocagdo de recursos. Isso aliado aos nossos stands high-end para apresentagdo dos
langamentos que, com frequéncia estdo entre os mais movimentados da capital paulista e garantem nosso
alto VSO, conforme demonstrado acima.

Figura 11: Decorado — Haus Brooklin Figura 12: Decorado — Raizes Vila Prudente

Elevado giro de ativos

Acreditamos que temos um dos maiores giros de ativos do mercado imobiliario de Sdo Paulo. Tal resultado s6
é possivel pela sinergia existente entre todos os departamentos da Companhia, tendo inicio na estratégia de
aquisicdo de terrenos, com grande parte dos projetos e seus respectivos desembolsos vinculados a
aprovagdo na PMSP. Com isso, conseguimos um baixo carrego de ativos e “Time to Market” entre 2 a 6
meses a partir da aquisicdo total do terreno. Isso somado a exceléncia de nossa equipe de vendas e a
qualidade dos produtos resultou em um nivel de estoque de 2,1% e velocidade de vendas de 78% no
exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018 e 84% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de
2019. Essa performance de vendas faz com que consigamos iniciar as obras em até 8 meses apds o
lancamento de cada projeto, o que, aliado a disciplina de nossa execugdo, nos permite entregar as obras
antes do prazo inicialmente previsto. Em paralelo, temos uma equipe altamente especializada e dedicada a
ajudar nossos clientes com o processo de obtengéo de financiamento imobiliario, conseguindo assim agilizar a
contratacdo do mesmo e, consequentemente, acelerar a liberagdo do repasse das instituigdes financeiras por
eles contratadas, fazendo com que possamos amortizar integralmente as dividas de SFH em até 6 meses
apos a emissdo do “Habite-se”. Desta forma, acreditamos que, com todos os departamentos interligados e
focados em entregar os melhores resultados e eficiéncia em cada etapa do negdcio, conseguimos obter um
dos maiores giros de ativo do mercado, resultando no que acreditamos ser o maior ROAE do setor.
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Resultados financeiros consistentes

Acreditamos possuir niveis de ROAE histéricos muito acima da média do setor imobiliario, como, por exemplo,
ROAE de 53% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019. Vale ressaltar também que, em 30
de setembro de 2019, a Mitre possuia apenas 27,7% de divida corporativa em relagdo ao seu Patrimonio
Liquido e divida a producdo (SFH) coberta por 3,45 vezes os recebiveis e estoque, comprovando a saude
financeira da Companhia. Desse modo, podemos afirmar que o alto ROAE n&o é fruto de alta alavancagem,
mas, sim, de bons projetos e do alto giro de ativos, conforme explicado acima.

Parcerias duradouras e recorrentes com importantes investidores institucionais como XP
Investimentos, RB Capital, Aguassanta e Nova Milano

Ao longo dos ultimos anos, desenvolvemos parcerias estratégicas com investidores institucionais importantes,
tais como XP Investimentos, RB Capital, Aguassanta e Nova Milano, através de sociedade em equity para o
desenvolvimento de empreendimento imobiliario. Tais parcerias se dao através do investimento dos parceiros
para aquisi¢cdo do terreno em troca de uma parcela do VGV dos empreendimentos. Com isso, na medida que
as unidades sdo vendidas, os parceiros recebem um percentual do VGV. Apesar de caracterizarem menores
receitas, propiciaram que tivéssemos menor exposi¢do a fluxos de caixa negativos nos ultimos anos, o que
contribuiu para que pudéssemos entregar um ROAE elevado de 46% no exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2018 e 53% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019.

Além do retorno financeiro, as parcerias formaram importantes bases para que dialogassemos com o mercado
de capitais e consoliddssemos nossos controles e processos internos para atender as demandas de
investidores.

Elevado padrao de governancga corporativa

Possuimos todas as areas operacionais bem estruturadas e desenhadas para garantir a boa execugdo do
nosso plano de crescimento, ao passo que novas adigdes estdo sendo consideradas na data deste Prospecto.
Além disso, possuimos rigidas praticas de governanga corporativa, com um Conselho Administrativo
composto de um Chairman, 2 membros indicados pelos acionistas controladores e 2 membros independentes,
todos com notdria reputagdo, bem como comités internos de produto, compliance e de aquisicdo de terrenos e
investimentos, com uma abordagem multidisciplinar e extremamente disciplinada para garantir eficiéncia na
alocacgéao de capital e o bom desenvolvimento de nossos projetos.

Estratégia

Landbank unico, de R$4,6 bilh6es, 100% localizado na cidade de Sdo Paulo para média e média-alta
renda

Nos ultimos dois anos, nos antecipamos e acreditamos ter formado um /andbank impar e bastante robusto, de
R$4,6 bilhdes de VGV potencial, 100% localizado na cidade de Sao Paulo, com pregos ja travados, por meio
do qual asseguramos nossa estratégia de lancar uma quantidade relevante de empreendimentos nos
préximos anos, com o que acreditamos ser nosso volume 6timo de langamentos de, aproximadamente,
R$1,5 bilhdo ao ano. Acreditamos que a regido em que atuamos nos proporcionara retornos rapidos e
expressivos, em vista da qualidade dos empreendimentos e da atual fase do mercado.

Nos ultimos anos, escolhemos priorizar a rentabilidade e o crescimento sustentavel das bases de nossa
organizagao e, primeiramente, nos dedicamos a consolidar ainda mais nossas estruturas administrativas de
controle e gestdo e reforcamos também nossa equipe com profissionais com vasta experiéncia e
complementariedade, o que acreditamos que colocam a Companhia em posi¢do Unica para se beneficiar do
grande crescimento que esperamos nos proximos anos para o mercado imobiliario de Sdo Paulo.

Para isso, pretendemos reforgar nossa estrutura de capital para garantir (i) o desenvolvimento do nosso

landbank atual 100% pela Mitre; (ii)a compra de novos terrenos; e (iii) o langamento de novos
empreendimentos para a classe média e média-alta na cidade de S&o Paulo.
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Continuar a Desenvolver Projetos Inovadores

O coragdo da nossa Companhia é o desenvolvimento de produtos diferenciados, que seguem as mais
modernas tendéncias mundiais de moradia e que conta com a participagdo ativa do nosso CEO e diversos
departamentos da Companhia. Nosso histérico de vendas, baixos indices de estoque e alta rentabilidade,
corroboram a eficacia da nossa estratégia e a eficiéncia operacional que conseguimos entregar, mesmo em
tempos dificeis de mercado.

Na data deste Prospecto, possuimos uma série de projetos em desenvolvimento, com excelente histérico de
vendas, como o Haus Mitre Vila Mariana (99% vendido, sendo 84% em um més apds o langamento), Haus
Mitre Butantd (98% vendido, sendo 85% em um més apds o langamento), Raizes Guilhermina Esperanga
(99% vendido, sendo 94% em um més apds o langamento), Haus Mitre Brooklin (94% vendido, sendo 76%
em um més apods o langamento). Além disso, os ultimos trés empreendimentos, todos langados em novembro
de 2019, apresentam os seguintes niveis de vendas: (i) Raizes Vila Prudente (63% vendido, sendo 57% em
um més apods o langamento); (ii) Haus Pinheiros (68% vendido, sendo 59% em um més apds o langamento); e
(iii) Haus Alto Butanta (72% vendido, sendo 72% em um més apds o langamento). Isso comprova a nossa alta
capacidade de produgédo com volumes expressivos de langamentos em um Unico més.

Pretendemos continuar a atender nosso mercado e crescer de forma consistente e eficiente para continuar
atendendo nossos clientes de forma diferenciada e oferecendo-lhes excelentes produtos, com 6tima proposta
de valor e relagao custo/beneficio vantajosa aos nossos clientes.

Continuar focando no mercado de média e média-alta renda na cidade de Sdo Paulo

Tendo em vista a queda nas taxas de juros de financiamento imobiliario no Brasil, a linha Raizes se prova
particularmente interessante, uma vez que uma quantidade relevante de clientes pode migrar para esse
segmento. Acreditamos que a faixa de média renda € a com maior mercado enderecavel e que a queda da
taxa de juros pode aumentar significativamente o nosso mercado enderegével em aproximadamente 140%,
uma vez que quanto menor a taxa de juros aplicada ao financiamento imobiliario, menor sera a renda minima
mensal exigida para a concessdo de financiamento imobiliario. Acreditamos que os mercados de média e
média-alta renda em que atuamos, serdo os mais beneficiados pelo novo ciclo de oferta de crédito acessivel e
forte crescimento de demanda nos préximos anos. Pretendemos, portanto, continuar fazendo “mais do
mesmo” e consolidar ainda mais nossa posi¢do neste mercado. Abaixo demonstrando o impacto da queda da
taxa de juros no mercado enderecavel:

Taxa de jurcs - financiamento imobiliana [a.a

mitre
Fonte: IBGE e Itau BBA.

Fortalecer e manter nossa eficiente estrutura de capital para aproveitar as melhores oportunidades

Possuimos uma estrutura de capital saudavel, equilibrada e com niveis histéricos de divida bruta e caixa que
consideramos bastante saudaveis e adequados para o desenvolvimento da nossa estratégia de crescimento
sustentado e rentavel. O fortalecimento da nossa estrutura de capital durante os proximos anos nos deixara
ainda em melhores condig¢des para desenvolver nosso landbank 100% pela Mitre e continuar aproveitando as
boas oportunidades de mercado atuais e futuras que enxergamos.

Continuaremos a adotar procedimentos de eficiéncia de gestao financeira, operacional e de controles, visando
mitigar riscos, reduzir custos, maximizar margens e a Taxa Interna de Retorno (TIR) dos nossos projetos.
Continuaremos, portanto, com a manutengédo de uma politica rigida de planejamento, controle e execugéo que
é aplicada em todas as etapas do nosso negdcio.
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Pretendemos também consolidar e acelerar nosso crescimento, aproveitando as boas oportunidades
oferecidas atualmente pelo mercado, realizando investimentos de expanséo de forma disciplinada, seguindo
criteriosas analises mercadoldgicas e financeiras, de forma a selecionar os melhores terrenos e desenvolver
os melhores projetos de cada regido, no vasto mercado em que atuamos, sempre com aderéncia ao nosso
foco histérico de atuagdo. Buscamos ter um modelo de negdcio integrado, completo e eficiente, com equipes
internas competentes, motivadas e dedicadas ao aprimoramento continuo e a busca da maxima eficiéncia em
cada fase das atividades que desenvolvemos.

Manter o nosso foco na satisfagao do cliente como estratégia primordial

Durante os ultimos anos continuamos a evoluir sistematicamente nossas politicas de atendimento e suporte
aos nossos clientes, que nos possibilitaram obter indices de satisfacdo de clientes de 93% e NPS de 79, o
que acreditamos ser um dos mais altos do nosso setor.

Também desenvolvemos diversas ferramentas tecnoldgicas, tais como o “Meu Mitre”, “Life Mitre”, “Contrato
100% Digital”, além da implantagdo de técnicas avangadas de CRM (Customer Relationship Management) e
vendas, que além de agregarem valor aos nossos produtos, aumentam significativamente a satisfagdo dos
nossos clientes e nossa eficiéncia operacional.

Nos proximos anos continuaremos a focar na satisfagéo do cliente como nosso principal objetivo, e acelerar a
implantagdo de iniciativas para melhorar ainda mais nossa eficiéncia operacional e contribuir para que a
experiéncia dos nossos clientes durante toda a sua jornada de contato com a Mitre torne-se ainda
mais especial.

Concluséao
Em nossos mais de 50 anos de histéria, sempre atuamos no mercado com uma evolugdo continua €, ndo
obstante ao nosso modelo de negécios atuais, continuaremos em constante evolugdo para acompanhar as

tendéncias de mercado.

Se tivéssemos que resumir nosso negoécio em poucas palavras seriam: foco no cliente, pessoas, produtos,
execugao e rentabilidade.
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Principais Indicadores Operacionais e Financeiros

Apresentamos abaixo os nossos principais indicadores financeiros e operacionais:

(Em milhares de reais, exceto
%)

Receita Operacional Liquida ERECNETS 114.394 150.237 54.788 59.002
65.738 40.787 53.079 16.213 17.395
34,6% 35,7% 35,3% 29,6% 29,5%
i 26.741 14.541 16.307 -5.095 572
14,1% 12,7% 10,9% -9,3% 1,0%
71.533 42.887 57.586 18.764 19.888
37,7% 37,5% 38,3% 34,2% 33,7%

EBITDA Ajustado” "’ 40.202 20.193 27.516 2.338 5.784

Margem EBITDA Ajustado’” 21,2% 17,7% 18,3% 4,3% 9,8%
97.813 63.420 90.279 19.589 25.813
ROAE® 53,1% 39,9% 46,0% -14,9% 1,5%

Venda Sobre Oferta (VSO ! 84,4% 69,7% 77,9% 57,4% 50,4%
Divida Bruta de curto prazo'® 96.273 25.587 11.124 21.358 27.789

Divida Bruta de longo prazo 30.172 64.350 103.245 5.038 9.870

1 Lucro Bruto Ajustado: O Lucro Bruto Ajustado ¢ uma medida ndo contabil utilizada pela companhia que é calculado através do Lucro

Bruto da Companhia adicionado dos custos financeiros dos financiamentos a produgdo os quais sdo capitalizados nos custos dos
imoveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. O Lucro Bruto Ajustado ndo é uma medida de
lucro em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil e IFRS, portanto, ndo ¢ uma medida alternativa aos resultados e
ndo possuem significado padrdo. Outras empresas podem calcular o Lucro Bruto Ajustado e Margem Bruta Ajustada de maneira
diferente da Companhia. Para mais informagdes e a reconciliagdo do Lucro Bruto Ajustado, vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

2 Margem Bruta Ajustada: A Margem Bruta Ajustada ¢ calculada pela divisdo entre o Lucro Bruto Ajustado e a Receita Operacional
Liquida. Para mais informagdes e o calculo da Margem Bruta Ajustada vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

EBITDA Ajustado: O EBITDA ¢ uma medigdo ndo contabil divulgada pela Companhia em consonancia com a Instrugdo CVM n° 527, de
4 de outubro de 2012 (“Instrugdo CVM 527”), conciliada com suas demonstragdes financeiras, e consiste no lucro (prejuizo) liquido
acrescido pelo resultado financeiro liquido, pelas despesas de imposto de renda e contribuicdo social, e pelas despesas e custos de
depreciacdo e amortizagdo. O EBITDA Ajustado é calculado através do EBITDA adicionado dos custos dos encargos financeiros no que
tange sobre os financiamentos a producéo os quais sdo capitalizados nos custos dos imdveis vendidos e reconhecidos conforme a
proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a Margem EBITDA Ajustada é calculada pela divisdo entre o EBITDA
Ajustado e a Receita operacional liquida. O EBITDA Ajustado e a margem EBITDA Ajustado ndo sdo medidas de lucro em conformidade
com as praticas contabeis adotadas no Brasil e IFRS e ndo representam os fluxos de caixa dos periodos apresentados e, portanto, ndo &
uma medida alternativa aos resultados ou fluxos de caixa e ndo possui significado padrdo. Outras empresas podem calcular o EBITDA
Ajustado de maneira diferente da Companhia. Para mais informagdes e a reconciliagdo do EBTIDA Ajustado, vide item 3.2 deste
Formulario de Referéncia.

Margem EBITDA Ajustado: A Margem EBITDA Ajustado consiste no resultado da divisdo do EBITDA Ajustado pela receita operacional
liquida da Companhia. Para mais informagdes e o calculo da Margem EBTIDA Ajustada, vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

Divida Liquida: A Divida Liquida equivale a Divida Bruta (soma de empréstimos, financiamentos, financiamento por arrendamento
circulante e néo circulante), deduzidos do saldo de caixa e equivalentes de caixa, do Caixa Restrito (circulante e n&o circulante) e dos
Titulos e Valores Mobiliarios. Para mais informagdes sobre a Divida Liquida, vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

ROAE: O ROAE (Return on Average Equity) é o lucro liquido dividido pelo Patriménio Liquido Médio da Companhia. O ROAE nédo é uma
medida contabil reconhecida pelas praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro —
International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standard Board (IASB) e n&do possui
significado padrdo. Outras empresas podem calcular o ROAE de maneira diferente da Companhia. Para mais informagdes sobre o
ROAE, vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

VSO: O VSO (venda sobre oferta) é a venda liquida dividido pelo estoque do periodo anterior mais as unidades langadas do periodo.

Em 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a nova norma que regula o tratamento contabil das Operagdes de Arrendamento Mercantil
(IFRS 16/CPC 06(R2) emitida pelo IASB e CPC, respectivamente. Para a implementagdo de tal norma, a Companhia adotou o método
retrospectivo modificado. Consequentemente, as informagdes financeiras para o periodo de nove meses findo em 30 de setembro de
2018 e para os exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016 ndo foram ajustadas para refletir a adogdo do IFRS
16/CPC 06(R2) e, por isso, algumas informagdes financeiras ndo sdo comparativas com aquelas para o periodo de nove meses findo em
30 de setembro de 2019, as quais refletem os efeitos da adogdo desta norma. Desta forma, para o periodo de nove meses findo em 30
de setembro de 2019 o EBITDA, EBITDA Ajustado, Margem EBITDA e Margem EBITDA Ajustado foram impactadas pela adogédo do
IFRS16/CPC 06(R2).

Em 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a nova norma que regula o tratamento contabil das Operacdes de Arrendamento Mercantil
(IFRS 16/CPC 06(R2) emitida pelo IASB e CPC, respectivamente. Para a implementagdo de tal norma, a Companhia adotou o método
retrospectivo modificado. Consequentemente, as informagdes financeiras de 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016 n&do foram ajustadas
para refletir a adogdo do IFRS 16/CPC 06(R2) e, por isso, algumas informagdes financeiras ndo sdo comparativas com aquelas de 30 de
setembro de 2019, as quais refletem os efeitos da adogdo desta norma. Desta forma, em 30 de setembro de 2019 a Divida Bruta e
Divida Liquida foram impactadas pela adogéo do IFRS16/CPC 06(R2).

O Divida Bruta de curto prazo é o saldo da rubrica de empréstimos e financiamentos e financiamento por arrendamento do passivo
circulante das demonstragdes financeiras consolidadas e informagdes financeiras intermediarias consolidadas da Companhia.

O Divida Bruta de longo prazo ¢ o saldo da rubrica de empréstimos e financiamentos e financiamento por arrendamento do passivo nao
circulante das demonstragdes financeiras consolidadas e informagdes financeiras intermediarias consolidadas da Companhia.

w
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Estrutura Societaria

Fabricio lorge Jorge Fabricio Executivos
Mitre Mitre Mitre Mitre
62,5% 37,5% 16,2% 34,8% 48,0%
Fabricio Mitre Jorge Mitre Star Mitre Mitre Partners

40,5% 14,8% 37,5% 7,2%

Apds a realizagdo da Oferta o atual grupo de controle da Companhia formado pelo Sr. Fabricio Mitre, Sr.
Jorge Mitre, Star Mitre Empreendimentos e Participa¢des Ltda. e Mitre Partners Participagbes Ltda. (“Grupo
de Controle”) podera deter menos que 50% mais uma agdo da Companhia, o que pode vir a ser interpretado
como uma alteragéo no controle da Companhia. Para mais informagbes sobre a composi¢ao do capital social
da Companhia apés a Oferta, vide Secao “Informagdes sobre a Oferta” contida na pagina 37 deste Prospecto.
Ainda, sobre esse tema, vide o seguinte fator de risco constante da pagina 77 deste Prospecto: “A redugéo da
participagéo societaria do Grupo de Controle na Companhia em decorréncia da Oferta podera ser interpretada
como uma alteragdo no controle da Companhia, e consequentemente configurar um evento de vencimento
antecipado de determinados contratos financeiros, o que podera afetar adversamente a Companhia.”

O atual acordo de acionista da Companhia foi celebrado entre o Grupo de Controle em 28 de novembro de
2019, e encontra-se arquivado na sede da Companhia.

Para informagbes detalhadas sobre o acordo de acionista das Companhia, veja o item “15.5 Acordo de
acionistas arquivado na sede do emissor ou do qual o controlador seja parte”, do Formulario de Referéncia da
Companbhia, a partir da pagina 679 deste Prospecto.

Eventos Recentes Relevantes
Recebimento de mutuos com partes relacionadas - Ativo

A Companhia possuia saldos em aberto com partes relacionadas, conforme explicitado na Nota Explicativa 7
das Informagdes Trimestrais de 30.09.2019, dos quais R$15.130 mil foram recebidos em 2 de dezembro de
2019, conforme nota explicativa 26, e o saldo restante, de R$776 mil, foram integralmente recebidos até
30.12.2019.

Assembleia Geral Extraordinaria

Em 10 de janeiro de 2020, em Assembleia Geral Extraordinaria, a Companhia aprovou (i) Plano de Opg¢oes de
Compra de Acbes; e (ii) Plano de Entrega de Ac¢des, os quais serdo administrados pelo Conselho de
Administracdo da Companhia, que podera delegar tal fungdo, em parte ou no todo, ao comité criado ou
indicado para assessorar o Conselho de Administragdo na administragdo dos planos, conforme aplicavel.

Principais Fatores de Risco

Problemas relacionados ao cumprimento do prazo de construg¢do e a conclusao dos empreendimentos
imobilidarios da Companhia ou de terceiros para cuja constru¢cdo a Companhia tenha sido contratada
poderao prejudicar a sua reputacdo ou sujeitar a Companhia a eventual imposi¢do de indenizagédo e
responsabilidade civil e diminuir sua rentabilidade.

A qualidade da execugédo dos empreendimentos imobiliarios e a conclusdo desses no prazo determinado

constituem fatores importantes para a determinacéo da reputacdo da Companhia e, consequentemente, de
suas vendas, resultados e crescimento.
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Podem ocorrer atrasos na execugao de empreendimentos da Companhia, defeitos em materiais e/ou falhas
de mao de obra. Quaisquer defeitos podem atrasar a conclusdo dos empreendimentos imobiliarios ou, caso
sejam constatados depois da conclusdo, sujeitar a Companhia a agdes judiciais civeis propostas por
compradores ou inquilinos. Tais fatores também podem afetar a reputagdo da Companhia, sujeitar-lhe ao
pagamento de indenizagdes, diminuir sua rentabilidade e afeta-la adversamente, diretamente ou como
prestadora de servigos de construgdo de empreendimentos imobiliarios de terceiros, uma vez que a
Companhia é responsavel por garantir a solidez da obra ao menos pelo periodo de cinco anos.

A execugao dos projetos e empreendimentos também pode sofrer atrasos devido a: (i) atrasos ou mesmo a
impossibilidade de obtengédo de alvaras ou aprovagdes das autoridades competentes para os projetos de
construcdo; (ii) condicbes meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, incéndios; (iii) atrasos no
fornecimento de matérias-primas e insumos ou mao de obra; (iv) acidentes; (v) questdes trabalhistas, como
greves e paralisacdes; (vi) imprevistos de engenharia, ambientais ou geoldgicos, controvérsias com empresas
contratadas e subcontratadas; (vii) condigbes imprevisiveis nos canteiros de obras ou arredores; e/ou
(viii) questionamento de proprietarios de imoveis vizinhos, ou outros acontecimentos, o que pode atrasar a
execugdo do empreendimento em questdo. A ocorréncia de um ou mais desses problemas nos
empreendimentos imobiliarios da Companhia pode prejudicar a nossa reputagdo e as vendas futuras.

Os atrasos nas obras, escassez de mao de obra qualificada ou as condi¢cdes adversas descritas acima podem
aumentar os custos de incorporagao dos empreendimentos da Companhia. Além disso, o descumprimento do
prazo de construgdo e conclusdo de um empreendimento pode gerar atrasos no recebimento do fluxo de
caixa da Companhia, o que pode aumentar a necessidades de capital da Companhia, como também gerar
contingéncias com os compradores das unidades imobiliarias objeto das incorporagdes, em fungdo das
entregas com atraso, o que podera impactar adversamente seus resultados.

A nao obtencgdo, atrasos ou o cancelamento de licengas ou alvards, podem impactar negativamente os
negocios da Companhia.

A implementag¢do dos empreendimentos e projetos da Companhia esta condicionada a obtengao de licengas e
alvaras exigidos pela legislacdo aplicavel, tais como a regulamentacdo ambiental e de zoneamento. A
obtengdo dessas licengas e alvaras esta sujeita a outorga pelas autoridades governamentais competentes e a
fiscalizagao de 6rgdos governamentais, tais como o Ministério Publico. A n&do obtencgéo, atrasos, embargos ou
cancelamentos dessas licengas e/ou alvaras, por qualquer razao, inclusive por agdo do Ministério Publico,
podera levar a interrupgdo ou cancelamento da implementagdo dos empreendimentos e/ou projetos da
Companhia, o que podera causar um impacto negativo adverso relevante sobre a imagem, reputagéo,
atividades e negdcios 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.

A Companhia pode nao ser capaz de executar integralmente a sua estratégia de crescimento, o que
podera afetar adversamente seus negdocios, situagao financeira e resultados operacionais.

O sucesso da Companhia depende, em parte, de sua capacidade de executar sua estratégia de negécios, que
inclui o desenvolvimento de incorporagbes imobiliarias e a aquisicdo de novos terrenos para este fim. Para
consolidar seu crescimento, a Companhia podera necessitar de recursos adicionais e, portanto, enfrentar
riscos financeiros: (i) associados a maior endividamento, como aumento das taxas de juros praticados no
mercado, redugao de sua liquidez e do acesso a mercados financeiros e necessidade de maior volume de
fluxo de caixa para manutencao da divida; ou (ii) associados a emissdo de a¢des adicionais, como diluicdo de
participacao e lucros dos acionistas da Companbhia. Tais riscos poderdo afetar adversamente a Companhia e,
consequentemente, caso a Companhia ndo seja bem-sucedida na execugdo de sua estratégia de
crescimento, no todo ou em parte, como planejado, nossos resultados operacionais poderao ser reduzidos e
poderemos perder nossa posi¢ao no mercado, o que podera ter um efeito adverso relevante para os nossos
negécios e nossa condigcao financeira.
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A Companhia pode enfrentar dificuldades para localizar terrenos atraentes e aumentos ou redugées no
preco de terrenos poderédo elevar seus custos de vendas ou reduzir seus ativos, diminuir seu lucro e,
consequentemente, afetar adversamente a Companhia.

A manutencéo dos niveis de langamento e eventual crescimento da Companhia depende, em grande parte,
de sua capacidade de continuar a adquirir terrenos a custo razoavel e, uma vez celebrados os compromissos
de compra e venda e de tais terrenos, que se mantenham estaveis. O prego dos terrenos € um dos
componentes mais importantes do custo de seus empreendimentos. A medida que outras incorporadoras
entram no setor brasileiro de incorporagdo de empreendimentos residenciais e comerciais ou aumentam suas
operagdes nesse setor, os pregos dos terrenos poderdo subir significativamente ou em caso de piora das
condi¢cdes econdmicas, regulatérias ou de mercado, os precos do terreno podem reduzir significativamente,
principalmente no Estado de S&do Paulo, regido de principal atuagdo da Companhia, podendo haver escassez
de terrenos adequados em razdo do aumento da demanda ou diminuigdo da oferta.

A consequente elevacao dos precos de terrenos podera aumentar o prego de vendas ou diminuir os ganhos
da Companhia, visto que podera ndo ser possivel transferir essa diferenga de pregco aos eventuais
compradores dos empreendimentos. Assim, a Companhia pode ter dificuldades em adquirir terrenos
adequados por pregos razoaveis no futuro. Por outro lado, eventual queda do valor de mercado dos terrenos
compromissados e/ou mantidos em estoque impactara o custo de oportunidade do capital que foi aplicado no
terreno, afetando adversamente a receita financeira da Companhia. Ambas as situagdes poderao impactar
adversamente a Companhia.

Os ativos da Companhia estao concentrados em determinadas dreas geograficas e uma desaceleracdao
econbémica nessas dreas pode ter um efeito adverso relevante nos resultados operacionais e condigao
financeira da Companhia.

Na data do Formulario de Referéncia, a maior parte da receita da Companhia deriva de propriedades na
cidade de Sao Paulo. A Companhia espera continuar concentrando a maior parte dos seus ativos nessa
regido e, portanto, continuara a depender significativamente das condigdes econdmicas que afetam essa
area. Consequentemente, uma desaceleracdo econOmica nessas areas poderia ter um efeito adverso
relevante na condicdo financeira e nos resultados operacionais da Companhia devido a redugdo em sua
receita e, consequentemente, um efeito adverso em sua capacidade de cumprir com suas obrigacbes de
divida e financiar suas operagoes.
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IDENTIFICAGAO DOS ADMINISTRADORES, COORDENADORES DA OFERTA,
CONSULTORES E DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo lll da Instrugcdo CVM 400, esclarecimentos sobre a
Companhia e a Oferta, bem como este Prospecto, poderéo ser obtidos nos seguintes enderecos:

Companhia e Acionista Vendedor

MITRE REALTY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A.
Alameda Santos, 700, 5° andar
CEP 01418-100, Sao Paulo, SP
At.: Srs. Rodrigo Coelho Cagali / Giancarlo Denapoli
Tel.: +55 (11) 4810-0524 / 4810-0525

Coordenadores da Oferta

Coordenador Lider

Banco Itau BBA S.A. Banco BTG Pactual S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3500, 1°, 2°, 3° Av. Brigadeiro Faria Lima, 3477, 14° andar
(parte), 4° e 5° andares CEP 04538-133, Sao Paulo, SP

CEP 04538-132, Sao Paulo, SP At.: Sr. Fabio Nazari

At.: Renata Dominguez Tel.: +55 (11) 3383-2000

Tel.: +55 (11) 3708-8000 Fax: + 55 (11) 3383-2001

Fax: +55 (11) 3708-8107 https://www.btgpactual.com

www.itau.com.br/itaubba-pt/

Banco Bradesco BBI S.A.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.309,
10° andar

CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Glenn Mallett

Tel.: +55 (11) 2169-4672

Fax: +55 (11) 3847-9856

Consultores Legais Consultores Legais
Locais da Companhia Externos da Companhia
Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e White & Case LLP
Quiroga Advogados Av. Brig. Faria Lima, 2.277, 4° andar
Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 447 CEP: 01452-000, Sao Paulo, SP
CEP 01403-001, Sao Paulo, SP At.: Donald E. Baker e John P. Guzman
At.: Sra. Vanessa Fiusa Tel.: (11) 3147-5600
Tel.: +55 (11) 3147-2834 Fac-simile: (11) 3147-5611
www.mattosfilho.com.br http://www.whitecase.com/
Consultores Legais Locais dos Consultores Legais Externos dos
Coordenadores da Oferta Coordenadores da Oferta
Pinheiro Neto Advogados Davis Polk & Wardwell LLP
Rua Hungria, 1100 Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
CEP 01455-906, Sao Paulo, SP n®2.041, Torre E, CJ 17A
At.: Fernando Zorzo CEP 04543-011, Sao Paulo, SP.
Tel.: +55 (11) 3247-8400 At.: Manuel Garciadiaz
Fax: +55 (11) 3247-8600 Telefone: (11) 4871-8400
www.pinheironeto.com.br Fax: (11) 4871-8400

www.davispolk.com
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Auditores Independentes da Companhia

Ernst & Young Auditores Independentes S.S.
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1909
Torre Norte, 7° andar

CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Marcos Kenji de Sa Pimentel Ohata
Tel.: +55 (11) 2573-3000
http://www.ey.com/br/pt/home

Declaragao de Veracidade das Informagées

A Companhia, o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider prestaram declaragdes de veracidade
das informagdes, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400, as quais se encontram anexas a
este Prospecto a partir da pagina 163.
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SUMARIO DA OFERTA

O presente sumario ndo contém todas as informagées que o potencial investidor deve considerar
antes de investir nas Agbes. O potencial investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este
Prospecto, principalmente as informagdes contidas nas sec¢bes “Sumario da Companhia —
Principais Fatores de Risco da Companhia” e “Fatores de Risco Relacionados a Oferta e as A¢gbes”
nas paginas 20 e 72, respectivamente, deste Prospecto e na se¢do “4. Fatores de Risco” do nosso
Formulario de Referéncia, e nas demonstragées financeiras e respectivas notas explicativas,
anexas a este Prospecto, para melhor compreensao das atividades da Companhia e da Oferta,
antes de tomar a decisao de investir nas Agoes.

Acionista Vendedor

Acoes

Acdes Adicionais

Acoes da Oferta Primaria Base

Acodes em Circulagao no
Mercado apos a Oferta (Free
Float)

Jorge Mitre.

Acobes ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor nominal
de emissdao da Companhia, livres e desembaragadas de
quaisquer dnus ou gravames, objeto da Oferta.

Até a data da divulgacdo do Anuncio de Inicio, a quantidade de
Acgbes da Oferta Primaria Base foi, a critério da Companhia e do
Acionista Vendedor, em comum acordo com os Coordenadores
da Oferta, acrescida em 20% do total de A¢des da Oferta Primaria
Base, ou seja, em 4.220.275 novas agdes ordinarias a serem
emitidas pela Companhia e 4.870.634 agbes ordinarias de
emissdo da Companhia e de titularidade do Acionista Vendedor,
que foram por ele alienadas, na propor¢do indicada na pagina 41
deste Prospecto Definitivo, nas mesmas condigées e pelo mesmo
preco das Agbes da Oferta Base.

45.454 545 agdes ordinarias, nominativas, escriturais e sem
valor nominal de emissdo da Companhia, livres e
desembaragcadas de quaisquer 6nus ou gravames, objeto da
Oferta.

Antes da realizagdo da Oferta ndo existiam agbes ordinarias de
emissdo da Companhia em circulagdo no mercado. Apds a
realizagdo da Oferta, sem considerar o exercicio da Opcao de
Acgbes Suplementares, 54.545.454 acbes ordinarias de emissao
da Companhia, representativas de aproximadamente 51,57% de
seu capital social, estardo em circulagdo no mercado.
Considerando o exercicio da Opgao de Agdes Suplementares,
61.363.634 acgdes ordinarias de emissdo da Companhia,
representativas de aproximadamente 56,20% do seu capital
social, estardo em circulagdo no mercado. Para mais informacgdes,
veja secdo “Informagdes sobre a Oferta — Composi¢éo do Capital
Social” na pagina 39 deste Prospecto.

25



Acoes Suplementares

Agente Estabilizador ou BTG
Pactual

Agentes de Colocagéo
Internacional

Anuncio de Encerramento

Anuncio de Inicio

Montante de até 3.409.090 novas acgbes ordinarias a serem
emitidas pela Companhia e até 3.409.090 agdes ordinarias de
emissdao da Companhia e de titularidade do Acionista
Vendedor, correspondentes a até 15% da quantidade de
Acdes da Oferta Primaria Base, a serem por ele alienadas na
proporgéo indicada na pagina 41 deste Prospecto Definitivo,
nas mesmas condigbes e pelo mesmo prego das Acdes da
Oferta Primaria Base, conforme opg¢éo outorgada pelo Acionista
Vendedor e pela Companhia ao Agente Estabilizador, nos
termos do Contrato de Colocagao, opgédo essa a ser exercida
nos termos dos normativos aplicaveis, em especial, a Instrugéao
CVM 400. Conforme disposto no Contrato de Colocagéo, as
Acdes Suplementares ndo serdo objeto de garantia firme de
liquidagdo por parte dos Coordenadores da Oferta. O Agente
Estabilizador tera o direito, a partir da data de assinatura do
Contrato de Colocacao, inclusive, e por um periodo de até trinta
dias contados do primeiro dia utii da data de inicio da
negociagao das agbes ordinarias de emissdo da Companhia na
B3, inclusive, de exercer a Opgao de Agdes Suplementares, no
todo ou em parte, em uma ou mais vezes, apos notificagéo, por
escrito, aos demais Coordenadores da Oferta, desde que a
decisao de sobrealocacao das agdes ordinarias de emissao da
Companhia seja tomada em comum acordo entre o Agente
Estabilizador e os demais Coordenadores da Oferta quando da
fixacdo do Preco por Ag¢do. Conforme disposto no Contrato de
Colocacdo, as Agbes Suplementares ndo serdo objeto de
garantia firme de liquidagao por parte dos Coordenadores da
Oferta.

O Banco BTG Pactual S.A., agente autorizado a realizar
operagdes de estabilizacdo de prego das agbes ordinarias de
emissao da Companhia no mercado brasileiro, nos termos do
Contrato de Estabilizagao.

O Itau BBA USA Securities, Inc., o BTG Pactual US Capital
LLC e o Bradesco Securities, Inc., considerados em conjunto.

Anuncio de encerramento da Oferta, a ser divulgado
imediatamente apds a distribuicdo das Agdes, limitado a seis
meses, contados a partir da data de divulgagdo do Anuncio de
Inicio, na forma do artigo 29 e anexo V da Instrucdo CVM 400,
disponibilizado nos enderegos indicados na segao
“Disponibilizagdo de Avisos e Anuncios da Oferta” na pagina 57
deste Prospecto, informando o resultado final da Oferta.

Anuncio de inicio da Oferta, divulgado na forma do artigo 52 e
anexo IV da Instrugdo CVM 400, disponibilizado nos
enderecos indicados na secao “Disponibilizacdo de Avisos e
Anuncios da Oferta” na pagina 57 deste Prospecto,
informando acerca do inicio do Prazo de Distribuigio.
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Anuncio de Retificagao

Aprovagoes Societarias

Atividade de Estabilizagao

Andncio comunicando eventual suspensao, cancelamento,
revogacdo ou modificacdo da Oferta, a ser divulgado pela
Companhia e pelas Instituicdes Participantes da Oferta na
rede mundial de computadores, nos termos do artigo 27 da
Instrugdo CVM 400, nos enderegos indicados na segao
“Disponibilizacdo de Avisos e Anuncios da Oferta” na
pagina 57 deste Prospecto.

A realizagdo da Oferta Primaria, mediante aumento do capital
social da Companhia, dentro do limite de capital autorizado
previsto em seu estatuto social, com a exclusdo do direito de
preferéncia dos atuais acionistas da Companhia, nos termos
do artigo 172, inciso |, da Lei das Sociedades por Agdes, bem
como seus termos e condigdes, foram aprovados em
assembleia geral extraordinaria da Companhia realizada em
28 de novembro de 2019, cuja ata foi registrada perante a
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o
n° 3530054714-4 e publicada no DOESP e no jornal “O Dia”
oportunamente em 16 de janeiro de 2020.

O Prego por Acao e o efetivo aumento de capital da
Companhia, dentro do limite do capital autorizado em seu
estatuto social, foram aprovados em Reunido do Conselho de
Administracdo da Companhia, realizada em 3 de fevereiro de
2020, cuja ata consta como um anexo ao Prospecto Definitivo,
e sera devidamente registrada na JUCESP e publicada no
DOESP e no jornal O Dia na data de disponibilizacdo do
Anuncio de Inicio.

Nao se fez necessaria qualquer aprovagdo societaria em
relacdo ao Acionista Vendedor para a participagdo na Oferta
Secundaria e a fixagdo do Precgo por Agao.

Agente Estabilizador, por intermédio da Corretora, podera, a seu
exclusivo critério, realizar operagbes bursateis visando a
estabilizagdo do preco das agbes ordinarias de emissao da
Companhia na B3, no ambito da Oferta, dentro de trinta dias
contados do primeiro dia util da da data de inicio da negociagéo
das Ac¢des na B3, inclusive, observadas as disposi¢des legais
aplicaveis e o disposto no Contrato de Estabilizagdo, o qual foi
previamente submetido a analise e aprovagédo da CVM e da B3,
nos termos do artigo 23, paragrafo 3°, da Instrugdo CVM 400 e
do item Il da Deliberagdo CVM 476, antes da divulgagcédo do
Anuncio de Inicio.

N&o existe obrigagdo por parte do Agente Estabilizador de
realizar operagdes bursateis e, uma vez iniciadas, tais operagdes
poderao ser descontinuadas e retomadas a qualquer momento,
observadas as disposigdes do Contrato de Estabilizagdo. Assim,
o Agente Estabilizador e a Corretora poderao escolher
livremente as datas em que realizardo as operagdes de compra
e venda das agbes ordinarias de emissdo da Companhia no
ambito das atividades de estabilizagdo, ndo estando obrigados a
realiza-las em todos os dias ou em qualquer data especifica,
podendo, inclusive, interrompé-las e retoma-las a qualquer
momento, a seu exclusivo critério.
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Aviso ao Mercado

Bradesco BBI
BTG Pactual

Capital Social

Contrato de Colocagao

Contrato de Colocagao
Internacional

Contrato de Empréstimo

Contrato de Estabilizagao

Aviso divulgado em 13 de janeiro de 2020, novamente
divulgado em 20 de janeiro de 2020, com a identificagdo das
Instituigdes Consorciadas que aderiram a Oferta e informando
acerca de determinados termos e condigbes da Oferta,
incluindo os relacionados ao recebimento de Pedidos de
Reserva, em conformidade com o artigo 53 da Instrugéo
CVM 400, nos  enderegos indicados na segao
“Disponibilizagcdo de Avisos e Anuncios da Oferta” na pagina
57 deste Prospecto.

Banco Bradesco BBI S.A.
Banco BTG Pactual S.A.

Na data deste Prospecto, o capital social da Companhia é de
R$56.100.000,00, totalmente subscrito e integralizado,
representado por 56.100.000 agdes ordinarias, nominativas,
escriturais e sem valor nominal.

Instrumento Particular de Contrato de Coordenacgao,
Colocagao e Garantia Firme de Liquidagado de Oferta Publica
de Distribuicdo de Agdes Ordinarias da Mitre Realty
Empreendimentos e Participagbes S.A., celebrado pela
Companhia, pelo Acionista Vendedor, pelos Coordenadores
da Oferta e pela B3, na qualidade de interveniente anuente.

Placement Facilitation Agreement, celebrado entre a
Companhia, o Acionista Vendedor e os Agentes de Colocagao
Internacional, a fim de regular os esfor¢cos de colocagédo das
Acdes pelos Agentes de Colocagdo Internacional junto a
Investidores Estrangeiros, exclusivamente no exterior.

Contrato de Empréstimo das A¢des Ordinarias de Emisséo da
Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A,,
celebrado entre a Star Mitre Empreendimentos e
Participagbes Ltda., na qualidade de doadora, o Agente
Estabilizador, na qualidade de tomador, a Corretora e a B3.

Instrumento Particular de Contrato de Prestagdo de Servigos
de Estabilizacdo de Preco de Ag¢des Ordinarias de Emissao
da Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.,
celebrado entre a Companhia, o Acionista Vendedor, o
Agente Estabilizador, a Corretora e os demais Coordenadores
da Oferta, estes ultimos na qualidade de intervenientes
anuentes, que rege os procedimentos para a realizagdo de
operagdes de estabilizagdo de pregos das agbes ordinarias de
emissdo da Companhia no mercado brasileiro pelo Agente
Estabilizador, o qual foi devidamente submetido a andlise e
aprovacédo da B3 e da CVM, nos termos do artigo 23,
paragrafo 3°, da Instrugdgo CVM 400 e do item Il da
Deliberagdo CVM 476.
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Contrato de Participagdo no
Novo Mercado

Contrato de Prestagéao de
Servigos
Coordenador Lider ou Itai BBA

Coordenadores da Oferta

Corretora

Cronograma Estimado da Oferta

Data de Liquidagao

Data de Liquidagao das Agoes
Suplementares

Destinagdo dos Recursos

Direitos, Vantagens e Restrigoes
das Acgoes

Contrato de Participacdo no Novo Mercado de Governanga
Corporativa celebrado entre a Companhia e a B3, o qual
entrara em vigor na data de divulgacéo do Anuncio de Inicio.

Contrato de prestacdo de servicos celebrado entre a
Companhia, o Acionista Vendedor e a B3.

Banco Itat BBA S.A.

O Coordenador Lider, o BTG Pactual e o Bradesco BBI,
considerados em conjunto.

BTG Pactual Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
3.477, 14° Andar, Parte, CEP 04538-133, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 43.815.158/0001-22, neste ato
representada nos termos de seu estatuto social

Veja a secgdo “Informagdes sobre a Oferta — Cronograma
Estimado da Oferta” na pagina 43 deste Prospecto.

Data da liquidacao fisica e financeira das A¢des da Oferta
Primaria Base e das Acgbes Adicionais que devera ser
realizada dentro do prazo de até dois dias uteis, contados da
data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, com a entrega das
Acdes da Oferta Primaria Base e das Agbdes Adicionais aos
respectivos investidores.

Data da liquidagdo fisica e financeira das Acgdes
Suplementares, que ocorrera no prazo de até dois dias Uteis
contado da(s) respectiva(s) data(s) de exercicio da Opgéo de
Acdes Suplementares.

Os recursos liquidos provenientes da Oferta Primaria serao
destinados para (i) aquisicdo de terrenos; (ii) Custos de
Construgdo; e (iii) Despesas Administrativas, de Vendas e
Gerais.

Os recursos liquidos provenientes da Oferta Secundaria serao
integralmente repassados ao Acionista Vendedor, inclusive o
resultante do eventual exercicio da Opgédo de Acdes
Suplementares.

As Aclbes conferirdo aos seus titulares os mesmos direitos,
vantagens e restricdes conferidos as acbes ordinarias de
emissao da Companhia, nos termos previstos no seu Estatuto
Social e na Lei das Sociedades por Agdes, conforme descritos
a partir da pagina 54 deste Prospecto e na secdo “18 -
Valores Mobiliarios” do Formulario de Referéncia, a partir da
pagina 699 do Prospecto.
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Distribuicao Parcial

Fatores de Risco

Garantia Firme de Liquidagéao

Nao foi admitida distribuicdo parcial no ambito da Oferta.

Para uma descricio de certos fatores de risco
relacionados a aquisicdo das Acgdes que devem ser
considerados na tomada da decisao de investimento, os
investidores devem ler as sec¢des “Sumario da
Companhia - Principais Fatores de Risco da Companhia”
e “Fatores de Risco Relacionados a Oferta e as Agdes”, a
partir das paginas 20 e 72 deste Prospecto,
respectivamente, bem como os Fatores de Risco
descritos na segao “4. Fatores de Risco” do Formulario
de Referéncia, a partir da pagina 403 deste Prospecto,
para ciéncia dos riscos que devem ser considerados
antes de investir nas Ag¢oes.

A garantia firme de liquidacao consiste na obrigag¢éo individual
e nao solidaria dos Coordenadores da Oferta, observado o
disposto no Contrato de Colocacéo, de liquidar as Agdes da
Oferta Primaria Base e as Ag¢des Adicionais que tenham sido
subscritas/adquiridas, porém ndo integralizadas/liquidadas, no
Brasil, pelos seus respectivos investidores na Data de
Liquidac&o, na proporcao e até o limite individual de garantia
firme de liquidagao prestada por cada um dos Coordenadores
da Oferta, nos termos do Contrato de Colocagéo. A garantia
firme de liquidagao é vinculante a partir do momento em que
for concedido o registro da Oferta pela CVM, assinado o
Contrato de Colocagdo e o Contrato de Colocagao
Internacional, disponibilizado este Prospecto Definitivo e
divulgado o Anuncio de Inicio.

Caso as Acgdes objeto de garantia firme de liquidagéo
efetivamente subscritas/adquiridas por investidores ndo sejam
totalmente liquidadas por estes até a Data de Liquidacao,
cada Coordenador da Oferta, observado o disposto no
Contrato de Colocagéo, adquirira, na Data de Liquidagao, pelo
Preco por Acado, na propor¢cao e até o limite individual da
garantia firme de liquidagdo prestada por cada um dos
Coordenadores da Oferta, de forma individual e n&o solidaria,
a totalidade do saldo resultante da diferenga entre (i) o
numero de Acbes objeto da garantia firme de liquidagéo
prestada pelos Coordenadores da Oferta, nos termos do
Contrato de Colocagéao; e (ii) o numero de Agdes objeto da
garantia firme de liquidagdo efetivamente adquiridas, no
Brasil, por investidores no mercado, multiplicada pelo Preco
por Agéao.

Para os fins do disposto no item 5 do Anexo VI da Instrugéo
CVM 400, em caso de exercicio da garantia firme de
liquidacdo, caso os Coordenadores da Oferta, por si ou por
suas afiliadas, nos termos do Contrato de Colocagao, tenham
interesse em vender tais Agbes antes da divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, o prego de venda dessas Agdes
sera o prego de mercado das agdes ordinarias de emissao da
Companhia, limitado ao Prego por Acdo, sendo certo,
entretanto, que as operagdes realizadas em decorréncia das
Atividades de Estabilizagdo ndo estarao sujeitas a tais limites.
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Inadequacao da Oferta

Instituicoes Consorciadas

Institui¢coes Participantes da
Oferta

Instrumentos de Lock-up

Investidores Estrangeiros

O investimento nas Agbes representa um investimento de risco,
pois € um investimento em renda variavel e, assim, os
investidores que pretendam investir nas A¢des estao sujeitos a
perdas patrimoniais e riscos, inclusive aqueles relacionados as
Acdes, a Companhia, ao setor em que atua, aos seus
acionistas e ao ambiente macroecondmico do Brasil, descritos
neste Prospecto e no Formulario de Referéncia, e que devem
ser cuidadosamente considerados antes da tomada de decisdo
de investimento. O investimento em Ac¢des nado €, portanto,
adequado a investidores avessos aos riscos relacionados a
volatilidade do mercado de capitais. Ainda assim, ndo ha
qualquer classe ou categoria de investidor que esteja proibida
por lei de adquirir Agdes ou com relagdo a qual o investimento
em Ac¢des seria, no entendimento da Companhia, do Acionista
Vendedor e dos Coordenadores da Oferta, inadequado. Os
investidores devem ler atentamente as seg¢des deste Prospecto
e do Formulario de Referéncia que tratam sobre “Fatores de
Risco Relacionados a Oferta e as Agdes”.

Instituigdes intermediarias autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta exclusivamente para efetuar esforcos de
colocagdo das Acgbes junto aos Investidores Nao
Institucionais, e que tenham aderido a carta convite
disponibilizada pelo Coordenador Lider.

Coordenadores da Oferta e as Instituigdes Consorciadas, em
conjunto.

Acordos de Restricdo a Venda de Ag¢des ordinarias de
emissdo da Companhia assinados pela Companhia, seus
Administradores e Acionista Vendedor.

Os (i) investidores institucionais qualificados (qualified
institutional buyers), residentes e domiciliados nos Estados
Unidos, conforme definidos na Regra 144A, editada pela SEC,
em operagodes isentas de registro, previstas no Securities Act
e nos regulamentos editados ao amparo do Securities Act; e
(i) investidores que sejam considerados nao residentes ou
domiciliados nos Estados Unidos ou constituidos de acordo
com as leis desse pais (non-U.S. persons), nos termos do
Regulamento S, no dmbito do Securities Act, e observada a
legislagdo aplicavel no pais de domicilio de cada investidor,
que invistam no Brasil em conformidade com os mecanismos
de investimento regulamentados pelo CMN, pelo Banco
Central e pela CVM.
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Investidores Institucionais

Investidores Nao Institucionais

Jorge Mitre

Negociagao na B3

Oferta

Oferta de Varejo

Oferta Institucional

Investidores pessoas fisicas e juridicas e clubes de
investimento  registrados na B3, nos termos da
regulamentagdo em vigor, em qualquer caso, que nao sejam
considerados Investidores Nao Institucionais, além de fundos
de investimentos, fundos de penséo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do
Brasil, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagao, investidores qualificados e
profissionais nos termos da regulamentacdo da CVM, em
todos os casos, residentes e domiciliados ou com sede no
Brasil (inexistindo para estes valores minimo ou maximo de
investimento), nos termos da Instrugdo da CVM 539 em todos
0s casos, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como os Investidores Estrangeiros.

Investidores pessoas fisicas e juridicas e clubes de
investimentos registrados na B3, nos termos da
regulamentagdo em vigor, em qualquer caso, residentes e
domiciliados ou com sede no Brasil, que realizaram Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
observados, para esses investidores, em qualquer hipotese, o
valor minimo de pedido de investimento de R$3.000,00 e o
valor maximo de pedido de investimento de R$1.000.000,00,
nos termos da Instrugdo da CVM 539.

Jorge Mitre, brasileiro, casado, médico, portador da Cédula
de ldentidade R.G. n° 5.304.256, inscrito no CPF/ME sob o
n° 636.068.368-72, com enderego comercial na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Alameda Santos, 700,
5° andar, Jardim Paulista, CEP 01418-100.

As agbes ordinarias de emissdo da Companhia passarao a
ser negociadas no Novo Mercado a partir do dia util seguinte
a divulgacao do Anuncio de Inicio sob o cédigo “MTRE3”.

A Oferta Primaria e a Oferta Secundaria, consideradas em
conjunto.

Montante de, no minimo, 10% e, no maximo, 20% do total das
Acdes (considerando as Ag¢des Suplementares e as Agdes
Adicionais) que foi destinado prioritariamente a colocagao
publica junto a Investidores N&o Institucionais que tenham
realizado Pedido de Reserva.

Distribuicdo publica de Agdes, no ambito da Oferta,
direcionada a Investidores Institucionais.
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Oferta Primaria Base

Oferta Primaria

Oferta Secundaria

Offering Memoranda

Opcao de Agdes Suplementares

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Periodo de Reserva para
Pessoas Vinculadas

A distribuigdo publica primaria de Agdes da Oferta Primaria
Base, realizada no Brasil em mercado de balcdo néo
organizado, em conformidade com a Instrugdo CVM 400, por
intermédio das Instituicdes Participantes da Oferta, incluindo
esforcos de colocacao de Agbes no exterior, realizados pelos
Agentes de Colocagédo Internacional para Investidores
Estrangeiros que invistam no Brasil em conformidade com os
mecanismos de investimento regulamentados pelo CMN, pelo
Banco Central e/ou pela CVM.

A distribuigdo publica da Oferta Primaria Adicional, da Oferta
Primaria Suplementar e das Ac¢des da Oferta Primaria Base.

A distribuicdo publica da Oferta Secundaria Adicional e da
Oferta Secundaria Suplementar, realizada no Brasil em
mercado de balcdo ndo organizado, em conformidade com a
Instruggo CVM 400, por intermédio das Instituigbes
Participantes da Oferta, incluindo esforgos de colocagédo das
Acdes Adicionais no exterior, realizados pelos Agentes de
Colocacgéo Internacional para Investidores Estrangeiros que
invistam no Brasil em conformidade com os mecanismos de
investimento regulamentados pelo CMN, pelo Banco Central
elou pela CVM.

O Preliminary Offering Memorandum e o Final Offering
Memorandum, conforme definidos no Contrato de Colocagao
Internacional, considerados em conjunto.

Opcao outorgada no Contrato de Colocagdo pelo Acionista
Vendedor e pela Companhia ao Agente Estabilizador, nos
termos do artigo 24 da Instrugdo CVM 400, para colocagao
das Ag¢des Suplementares, nas mesmas condigbes e prego
das Agbes da Oferta Primaria Base, opgdo essa a ser
exercida nos termos dos normativos aplicaveis, em especial, a
Instrucdo CVM 400.

Formulario especifico, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, para a
aquisicao de Ag¢des no ambito da Oferta de Varejo, firmado
por Investidores Nao Institucionais e por Investidores N&o
Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas com uma unica
Instituicido Consorciada durante o Periodo de Reserva da
Oferta de Varejo e durante o Periodo de Reserva da Oferta de
Varejo para Pessoas Vinculadas, conforme o caso.

Periodo compreendido entre 21 de janeiro de 2020, inclusive,
e 31 de janeiro de 2020, inclusive, para formulagéo de Pedido
de Reserva pelos Investidores Nao Institucionais.

Periodo compreendido entre 21 de janeiro de 2020, inclusive,
e 23 de janeiro de 2020, inclusive, data esta que antecedeu
em pelo menos sete dias uteis a conclusdo do Procedimento
de Bookbuilding, destinado a formulagdo de Pedido de
Reserva pelos Investidores N&o Institucionais que sejam
considerados Pessoas Vinculadas.
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Pessoas Vinculadas

Prazo de Distribui¢ao

Preco por Acao

Investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instru¢ao
CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo da CVM 505:
(i) controladores e/ou administradores da Companhia e/ou do
Acionista Vendedor e/ou outras pessoas vinculadas a
emisséo e distribuicdo das Acdes, bem como seus conjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou
administradores das Instituicdes Participantes da Oferta e/ou
dos Agentes de Colocacao Internacional; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos das Instituicdes Participantes
da Oferta e/lou dos Agentes de Colocagdo Internacional
diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) agentes
autdbnomos que prestem servigos as Instituicdes Participantes
da Oferta e/ou dos Agentes de Colocacgéao Internacional desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com as Instituicbes Participantes da Oferta
elou dos Agentes de Colocagdo Internacional, contrato de
prestagao de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediagcao ou de suporte operacional atinentes a Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Instituigdes Participantes da Oferta ou por pessoas a elas
vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta;
(vii) cdnjuges ou companheiros, ascendentes, filhos menores
e colaterais até o 2° grau das pessoas mencionadas nos itens
(ii) a (v) acima; e (viii) clubes e fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados.

Prazo para distribuicdo das Ac¢des que se encerrara (i) em até
seis meses contados da data de divulgagdo do Anuncio de
Inicio, conforme previsto no artigo 18 da Instrucao CVM 400;
ou (i) na data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, o
que ocorrer primeiro.

No contexto da Oferta, o Preco por Acdo foi fixado em
R$19,30 (dezenove reais e trinta centavos). A escolha do
critério de determinagao do Prego por Agao foi justificada na
medida em que o Procedimento de Bookbuilding reflete o
valor pelo qual os Investidores Institucionais apresentaram
suas intengcbes de investimento no contexto da Oferta e,
portanto, ndo houve diluigao injustificada dos atuais acionistas
da Companhia, nos termos do artigo 170, paragrafo 1°,
inciso lll, da Lei das Sociedades por Ag¢des. Os Investidores
Nao Institucionais nao participaram do Procedimento de
Bookbuilding e, portanto, ndo participaram do processo
de determinagao do Prego por Acgao.

34



Procedimento de Bookbuilding

Prospecto Definitivo

Prospecto ou Prospecto
Preliminar

Procedimento de coleta de intengbes de investimento,
realizado com Investidores Institucionais pelos Coordenadores
da Oferta, no Brasil, e pelos Agentes de Colocagao
Internacional, no exterior, conforme previsto no artigo 23,
paragrafo 1°, e no artigo 44 da Instrugado CVM 400.

Foi aceita a participagdo de Investidores Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding,
mediante a coleta de intengdes de investimento, até o limite
maximo de 20% das Acgbes da Oferta Primaria Base. Nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, tendo em vista que
foi verificado excesso de demanda superior em um terco a
quantidade de Ag¢des inicialmente ofertada (sem considerar as
Acgbes do Lote Suplementar), ndo foi permitida a colocagéo de
Acdes junto a Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, tendo sido as intengcbes de investimento
realizadas por Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas automaticamente canceladas.

A participacdo de Investidores Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding pode
ter impactado adversamente a formacdo do Preco por Agéo e
o investimento nas Agbes por Investidores Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas pode ter resultado em reducdo da
liquidez das acgdes de emissdo da Companhia no mercado
Secundario. Para mais informagbes, veja secado “Fatores de
Risco Relacionados a Oferta e as A¢des — A participagéo de
Investidores Institucionais que sejam consideradas Pessoas
Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding pode ter afetado
adversamente a formacgéo do Precgo por Agao, e o investimento
nas Agdes por Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas pode ter resultado na reducdo da liquidez das
acbes ordindrias de emissdao da Companhia no mercado
secundario”, na pagina 74 deste Prospecto Definitivo.

Os investimentos realizados pelas pessoas mencionadas no
artigo 48 da Instrugdo CVM 400 para protecao (hedge) em
operagbes com derivativos contratadas com terceiros, tendo
as acles ordinarias de emissdo da Companhia como
referéncia sdo permitidos na forma do artigo 48 da Instrugédo
CVM 400 e nao serdo considerados investimentos realizados
por Pessoas Vinculadas no dmbito da Oferta para os fins do
artigo 55 da Instrugao CVM 400, desde que tais terceiros ndo
sejam Pessoas Vinculadas.

Este Prospecto Definitivo de Distribuicdo Publica Primaria e
Secundaria de Agdes Ordinarias de Emissao da Mitre Realty
Empreendimentos e Participagbes S.A., incluindo o
Formulario de Referéncia a ele anexo.

O Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicao
Primaria e Secundaria de Ag¢bes de Emissdo do da Mitre
Realty Empreendimentos e Participa¢cdes S.A., incluindo o
Formulario de Referéncia, elaborado nos termos da Instrucao
CVM 400 e do Codigo ANBIMA, e quaisquer complementos,
suplementos ou erratas ao mesmo.
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Prospectos

Publico Alvo da Oferta

Registros da Oferta

Restricao a Venda de Acgdes
(Lock-up)

Valores Minimo e Maximo do
Pedido de Reserva

Valor Total da Oferta Primaria
Base

Este Prospecto Definitvo e o Prospecto Preliminar,
considerados em conjunto.

Os Investidores N&o Institucionais e os Investidores
Institucionais.

A Oferta Primaria foi registrada na CVM sob o
n° CVM/SRE/REM/2020/001 e a Oferta Secundéaria foi
registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/SEC/2020/002, em
4 de fevereiro de 2020.

Mais informagbes sobre a Oferta poderao ser obtidas junto as
Instituigdes Participantes da Oferta, nos enderecgos indicados
na secao “Informacdes Adicionais” na pagina 56 deste
Prospecto.

A Companhia, o Acionista Vendedor e os Administradores
obrigaram-se perante os Coordenadores da Oferta e os
Agentes de Colocagdo Internacional a celebrar os
Instrumentos de Lock-Up, pelo periodo de 180 (cento e
oitenta) dias contados da data de disponibilizacdo do Anuncio
de Inicio e observadas as exceg¢des previstas no Contrato de
Colocagéo Internacional e/ou nos respectivos Instrumentos de
Lock-up, por meio dos quais estes ndo poderao efetuar, direta
ou indiretamente, (i) ofertar, vender, contratar a venda,
empenhar ou de outro modo dispor dos valores mobiliarios
sujeitos ao Lock-up; (ii) ofertar, vender, contratar a venda,
contratar a compra ou outorgar quaisquer opgdes, ou valores
mobiliarios conversiveis ou permutaveis por agdes, ou realizar
qualquer operagdo que teriam mesmo efeito;; (iii) celebrar
qualquer contrato de swap, hedge ou qualquer acordo que
transfira a outros, no todo ou em parte, quaisquer dos
resultados econémicos decorrentes da titularidade dos valores
mobiliarios sujeitos ao Lock-up; ou (iv) divulgar publicamente
a intengdo de efetuar qualquer operagédo especificada nos
itens (i) a (iii). A vedacdo ndo se aplicara nas hipoteses
descritas no artigo 48, inciso Il da Instrucdo CVM 400, assim
como nas hipoteses descritas nos Instrumentos de Lock-up.

O valor minimo de pedido de investimento de R$3.000,00 e o
valor maximo de pedido de investimento de R$1.000.000,00,
nos termos da Instrugdo da CVM 539, aplicavel aos
Investidores N&o Institucionais no ambito da Oferta de Varejo.

877.272.718,50, considerando o Prego por Agdo, sem

considerar a colocagcdo das Agdes Adicionais e das Acgdes
Suplementares.
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INFORMAGOES SOBRE A OFERTA
Principais acionistas, Administradores e Acionista Vendedor

Os quadros abaixo indicam a quantidade de ag¢des ordinarias de emissdo da Companhia detidas
por acionistas titulares de 5% ou mais de ac¢des ordindrias de emissdo da Companhia, pelo
Acionista Vendedor e pelos membros Administragdo, na data deste Prospecto e a previsao para
apos a conclusao da Oferta.

Na hipotese de colocagao total das Acgdes (inclusive as Ag¢des Adicionais), sem considerar as
Acdes Suplementares:

Antes da Oferta Apos a Oferta
Acobes Ordinarias % Acgoes Ordinarias %
JOrge MItrE ... 8.279.724 14,76 3.409.090 3,22
Fabricio MItre .........ccooviiiieneiieereee e 22.712.072 40,48 22.712.072 21,47
Mitre Partners Participagdes Ltda. .........ccccoevviviviieneennnnns 4.052.939 7,22 4.052.939 3,83
Star Mitre Empreendimentos e Participagdes Ltda.. 21.055.265 37,53 21.055.265 19,91
Acdes em Circulagéo .. 0 0,00 54.545.454 51,57
Total..oiircr s ————————— 56.100.000 100,00 105.774.820 100,00

(' Para uma descrigdo mais detalhada sobre nossos acionistas, ou grupo de acionistas, titulares de mais de 5% do nosso capital social,
inclusive sua composigao societaria, ver segéo “15. Controle”, no Formulario de Referéncia, na pagina 671 deste Prospecto.

Na hipotese de colocagao total das Agdes (inclusive as Agbes Adicionais), considerando as Ag¢des
Suplementares:

Antes da Oferta Apos a Oferta
Acobes Ordinarias % Acgoes Ordinarias %
JOrgE MIrE ... 8.279.724 14,76 0 0,00
Fabricio MItre .........ccoiieieeereee s 22.712.072 40,48 22.712.072 20,80
Mitre Partners Participagdes Ltda. .........cccceveiviiveeneeennnns 4.052.939 7,22 4.052.939 3,71
Star Mitre Empreendimentos e Participagdes Ltda........... 21.055.265 37,53 21.055.265 19,28
ACEES €M CIFCUIAGAO ... 0 0,00 61.363.634 56,20
LI | RS STSRRSR 56.100.000 100,00 109.183.910 100,00

(' Para uma descrigdo mais detalhada sobre nossos acionistas, ou grupo de acionistas, titulares de mais de 5% do nosso capital social,
inclusive sua composigcdo societaria, ver segao “15. Controle”, no Formulario de Referéncia, na pagina 671 deste Prospecto.

Identificagcdo do Acionista Vendedor, quantidade de a¢6es ofertadas, montante e recursos
liquidos

Segue abaixo descrigdo do Acionista Vendedor:

Jorge Mitre, brasileiro, casado, médico, portador da Cédula de Identidade R.G. n° 5.304.256,
inscrito no CPF/ME sob o n° 636.068.368-72, com enderego comercial na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Alameda Santos, 700, 5° andar, Jardim Paulista, CEP 01418-100.

Para informagdes adicionais, os investidores devem ler o item “15. Controle” do Formulario de
Referéncia, na pagina 671 deste Prospecto.

Eventual Alteragdo do Controle apés a realizagao da Oferta

Conforme descrito na se¢éo “Principais acionistas, Administradores e Acionista Vendedor”, contida
na pagina 37 deste Prospecto, como as A¢des Adicionais foram colocadas, os Acionistas Fabricio
Mitre, Jorge Mitre, Mitre Partners Participagdes Ltda., Star Mitre Empreendimentos e Participages
Ltda., que formam o Grupo de Controle da Companhia na data deste Prospecto, passaréo a deter,
em conjunto, 48,4% do capital social da Companhia, e, caso seja exercida a Opgao de Agdes
Suplementares, o Grupo de Controle passara a deter, em conjunto, 43,80% do capital social da
Companhia o que podera ser interpretado como uma alteragcédo do controle da Companhia.
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Eventual intepretacdo dos credores da Companhia sobre a alteragao do controle da Companhia
podera ensejar o vencimento antecipado dos contratos financeiros da Companhia. Para mais
informacdes sobre os riscos envolvidos, vide fator de risco “A redugéo da participagdo societaria do
Grupo de Controle na Companhia em decorréncia da Oferta podera ser interpretada como uma
alteracdo no controle da Companhia, e consequentemente configurar um evento de vencimento
antecipado de determinados contratos financeiros, o que podera afetar adversamente a
Companhia®, contido na pagina 77 deste Prospecto.

De todo modo, caso tais contratos sejam declarados vencidos, a Companhia ira realizar o
pagamento do saldo devedor, sendo que tal pagamento ira gerar uma diminuicdo do saldo de
contratos financeiros da Companhia, que em 30 de setembro de 2019 era de R$123.540 mil, com
consequente reducgdo do caixa e equivalentes de caixa esperados apés a Oferta.

Parte dos contratos financeiros celebrados pela Companhia foram celebrados com os
Coordenadores da Oferta, conforme descritivo resumido abaixo:

Saldo em
Credor 30 de setembro de 2019 Representatividade

(em R$ mil)

61.200 49,5%

34.600 28,0%

13.700 11,1%

14.040 11,4%

123.540 100,0%

Para mais informacgdes sobre o endividamento da Companhia, vide sec¢édo 10.1.f do Formulario de
Referéncia anexo a este Prospecto e sobre o relacionamento da Companhia com os
Coordenadores, vide se¢ao “Relacionamento entre a Companhia e os Coordenadores”, contida a
partir da pagina 514 deste Prospecto.

Caracteristicas Gerais da Oferta
Descrigdo da Oferta

A Oferta Primaria Base consiste na distribuigcdo primaria de 45.454.545 novas agdes ordinarias de
emissdo da Companhia; a ser realizada no Brasil, em mercado de balcdo ndo organizado, em
conformidade com a Instru¢cdo CVM 400, com o Cdédigo ANBIMA, e o Regulamento do Novo
Mercado da B3, sob a coordenagdo dos Coordenadores da Oferta, com a participacdo das
Instituicdes Consorciadas.

Simultaneamente, foram realizados esforgos de colocagado das Ag¢des no exterior pelos Agentes de
Colocagao Internacional, em conformidade com o Contrato de Colocacao Internacional, esforgos de
colocagao das Agdes junto a Investidores Estrangeiros, que invistam no Brasil em conformidade com
0s mecanismos de investimento regulamentados pelo CMN, pelo BACEN e/ou pela CVM, sem a
necessidade, portanto, da solicitagdo e obtengéo de registro de distribuicdo e colocagdo das Acgdes
em agéncia ou 6rgao regulador do mercado de capitais de outro pais, inclusive perante a SEC.

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400, até a data da disponibilizagdo do
Anuncio de Inicio, a quantidade de A¢des da Oferta Primaria Base foi, a critério da Companhia e do
Acionista Vendedor, em comum acordo com os Coordenadores da Oferta, acrescida em 20% do
total de Agbes da Oferta Primaria Base, ou seja, em 4.220.275 novas agbes ordinarias a serem
emitidas pela Companhia e 4.870.634 ac6es ordinarias de emissdo da Companhia e de titularidade
do Acionista Vendedor, que foram por ele alienadas, nas mesmas condi¢cdes e pelo mesmo prego
das Agdes da Oferta Primaria Base.
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Nos termos do artigo 24 da Instrucdo CVM 400, a quantidade de A¢des da Oferta Primaria Base
podera ser acrescida de um lote suplementar em percentual equivalente a até 15% de Agdes da
Oferta Primaria Base, ou seja, em até 3.409.090 novas agbes ordinarias a serem emitidas pela
Companhia e até 3.409.090 acgbes ordinarias de emissdo da Companhia e de titularidade do
Acionista Vendedor, nas mesmas condigdes e pelo mesmo prego das Acbes da Oferta Primaria
Base, conforme opgdo outorgada pelo Acionista Vendedor e pela Companhia ao Agente
Estabilizador, nos termos do Contrato de Colocagado, opcao essa a ser exercida nos termos dos
normativos aplicaveis, em especial, a Instrugao CVM 400. O Agente Estabilizador tera o direito, a
partir da data de assinatura do Contrato de Colocacgao, inclusive, e por um periodo de até trinta
dias contados do primeiro dia util da data de inicio da negociagédo das ag¢des ordinarias de emissao
da Companhia na B3, inclusive, de exercer a Opg¢ao de Agdes Suplementares, no todo ou em
parte, em uma ou mais vezes, apos notificagao, por escrito, aos demais Coordenadores da Oferta,
desde que a decisdo de sobrealocacdo das ac¢des ordinarias de emissdo da Companhia seja
tomada em comum acordo entre o Agente Estabilizador e os demais Coordenadores da Oferta
quando da fixagdo do Prego por Agao.

As Acbes da Oferta Primaria Base e as Acgbes Adicionais serdo colocadas pelas Instituicbes
Participantes da Oferta em regime de Garantia Firme de Liquidacdo. As A¢des que forem objeto de
esforcos de colocagao no exterior pelos Agentes de Colocagao Internacional, junto a Investidores
Estrangeiros, serao obrigatoriamente adquiridas e liquidadas no Brasil, em reais, nos termos do
artigo 19, paragrafo 4°, da Lei do Mercado de Capitais.

A Oferta foi registrada no Brasil junto a CVM, em conformidade com os procedimentos previstos na
Instrugdo CVM 400. Exceto pelo registro na CVM, a Companhia, o Acionista Vendedor e os
Coordenadores da Oferta ndo pretendem registrar a Oferta ou as A¢des nos Estados Unidos ou em
qualquer agéncia ou 6rgao regulador do mercado de capitais de qualquer outro pais. As Agdes ndo
poderao ser objeto de ofertas nos Estados Unidos ou a pessoas consideradas U.S. Persons,
conforme definido no Securities Act, exceto se registradas na SEC ou de acordo com uma isengéo
de registro do Securities Act.

Aprovacgoes societarias

A realizagdo da Oferta Primaria, mediante aumento do capital social da Companhia, dentro do
limite de capital autorizado previsto em seu estatuto social, com a exclusdo do direito de
preferéncia dos atuais acionistas da Companhia, nos termos do artigo 172, inciso |, da Lei das
Sociedades por Ag¢des, bem como seus termos e condi¢des, foram aprovados na assembleia geral
extraordinaria da Companhia realizada em 28 de novembro de 2019, cuja ata foi registrada na
JUCESP sob o n°® 3530054714-4 e publicada no DOESP e no jornal “O Dia” em 16 de janeiro
de 2020.

O Preco por Acao e o efetivo aumento de capital social da Companhia, dentro do limite do capital
autorizado previsto em seu Estatuto Social, foram aprovados em Reunido do Conselho de
Administragdo da Companhia realizada em 3 de fevereiro de 2020, cuja ata consta como um anexo
ao Prospecto Definitivo, e sera devidamente registrada na JUCESP e publicada no DOESP e no
jornal O Dia na data de divulgagédo do Anuncio de Inicio.

Nao se fez necessaria qualquer aprovacdo societaria em relacdo ao Acionista Vendedor para a
participagado na Oferta Secundaria e a fixagao do Precgo por Acéo.

Composicao do capital social

Na data deste Prospecto, o capital social da Companhia é de R$56.100.000,00, totalmente
subscrito e integralizado, representado por 56.100.000 ag¢des ordinarias, nominativas, escriturais e
sem valor nominal.
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Nos termos do Estatuto Social, a Companhia fica autorizada a aumentar o capital social mediante
deliberacdo do Conselho de Administracédo e independente de reforma estatutaria, até o limite de
200.000.000 acoes ordinarias, por deliberacdo do Conselho de Administragao, que fixara o pregco
de emissdo, a quantidade de ag¢des ordinarias a serem emitidas e as demais condi¢gdes de
subscricdo de tais agdes dentro do capital autorizado, assim como a exclusdao do direito de
preferéncia dos atuais acionistas da Companhia.

O quadro abaixo indica a composigdo do capital social da Companhia, integralmente subscrito e
integralizado, na data deste Prospecto e a previsdo apds a conclusao da Oferta, considerando os
efeitos da eventual subscricdo, sem considerar a colocagao das Agdes Suplementares:

Antes da Oferta Apos a Oferta
Quantidade Valor Quantidade Valor"®
(R$)
Acbes ordinarias .............cceeeeeenenee. 56.100.000 56.100.000,00 105.774.820 1.014.824.026,00
L) IR 56.100.000 56.100.000,00 105.774.820 1.014.824.026,00

(1 Com base no Prego por Ag&o.
@ Sem dedug&o de comissdes e despesas da Oferta, tributos e outras retengdes.

O quadro abaixo indica a composi¢ao do capital social da Companhia, integralmente subscrito e
integralizado, na data deste Prospecto e a previsao apos a concluséo da Oferta, considerando os
efeitos da eventual subscrigédo, considerando a colocacao das Agbes Suplementares:

Antes da Oferta Apos a Oferta
Quantidade Valor Quantidade Valor"®
(R$)
Acdes ordinarias 56.100.000 56.100.000,00 109.183.910 1.080.619.463,00
Total 56.100.000 56.100.000,00 109.183.910 1.080.619.463,00

() Com base no Prego por Ag&o.
@ Sem deducdo de comissdes e despesas da Oferta, tributos e outras retengdes.

Preco por Agao
No contexto da Oferta, o Preco por Agao foi fixado em R$19,30 (dezenove reais e trinta centavos).

O Precgo por Acgao foi fixado apds a conclusdo do procedimento de coleta de intengbes de
investimento junto a Investidores Institucionais, realizado no Brasil, pelos Coordenadores da
Oferta, nos termos do Contrato de Colocagédo, e no exterior, pelos Agentes de Colocagao
Internacional, nos termos do Contrato de Colocagao Internacional, em consonéncia com o disposto
no artigo 23, paragrafo 1°, e no artigo 44 da Instrucdo CVM 400 e teve como parédmetro as
indicacdes de interesse em fungdo da qualidade e quantidade de demanda (por volume e prego)
por Agao coletada junto a Investidores Institucionais durante o Procedimento de Bookbuilding.

A escolha do critério de determinagédo do Preco por Agéo foi justificada, na medida em que tal
Procedimento de Bookbuilding reflete o valor pelo qual os Investidores Institucionais apresentaram
suas intengdes de investimento no contexto da Oferta e, portanto, ndo houve diluigdo injustificada
dos atuais acionistas da Companhia, nos termos do artigo 170, paragrafo 1°, inciso lll, da Lei das
Sociedades por Agbes. Os Investidores Nao Institucionais nao participaram do Procedimento de
Bookbuilding e, portanto, ndo participaram do processo de determinagéo do Prego por Agéo.
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Acodes em Circulagao (Free Float) apés a Oferta

Antes da realizacdo da Oferta ndo existiam agdes ordinarias de emissdo da Companhia em
circulagcdo no mercado. Apds a realizagao da Oferta, sem considerar o exercicio da Opc¢ao de
Acdes Suplementares, 54.545.454 agdes ordinarias de emissdo da Companhia, representativas de
aproximadamente 51,57% de seu capital social, estardo em circulagdo no mercado. Considerando
o exercicio da Opcao de Agdes Suplementares, 61.363.634 acdes ordinarias de emissado da
Companhia, representativas de aproximadamente 56,20% do seu capital social, estardo em
circulagdo no mercado. Para mais informagbes, veja secao “Informagdes sobre a Oferta —
Composigéo do Capital Social” na pagina 39 deste Prospecto.

Quantidade, montante e recursos liquidos

Os quadros abaixo indicam a quantidade de A¢des emitidas/alienadas, o Prego por Ag¢ao, o valor
total das comissdes pagas pela Companhia e pelo Acionista Vendedor aos Coordenadores da
Oferta, bem como dos recursos liquidos oriundos da Oferta.

Considerando a colocagdo da totalidade das Agbes da Oferta Primaria Base (e as Agdes
Adicionais), sem considerar as A¢gdes Suplementares:

Preco por Comissoes e Recursos
Ofertante Quantidade Agio Montante Despesas Liquidos®®
(R%) (R$) (R) (RY)
Companhia........cccceeeiiiiiiiieeis 49.674.820 19,30 958.724.026 53.009.100 905.714.926
Jorge Mitre .......cccocveveveveieeeeceen 4.870.634 19,30 94.003.236 4.421.846 89.581.391
L o] | O 54.545.454 19,30 1.052.727.262 57.430.946 995.296.316

() Com base no Prego por Ag&o.
@ Recursos liquidos de comissées e despesas da Oferta.
®) Valores estimados e, portanto, sujeitos a alteragdes.

Considerando a colocacdo da totalidade das Agbes da Oferta Primaria Base (e as Acdes
Adicionais), considerando as A¢des Suplementares:

Prego por Comissoes e Recursos
Ofertante Quantidade Agaol Montante Despesas Liquidos®®
(R$) (R$) (R$) (R$)
Companhia........cccccceeeiiiieiiieeees 53.083.910 19,30 1.024.519.463 56.155.435 968.364.028
Jorge Mitre .......ccceveveveverccen 8.279.724 19,30 159.798.673 7.516.816 152.281.857
Total....ceee e 61.363.634 19,30 1.184.318.136 63.672.251 1.120.645.885

(1 Com base no Prego por Ag&o.
@) Recursos liquidos de comissées e despesas da Oferta.
®) Valores estimados e, portanto, sujeitos a alteracdes.

Custos de Distribuigcao

As taxas de registro da CVM, ANBIMA e B3 relativas a Oferta, as despesas com auditores,
advogados, consultores, bem como outras despesas descritas abaixo serdo integralmente arcadas
pela Companhia. As comissdes, impostos, taxas e outras retengbes sobre comissbes serao pagas
aos Coordenadores da Oferta pela Companhia e pelo Acionista Vendedor.
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A tabela abaixo indica as comissdes e as despesas da Oferta, assumindo a colocagcdo da
totalidade das Acgbes da Oferta Primaria Base (e das Ac¢des Adicionais), sem considerar as Agbes
Suplementares:

% em Relagao % em Relagao

ao Valor Total ao Preco
Custos Valor" da Oferta® Valor por Agio por Agao"

(R$) (R%)

Comissoes da Oferta
Comissao de Coordenagao..........ccveeveuveeenveeernnen. 6.316.363,57 0,60% 0,12 0,60%
Comisséo de ColoCagao ........cceevveeeveceiniiieeee e 18.949.090,72 1,80% 0,35 1,80%
Comissédo de Garantia Firme ...........ccccccvvevvevvvennnn. 6.316.363,57 0,60% 0,12 0,60%
Remuneragéo de |ncentivo(2) .. 13.1 59090,78 1 ,25% 0,24 1 ,25%
Total de COMISSOES .......creeerecerreurrnerrinerseesneaeneeas 44.740.908,64 4,25% 0,82 4,25%
Tributos relativos as COmisSOes ..........cccevevrveeinens 4.778.636,06 0,45% 0,09 0,45%
Despesas da Oferta
Taxa de Registrona CVM.........cccoiiiiiiiiiiee. 634.628,72 0,06% 0,01 0,06%
Taxa de Registroda B3 ........... . 434.315,83 0,04% 0,01 0,04%
Taxa de Registro na ANBIMA ..............c..... . 42.456,49 0,00% 0,00 0,00%
Despesas com Auditores Independentes ...... . 1.300.000,00 0,12% 0,02 0,12%
Despesas com Advogados e Consultores® ........... 3.000.000,00 0,28% 0,06 0,28%
Publicidade da Oferta®®) ............ccccccovvervrrererennnn. 2.500.000,00 0,24% 0,05 0,24%
Total de Despesast®..........ceeveeevereenerreeeesresesnens 12.690.037,10 1,21% 0,23 1,21%
Total de Comissodes, Tributos e Despesas......... 57.430.945,74 5,46% 1,05 5,46%

() Com base no Prego por Ag&o.

@ Percentual maximo para a Remuneragéo de Incentivo que, conforme descrita no Contrato de Colocagéo, constitui parte da remuneracgéo
a ser paga aos Coordenadores da Oferta a exclusivo critério e discricionariedade da Companhia e do Acionista Vendedor. Os critérios
utilizados na quantificacdo da Comissao de Incentivo sdo de ordem subjetiva, de aferigdo discricionaria pela Companhia e pelo Acionista
Vendedor tais como, atuagéo do coordenador durante a preparagdo, execugéo e conclusdo da oferta no desempenho de suas atividades
buscando o melhor resultado para os ofertantes.

©®)  Despesas estimadas dos consultores legais da Companhia, do Acionista Vendedor e dos Coordenadores da Oferta, para o direito

brasileiro e para o direito dos Estados Unidos.

Incluidos os custos estimados com a apresentagéo para investidores (roadshow).

Incluidos os custos estimados com tradugdes, grafica e outros.

Sem levar em consideragdo a colocagdo das Agdes Suplementares.
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N&o ha outra remuneragédo devida pela Companhia ou pelo Acionista Vendedor as Instituicoes
Participantes da Oferta (com exceg¢do aos Coordenadores da Oferta, com relagcdo a ganhos
decorrentes da atividade de estabilizagdo) ou aos Agentes de Colocacéo Internacional, exceto pela
descrita acima, bem como n&o existe nenhum tipo de remuneracdo que dependa do Prego
por Agéao.

Instituicoes Participantes da Oferta

As Instituicdes Consorciadas serdo convidadas pelos Coordenadores da Oferta, em nome da
Companhia e do Acionista Vendedor, para participar da colocacao das Agdes.

Publico Alvo

O publico alvo da Oferta consiste em Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais.
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Cronograma Estimado da Oferta

Abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais
eventos a partir do protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta:

# Eventos Data("

1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 06 de dezembro de 2019
Disponibilizagdo do Aviso ao Mercado (sem logotipos das Instituicdes

2. Consorciadas) 13 de janeiro de 2020
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar

3. Infc?o das apresgntagées para potgnc;iais investidores (roadshow) 14 de janeiro de 2020
Inicio do Procedimento de Bookbuilding

4. Nova disppnibilizagéo do Aviso ao Mercado (com logotipos das Instituicdes 20 de janeiro de 2020

Consorciadas)

Inicio do Periodo de Reserva P

5. 21 de janeiro de 2020
Inicio do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas J

6. Encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas 23 de janeiro de 2020

7.  Encerramento do Periodo de Reserva 31 de janeiro de 2020

Encerramento das apresentacgdes para potenciais investidores (roadshow)
Encerramento do Procedimento de Bookbuilding
Fixagédo do Prego por Agéo
8. Aprovagao do Prego por Agao 03 de fevereiro de 2020
Assinatura do Contrato de Colocagdo, do Contrato de Colocagao
Internacional e dos demais contratos relacionados a Oferta
Inicio do prazo de exercicio da Opgéo de A¢des Suplementares

Concessao dos registros da Oferta pela CVM

9. Disponibilizagido do Anuncio de Inicio 04 de fevereiro de 2020
Disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo

10. Inicio de negociacéo das Acdes no Novo Mercado 05 de fevereiro de 2020

11. Data de Liquidacao 06 de fevereiro de 2020

12. Data limite do prazo de exercicio da Opcao de A¢bes Suplementares 05 de marco de 2020

13. Data limite para a liquidacdo de A¢des Suplementares 07 de margo de 2020

14. Data limite para a disponibilizacdo do Anuncio de Encerramento 04 de agosto de 2020

() Todas as datas futuras previstas sdo meramente indicativas e estéo sujeitas a alteragdes, suspensdes, antecipagdes ou prorrogagdes a
critério da Companhia, do Acionista Vendedor e dos Coordenadores da Oferta. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicéo
devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagao da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo
CVM 400. Ainda, caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagéo ou modificagéo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

Foi admitido o recebimento de reservas, a partir da data indicada no Aviso ao Mercado, para
subscricao/aquisicdo das Acdes que somente serdo confirmadas pelo adquirente apds o inicio do
Prazo de Distribuigao.

A Companhia, o Acionista Vendedor e os Coordenadores da Oferta realizaram apresentagdes aos
investidores (roadshow), no Brasil e no exterior, no periodo compreendido entre a data do
Prospecto Preliminar e a data em que foi determinado o Prego por Acao.

Na hipétese de suspensdo, cancelamento, modificagdo ou revogacao da Oferta, este cronograma
sera alterado nos termos da Instrucdo CVM 400. Quaisquer Anuncios de Retificagdo serao
informados por meio de divulgagdo de Aviso ao Mercado nas paginas da rede mundial de
computadores da Companhia, do Acionista Vendedor, dos Coordenadores da Oferta, das
Instituicdes Participantes da Oferta, da B3 e da CVM. Para informagdes sobre “Procedimento de
Distribuicdo na Oferta”, “Alteragdo das Circunstancias, Revogag¢do ou Modificagdo da Oferta”,
“Suspensao ou Cancelamento da Oferta” e “Inadequacgao da Oferta” na pagina 56 deste Prospecto.
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Procedimento da Oferta

As Instituicoes Participantes da Oferta realizarado a distribuicdo das Agbes por meio de duas ofertas
distintas, quais sejam, (i) uma oferta destinada aos Investidores Nao Institucionais; e (ii) uma oferta
destinada a Investidores Institucionais, conforme descritas adiante, observado o disposto na
Instrugdo CVM 400 e o esforgo de disperséo acionaria previsto no Regulamento do Novo Mercado.

Os Coordenadores da Oferta, com a anuéncia da Companhia e do Acionista Vendedor, elaboraram
plano de distribuicdo das Agdes, nos termos do artigo 33, paragrafo 3°, da Instru¢do CVM 400 e do
Regulamento do Novo Mercado, no que diz respeito ao esforgo de dispersdo acionaria, o qual
levou em conta a criagdo de uma base acionaria diversificada de acionistas e relagdes da
Companhia, do Acionista Vendedor e dos Coordenadores da Oferta com clientes e outras
consideragbes de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores da Oferta, da Companhia
e do Acionista Vendedor, observado que os Coordenadores da Oferta asseguraram (i)a
adequacao do investimento ao perfil de risco de seus clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo a
todos os investidores; e (iii) o recebimento prévio, pelas Instituicbes Participantes da Oferta, dos
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria, de modo que suas eventuais duvidas possam
ser esclarecidas junto aos Coordenadores da Oferta.

O publico alvo da Oferta consiste em:

(i) investidores pessoas fisicas e juridicas e clubes de investimentos registrados na B3, nos
termos da regulamentagéo em vigor, em qualquer caso, residentes e domiciliados ou com sede
no Brasil, que realizaram Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva ou o Periodo de
Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, observados, para esses investidores, em
qualquer hipotese, o valor minimo de pedido de investimento de R$3.000,00 e o valor maximo
de pedido de investimento de R$1.000.000,00, nos termos da Instrugdo da CVM 539; e

(ii) investidores pessoas fisicas e juridicas e clubes de investimento registrados na B3, nos termos
da regulamentag¢do em vigor, em qualquer caso, que nao sejam considerados Investidores Nao
Institucionais, cujas intengdes especificas ou globais de investimento excedam
R$1.000.000,00, além de fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, investidores qualificados e profissionais nos
termos da regulamentagdo da CVM, em todos os casos, residentes e domiciliados ou com
sede no Brasil (inexistindo para estes valores minimo ou maximo de investimento), nos termos
da Instrugdo da CVM 539 em todos os casos, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
assim como os Investidores Estrangeiros.
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Para os fins da presente Oferta, e nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°,
inciso VI, da Instrugdo da CVM 505 foram consideradas pessoas vinculadas a Oferta os
investidores que sejam (i) controladores e/ou administradores da Companhia e/ou do Acionista
Vendedor e/ou outras pessoas vinculadas a emissado e distribuicdo das Ag¢des, bem como seu
cOnjuge ou companheiro, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau;
(ii) controladores e/ou administradores das Instituicbes Participantes da Oferta e/ou dos Agentes de
Colocagao Internacional; (iii) empregados, operadores e demais prepostos das Instituicbes
Participantes da Oferta e/ou dos Agentes de Colocacgao Internacional diretamente envolvidos na
estruturagado da Oferta; (iv) agentes autdbnomos que prestem servicos as Instituicdes Participantes
da Oferta e/ou dos Agentes de Colocagao Internacional desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com as Instituicbes Participantes da Oferta e/ou
dos Agentes de Colocagdo Internacional, contrato de prestagdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional atinentes a Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicbes Participantes da Oferta ou
por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidas na Oferta; (vii) cdnjuges ou
companheiros, ascendentes, filhos menores e colaterais até o 2° grau das pessoas mencionadas
nos itens (ii) a (v) acima; e (viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a
Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados.

Os investimentos realizados pelas pessoas mencionadas no artigo 48 da Instrugdo CVM 400 para
protecdo (hedge) em operagbes com derivativos contratadas com terceiros, tendo as acgdes
ordinarias de emissdo da Companhia como referéncia, sdo permitidas na forma do artigo 48 da
Instrugdo CVM 400 e ndo foram considerados investimentos realizados por Pessoas Vinculadas no
ambito da Oferta para os fins do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, desde que: (i) tais terceiros nao
sejam Pessoas Vinculadas e (ii) se enquadrem dentre as outras excegdes previstas no artigo 48,
inciso Il, da Instrugdo CVM 400. Para mais informagdes, veja a segdo “Fatores de Risco
Relacionados a Oferta e as A¢bes — A eventual contratagdo e realizagdo de operagbes de hedge
pode ter influenciado a demanda e o pre¢o das Agbes”, na pagina 76 deste Prospecto Definitivo.

Néo foi admitida distribui¢do parcial no ambito da Oferta.
Nao houve contratagao de formador de mercado para esta Oferta.
Oferta de Varejo

A Oferta de Varejo foi realizada exclusivamente junto a Investidores Nao Institucionais que
realizaram solicitacdo de reserva antecipada mediante o preenchimento de formulario especifico
destinado a subscrigdo/aquisicdo de Acgbes, em carater irrevogavel e irretratavel, no ambito da
Oferta de Varejo junto a uma unica Instituigdo Consorciada, durante o periodo compreendido entre
21 de janeiro de 2020, inclusive, e 31 de janeiro de 2020, inclusive, ou, no caso de Investidores
Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, durante o periodo compreendido entre 21 de
janeiro de 2020, inclusive, e 23 de janeiro de 2020, inclusive, observados os Valores Minimo e
Maximo do Pedido de Reserva, nas condigdes descritas abaixo.

Os Investidores Nao Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas puderam realizar
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, o qual terminou em
data que antecedeu em pelo menos sete dias uteis a conclusao do Procedimento de Bookbuilding,
sendo que aqueles Investidores N&o Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas
que nado realizaram seus Pedidos de Reserva durante o Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas tiveram seus Pedidos de Reserva cancelados, tendo em vista que houve excesso de
demanda superior a um terco a quantidade de Agbes da Oferta Primaria Base, nos termos do
artigo 55 da Instrugdo CVM 400. Investidores Nao Institucionais que sejam considerados Pessoas
Vinculadas que realizaram seus Pedidos de Reserva no Periodo de Reserva para Pessoas
Vinculadas n&o tiveram seus Pedidos de Reserva cancelados mesmo com a ocorréncia de
excesso de demanda superior a um tergo das Acdes da Oferta Primaria Base.
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No contexto da Oferta de Varejo e considerando o esforgo minimo de dispersao acionaria previsto
no Regulamento do Novo Mercado, caso haja demanda e a critério dos Coordenadores da Oferta,
o0 montante de, no minimo, 10% e, no maximo, 20% do total das Ac¢des (considerando as Agdes
Suplementares e as Agbes Adicionais) foi destinado, prioritariamente, a colocagéo publica junto a
Investidores Nao Institucionais que tenham realizado Pedido de Reserva.

Considerando que a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores N&o
Institucionais foi superior a quantidade de Acdes destinadas a Oferta de Varejo, houve rateio,
conforme disposto no item (g) abaixo.

Os Pedidos de Reserva puderam ser efetuados por Investidores Nao Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, exceto pelo disposto nos itens (b), (c), (e), e nas se¢cbes “Suspenséo,
modificagdo, revogacgado ou cancelamento da Oferta” e “Violagdo de Normas de Conduta”, a partir
das paginas 50 e 53, respectivamente, deste Prospecto, observadas as condicées do Pedido de
Reserva, de acordo com as seguintes condigdes:

(a) os Investidores N&o Institucionais interessados em participar da Oferta de Varejo deveriam
realizar reservas de Acdes junto a uma Unica Instituicdo Consorciada, mediante o
preenchimento do Pedido de Reserva, nos termos da Deliberagdo CVM 476, durante o Periodo
de Reserva ou o Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, conforme o caso, observados,
em qualquer hipétese, os Valores Minimo e Maximo do Pedido de Reserva;

(b) o Investidor Nao Institucional que seja Pessoa Vinculada deveria ter indicado,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, sua qualidade de Pessoa Vinculada,
sob pena de, ndo o fazendo, ter seu Pedido de Reserva cancelado pela respectiva
Instituicdo Consorciada. Tendo em vista que foi verificado excesso de demanda superior a
1/3 (um tergo) da quantidade de A¢des da Oferta Primaria Base, nao foi permitida a colocagéo,
pelas Instituicbes Consorciadas, de Ag¢des junto a Investidores Nao Institucionais que sejam
sejam Pessoas Vinculadas, tendo sido os Pedidos de Reserva da Oferta de Varejo realizados
por Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas automaticamente
cancelados, com excegédo daqueles realizados durante o Periodo de Reserva da Oferta de
Varejo para Pessoas Vinculadas;

(c) cada Investidor Nao Institucional péde estipular, no respectivo Pedido de Reserva, como
condicdo de eficacia de seu Pedido de Reserva, um preco maximo por Acdo, conforme
previsto no paragrafo 3° do artigo 45 da Instrugdo CVM 400, sem necessidade de posterior
confirmacdo. Caso o Investidor Nao Institucional tenha estipulado um preco maximo por Agéo
no Pedido de Reserva abaixo do Preco por Agéo, seu Pedido de Reserva foi automaticamente
cancelado pela respectiva Instituicdo Consorciada;

(d) apds a concessao dos registros da Oferta pela CVM, a quantidade de A¢des a ser adquirida e
o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao Institucionais serédo informados a cada
Investidor Nao Institucional, pela Instituicdo Consorciada que houver recebido o respectivo
Pedido de Reserva, até as 12:00 horas do dia util imediatamente posterior a data de
disponibilizagdo do Anuncio de Inicio, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico
fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sendo
0 pagamento limitado ao valor do Pedido de Reserva, ressalvado o rateio previsto na alinea
(g) abaixo;

(e) cada Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento a vista do valor indicado na
alinea (d) acima, junto a Instituicdo Consorciada com que tenha realizado o respectivo Pedido
de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, em moeda corrente nacional, até as
10:30 horas da Data de Liquidacdo. Nao havendo pagamento pontual, a Instituicdo
Consorciada junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado ira garantir a liquidagéo por
parte do Investidor Nao Institucional e cancelara automaticamente tal Pedido de Reserva;
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(f) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Consorciada
junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregara, de acordo com o Contrato de
Colocacéo, desde que efetuado o pagamento previsto no item (e) acima, a cada Investidor Nao
Institucional, o numero de Acgbes correspondente a relagdo entre o valor do investimento
pretendido constante do Pedido de Reserva e o Prego por Agao, ressalvada a possibilidade de
desisténcia prevista na secdo “Suspensao, modificagdo, revogagdo ou cancelamento da
Oferta”, a partir da pagina 50 deste Prospecto, as possibilidades de cancelamento previstas
nos itens (b), (c), (e) e na secgao e “Violagdo e Normas de Conduta”, a partir da pagina 53 deste
Prospecto, e o rateio previsto no item (g) abaixo. Caso tal relagcéo resulte em fragdo de Acgéo, o
valor do investimento ndo considerara a referida fracao, devendo ser considerada somente a
quantidade inteira de Agdes; e

(g) tendo em vista que a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores Nao
Institucionais foi superior a quantidade de Agbes destinadas a Oferta de Varejo, foi realizado
rateio das A¢des da seguinte forma: (i) a divisdo igualitaria e sucessiva das A¢des destinadas a
Investidores Nao Institucionais entre todos os Investidores N&o Institucionais, observando-se o
valor individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total das A¢des destinadas a Oferta
de Varejo, desconsiderando-se as fragdes de Agbes até o limite de R$3.000,00 por Investidor
N&o Institucional, e (ii) uma vez atendido o critério de rateio descrito no subitem (i) acima, foi
efetuado o rateio proporcional das Agbes destinadas a Investidores N&o Institucionais
remanescentes entre todos os Investidores Nao Institucionais, observando-se o valor individual
de cada Pedido de Reserva e desconsiderando-se as fracdes de Acgdes.

Para as hipoteses de suspensao, modificagido, revogag¢ao ou cancelamento da Oferta, veja a
secao “Suspensao, modificagdo, revogagao ou cancelamento da Oferta”, a partir da
pagina 50 deste Prospecto.

Os Investidores Nao Institucionais devem realizar a subscricdo/aquisicdo das Ag¢des mediante o
pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de
acordo com o procedimento aqui descrito.

As Instituicdes Consorciadas somente atenderam aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores
N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao
Institucional.

Oferta Institucional

A Oferta Institucional esta sendo realizada exclusivamente pelos Coordenadores da Oferta e pelos
Agentes de Colocacgao Internacional junto a Investidores Institucionais.

Apébs o atendimento dos Pedidos de Reserva, até o limite estabelecido, as A¢des remanescentes
foram destinadas a colocagdo publica junto a Investidores Institucionais, por meio dos
Coordenadores da Oferta e dos Agentes de Colocagéo Internacional, ndo tendo sido admitidas
para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas, inexistindo valores minimo e maximo de
investimento e assumindo cada Investidor Institucional a obrigagcdo de verificar se estava
cumprindo os requisitos acima para participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas
intengdes de investimento durante o Procedimento de Bookbuilding.
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Tendo em vista que o numero de Acgbes objeto de intengcbes de investimento recebidas de
Investidores Institucionais durante o Procedimento de Bookbuilding excedeu o total de Agdes
remanescentes apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, nos termos e condi¢cdes descritos
acima, tiveram prioridade no atendimento de suas respectivas intengbes de investimento os
Investidores Institucionais que, a critério da Companhia, do Acionista Vendedor, dos
Coordenadores da Oferta e dos Agentes de Colocacgao Internacional, levando em consideragéo o
disposto no plano de distribuigdo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 33 da Instru¢do CVM 400 e
do Regulamento do Novo Mercado, melhor atenderam ao objetivo da Oferta de criar uma base
diversificada de acionistas, formada por Investidores Institucionais com diferentes critérios de
avaliagdo sobre as perspectivas da Companhia, seu setor de atuagdo e a conjuntura
macroecondmica brasileira e internacional. Até as 16:00 horas do primeiro dia util subsequente a
data de disponibilizagdo do Anuncio de Inicio, os Coordenadores da Oferta e os Agentes de
Colocacao Internacional informardo aos Investidores Institucionais, por meio de seu endereco
eletrénico ou, na sua auséncia, por telefone ou fac-simile, sobre a Data de Liquidagao, a
quantidade de Ag¢des que cada Investidor Institucional devera adquirir € o Prego por Acdo. A
entrega das Agbes alocadas devera ser efetivada na Data de Liquidagado, mediante pagamento em
moeda corrente nacional, a vista e em recursos imediatamente disponiveis, do valor resultante do
Preco por Agcao multiplicado pela quantidade de Agdes alocadas ao Investidor Institucional, de
acordo com os procedimentos previstos no Contrato de Colocacgao.

A subscrigdo/aquisicdo das Acgdes sera formalizada mediante preenchimento de boletim de
subscrigdo/contrato de compra e venda de agdes, cujos modelos finais foram previamente
apresentados a CVM e que informam o Investidor Institucional sobre o procedimento para a
entrega das Agdes. As Agdes que forem objeto de esforgos de colocagao no exterior pelos Agentes
de Colocagdo Internacional, junto a Investidores Estrangeiros, serdo obrigatoriamente
subscritas/adquiridas e integralizadas/liquidadas no Brasil junto aos Coordenadores da Oferta, em
moeda corrente nacional, por meio dos mecanismos previstos na Resolugao do CMN n° 4.373, de
29 de setembro de 2014, e na Instrugdo da CVM n° 560, de 27 de margo de 2015, conforme
alterada, ou na Lei n° 4.131, de 3 de setembro de 1962, conforme alterada.

Foi aceita a participacdo de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas no
Procedimento de Bookbuilding, mediante a coleta de intengbes de investimento, até o limite
maximo de 20% das Agbes da Oferta Primaria Base. Nos termos do artigo 55 da Instrugado
CVM 400, tendo em vista que foi verificado excesso de demanda superior a um ter¢o das Acgbes da
Oferta Primaria Base, ndo foi permitida a colocagio, pelos Coordenadores da Oferta, de Acbes
junto a Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, tendo sido as ordens de
investimento realizadas por Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
automaticamente canceladas.

A vedacgédo de colocacédo disposta no artigo 55 da Instrugdo CVM 400 nao se aplica as instituicbes
financeiras contratadas como formador de mercado, conforme previsto no paragrafo unico do
artigo 55. Os investimentos realizados pelas pessoas mencionadas no artigo 48 da Instrugédo
CVM 400 para protegéo (hedge) em operagdes com derivativos contratadas com terceiros, tendo
acoes ordinarias de emissdo da Companhia como referéncia (incluindo operagdes de total return
swap) sdo permitidas na forma do artigo 48 da Instrugao CVM 400 e nao foram considerados
investimentos realizados por Pessoas Vinculadas no ambito da Oferta para os fins do artigo 55 da
Instru¢do CVM 400, desde que: (i) tais terceiros ndo fossem Pessoas Vinculadas e (ii) se
enquadrassem dentre as outras excegdes previstas no artigo 48, inciso Il, da Instrucado CVM 400.
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A participacao dos Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de
Bookbuilding pode ter impactado adversamente a formacao do Preco por Agéo e o investimento
nas Ag¢oes por Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas pode ter reduzido a
liquidez das acbes ordinarias de emissdo da Companhia no mercado secundario. Para mais
informacdes, veja segao “Fatores de Risco Relacionados a Oferta e as Agbes — A participagdo de
Investidores Institucionais que sejam consideradas Pessoas Vinculadas no Procedimento de
Bookbuilding pode ter afetado adversamente a formagédo do Prego por Ag¢éo, e o investimento nas
Acgbes por Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas pode ter resultado na redugéo
da liquidez das ag¢bes ordinarias de emissdo da Companhia no mercado secundario”, na pagina 74
deste Prospecto Definitivo.

Prazos da Oferta

Nos termos do artigo 18 da Instrugcado CVM 400, o prazo para a distribuigdo das Agdes tera inicio na
data de divulgagado do Anuncio de Inicio, em 04 de fevereiro de 2020, nos termos do artigo 52 da
Instrugdo CVM 400, e sera encerrado na data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, limitado
ao prazo maximo de seis meses, contado a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, com
data maxima estimada para ocorrer em 04 de agosto de 2020, em conformidade com o artigo 29
da Instrucdo CVM 400.

As Instituicbes Participantes da Oferta terdo o prazo de até dois dias Uteis, contados da data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio, para efetuar a colocagdo das Agbes. A liquidacao fisica e
financeira da Oferta devera ser realizada até o ultimo dia do Periodo de Colocagao, exceto com
relacdo a distribuicdo de Agbes Suplementares, cuja liquidagado fisica e financeira devera ser
realizada até o terceiro dia util contado da(s) respectiva(s) data(s) de exercicio da Opgao de Ag¢des
Suplementares. As Agbes serao entregues aos respectivos investidores até as 16:00 horas da Data
de Liquidagao ou da Data de Liquidacao das A¢des Suplementares, conforme o caso.

A data de inicio da Oferta sera divulgada mediante a divulgagdo do Anuncio de Inicio em
conformidade com o artigo 54-A da Instrugao CVM 400. O término da Oferta e seu resultado serédo
anunciados mediante a divulgagado do Anuncio de Encerramento, em conformidade com o artigo 29
da Instrucdo CVM 400.

Contrato de Colocacgao e Contrato de Colocagao Internacional

O Contrato de Colocacao foi celebrado pela Companhia, pelo Acionista Vendedor e pelos
Coordenadores da Oferta, tendo como interveniente anuente a B3. De acordo com os termos do
Contrato de Colocacdo, os Coordenadores da Oferta concordaram em distribuir, em regime de
garantia firme de liquidagdo de forma individual e nao solidaria, na propor¢cdo e até o limite
individual de garantia firme de liquidagéo prestada por cada um dos Coordenadores da Oferta, nos
termos do Contrato de Colocagdo, a totalidade das Agdes (sem considerar as Agodes
Suplementares) diretamente ou por meio das Instituicdes Consorciadas, em conformidade com as
disposigcdes da Instrugao CVM 400 e observados os esforgos de dispersdo acionaria previstos no
Regulamento do Novo Mercado da B3.

Os Coordenadores da Oferta prestardo Garantia Firme de Liquidagéo, conforme disposto na segéo
“Informacgdes sobre a Garantia Firme de Liquidagao”, na pagina 52 deste Prospecto.

Nos termos do Contrato de Colocacao Internacional, celebrado na mesma data de celebragéo do

Contrato de Colocagédo, os Agentes de Colocagao Internacional realizaram os esforgos de
colocagao das Agdes no exterior.
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O Contrato de Colocacgéo e o Contrato de Colocacgao Internacional estabeleceram que a obrigagéo
dos Coordenadores da Oferta e dos Agentes de Colocagdo Internacional de efetuarem o
pagamento pelas Ag¢des estavam sujeita a determinadas condi¢gbes, como a auséncia de eventos
adversos relevantes na Companhia e no Acionista Vendedor e em seus negocios, a execugao de
certos procedimentos pelos auditores independentes da Companhia, entrega de opinides legais
pelos assessores juridicos da Companhia e dos Coordenadores da Oferta, bem como a assinatura
de termos de restricdo a negociagao das Ag¢des pela Companhia, seus Administradores e Acionista
Vendedor, dentre outras providéncias necessarias.

De acordo com o Contrato de Colocacdo e com o Contrato de Colocagédo Internacional, a
Companhia e o Acionista Vendedor assumiram a obrigacdo de indenizar os Coordenadores da
Oferta e os Agentes de Colocacao Internacional em certas circunsténcias e contra determinadas
contingéncias.

O Contrato de Colocagao Internacional obriga a Companhia, bem como obriga o Acionista
Vendedor, a indenizarem os Agentes de Colocagao Internacional caso eles venham a sofrer perdas
no exterior por conta de incorre¢des relevantes ou omissdes relevantes nos Offering Memoranda.
O Contrato de Colocagéao Internacional possui declaragées especificas em relagdo a observancia
de isengdes das leis de valores mobiliarios dos Estados Unidos, as quais, se descumpridas,
poderdo dar ensejo a outros potenciais procedimentos judiciais. Em cada um dos casos indicados
acima, procedimentos judiciais poderdo ser iniciados contra a Companhia e contra o Acionista
Vendedor no exterior. Estes procedimentos no exterior, em especial nos Estados Unidos, poderao
envolver valores substanciais, em decorréncia do critério utilizado nos Estados Unidos para o
calculo das indenizagdes devidas nestes processos. Se eventualmente a Companhia for
condenada em um processo no exterior em relagdo a incorregbes relevantes ou omissoes
relevantes nos Offering Memoranda, se envolver valores elevados, tal condenagdo podera
ocasionar um impacto significativo e adverso na Companhia. Para informagdes adicionais, veja a
secao “Fatores de Risco Relacionados a Oferta e as Agbes — A realizagdo desta oferta publica de
distribuicdo das Acdes, com esforgos de colocagdo no exterior, podera deixar a Companhia
exposta a riscos relativos a uma oferta de valores mobiliarios no Brasil e no exterior. Os riscos
relativos a ofertas de valores mobiliarios no exterior sdo potencialmente maiores do que os riscos
relativos a uma oferta de valores mobiliarios no Brasil”, na pagina 75 deste Prospecto.

O Contrato de Colocacao esta disponivel para consulta, ou obtengao de copia, a partir da data de
disponibilizagdo do Anuncio de Inicio nos enderegos dos Coordenadores da Oferta indicados na
secao “Disponibilizacdo de Avisos e Anuncios da Oferta” na pagina 57 deste Prospecto.

Suspensido, modificagao, revogagao ou cancelamento da Oferta

Caso (i) seja verificada divergéncia relevante entre as informagbes constantes no Prospecto
Preliminar e neste Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelos
Investidores Nao Institucionais, ou a sua decisdo de investimento, nos termos do artigo 45,
paragrafo 4°, da Instrugdo CVM 400; (ii) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugdo CVM 400; e/ou (iii) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugao
CVM 400, poderédo os Investidores Nao Institucionais desistir de seus respectivos Pedidos de
Reserva sem quaisquer 6nus, nos termos abaixo descrito.

A revogacgao, suspensdo, cancelamento ou qualquer modificagdo na Oferta sera imediatamente
divulgada por meio de Anuncio de Retificagdo disponibilizado nas paginas da Companhia, das
Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM e da B3 na rede mundial de computadores,
constantes na secgédo “Informacdes Adicionais” a partir da pagina 56 deste Prospecto, mesmos
meios utilizados para divulgagdo do Mercado e do Anuncio de Inicio, conforme disposto no artigo
27 da Instrucdo CVM 400.
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Na hipétese de suspensdo ou modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 20 e 27 da Instrugéo
CVM 400, as Instituicbes Consorciadas deverao acautelar-se e certificar-se, no momento das
aceitagdes da Oferta, de que o Investidor Nao Institucional esta ciente de que a Oferta foi alterada
e de que tem conhecimento das novas condicoes estabelecidas. Caso o Investidor Nao
Institucional ja tenha aderido a Oferta, cada Instituicdo Consorciada devera comunicar diretamente,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de
comprovagao ao Investidor Nao Institucional que tenha efetuado Pedido de Reserva junto a tal
Instituicdo Consorciada a respeito da modificagdo efetuada. Em tais casos, o Investidor Nao
Institucional podera desistir do seu Pedido de Reserva, nos termos acima descritos, até as 16:00
horas do quinto dia util subsequente a data em que for disponibilizado o Anuncio de Retificagao ou
a data de recebimento, pelo Investidor N&o Institucional, da comunicagao direta pela Instituicdo
Consorciada acerca da suspensdo ou modificagao da Oferta.

Caso o Investidor Nao Institucional nao informe, por escrito, sua decisao de desisténcia do
Pedido de Reserva, nos termos descritos acima, seu respectivo Pedido de Reserva sera
considerado valido e o Investidor Nao Institucional devera efetuar o pagamento do valor
total de seu investimento.

Caso o Investidor N&o Institucional ja tenha efetuado o pagamento e decida desistir do Pedido de
Reserva nas condi¢des previstas acima, os valores depositados serdo devolvidos sem juros ou
correcdo monetaria, sem reembolso de custos e com dedugdo, caso incidentes, de quaisquer
tributos eventualmente aplicaveis sobre os valores pagos em fungdo do IOF/Cambio e quaisquer
outros tributos que, caso venham a ser criados, incluindo aqueles com aliquota atual equivalente a
zero que tenham sua aliquota majorada, no prazo maximo de trés dias uteis contados do pedido de
cancelamento do respectivo Pedido de Reserva.

Na hipétese de (i) ndo haver a conclusdo da Oferta, (ii) resilicdo do Contrato de Colocagéo,
(iii) cancelamento da Oferta; (iv) revogacao da Oferta que torne ineficazes a Oferta e os atos de
aceitacao anteriores ou posteriores; ou, ainda, (v) em qualquer outra hipétese de devolugédo dos
Pedidos de Reserva em fungcdo de expressa disposi¢do legal, cada uma das Instituicdes
Consorciadas que tenha recebido Pedidos de Reserva comunicara ao respectivo Investidor Nao
Institucional sobre o cancelamento da Oferta, o que podera ocorrer, inclusive, mediante divulgagéo
de comunicado ao mercado. Caso o Investidor Nao Institucional ja tenha efetuado o pagamento, os
valores depositados serdo devolvidos sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos
e com dedugéo, caso incidentes, de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis sobre os valores
pagos em fung¢do do IOF/Cambio, e quaisquer outros tributos que venham a ser criados, incluindo
aqueles com aliquota atual equivalente a zero que tenham sua aliquota majorada, no prazo
maximo de trés dias Uteis contados do recebimento pelo investidor da comunicagdo acerca de
quaisquer dos eventos acima referidos.
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Informacgoes sobre a Garantia Firme de Liquidagao

Ap6s a divulgagédo do Aviso ao Mercado e de sua respectiva nova divulgagao (com os logotipos
das Instituicdes Consorciadas), a disponibilizagdo do Prospecto Preliminar, o encerramento do
Periodo de Reserva e do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas, a conclusdo do
Procedimento de Bookbuilding, a concessao do registro da Companhia como emissora de valores
mobiliarios sob a categoria “A” pela CVM, a celebragdo do Contrato de Colocagéo e do Contrato de
Colocagéo Internacional, a concessao dos registros da Oferta pela CVM, a divulgagao do Anuncio
de Inicio e a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo, as Instituicdbes Participantes da Oferta
realizardo a colocacao das Agdes da Oferta Primaria Base e das A¢des Adicionais (sem considerar
as Acgdes Suplementares) em mercado de balcdo ndo organizado, em regime de garantia firme de
liquidacdo, prestada exclusivamente pelos Coordenadores da Oferta, de forma individual e n&o
solidaria, na proporgao e até os limites individuais abaixo descritos e demais disposi¢cdes previstas
no Contrato de Colocacgao:

Coordenador da Oferta Quantidade Percentual (%)
(O70Te] {o = g F=To [o ] g I o [ oSO USPRUR 21.818.182 40,00%
BTG PACUAL ...ttt 21.818.182 40,00%
BradeSCo BBl .......c.cuivevevieececeeee e eeeecee et 10.909.091 20,00%
<3 | SRR 54.545.455 100,00%

A proporgcdo prevista na tabela acima podera ser realocada de comum acordo entre os
Coordenadores da Oferta.

A Garantia Firme de Liquidagdo consiste na obrigagdo individual e nao solidaria dos
Coordenadores da Oferta, observado o disposto no Contrato de Colocagao, de integralizar/adquirir
as Acoes da Oferta Primaria Base e as A¢des Adicionais que tenham sido subscritas/adquiridas,
porém nao integralizadas/liquidadas, no Brasil, pelos seus respectivos investidores na Data de
Liquidagao, na proporgéao e até o limite individual de garantia firme de liquidagcao prestada por cada
um dos Coordenadores da Oferta, nos termos do Contrato de Colocagdo. A garantia firme de
liquidacdo é vinculante a partir do momento em que forem concedidos os registros da Oferta pela
CVM, assinado o Contrato de Colocacao e o Contrato de Colocacéao Internacional, disponibilizado
este Prospecto Definitivo e divulgado o Anuncio de Inicio.

Caso as Agbes da Oferta Primaria Base e as Ag¢des Adicionais, objeto de Garantia Firme de
Liquidagdo efetivamente subscritas/adquiridas por investidores ndo sejam totalmente
integralizadas/liquidadas por estes até a Data de Liquidacdo, cada Coordenador da Oferta,
observado o disposto no Contrato de Colocagéo, subscrevera/adquirira, na Data de Liquidagao,
pelo Preco por Ag¢do, na proporgao e até o limite individual da Garantia Firme de Liquidacao
prestada por cada um dos Coordenadores da Oferta, de forma individual e n&o solidaria, a
totalidade do saldo resultante da diferenca entre (i) o nimero de A¢des objeto da Garantia Firme
de Liquidacao prestada pelos Coordenadores da Oferta, nos termos do Contrato de Colocacéo e
(i) o numero de Agdes objeto da Garantia Firme de Liquidagéo efetivamente subscritas/adquiridas
e integralizadas/liquidadas, no Brasil, por investidores no mercado, multiplicada pelo Prego
por Agéao.

Para os fins do disposto no item 5 do Anexo VI da Instrugdo CVM 400, em caso de exercicio da
Garantia Firme de Liquidagao, caso os Coordenadores da Oferta, por si ou por suas afiliadas, nos
termos do Contrato de Colocacgao, tenham interesse em vender tais A¢des antes da divulgagéo do
Anuncio de Encerramento, o pregco de venda dessas A¢des sera o prego de mercado das agdes
ordinarias de emissdo da Companhia, limitado ao Prego por Acdo, sendo certo, entretanto, que as
operagdes realizadas em decorréncia das Atividades de Estabilizacdo ndo estardo sujeitas a
tais limites.
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Estabilizagcao dos Pregos das Agodes

O Agente Estabilizador, por intermédio da Corretora, apos notificagdo aos demais Coordenadores
da Oferta, podera, a seu exclusivo critério, realizar operagdes bursateis visando a estabilizagdo do
preco das agdes ordinarias de emissdo da Companhia na B3, no ambito da Oferta, dentro de trinta
dias contados do primeiro dia util da data de inicio da negociagdo das A¢des na B3, inclusive,
observadas as disposi¢des legais aplicaveis e o disposto no Contrato de Estabilizagdo, o qual foi
previamente submetido a analise e aprovagcdo da CVM e da B3, nos termos do artigo 23,
paragrafo 3°, da Instru¢do CVM 400 e do item Il da Deliberagdo CVM 476, antes da divulgacao do
Anuncio de Inicio.

Nao existe obrigagcdo por parte do Agente Estabilizador ou da Corretora de realizar operagdes
bursateis e, uma vez iniciadas, tais operagbes poderado ser descontinuadas e retomadas a qualquer
momento, observadas as disposi¢des do Contrato de Estabilizagdo. Assim, o Agente Estabilizador
e a Corretora poderao escolher livremente as datas em que realizardo as operagdes de compra e
venda das agdes ordinarias de emissao da Companhia no ambito das atividades de estabilizagao,
ndo estando obrigados a realiza-las em todos os dias ou em qualquer data especifica, podendo,
inclusive, interrompé-las e retoma-las a qualquer momento, a seu exclusivo critério.

O Contrato de Estabilizagdo esta disponivel para consulta e obtengéo de cépias junto ao Agente
Estabilizador e a CVM a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio nos enderecos indicados
na secao “Informagdes Adicionais” a partir da pagina 56 deste Prospecto.

Violagdes das Normas de Conduta

Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento pelas Instituicdes
Consorciadas, de qualquer das obrigagdes previstas no termos de adesdo ao Contrato de
Colocagéo, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de
qualquer das normas de conduta previstas na regulamentagéo aplicavel no dmbito da Oferta,
incluindo, sem limitagdo, as normas previstas na Instrugdo CVM 400, especialmente as normas
referentes ao periodo de siléncio, condi¢des de negociagdo com as agdes ordinarias de emissao
da Companhia, emissao de relatérios de pesquisa e de marketing da Oferta, conforme previsto no
artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal Instituigho Consorciada, a critério exclusivo dos
Coordenadores da Oferta e sem prejuizo das demais medidas por eles julgadas cabiveis,
(i) deixara de integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela colocagdo das Ag¢des
no ambito da Oferta, sendo cancelados todos os Pedidos de Reserva e a Instituicdo Consorciada
devera informar imediatamente aos respectivos investidores de quem tenha recebido Pedidos de
Reserva e/ou boletins de subscricdo/contratos de compra e venda sobre referido cancelamento,
devendo ser restituidos pela Instituicdo Consorciada integralmente aos respectivos investidores os
valores eventualmente dados em contrapartida as Agbes, no prazo maximo de até trés dias uteis
contados da data de divulgagcado do descredenciamento da Instituigdo Consorciada, sem reembolso
de custos e com dedugao, caso incidentes, de quaisquer tributos eventualmente aplicaveis sobre
os valores pagos, inclusive, em fun¢ao do IOF/Cambio, e quaisquer outros tributos que venham a
ser criados, incluindo aqueles com aliquota atual equivalente a zero que tenham sua aliquota
majorada, (ii) arcara integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusdo como
Instituicdo Participante da Oferta, incluindo custos com publicacées, indenizagdes decorrentes de
eventuais condenacdes judiciais em ag¢des propostas por investidores por conta do cancelamento,
honorarios advocaticios e demais custos perante terceiros, inclusive custos decorrentes de
demandas de potenciais investidores, e (iii) podera ter suspenso, por um periodo de seis meses
contados da data da comunicagéo da violagao, o direito de atuar como instituicdo intermediaria em
ofertas publicas de distribuicido de valores mobiliarios sob a coordenagdo de quaisquer dos
Coordenadores da Oferta. Os Coordenadores da Oferta ndo serdo, em hipotese alguma,
responsaveis por quaisquer prejuizos causados aos investidores que tiverem suas intengdes de
investimento, Pedidos de Reserva e/ou contratos de compra e venda de agbes cancelados por
forga do descredenciamento da Instituicao Consorciada.
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Direitos, vantagens e restricoes das Agoes

As Acgdes conferem aos seus titulares os mesmos direitos, vantagens e restricdes conferidos aos
atuais titulares de agdes ordinarias de emissdo da Companhia, nos termos previstos em seu
estatuto social, na Lei das Sociedades por A¢des e no Regulamento do Novo Mercado, conforme
vigentes nesta data, dentre os quais se destacam os seguintes:

a) direito de voto nas assembleias gerais da Companhia, sendo que cada ag¢ado ordinaria
corresponde a um voto;

b) observadas as disposi¢cdes aplicaveis da Lei das Sociedades por Agdes, direito ao dividendo
minimo obrigatério, em cada exercicio social, ndo inferior a 25% do lucro liquido de cada
exercicio, ajustado nos termos do artigo 202 da Lei das Sociedades por Agdes, e dividendos
adicionais eventualmente distribuidos por deliberagdo da assembleia geral ou pelo Conselho
de Administracao;

c) no caso de liquidagdo da Companhia, direito ao recebimento dos pagamentos relativos ao
remanescente do seu capital social, na proporgao da sua participagdo no capital social da
Companhia, nos termos do artigo 109, inciso I, da Lei das Sociedades por Agdes;

d) direito de alienar as ag¢des ordinarias de emissdo da Companhia, nas mesmas condigbes
asseguradas ao(s) acionista(s) controlador(es), no caso de alienacao, direta ou indireta, a titulo
oneroso do controle sobre a Companhia, tanto por meio de uma Unica operagdo, como por
meio de operacdes sucessivas, observadas as condi¢cdes e os prazos previstos na legislagéo
vigente e no Regulamento do Novo Mercado, de forma a |lhe assegurar tratamento igualitario
aquele dado aos acionistas controladores (tag along);

e) direito de alienar as a¢des ordinarias de emissdo da Companhia em oferta publica de aquisi¢cao
de agbes a ser realizada pela Companhia ou pelos acionistas controladores da Companhia, em
caso de cancelamento do registro de companhia aberta ou de saida da Companhia do Novo
Mercado, por, no minimo, obrigatoriamente, seu valor justo, apurado mediante laudo de
avaliacao elaborado por instituicdo ou empresa especializada com experiéncia comprovada e
independente quanto ao poder de decisdo da Companhia, seus administradores e/ou
acionistas controladores;

f) direito ao recebimento de dividendos integrais e demais distribuicdes pertinentes as agdes
ordinarias que vierem a ser declarados pela Companhia a partir da data de disponibilizagdo do
Anuncio de Inicio; e

g) todos os demais beneficios conferidos aos titulares das acgbes ordinarias pela Lei das
Sociedades por Agbes, pelo Regulamento do Novo Mercado e pelo estatuto social da
Companhia.

Para mais informacgdes sobre os direitos, vantagens e restricdes das agdes ordinarias de emissao
da Companhia, veja a secao “18. Valores Mobilidrios” do Formulario de Referéncia, a partir da
pagina 699 deste Prospecto.

Negociagao das Agdes na B3

A partir do dia util seguinte a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, as agbes ordinarias de
emissao da Companhia serdo negociadas no segmento Novo Mercado da B3.

As principais regras relativas ao Regulamento do Novo Mercado encontram-se resumidas no item
“12.12 — Qutras Informagdes Relevantes” Formulario de Referéncia, a partir da pagina 631 deste
Prospecto. Para informagdes adicionais sobre a negociagdo das Agbes na B3, consulte uma
instituicdo autorizada a operar na B3.
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Recomenda-se a leitura, além deste Prospecto Definitivo, do Formulario de Referéncia, para
informac¢oes adicionais sobre a Companhia, incluindo seu setor de atuagao, suas atividades
e situagao econdmica e financeira, e os fatores de risco que devem ser considerados antes
da decisao de investimento nas A¢oées.

Acordos de restricido a venda de Ac¢des (Instrumentos de Lock-up)

A Companhia, o Acionista Vendedor e os Administradores obrigaram-se perante os Coordenadores
da Oferta e os Agentes de Colocacao Internacional a celebrar os Instrumentos de Lock-Up, pelo
periodo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de disponibilizagdo do Anuncio de Inicio e
observadas as excecgbes previstas no Contrato de Colocagéo Internacional e/ou nos respectivos
Instrumentos de Lock-up, por meio dos quais estes ndo poderdo efetuar, direta ou indiretamente,
(i) ofertar, vender, contratar a venda, empenhar ou de outro modo dispor dos valores mobiliarios
sujeitos ao Lock-up; (ii) ofertar, vender, contratar a venda, contratar a compra ou outorgar
quaisquer opgdes, ou valores mobiliarios conversiveis ou permutaveis por agdes, ou realizar
qualquer operagao que teriam mesmo efeito; (iii) celebrar qualquer contrato de swap, hedge ou
qualquer outro arranjo que transfira a outros, no todo ou em parte, quaisquer dos resultados
econdmicos decorrentes da titularidade dos valores mobiliarios sujeitos ao Lock-up; ou (iv) divulgar
publicamente a intencdo de efetuar qualquer operacao especificada nos itens (i) a (iii). A vedacao
nao se aplicara nas hipoteses descritas no artigo 48, inciso Il da Instrugdo CVM 400, assim como
nas hipoteses descritas nos Instrumentos de Lock-up.

As vedacgodes listadas acima nao se aplicarao nas hipéteses de: (i) doacdes de boa-fé, desde que,
antes de tal doagao, o respectivo donatario declare por escrito estar vinculado e de acordo com os
termos do Instrumento de Lock-up; (ii) transferéncias a um trust em beneficio direto ou indireto do
préprio signatario do Instrumento de Lock-up elou de familiares imediatos do mesmo, desde que,
antes de tal transferéncia, o trust declare por escrito estar vinculado e de acordo com os termos do
Instrumento de Lock-up; (iii) transferéncias a quaisquer coligadas (sociedades pertencentes ao
mesmo grupo econdmico) conforme definidas na Regra 405 do Securities Act, dos signatarios do
Instrumento de Lock-up, desde que, antes de tal transferéncia, o respectivo beneficiario declare por
escrito estar vinculado e de acordo com os termos do Instrumento de Lock-up; (iv) transferéncias
realizadas pelos acionistas controladores da Companhia em razdo de penhor ou alienagdo
fiduciaria em razdo de empréstimos pessoais ou para companhias em tais pessoas detenham
participagao societaria, sendo que os terceiros envolvidos em tais transferéncias pode executar,
exercitar ou de outra forma dispor dos direitos dos valores mobiliarios sujeitos ao Lock-up, desde
que tal penhor ou alienagao fiduciaria ndo exceda 20% do total do capital social detido pelos
acionistas controladores na Companhia e desde que, ainda, antes de tal transferéncia, o terceiro
envolvido em tal transferéncia declare por escrito estar vinculado e de acordo com os termos do
Instrumento de Lock-up; (v) transferéncias realizadas para fins de empréstimo de agdes pelo
signatario do Instrumento de Lock-up para um Coordenador da Oferta ou a qualquer instituicdo
indicada por tal Coordenador da Oferta, de um determinado nimero de acbes para fins de
realizacdo das atividades de estabilizacdo do pregco das Agdes, nos termos do Contrato de
Colocacédo e do Contrato de Estabilizagao; e (vi) transferéncias em conexdo com a venda de
valores mobiliarios recebidos exclusivamente em decorréncia do exercicio de opgdes nos termos
de qualquer plano de opgbes de compra de agdes da Companhia.

A venda ou a percepcdo de uma possivel venda de um volume substancial das acdes
podera prejudicar o valor de negociagao das agées de emissao da Companhia. Para mais
informacdes sobre os riscos relacionados a venda de volume substancial de ag¢des
ordinarias de emissdo da Companhia, veja o fator de risco “A venda, ou a percepcdo de
potencial venda, de quantidades significativas das agées de emissao da Companhia, apos a
conclusdo da Oferta e o periodo de Lock-up, podera afetar negativamente o prego de
mercado das agobes ordindrias de emissdo da Companhia no mercado secunddrio ou a
percepg¢do dos investidores sobre a Companhia”, na se¢ao “Fatores de Risco Relacionados
a Oferta e as Acdes” na pagina 72 deste Prospecto Definitivo.
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Institui¢ao financeira responsavel pela escrituracdo das A¢oes

A instituicdo financeira contratada para a prestacdo dos servigos de escrituragdo, custodia e
transferéncia das ac¢des ordinarias de emissdo da Companhia é ltau Corretora de Valores S.A.

Inadequacao da Oferta

O investimento em acgdes representa um investimento de risco, pois € um investimento em renda
variavel e, assim, os investidores que pretendam investir nas Acbes estdo sujeitos a perdas
patrimoniais e riscos, inclusive aqueles relacionados as Agdes, a Companhia, ao setor em que a
Companhia atua, aos seus acionistas e ao ambiente macroeconémico do Brasil, descritos neste
Prospecto e no Formulario de Referéncia, e que devem ser cuidadosamente considerados antes
da tomada de decisdo de investimento. O investimento em acdes é um investimento em renda
variavel, ndo sendo, portanto, adequado a investidores avessos aos riscos relacionados a
volatiidade do mercado de capitais. Ainda assim, ndo ha qualquer classe ou categoria de
investidor que esteja proibida por lei de adquirir as Agdes ou, com relagdo a qual o investimento
nas Agdes seria, no entendimento da Companhia, do Acionista Vendedor e dos Coordenadores da
Oferta, inadequado.

Condigoes a que a Oferta esteja submetida

A realizagdo da Oferta ndo esta submetida a nenhuma condigdo, exceto pelas condigdes
de mercado.

Informagoes adicionais

A subscrigdo/aquisicao das Agdes apresenta certos riscos e possibilidades de perdas patrimoniais
que devem ser cuidadosamente considerados antes da tomada de decisdo de investimento.
Recomenda-se aos potenciais investidores, incluindo-se os Investidores Institucionais, que
leiam este Prospecto Definitivo, em especial as se¢des “Fatores de Risco Relacionados a
Oferta e as Agoes” e “Sumario da Companhia — Principais Fatores de Risco da Companhia”,
a partir das paginas 72 e 20, respectivamente, bem como a segdo “4. Fatores de Risco” do
Formulario de Referéncia antes de tomar qualquer decisao de investir nas Agodes.

Os Coordenadores da Oferta recomendam fortemente que os Investidores Nao Institucionais
interessados em participar da Oferta leiam, atenta e cuidadosamente, os termos e condi¢des
estipulados no Pedido de Reserva, especialmente os procedimentos relativos ao pagamento do
Preco por Acdo e a liquidacdo da Oferta. E recomendada a todos os investidores a leitura
deste Prospecto e do Formulario de Referéncia antes da tomada de qualquer decisao de
investimento.

Os investidores que desejarem obter exemplar deste Prospecto Definitivo e acesso aos anuncios e
avisos referentes a Oferta ou informacgdes adicionais sobre a Oferta ou, ainda, realizar reserva das
Acdes, deverao dirigir-se aos seguintes enderegos da Companhia, dos Coordenadores da Oferta
e/ou das Instituicdes Participantes da Oferta indicadas abaixo ou junto a CVM.

Companhia

Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.

Alameda Santos, 700, 5° andar

CEP 01418-100, Sao Paulo, SP

At.: Srs. Rodrigo Coelho Cagali / Giancarlo Denapoli

Tel.: +55 (11) 4810-0524 / 4810-0525

https://ri.mitrerealty.com.br (neste website, clicar no Prospecto Definitivo).
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Coordenadores da Oferta

Banco Itau BBA S.A.

Banco Itau BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares

CEP 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Sra. Renata G. Dominguez

Tel.: + 55 (11) 3708-8876

http://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ (neste website, clicar em
“‘Mitre” e, posteriormente, clicar em “2019” e, em seguida, em “Oferta Publica Inicial de Agbes
(IPO)”, por fim em “Prospecto Definitivo”).

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.477, 14° andar

CEP 04538-133, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Fabio Nazari

Tel.: + 55 (11) 3383-2000

https://www.btgpactual.com/home/investment-bank (neste website acessar “Mercado de Capitais —
Download”, depois clicar em “2020” e, a seguir, logo abaixo de “Distribuicdo Publica Primaria e
Secundaria de A¢des da Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.”, clicar em “Prospecto
Definitivo”).

Banco Bradesco BBI S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.309, 10° andar, Vila Nova Conceicao

CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Glenn Mallett

Tel.: +55 (11) 2169-4672

https://www.bradescobbi.com.br (neste website, identificar “Ofertas Publicas” e, posteriormente,
clicar no titulo do documento correspondente).

Instituicoes Consorciadas
Este Prospecto Definitivo também estara disponivel nos seguintes enderecos e websites:

(iy CVM, situada na Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar, CEP 20159-900, na Cidade do Rio
de Janeiro, no Estado do Rio de Janeiro, e na Rua Cincinato Braga, n® 340, 2° 3° e 4°
andares, CEP 01333-010, na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo (www.cvm.gov.br,
neste website acessar “Central de Sistemas” na pagina inicial, acessar “Ofertas Publicas”, em
seguida, na tabela de “Primaria”, clicar no item “Agbes”, depois, na tabela “Oferta Inicial (IPO)”,
clicar em “Volume em R$” e, entdo, acessar o link referente a “Mitre Realty Empreendimentos e
Participagbes S.A.”, e, posteriormente, clicar no link referente ao Prospecto Definitivo
disponivel); e

(i) B3 (http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/solucoes-para-emissores/ofertas-publicas/
— neste website acessar “Ofertas em andamento”, depois clicar em “Empresas”, depois clicar
em “Mitre Realty Empreendimentos e Participacdes S.A.” e posteriormente acessar “Prospecto
Definitivo”).

Disponibilizagdo de avisos e antincios da Oferta

O AVISO AO MERCADO, BEM COMO SUA NOVA DISPONIBILIZACAO (COM O LOGOTIPO
DAS INSTITUICOES CONSORCIADAS), O ANUNCIO DE INICIO, O ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO, EVENTUAIS ANUNCIOS DE RETIFICACAO, BEM COMO TODO E
QUALQUER AVISO OU COMUNICADO RELATIVO A OFERTA SERAO DISPONIBILIZADOS,
ATE O ENCERRAMENTO DA OFERTA, EXCLUSIVAMENTE, NAS PAGINAS NA REDE
MUNDIAL DE COMPUTADORES DA COMPANHIA, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA
OFERTA INDICADAS ABAIXO, DA CVM E DA B3.
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Nos termos do artigo 4° da Instrucdo CVM 400, o Acionista Vendedor foram dispensados pela CVM
de divulgar o Aviso ao Mercado, bem como sua nova disponibilizagcdo (com o logotipo das
Instituicdes Consorciadas), o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, eventuais Anuncios
de Retificagao, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a Oferta.

Companhia

Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.
https://ri.mitrerealty.com.br (neste website, clicar no documento correspondente).

Coordenadores da Oferta

Banco Itai BBA S.A.

http://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ “Mitre Realty
Empreendimentos e Participagdes S.A.” e, posteriormente, clicar em “2019” e, em seguida, em
“Oferta Publica Inicial de Agdes (IPO)”, por fim clicar em “Aviso ao Mercado’.

Banco BTG Pactual S.A.

https://www.btgpactual.com/home/investment-bank (neste website acessar “Mercado de Capitais —
Download”, depois clicar em “2020” e, a seguir, logo abaixo de “Distribuicdo Publica Primaria e
Secundaria de Ag¢des da Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes”, clicar no titulo do
documento correspondente).

Banco Bradesco BBI S.A.
https://www.bradescobbi.com.br (neste website, clicar em “Ofertas Publicas”, sem seguida e clicar
em cada aviso, anuncio ou comunicado da Oferta).

Instituicoes Consorciadas

Informacgdes adicionais sobre as Instituigdes Consorciadas podem ser obtidas nas dependéncias
das Instituicbes Consorciadas credenciadas junto a B3 para participar da Oferta, bem como na
pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Este Prospecto também estara disponivel nos seguintes enderegos e websites: (i) CVM, situada na
Rua Sete de Setembro, n° 111, 5° andar, CEP 20159-900, na Cidade do Rio de Janeiro, no Estado
do Rio de Janeiro, e na Rua Cincinato Braga, n® 340, 2° 3° e 4° andares, CEP 01333-010, na
Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo (www.cvm.gov.br — neste website acessar em
“Central de Sistemas” na pagina inicial, acessar “Ofertas Publicas”, em seguida, na tabela de
“Secundarias”, clicar no item “Ag¢des”, depois, na pagina referente a “Ofertas Secundarias em
Analise”, na tabela “Oferta Inicial (IPO) — Volume em R$”, acessar o link referente ao “Mitre Realty
Empreendimentos e Participagbes S.A.” e, posteriormente, clicar no link referente ao Prospecto
Definitivo disponivel); e (i) B3 (http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/servicos/ofertas-
publicas/ofertas-em-andamento/ — neste website acessar “Empresas”, depois clicar em “Mitre
Realty Empreendimentos e Participa¢des S.A.”, posteriormente acessar “Prospecto Definitivo”).

Este Prospecto ndo constitui uma oferta de venda de Agbes nos Estados Unidos ou em qualquer
outra jurisdicdo em que a venda seja proibida, sendo que n&o sera realizado nenhum registro da
Oferta ou das Ag¢des na SEC ou em qualquer agéncia ou 6rgao regulador do mercado de capitais
de qualquer outro pais, exceto o Brasil. As A¢des ndo poderdo ser ofertadas ou vendidas nos
Estados Unidos ou a pessoas consideradas U.S. persons, conforme definido no Regulamento S,
sem que haja o registro sob o Securities Act, ou de acordo com uma isengédo de registro nos
termos do Securities Act. A Companhia e os Coordenadores da Oferta ndo pretendem registrar a
Oferta ou as A¢des nos Estados Unidos nem em qualquer agéncia ou érgao regulador do mercado
de capitais de qualquer outro pais.
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Tendo em vista a possibilidade de veiculagdo de matérias na midia sobre a Companhia e a
Oferta, a Companhia, o Acionista Vendedor e os Coordenadores da Oferta alertam os
investidores que estes deverdo basear suas decisbes de investimento unica e
exclusivamente nas informagdes constantes do Prospecto Preliminar, deste Prospecto
Definitivo e do Formulario de Referéncia.

LEIA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO E O FORMULARIO DE REFERENCIA ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SEGCOES “SUMARIO DA COMPANHIA - PRINCIPAIS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A COMPANHIA” E “FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A OFERTA E AS AGOES” A PARTIR DA PAGINA 20 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO, BEM COMO A SEGAO “4. FATORES DE RISCO” DO FORMULARIO DE
REFERENCIA, PARA UMA DESCRIGAO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS
A COMPANHIA, A OFERTA E SUBSCRIGCAO/AQUISICAO DE AGOES QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

A Oferta Primaria foi registrada na CVM sob o n° CVM/SRE/REM/2020/001, em 4 de fevereiro de
2020 e a Oferta Secundaria foi registrada na CVM sob o n°® CVM/SRE/SEC /2020/002 em 4 de
fevereiro de 2020.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DA COMPANHIA, BEM COMO SOBRE AS ACOES A SEREM DISTRIBUIDAS.

Nao ha inadequacao especifica da Oferta a certo grupo ou categoria de investidor. Como
todo e qualquer investimento em valores mobiliarios de renda variavel, o investimento nas
Acdes apresenta riscos e possibilidade de perdas patrimoniais que devem ser
cuidadosamente considerados antes da tomada de decisao de investimentos. Portanto, uma
decisdo de investimento nas Ag¢des requer experiéncia e conhecimentos especificos que
permitam ao investidor uma analise detalhada dos negécios da Companhia, mercado de
atuacdo e os riscos inerentes aos negdcios da Companhia, jA que podem, inclusive,
ocasionar a perda integral do valor investido. Recomenda-se que os interessados em
participar da Oferta consultem seus advogados, contadores, consultores financeiros e
demais profissionais que julgarem necessarios para auxilid-los na avaliagdo da adequacgao
da Oferta ao perfil de investimento, dos riscos inerentes aos negécios da Companhia e ao
investimento nas Agoes.

O investimento em Ac¢6es representa um investimento de risco, pois é um investimento em
renda variavel e, assim, os investidores que pretendam investir em Agoes estdo sujeitos a
perdas patrimoniais e riscos, inclusive aqueles relacionados as Ag¢des, a Companhia, ao
setor em que atua, aos seus acionistas e ao ambiente macroeconémico do Brasil, descritos
nos Prospectos e no Formulario de Referéncia, e que devem ser cuidadosamente
considerados antes da tomada de decisao de investimento. O investimento em A¢ées nao é,
portanto, adequado a investidores avessos aos riscos relacionados a volatilidade do
mercado de capitais. Ainda assim, ndo ha qualquer classe ou categoria de investidor que
esteja proibida por lei de subscrever ou adquirir Agcdes ou, com relagdo a qual o
investimento em Agdes seria, no entendimento da Companhia e dos Coordenadores da
Oferta, inadequado.
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APRESENTAGAO DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA
Coordenador Lider

O Itau BBA é o banco de atacado do conglomerado Itau Unibanco. O Itai BBA é resultado da
fusdo dos bancos BBA e das areas corporate do Banco Itau S.A. e Unibanco — Unido de Bancos
Brasileiros S.A. Em 30 de setembro de 2019, o Itau Unibanco apresentou os seguintes resultados:
ativos na ordem de R$1,6 trilhdo e uma carteira de crédito de R$689 bilhdes. A historia do Itai BBA
comeca com o BBA Creditanstalt, fundado em 1988 em S&o Paulo por Ferndo Bracher e Antonio
Beltran, em parceria com o Bank Austria Creditanstalt. A atuagdo do banco estava voltada para
operagdes financeiras bancarias, com caracteristicas de atacado, e destaque para underwriting,
hedge, crédito e cambio.

Em 1991, foi a Unica instituicdo brasileira a coordenar o consoércio de bancos estrangeiros para
investimentos no programa de privatizacdo de empresas estatais no pais. Ainda no mesmo ano,
recebeu autorizacdo do BACEN para operar subsidiaria em Bahamas e atender a demanda de
clientes na area internacional.

Em 1994, assinou acordo de cooperagdo com a administradora de recursos Paribas Capital. No
ano seguinte, juntou-se ao Capital Group, de Los Angeles, para formar a administradora de fundos
BBA Capital. Em 1996, adquiriu a Financiadora Mappin e criou a Finaustria, especializada em
financiamento de veiculos. Nessa época, ja contava com sucursais em Campinas, Rio de Janeiro,
Porto Alegre e Belo Horizonte.

Em 2001, o BBA tem novo parceiro de negdcios, em razdo da compra do Creditanstalt pelo grupo
alemao HVB. No ano seguinte, a associagao com o Grupo Icatu fez surgir duas empresas: a BBA
Icatu Corretora e a BBA Icatu Investimentos.

No final de 2002, ocorreu a associagdo com o Banco Itau S.A., surgindo assim uma nova
instituicdo: o Itau BBA. Com gestdo autbnoma para conduzir todos os negdcios de clientes
corporativos e banco de investimento do grupo, passa a contar com a base de capital e liquidez do
Itau e a especializacdo do BBA no segmento de atacado.

Em 2005, o Itau BBA ampliou as atividades de banco de investimentos e, com isso, consolidou-se
como um player de mercado em fusdes e aquisi¢bes, equities e renda fixa local, conforme descrito
abaixo. A partir de 2008, iniciou expansdo de suas atividades em renda fixa internacional e
produtos estruturados.

Em 2009, o BACEN aprovou a associagéo entre o Itad e o Unibanco. O Itai BBA uniu-se com a
area corporate do Unibanco, e ainda concentrou as atividades de tesouraria institucional do grupo.

Atividade de Investment Banking do Iltau BBA

A area de investment banking do Itau BBA oferece assessoria a clientes corporativos e investidores
na estruturagdo de produtos de banco de investimento, incluindo renda variavel, renda fixa e
fusdes e aquisi¢oes.

O Itau BBA tem sido reconhecido como um dos melhores bancos de investimento nas regides em
que atua: foi eleito cinco anos consecutivos, de 2011 a 2015, banco de investimento mais inovador
da América Latina pela The Banker, para a mesma regido, foi considerado o melhor banco de
investimento em 2011, 2012, 2013, 2015, 2016 e 2017 pela Global Finance, mesma instituicao que
o apontou como o melhor investment bank do Brasil em 2009, 2012, 2013, 2014 e 2015 e como o
banco mais criativo do mundo em 2016. Também em 2016, o Itau BBA foi eleito pela Bloomberg
como o melhor assessor em transagdes de M&A da América Latina e Caribe.
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Em renda variavel, o Itau BBA oferece servigos para estruturacdo de ofertas publicas primarias e
secundarias de acdes e de Deposit Receipts (DRs), ofertas publicas para aquisicdo e permuta de
acoes, além de assessoria na condugao de processos de reestruturacido societaria de companhias
abertas e trocas de participagcdes acionarias. A condugdo das operacdes é realizada em conjunto
com a ltau Corretora de Valores S.A., que tem relacionamento com investidores domésticos e
internacionais, além de contar com o apoio da melhor casa de research do Brasil e da América
Latina, segundo a Institucional Investor. Em 2018 o Itau BBA foi lider em emissdes no mercado
brasileiro em nimero de transacgdes que totalizaram US$6,1 bilhdes.

Com equipe especializada, a area de fusdes e aquisicbes do Itau BBA oferece aos clientes
estruturas e solugbes para assessoria, coordenagdo, execugdo e negociagcdo de aquisigdes,
desinvestimentos, fusGes e reestruturagdes societarias. De acordo com o ranking de fusdes e
aquisicbes da Dealogic, o Ital BBA prestou assessoria financeira a 49 transagdes em 2018 na
America do Sul, obtendo a primeira colocagdo no ranking por quantidade de operacgbes
acumulando um total de US$25,7 bilhdes.

No segmento de renda fixa, o Ital BBA conta com equipe dedicada para prover aos clientes
produtos no mercado doméstico e internacional, tais como: notas promissérias, debéntures,
commercial papers, fixed e floating rate notes, fundos de investimento em direitos creditérios
(FIDC), certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e certificados de recebiveis do agronegdcio
(CRA). Em 2014, segundo o ranking da ANBIMA, o Itau BBA foi lider em distribuigdo de renda fixa
local, coordenando 20% do volume total distribuido, que ultrapassou os R$7 bilhdes. Pelo mesmo
ranking, o Itad BBA ficou em segundo lugar em 2015 e 2016, tendo coordenado operagdes cujo
volume total somou mais de US$4 bilhdes em 2015, US$8 bilhdes em 2016 e US$6 bilhdes em
2017, equivalente a 14%, 21% e 27% do total, respectivamente. Em 2018 o Itau BBA foi lider
obtendo 37% de participacdo sobre o volume total emitido, tendo coordenado operagbes cujo
volume total somou aproximadamente US$8 bilhdes.

BTG Pactual

Banco Pactual S.A. foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios.
Em 2006, o UBS A.G., instituicdo global de servigos financeiros, e o Banco Pactual S.A.
associaram-se para criar o Banco UBS Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi
adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG Pactual. O BTG Pactual tem como foco
principal as areas de pesquisa, finangas corporativas, mercado de capitais, fusées e aquisi¢oes,
wealth management, asset management e sales and trading (vendas e negociagoes).

No Brasil, possui escritérios em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Porto Alegre e Recife. Possui,
ainda, escritérios em Londres, Nova lorque, Santiago, Cidade do México, Lima, Medellin, Bogota e
Buenos Aires.

Na area de asset management, as estratégias de investimento sdo desenhadas para clientes
institucionais, clientes private, empresas e parceiros de distribuicdo. Na area de wealth
management, o BTG Pactual oferece uma ampla selecédo de servicos personalizados, que variam
desde asset management a planejamento sucessoério e patrimonial. O BTG Pactual também
oferece servigos de sales and frading (vendas e negociagdes) em renda fixa, agbes e cambio na
América Latina, tanto em mercados locais quanto internacionais. Na area de investment banking, o
BTG Pactual presta servigos para diversos clientes em todo o mundo, incluindo servigos de
subscricdo nos mercados de divida e agdes publicos e privados, assessoria em operagbes de
fusdes e aquisi¢cdes e produtos estruturados personalizados.
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O BTG Pactual ¢ o lider no ranking de ofertas de agdes do Brasil de 2004 a 2015 pelo numero de
operagdes, participando de um total de mais de 170 operagdes no periodo, segundo o ranking da
base de dados internacional Dealogic. Além disso, ficou em 1° lugar em volume e em numero de
ofertas em 2012 (Dealogic) e sempre em posi¢édo de lideranga com base em outros rankings desde
2004 (ANBIMA e Bloomberg). Ademais, vale destacar a forte presenca do banco na América
Latina, tendo conquistado o 1° lugar em volume e em numero de ofertas nos anos de 2013 e 2012
(Dealogic, Bloomberg e Thomson Reuters).

Demonstrando a sua forga no Brasil, 0 BTG Pactual foi eleito em 2010, 2011 e em 2013 como o
“Brazil’s Equity House of the Year”, segundo a Euromoney. O BTG Pactual foi também eleito por
trés vezes “World’s Best Equity House” (Euromoney, em 2003, 2004 e 2007), além de “Equity
House of the Year” (IFR, 2007). Sua atuagdo e grande conhecimento sobre a América Latina
renderam sete vezes o titulo de “Best Equity House Latin America” (Euromoney de 2002 a 2005,
2007, 2008 e 2013; IFR em 2013) e o titulo de “Best Investment Bank” (Global Finance em 2011 e
World Finance em 2012). Como principal suporte a seus investidores, o BTG Pactual sempre
investiu fortemente na sua equipe de equity research, buscando os melhores profissionais do
mercado para a atuagéo junto ao grupo de investidores. Seus investimentos na area renderam o
titulo de “#1 Equity Research Team Latin America’ em 2012, 2014 e 2015, bem como no periodo
de 2003 a 2007 (Institutional Investor, Weighted Rankings).

Adicionalmente, sua expertise € demonstrada pela forte atuacédo no Brasil, onde o BTG Pactual foi
reconhecido pela sua atuac&o nos ultimos anos, como primeiro colocado no ranking da Institutional
Investor de 2003 a 2009, e 2012 a 2015 e como segundo colocado em 2010 e 2011, segundo o
ranking publicado pela revista Institutional Investor.

O BTG Pactual apresentou forte atuagdo em 2010 no mercado de ofertas publicas de renda
variavel, participando das ofertas de follow-on do Banco do Brasil, JBS, Even, PDG Realty,
Petrobras, Lopes, Estacio Participagcdes e Anhanguera Educacional, bem como da abertura de
capital da Aliansce, Multiplus, OSX, Ecorodovias, Mills, Julio Simbdes e Brasil Insurance. Esta
posicéo foi alcangada em funcgéo do forte relacionamento do BTG Pactual com seus clientes, com
sua atuacao constante e de acordo com a percepgao de valor agregado para suas operagdes, fato
comprovado pela sua atuacdo em todas as operacdes de follow-on das empresas nas quais
participou em sua abertura de capital. Em 2011, realizou as seguintes ofertas: follow-on de
Tecnisa, Ternium, Direcional, Gerdau, BR Malls, e Kroton; e as ofertas publicas iniciais de QGEP,
IMC, T4F, Magazine Luiza e Brazil Pharma. Deve-se destacar também que o BTG Pactual atuou
como coordenador lider e lead settlement agent na oferta de gerdau, a qual foi registrada no brasil
e SEC e coordenada apenas por bancos brasileiros. Em 2012, o BTG Pactual participou da oferta
publica inicial de Locamérica, Unicasa e de sua propria oferta publica inicial e do follow-on de
Fibria, Brazil Pharma, Suzano, Taesa, Minerva, Equatorial e Aliansce. Em 2013, o BTG Pactual
participou da oferta publica inicial de Linx, Biosev, Alupar, BB Seguridade, CPFL Renovaveis, Ser
Educacional e CVC e do follow-on de Multiplan, BHG, Abril Educacao, Iguatemi e Tupy. Em 2014,
o BTG Pactual atuou como coordenador lider e agente estabilizador no follow-on da Oi S.A. Em
2015, o BTG Pactual participou da oferta publica inicial de Par Corretora e do follow-on de
telefénica Brasil e Metalurgica Gerdau. Em 2016, o BTG Pactual participou das ofertas publicas de
distribuicdo de agdes da energisa, da Linx e da Sanepar. Em 2017, o BTG Pactual participou das
ofertas publicas iniciais de distribuicido de acdes da Movida, IRB-Brasil Resseguros, Omega
Geracgao e Biotoscana Investments, bem como dos follow-ons da CCR, das Lojas Americanas, e da
Alupar e, da BR Malls e do Magazine Luiza e da Rumo, e do re-IPO da Eneva. Em 2018, o BTG
Pactual participou da oferta publica inicial de distribuicdo de a¢des da Hapvida. Em 2019, o BTG
Pactual participou do IPO da Centauro, da C&A e follow-on das seguintes companhias: Banco Pan,
Singia, Localiza Rent A Car, Movida, Banco Inter, Hapvida, Light, Tecnisa, BTG Pactual, CPFL
Energia, Totvs, Eneva e Burger King.
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Bradesco BBI

Banco de Investimento do Banco Bradesco S.A., o Bradesco BBI, é responsavel por (i) originagao
e execucdo de operacdes de financiamento de projetos; (ii) originagdo e execugdo de operacdes
de fusdes e aquisigdes; (iii) originagao, estruturagao, sindicalizagao e distribuicido de operagdes de
valores mobiliarios de renda fixa no Brasil e exterior; e (iv) originagéo, estruturacdo, sindicalizagao
e distribuicdo de operagbes de valores mobiliarios de renda variavel no Brasil e exterior.

Bradesco BBI conquistou em 2018 os prémios “Best Investment Bank in Brazil” pela Euromoney,
“The Best M&A Bank From America Latina” e “The Best Investment Bank in Brazil” pela Global
Finance e “Most Innovative Investment Bank from Latin America” pela The Banker. Ja em 2019, o
Bradescco BBI conquistou em 2019 o prémio “The Best Investment Bank in Brazil” pela Global
Finance. Em 2019, o Bradesco BBI assessorou seus clientes no total de 80 operagdes em todos os
segmentos de Investment Banking em um montante total de aproximadamente R$105,251 bilhdes.

e Presenca constante em operagdes de renda variavel, com presenga na maioria dos IPOs
(Initial Public Offerings) e Follow-ons que foram a mercado nos ultimos anos, tanto no Brasil
quanto no exterior.

e O Bradesco BBI apresentou no 1S19 presenca significativa no mercado de capitais brasileiro,
tendo participado como joint bookrunner no Follow-on do IRB Brasil RE, no montante de
R$2.516 milhdes, coordenador lider do IPO da Centauro, no montante de R$705 milhdes, joint
bookrunner no Follow-on do Banco BTG Pactual, no montante de R$2.539 milhdes, joint
bookrunner no Follow-on de CPFL Energia, no montante de R$3.694 milhdes e joint
bookrunner no Follow-on da intermédica, no montante de R$2.666 milh&es.

e Com importantes transagdes realizadas, o Bradesco BBI concluiu o primeiro semestre de 2019
com grande destaque em renda fixa. Participou de 54 operagdes no mercado doméstico, em
ofertas que totalizaram mais de R$50,70 bilhGes originados.

e No primeiro semestre de 2019, o Bradesco BBI teve 5 transagdes anunciadas com valor de
aproximadamente R$10,5 bilhdes. As principais transagdes realizadas foram: (i) assessoria a
Odebrecht TransPort na venda da rodovia Rota das Bandeiras para o Farallon e o Mubadala
por R$4,0 bilhdes, assessoria ao Banco Bradesco na aquisicdo do BAC Florida Bank por
R$2,0 bilhges, (iii) assessoria a Kroton na realizagdo de oferta publica de agdes no contexto da
aquisicdo da Somos Educagdo por R$1,5 bilhdo; (iv) assessoria a EDP Renovaveis na venda
da Babil6nia Holding para a Actis por R$1,2 bilhao.

e O Banco Bradesco S.A. esta presente em todos os municipios brasileiros e em diversas
localidades no exterior. Clientes e usuarios tém a disposicdo 78.521 pontos de atendimento,
destacando-se 4.581 agéncias. Até o primeiro trimestre de 2019, o lucro liquido foi de
R$11,9 bilhdes enquanto o patriménio liquido totalizou R$133.636.476, segundo o Relatorio de
Analise Econémica e Financeira da instituigdo.
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RELACIONAMENTO ENTRE A COMPANHIA, O ACIONISTA VENDEDOR
E OS COORDENADORES DA OFERTA

RELACIONAMENTO ENTRE A COMPANHIA E OS COORDENADORES DA OFERTA
Relacionamento entre a Companhia e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador
Lider e/ou as sociedades do seu conglomerado financeiro possuem o seguinte relacionamento
comercial com a Companhia e/ou sociedades pertencentes a seus grupos econédmicos:

* Prestacdo de servigos de cobranca SISPAG/Boletos com volume médio mensal SISPAG de
R$50.971.000,00. A remuneragdo dos servicos varia de R$0,59 a R$5,69 e R$2,50 por
transferéncia e boleto, respectivamente, para os servicos de SISPAG e Boletos,
respectivamente. O servigo de SISPAG foi celebrado em 14 de dezembro de 2011 e o servigo
de Boletos (Cobrancga), em 25 de julho de 2016. Ambos servicos ndo possuem prazo de
vencimento, se extinguindo apenas com o encerramento da conta. Tal servigo ndo conta com
nenhuma garantia por parte da Companhia e/ou sociedades pertencentes a seus grupos
econdmicos.

e Servigcos de contas garantidas no montante total de R$1.220.000,00, contratadas em 2019,
com taxas de juros entre 12,93% a 13,99% ao més. As presentes contas garantidas possuem
vencimento programado em 2019.

® 2 (dois) contratos de financiamento da categoria Plano Empresario nos montantes de
R$34.800.000,00 e R$34.200.000,00, contratadas em 2017 e 2018, respectivamente, com
taxas de 10,5% a.a. + TR% e 9,8% a.a + TR% e com vencimentos programados para 2022.

Além do relacionamento relativo a Oferta e ao descrito acima, a Companhia e/ou sociedade de seu
grupo econdmico, nao possuem qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider
e/lou sociedades de seu conglomerado financeiro. Além disso, nos ultimos 12 meses que
antecederam o langamento da presente Oferta, o Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do
seu conglomerado financeiro n&o participaram de qualquer outra oferta publica de titulos e valores
mobilidrios de emissdo da Companhia.

A Companhia contratou e podera vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades
de seu conglomerado financeiro para celebrar acordos e para realizagdo de operagdes financeiras,
em condicbes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestagdo de servigos de banco de investimentos,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras
necessarias a condugao de suas atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderao negociar
outros valores mobiliarios (que ndo Ag¢des ou valores mobiliarios referenciados, conversiveis, ou
permutaveis em agdes preferenciais) de emissdo da Companhia. Adicionalmente, nos termos da
regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado
financeiro poderéo (i) mediante a solicitacdo de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores
mobiliarios de emissdo da Companhia, com o fim de prover liquidez; (ii) negociar valores
mobiliarios de emissdo da Companhia com o fim de realizar arbitragem entre valores mobilidrios e
seus certificados de depdsito e/ou arbitragem entre indice de mercado e contrato futuro
referenciado nas ag¢des de emissdo da Companhia; e (iii) realizar operagdes destinadas a cumprir
obrigagbes assumidas antes da contratacdo do Coordenador Lider no ambito da Oferta
decorrentes de empréstimos de valores mobiliarios, exercicio de opgdes de compra e venda por
terceiros e/ou contratos de compra e venda a termo.
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O Coordenador Lider e/ou sociedades do seu conglomerado financeiro poderédo celebrar, no
exterior, a pedido de seus clientes, operagdes com derivativos, tendo as Agdes como ativo de
referéncia, de acordo com os quais se comprometerdo a pagar seus clientes a taxa de retorno das
Acdes contra o recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (incluindo operagbes de total
return swap). O Coordenador Lider ou sociedade de seu conglomerado financeiro podem adquirir
Acdes na Oferta como forma de protecao (hedge) para essas operagdes, 0 que podera afetar a
demanda, o prego das Ag¢des ou outros termos da Oferta, sem, contudo, gerar demanda artificial
durante a Oferta. Para mais informacgdes veja a se¢ao “Fatores de Risco Relacionados as Agbes e
a Oferta — A eventual contratagio e realizacdo de operagdes de ftotal return swap e hedge pode ter
influenciado a demanda e o preco das Agbes”, na pagina 76 deste Prospecto.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secéo
“Custos de Distribuigao”, na pagina 41 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneragao a ser
paga pela Companhia ao Coordenador Lider ou sociedades de seu conglomerado econémico cujo
calculo esteja relacionado ao Prego por Acdo. Ndo obstante, nos termos do Contrato de
Estabilizagdo, durante a Oferta, o Coordenador Lider podera fazer jus, ainda, a eventuais ganhos
oriundos da estabilizagdo do preco das Agdes.

Salvo pelo exposto no fator de risco “Caso a reducao da participagdo societaria do Grupo de
Controle venha a ser interpretada como uma alteragdo no controle da Companhia, o0s
Coordenadores da Oferta podem ter interesse vinculado a conclusdo da Oferta, uma vez que parte
dos recursos da Oferta Primaria pode ser destinada pela Companhia ao pagamento de contratos
financeiros vencidos antecipadamente em razdo de tal interpretagdo”’, a Companhia declara que
ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuagdo do Coordenador Lider como instituicdo
intermediaria na Oferta. Ainda, a Companhia declara que, além das informagdes prestadas acima,
ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Companhia e o Coordenador Lider ou
qualquer sociedade de seu conglomerado financeiro.

Relacionamento entre a Companhia e o BTG Pactual

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o BTG Pactual
e/ou sociedades do seu grupo econdmico, possuem 0s seguintes relacionamentos comerciais com
a Companhia e/ou sociedades do seu grupo econdmico, conforme indicado abaixo:

e A Companhia realizou, em 12 de junho de 2019, aplicagao financeira no valor aproximado de
R$3 milhdes em cotas de fundo de investimento administrado por sociedade integrante do
conglomerado econémico do BTG Pactual, tendo realizado também, em 21 de junho de 2019 e
22 de julho de 2019, o resgate de uma parcela de suas cotas. Na data deste Prospecto, o
saldo da referida operagdo correspondia a aproximadamente R$126,6 mil. A Companhia
realizou, nos ultimos 12 meses, o pagamento somado de R$680,54 a respectiva sociedade
integrante do conglomerado econdmico do BTG Pactual, a titulo de taxa de administracao.

e A Companhia realizou, em 30 de maio de 2019, 23 de setembro de 2019 e 25 de novembro de
2019, aplicagbes financeiras no valor aproximado somado de R$11 milhdes, em cotas de fundo
administrado por sociedade integrante do conglomerado econémico do BTG Pactual, tendo
realizado resgate de cotas em 20 de setembro de 2019 e 25 de setembro de 2019. Atualmente,
a posicdo detida pela Companhia é de aproximadamente R$8,9 milhdes. A Companhia
realizou, nos ultimos 12 meses, o pagamento somado de R$30.698,13 a respectiva sociedade
integrante do conglomerado econdmico do BTG Pactual, a titulo de taxa de administracao.

 Nos ultimos 12 meses, a Companhia deteve o valor aproximado bruto de R$11 mil em
aplicagao financeira em cotas de fundo de investimento, administrado por sociedade integrante
do conglomerado econdmico do BTG Pactual, tendo sido as aplicagbes integralmente
resgatadas nas datas de 30 de novembro de 2018, 31 de maio de 2019 e 06 de junho de 2019.
A Companhia realizou, nos ultimos 12 meses, o pagamento de montante correspondente a
R$29,25 a respectiva sociedade integrante do conglomerado econdmico do BTG Pactual, a
titulo de taxa de administragao.
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A Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade pertencente ao conglomerado
econdmico da Companhia, realizou operagéo de crédito com o BTG Pactual, em 28 de junho
de 2019, por meio de Cédula de Crédito Bancario, com vencimento em 23 de dezembro de
2020, no montante de R$65.000.000,00, com taxa de juros de CDI acrescida de 3.5% ao ano,
e taxa de estruturagdo no valor de aproximadamente R$675 mil. A operacgdo tem o Acionista
Vendedor como garantidor e avalista, bem como sociedade pertencente ao conglomerado
econdmico da Companhia, como fiduciante, e a prépria Companhia como avalista e fiduciante.

Posicao detida por Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade pertencente ao
conglomerado econémico da Companhia, em Certificado de Depdsito Bancario emitido pelo
BTG Pactual em 29 de julho de 2019 e com vencimento em 23 de dezembro de 2020, com
taxa de remuneragéo de 98% do CDIE. Na data deste Prospecto, o saldo da referida operagéo
corresponde a aproximadamente R$5,1 milhdes.

Em 28 de junho de 2019, a Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade
pertencente ao conglomerado econémico da Companhia, adquiriu Certificados de Depdsito
Bancario emitidos pelo BTG Pactual, totalizando o valor bruto de R$5 milhdes. Os titulos
venceram em 29 de julho de 2019, com valor bruto aproximado total de resgate de
R$5,026 milhdes, pagos no vencimento.

Em 11 de julho de 2019, a Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade
pertencente ao conglomerado econémico da Companhia, adquiriu Certificados de Depdsito
Bancario emitidos pelo BTG Pactual, totalizando o valor bruto de R$5,289 milhdes, tendo sido
resgatados (i) em 26 de agosto de 2019, pelo valor bruto aproximado de R$453 mil; (ii) em
05 de setembro de 2019, pelo valor bruto aproximado de R$4,8 milhdes; e (iii) em 27 de agosto
de 2019, no valor bruto aproximado de R$43 mil.

Em 29 de julho de 2019, Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade
pertencente ao conglomerado econémico da Companhia, adquiriu Certificados de Depdsito
Bancario emitidos pelo BTG Pactual, totalizando o valor bruto de R$5,02 milhdes, com
vencimento em 23 de dezembro de 2020 e remuneracéo de 98% do CDI, a serem pagos na
data de vencimento.

Nos ultimos 12 meses, Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade pertencente
ao conglomerado econdmico da Companhia, deteve aplicagbes em fundo de investimento
administrado por sociedade pertencente ao conglomerado econémico do BTG Pactual, tendo
sido feitas aplicagbes em 11 de junho de 2019, 12 de junho de 2019, 02 de julho de 2019 e
26 de julho de 2019, totalizando aproximadamente R$3,5 milhdes aplicados, integralmente
resgatados nas datas de 21 de junho de 2019, 03 de julho de 2019, 05 de julho de 2019, 10 de
julho de 2019, 22 de julho de 2019, 15 de agosto de 2019, 20 de agosto de 2019 e 5de
setembro de 2019. A respectiva sociedade integrante do conglomerado econdémico do BTG
Pactual recebeu, nos ultimos 12 meses, o total de R$805,75, a titulo de taxa de administragao.

Nos ultimos 12 meses, Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade pertencente
ao conglomerado econdmico da Companhia, deteve o valor aproximado bruto de
R$1,5 milhées em aplicagbes em fundo de investimento administrado por sociedade
pertencente ao conglomerado econdmico do BTG Pactual, tendo sido as aplicagdes
integralmente resgatadas nas datas de 30 de novembro de 2018, 31 de maio de 2019 e 07 de
junho de 2019. A respectiva sociedade integrante do conglomerado econémico do BTG
Pactual recebeu, nos Ultimos 12 meses, o total de R$19.897,44, a titulo de taxas de
administragao.
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* Nos ultimos 12 meses, Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade pertencente
ao conglomerado econdmico da Companhia, deteve o valor aproximado bruto de R$1 milhdo
em aplicagbes em fundo de investimento administrado por sociedade pertencente ao
conglomerado econémico do BTG Pactual, tendo sido as aplicagbes integralmente resgatadas
nas datas de 10 de outubro de 2018, 22 de outubro de 2018, 25 de outubro de 2018, 30 de
novembro de 2018, 31 de maio de 2019 e 28 de junho de 2019. A respectiva sociedade
integrante do conglomerado econémico do BTG Pactual recebeu, nos ultimos 12 meses, o total
de R$47,69 a titulo de taxa de administracao.

Além do relacionamento relativo a Oferta e ao descrito acima, a Companhia e/ou sociedade de seu
grupo econdmico, ndo possuem qualquer outro relacionamento relevante com o BTG Pactual e/ou
sociedades de seu conglomerado financeiro. Além disso, nos ultimos 12 meses que antecederam o
langamento da presente Oferta, o BTG Pactual e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado
financeiro ndo participaram de qualquer outra oferta publica de titulos e valores mobiliarios de
emisséo da Companhia.

A Companhia contratou e podera vir a contratar, no futuro, o BTG Pactual e/ou sociedades de seu
conglomerado financeiro para celebrar acordos e para realizagdo de operagdes financeiras, em
condicbes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras,
investimentos, emissbdes de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de banco de investimentos,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras
necessarias a condugao de suas atividades.

O BTG Pactual e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderao negociar outros
valores mobilidrios (que n&o Ac¢des ou valores mobiliarios referenciados, conversiveis, ou
permutaveis em agbes preferenciais) de emissdo da Companhia. Adicionalmente, nos termos da
regulamentacéo aplicavel, o BTG Pactual e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro
poderdo (i) mediante a solicitagdo de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores
mobiliarios de emissdao da Companhia, com o fim de prover liquidez; (ii) negociar valores
mobiliarios de emissdo da Companhia com o fim de realizar arbitragem entre valores mobiliarios e
seus certificados de depdsito e/ou arbitragem entre indice de mercado e contrato futuro
referenciado nas agdes de emissdo da Companhia; e (iii) realizar operagdes destinadas a cumprir
obrigagcbes assumidas antes da contratagdo do BTG Pactual no ambito da Oferta decorrentes de
empréstimos de valores mobiliarios, exercicio de opgdes de compra e venda por terceiros e/ou
contratos de compra e venda a termo.

O BTG Pactual e/ou sociedades do seu conglomerado financeiro poderao celebrar, no exterior, a
pedido de seus clientes, operagcdes com derivativos, tendo as A¢des como ativo de referéncia, de
acordo com os quais se comprometerdao a pagar seus clientes a taxa de retorno das Agdes contra
o recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (incluindo operagbes de total return swap). O
BTG Pactual ou sociedade de seu conglomerado financeiro podem adquirir Agdes na Oferta como
forma de protecdo (hedge) para essas operagdes, 0 que podera afetar a demanda, o prego das
Acdes ou outros termos da Oferta, sem, contudo, gerar demanda artificial durante a Oferta. Para
mais informacgdes veja a secao “Fatores de Risco Relacionados as Agbes e a Oferta — A eventual
contratacdo e realizagdo de operagbes de total return swap e hedge pode ter influenciado a
demanda e o prego das A¢des”, na pagina 76 deste Prospecto.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secgao
“Custos de Distribuicdo”, na pagina 41 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneragéo a ser
paga pela Companhia ao BTG Pactual ou sociedades de seu conglomerado econémico cujo
célculo esteja relacionado ao Prego por Agédo. Nao obstante, nos termos do Contrato de
Estabilizagdo, durante a Oferta, o BTG Pactual podera fazer jus, ainda, a eventuais ganhos
oriundos da estabilizagao do prego das Acgdes.
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Salvo pelo exposto no fator de risco “Caso a reducao da participagdo societaria do Grupo de
Controle venha a ser interpretada como uma alteragdo no controle da Companhia, o0s
Coordenadores da Oferta podem ter interesse vinculado a conclusdo da Oferta, uma vez que parte
dos recursos da Oferta Primaria pode ser destinada pela Companhia ao pagamento de contratos
financeiros vencidos antecipadamente em razdo de tal interpretagdo”’, a Companhia declara que
ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuagdo do BTG Pactual como instituicdo
intermediaria na Oferta. Ainda, a Companhia declara que, além das informagdes prestadas acima,
ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Companhia e o BTG Pactual ou qualquer
sociedade de seu conglomerado financeiro.

Relacionamento entre a Companhia e o Bradesco BBI

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Bradesco BBI
e/ou as sociedades do seu conglomerado financeiro possuem o seguinte relacionamento comercial
com a Companhia e/ou sociedades pertencentes a seus grupos econémicos:

e Financiamento Imobiliario com valor tomado de R$34.650 mil, e saldo total em aberto de
R$1.732 mil, sendo as condi¢cbes de pagamento de 6 meses de caréncia e 36 meses de
amortizacao e taxa contratual de 10,50. O contrato foi celebrado em 26/11/2015 e tem data de
vencimento em dezembro de 2022, contando com garantia de hipoteca.

e Financiamento Imobilidrio com valor tomado de R$26.400 mil, e saldo total em aberto de
R$18.203 mil, sendo as condi¢cdes de pagamento de 6 meses de caréncia e 36 meses de
amortizacdo e taxa contratual de 9,70. O contrato foi celebrado em 28/05/2018, com data de
vencimento em novembro de 2024 e conta com garantia de hipoteca.

e Financiamento Imobilidrio com valor tomado de R$39.600 mil, e saldo total em aberto de
R$39.596 mil, sendo as condigbes de pagamento de 6 meses de caréncia e 36 meses de
amortizacao e taxa contratual de 8,90. O contrato foi celebrado em 26/07/2019, com data de
vencimento em julho de 2024 e conta com garantia de hipoteca.

e Servicos de cobrancga, servicos de conta corrente e servicos de cartdo de crédito para a
Companhia e seu grupo econémico.

Além do relacionamento relativo a Oferta e ao descrito acima, a Companhia e/ou sociedade de seu
grupo econdmico, nao possuem qualquer outro relacionamento relevante com o Bradesco BBI e/ou
sociedades de seu conglomerado financeiro. Além disso, nos ultimos 12 meses que antecederam o
langamento da presente Oferta, o Bradesco BBI e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado
financeiro ndo participaram de qualquer outra oferta publica de titulos e valores mobiliarios de
emissdo da Companhia.

A Companhia contratou e podera vir a contratar, no futuro, o Bradesco BBI e/ou sociedades de seu
conglomerado financeiro para celebrar acordos e para realizagdo de operagdes financeiras, em
condicbes a serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestagdo de servigos de banco de investimentos,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras
necessarias a condugao de suas atividades.
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O Bradesco BBI e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado financeiro poderao negociar outros
valores mobilidrios (que n&o Ac¢des ou valores mobiliarios referenciados, conversiveis, ou
permutaveis em agbes preferenciais) de emissdo da Companhia. Adicionalmente, nos termos da
regulamentagdo aplicavel, o Bradesco BBl e/ou qualquer sociedade do seu conglomerado
financeiro poderao (i) mediante a solicitagdo de seus clientes, adquirir ou alienar quaisquer valores
mobiliarios de emissdao da Companhia, com o fim de prover liquidez; (ii) negociar valores
mobiliarios de emissdo da Companhia com o fim de realizar arbitragem entre valores mobiliarios e
seus certificados de depdsito e/ou arbitragem entre indice de mercado e contrato futuro
referenciado nas agdes de emissdo da Companhia; e (iii) realizar operagdes destinadas a cumprir
obrigagbes assumidas antes da contratacdo do Bradesco BBl no ambito da Oferta decorrentes de
empréstimos de valores mobiliarios, exercicio de opgdes de compra e venda por terceiros e/ou
contratos de compra e venda a termo.

O Bradesco BBI e/ou sociedades do seu conglomerado financeiro poderéo celebrar, no exterior, a
pedido de seus clientes, operacdes com derivativos, tendo as A¢des como ativo de referéncia, de
acordo com os quais se comprometerdao a pagar seus clientes a taxa de retorno das Agdes contra
o recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (incluindo operagbes de total return swap). O
Bradesco BBI ou sociedades de seu conglomerado financeiro podem adquirir Agbes na Oferta
como forma de protecdo (hedge) para essas operagdes, o que podera afetar a demanda, o prego
das Agbes ou outros termos da Oferta, sem, contudo, gerar demanda artificial durante a Oferta.
Para mais informacdes veja a seg¢édo “Fatores de Risco Relacionados as Agdes e a Oferta — A
eventual contratagdo e realizagdo de operagdes de fotal return swap e hedge pode ter influenciado
a demanda e o prego das Agdes”, na pagina 76 deste Prospecto.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secao
“Custos de Distribuicdo”, na pagina 41 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneragéo a ser
paga pela Companhia ao Bradesco BBl ou sociedades de seu conglomerado econdmico cujo
calculo esteja relacionado ao Prego por Agédo. Nao obstante, nos termos do Contrato de
Estabilizagdo, durante a Oferta, o Bradesco BBl podera fazer jus, ainda, a eventuais ganhos
oriundos da estabilizagao do prego das Acgdes.

Salvo pelo exposto no fator de risco “Caso a reducédo da participacdo societaria do Grupo de
Controle venha a ser interpretada como uma alteragdo no controle da Companhia, o0s
Coordenadores da Oferta podem ter interesse vinculado a concluséo da Oferta, uma vez que parte
dos recursos da Oferta Primaria pode ser destinada pela Companhia ao pagamento de contratos
financeiros vencidos antecipadamente em razdo de tal interpretagdo”, a Companhia declara que
ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuagdo do Bradesco BBl como instituicao
intermediaria na Oferta. Ainda, a Companhia declara que, além das informagdes prestadas acima,
nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Companhia e o Bradesco BBI ou qualquer
sociedade de seu conglomerado financeiro.
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RELACIONAMENTO ENTRE O ACIONISTA VENDEDOR E OS COORDENADORES DA
OFERTA

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, o Coordenador Lider possui o
seguinte relacionamento comercial com o Acionista Vendedor:

e O Acionista Vendedor possui conta corrente no Coordenador Lider cartdes de crédito, e
realizam operagbes habituais no que concerne a administracdo de seus investimentos com
esta instituicao;

O Acionista Vendedor podera vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de
seu grupo econdmico para a realizagdo de operagdes financeiras, em condigbes a serem
acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, assessoria financeira em
operagdes de fusdes e aquisicdes, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacdo de
servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operagoes financeiras necessarias a condugao de suas atividades.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secgéo
“Informacdes Sobre a Oferta — Custos de Distribuicdo”, na pagina 41 deste Prospecto, ndo ha
qualquer outra remuneragdo a ser paga pelo Acionista Vendedor ao Coordenador Lider ou a
sociedades de seu conglomerado econémico no contexto da Oferta.

O Acionista Vendedor declara que ndo ha qualquer conflito de interesse em relagado a atuagéo do
Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta. Ainda, o Acionista Vendedor declara
que, além das informagdes prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre
o Acionista Vendedor e o Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econémico.

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o BTG Pactual

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente & Oferta, o BTG Pactual possui o
seguinte relacionamento comercial com o Acionista Vendedor:

e Conforme informado no Relacionamento entre a Companhia e o BTG Pactual, o Acionista
Vendedor é avalista e garantidor de operagdo de crédito entre o BTG Pactual e Mitre Vila
Matilde Empreendimentos SPE LTDA, sociedade pertencente ao conglomerado econémico da
Companhia, realizada em 28 de junho de 2019, por meio da emisséo, pelo BTG Pactual, de
Cédula de Crédito Bancario com vencimento em 23 de dezembro de 2019, no montante de
R$65 milhdes.

O Acionista Vendedor podera vir a contratar, no futuro, o BTG Pactual e/ou sociedades de seu
grupo econdmico para a realizagdo de operagdes financeiras, em condigbes a serem acordadas
oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, assessoria financeira em operagdes de
fusdes e aquisigcbes, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestagdo de servigos de
banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras
operagdes financeiras necessarias a condugao de suas atividades.

Exceto pelo disposto no presente Prospecto, nos ultimos 12 meses que antecederam o langamento
da presente Oferta, o BTG Pactual e/ou qualquer sociedade de seu conglomerado econémico néo
participaram de qualquer outra oferta publica de titulos e valores mobiliarios de emissdo da
Companhia e ndo foram realizadas aquisicbes e vendas, pelo BTG Pactual e/ou qualquer
sociedade de seu conglomerado econémico, de valores mobiliarios da Companhia.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secgéo
“Informacdes Sobre a Oferta — Custos de Distribuicdo”, na pagina 41 deste Prospecto, ndo ha
qualquer outra remuneragéo a ser paga pelo Acionista Vendedor ao BTG Pactual ou a sociedades
de seu conglomerado econdmico no contexto da Oferta.
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O Acionista Vendedor declara que nao ha qualquer conflito de interesse em relagéo a atuagao do
BTG Pactual como instituicdo intermediaria da Oferta. Ainda, o Acionista Vendedor declara que,
além das informagdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o
Acionista Vendedor e o BTG Pactual ou qualquer sociedade de seu grupo econémico.

Relacionamento entre o Acionista Vendedor e o Bradesco BBI

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, o Bradesco BBI possui o
seguinte relacionamento comercial com o Acionista Vendedor:

e O Acionista Vendedor possui conta corrente no Bradesco BBI e realiza operag¢des habituais no
que concerne a administragao de seus investimentos com esta institui¢cao.

O Acionista Vendedor podera vir a contratar, no futuro, o Bradesco BBI e/ou sociedades de seu
grupo econdmico para a realizagdo de operacgdes financeiras, em condi¢des a serem acordadas
oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, assessoria financeira em operagdes de
fusdes e aquisigcbes, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestagdo de servigos de
banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras
operagdes financeiras necessarias a condugao de suas atividades.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na secéo
“Informagdes Sobre a Oferta — Custos de Distribuicao”, na pagina 41 deste Prospecto, ndo ha
qualquer outra remuneracao a ser paga pelo Acionista Vendedor ao Bradesco BBI ou a sociedades
de seu conglomerado econdémico no contexto da Oferta.

O Acionista Vendedor declara que ndo ha qualquer conflito de interesse em relagado a atuagéo do
Bradesco BBI como instituicdo intermediaria da Oferta. Ainda, o Acionista Vendedor declara que,
além das informagdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o
Acionista Vendedor e o Bradesco BBI ou qualquer sociedade de seu grupo econémico.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA E AS AGCOES

O investimento nas Ac¢bes envolve alto grau de risco. Antes de tomar qualquer decisdo de
investimento nas Acgées, investidores em potencial devem analisar cuidadosamente todas as
informagbes contidas neste Prospecto, incluindo os riscos mencionados abaixo, 0S riscos
constantes da seg¢do “Sumario da Companhia — Principais Fatores de Risco da Companhia” na
pagina 20 deste Prospecto e na se¢do “4. Fatores de Risco” do Formulario de Referéncia, na
pagina 403 deste Prospecto, e as demonstragbes financeiras da Companhia e respectivas notas
explicativas anexas a este Prospecto.

As atividades, situagdo financeira, resultados operacionais, fluxos de caixa, liquidez e/ou negécios
futuros da Companhia podem ser afetados de maneira adversa por quaisquer desses riscos e por
qualquer dos fatores de risco descritos a seguir. O prego de mercado das agbes ordinarias de
emissdo da Companhia pode diminuir devido a ocorréncia de quaisquer desses riscos e/ou de
outros fatores, e os investidores podem vir a perder parte substancial ou todo o seu investimento
nas Ac¢ées. Os riscos descritos abaixo sdo aqueles que, atualmente, a Companhia e o Acionista
Vendedor acreditam que poderdo afetar a Companhia de maneira adversa. Riscos adicionais e
incertezas atualmente nao conhecidas pela Companhia ou pelo Acionista Vendedor, ou que
atualmente séo considerados irrelevantes, também podem prejudicar suas atividades de maneira
significativa.

Para os fins desta se¢éo, a indicagdo de que um risco, incerteza ou problema pode causar ou ter
ou causara ou tera “um efeito adverso para a Companhia” ou “afetara a Companhia adversamente”
ou expressoées similares significa que o risco, incerteza ou problema pode ou podera resultar em
um efeito material adverso em seus negdécios, condigbes financeiras, resultados de operacgoes,
fluxo de caixa e/ou perspectivas e/ou o prego de mercado das ag¢bes ordinarias de emissao da
Companhia. Expressbées similares incluidas nesta segcdo devem ser compreendidas nesse
contexto.

Esta secéo faz referéncia apenas aos fatores de risco relacionados a Oferta e as A¢des. Para os
demais fatores de risco, os investidores devem ler a se¢do “4. Fatores de Risco” do Formulario de
Referéncia, contido na pagina 403 deste Prospecto.

Um mercado ativo e liquido para as agées de emissdo da Companhia podera ndo se
desenvolver. A volatilidade e a falta de liquidez do mercado brasileiro de valores mobilidrios
poderao limitar substancialmente a capacidade dos investidores de vender as ag¢ées
ordindrias de emissdao da Companhia pelo preco e na ocasido que desejarem.

O investimento em valores mobiliarios negociados em mercados emergentes, tal como o Brasil,
envolve, com frequéncia, maior risco em comparagao a outros mercados mundiais com condigbes
politicas e econdémicas mais estaveis, sendo tais investimentos considerados, em geral, de
natureza mais especulativa.

Esses investimentos estdo sujeitos a determinados riscos econémicos e politicos, tais como, entre
outros: (i) mudangas no ambiente regulatério, fiscal, econémico e politico que possam afetar a
capacidade de investidores de obter retorno, total ou parcial, em relagdo a seus investimentos; e
(ii) restricdes a investimento estrangeiro e a repatriamento do capital investido.

O mercado brasileiro de valores mobiliarios é substancialmente menor, menos liquido e mais
concentrado do que os principais mercados de valores mobiliarios, podendo, inclusive, ser mais
volatil do que alguns mercados internacionais, como os dos Estados Unidos. Essas caracteristicas
do mercado de capitais brasileiro poderao limitar substancialmente a capacidade dos investidores
de vender as agdes ordinarias de emissdo da Companhia, de que sejam titulares, pelo preco € na
ocasido desejados, o0 que podera ter efeito substancialmente adverso no prego das agdes
ordinarias de emissdo da Companhia. Se um mercado ativo e liquido de negociagdo das agbes
ordinarias de emissao da Companhia nao for desenvolvido e mantido, o prego de negociagcao das
Acdes pode ser negativamente impactado.
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Riscos relacionados a situagao da economia global poderao afetar a percepgao do risco em
outros paises, especialmente nos mercados emergentes o que podera afetar negativamente
a economia brasileira inclusive por meio de oscilagbes nos mercados de valores
mobiliarios.

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras & influenciado,
em diferentes graus, pelas condi¢des econOmicas e de mercado de outros paises, inclusive
Estados Unidos, paises membros da Unido Europeia e de economias emergentes. A reagcao dos
investidores aos acontecimentos nesses paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de
mercado dos valores mobiliarios de companhias brasileiras, inclusive das Agbes. Crises nos
Estados Unidos, na Unido Europeia ou em paises emergentes podem reduzir o interesse dos
investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, inclusive os valores mobiliarios de
emissao da Companhia.

Adicionalmente, a economia brasileira é afetada pelas condigbes de mercado e pelas condigbes
econdmicas internacionais, especialmente, pelas condicdes econémicas dos Estados Unidos. Os
precos das ag¢des na B3, por exemplo, sdo altamente afetados pelas flutuagcdes nas taxas de juros
dos Estados Unidos e pelo comportamento das principais bolsas norte-americanas. Qualquer
aumento nas taxas de juros em outros paises, especialmente os Estados Unidos, podera reduzir a
liquidez global e o interesse do investidor em realizar investimentos no mercado de capitais
brasileiro.

A Companhia ndo pode assegurar que o mercado de capitais brasileiro estara aberto as
companhias brasileiras e que os custos de financiamento no mercado sejam favoraveis as
companhias brasileiras. Crises econdmicas no Brasil e/ou em outros mercados emergentes podem
reduzir o interesse do investidor por valores mobiliarios de companhias brasileiras, inclusive os
valores mobiliarios emitidos pela Companhia. Isso podera afetar a liquidez e o preco de mercado
das Acbes, bem como podera afetar o futuro acesso da Companhia ao mercado de capitais
brasileiros e a financiamentos em termos aceitaveis, o que podera afetar adversamente o preco de
mercado das acgbes ordinarias de emissdo da Companhia.

A venda, ou a percepg¢do de potencial venda, de quantidades significativas das acbes de
emissdo da Companhia apés a conclusdo da Oferta e/ou apés o periodo de Lock-up, podera
afetar negativamente o preco de mercado das agées ordindrias de emissdo da Companhia
no mercado secunddrio e a percepgao dos investidores sobre a Companbhia.

A Companhia, seus Administradores e o Acionista Vendedor se comprometeram, observadas as
excegdes previstas no Contrato de Colocagéo Internacional e nos respectivos Instrumentos de
Lock-up, durante o periodo de 180 dias contados da data de disponibilizacdo do Anuncio de Inicio
a nao transferir, emprestar, onerar, dar em garantia ou permutar, de forma direta ou indireta, a
totalidade das agbes ordinarias de emissao da Companhia de sua titularidade apds a liquidagéo
da Oferta.

Apbs tais restricdes terem se extinguido, as agdes ordindrias de emissdo da Companhia detidas
pelo Acionista Vendedor e Administradores da Companhia estardo disponiveis para venda no
mercado. A ocorréncia de vendas ou uma percep¢ao de uma possivel venda de um numero
substancial de ag¢des ordinarias de emissdo da Companhia pode afetar adversamente o valor de
mercado das agbes ordinarias de emissdo da Companhia.
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A Companhia pode vir a capitar recursos adicionais no futuro, por meio da emissao de
valores mobiliarios, inclusive novas agcées ordindrias, o que poderd afetar o preco das
Acoées e resultar em uma dilui¢ao da participagao do investidor.

A Companhia pode vir a captar recursos adicionais no futuro por meio de operagdes de emissao
publica ou privada de valores mobiliarios, inclusive agbes ou valores mobiliarios conversiveis em
agbes ordinarias de emissdo da Companhia ou permutaveis por elas. Qualquer captacdo de
recursos pode resultar em alteragdo no prego de mercado das agbes ordinarias de emissao da
Companhia e/ou na diluigdo da participagao do investidor no capital social da Companhia.

A participacao de Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas
no Procedimento de Bookbuilding pode ter afetado adversamente a formagao do Prego por
Acdo e o investimento nas Ac¢ées por Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas pode ter resultado na reducado de liquidez das ag¢bes ordinadrias de emissdo da
Companhia no mercado secundadrio.

O Preco por Agédo foi definido com base no Procedimento de Bookbuilding. Nos termos da
regulamentacdo em vigor, foi aceita a participacdo de Investidores Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding, mediante a coleta de intengdes de
investimento, até o limite maximo de 20% das Agbes da Oferta Primaria Base. Nos termos do
artigo 55 da Instrugdo CVM 400, tendo em vista que foi verificado excesso de demanda superior a
um terco das Acbes da Oferta Primaria Base, nao foi permitida a colocagao, pelos Coordenadores
da Oferta, de A¢des junto a Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas.

A participagédo de Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de
Bookbuilding pode ter impactado adversamente a formagédo do Preco por Agao, e o investimento
nas Acbes por Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas pode ter promovido
reducgao da liquidez das agbes ordinarias de emissdo da Companhia no mercado secundario.

Investidores que adquirirem Ac¢ées sofrerdo diluicdo imediata e substancial no valor
contabil de seus investimentos.

O Preco por Acao foi fixado em valor superior ao patriménio liquido por agdo das acdes emitidas e
em circulacdo imediatamente apds a Oferta. Como resultado desta diluicdo, em caso de liquidagéo
da Companhia, os investidores que adquiram Agdes por meio da Oferta receberdo um valor
significativamente menor do que o pre¢o que pagaram ao adquirir as Agdes na Oferta, e sofrerdo
diluicao imediata do valor de seu investimento de 52,69%. Para mais informacdes sobre a diluicdo
da realizagdo da Oferta, consulte a se¢ao “Diluicdo”, na pagina 81 deste Prospecto.

A Companhia poderd, ainda, no futuro, buscar recursos adicionais nos mercados financeiro e de
capitais brasileiro, os quais podem nao estar disponiveis ou podem estar disponiveis em condi¢des
que sejam desfavoraveis ou desvantajosas a Companhia. A Companhia podera, ainda, recorrer a
ofertas publicas ou privadas de agbes da Companhia ou valores mobiliarios lastreados,
conversiveis, permutaveis ou que, por qualquer forma, confiram um direito de subscrever ou
receber acdes da Companhia. Qualquer captagado de recursos por meio de ofertas publicas ou
privadas de a¢des da Companhia ou valores mobiliarios lastreados, conversiveis, permutaveis ou
que, por qualquer forma, confiram um direito de subscrever ou receber agbes da Companhia pode
ser realizada com exclusdo do direito de preferéncia dos entdo acionistas da Companhia e/ou
alterar o valor das agdes da Companhia, o que pode resultar na diluigdo da participagao dos
investidores.
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A realizagao desta oferta publica de distribuicdo das Agées, com esforgos de colocagdo no
exterior, podera deixar a Companhia exposta a riscos relativos a uma oferta de valores
mobilidarios no Brasil e no exterior. Os riscos relativos a ofertas de valores mobiliarios no
exterior sdo potencialmente maiores do que os riscos relativos a uma oferta de valores
mobiliarios no Brasil.

A Oferta compreende a distribuicdo primaria e secundaria das Ag¢des no Brasil, em mercado de
balcdo nao organizado, incluindo esforgos de colocacdo das Agdes juntos a Investidores
Estrangeiros.

Os esforgos de colocagao das Agbes no exterior expdem a Companhia a normas relacionadas a
protecdo dos Investidores Estrangeiros por incorre¢des ou omissdes relevantes nos Offering
Memoranda.

Adicionalmente, a Companhia e o Acionista Vendedor sdo parte do Contrato de Colocagao
Internacional, que regula os esfor¢cos de colocagdo das Ac¢des no exterior. O Contrato de
Colocacgéo Internacional apresenta uma clausula de indenizacdo em favor dos Agentes de
Colocacao Internacional para que a Companhia e o Acionista Vendedor os indenizem, caso estes
venham a sofrer perdas no exterior por conta de eventuais incorrecdes ou omissdes relevantes nos
Offering Memoranda.

Os esforgos de colocagédo das Agdes no exterior nos expdem a normas relacionadas a protegao
dos Investidores Estrangeiros por incorre¢gdes ou omissdes relevantes nos Offering Memoranda,
inclusive no que tange aos riscos de potenciais procedimentos judiciais por parte de investidores e
autoridades regulatérias como a SEC.

A Companhia e o Acionista Vendedor também prestam diversas declaragbes e garantias
relacionadas aos negoécios da Companhia e em cada um dos casos indicados acima,
procedimentos judiciais poderdo ser iniciados contra a Companhia e o Acionista Vendedor no
exterior. Esses procedimentos no exterior, em especial nos Estados Unidos, poderdao envolver
valores substanciais, em decorréncia do critério utilizado nos Estados Unidos para o célculo das
indenizagdes devidas nesses processos. Além disso, devido ao sistema processual dos Estados
Unidos, as partes envolvidas em um litigio sdo obrigadas a arcar com altos custos na fase inicial do
processo, o que penaliza companhias sujeitas a tais processos, mesmo que fique provado que
nenhuma incorregao foi cometida. Uma eventual condenagao da Companhia em um processo no
exterior com relagdo a eventuais incorrecdes ou omissoes relevantes nos Offering Memoranda, se
envolver valores elevados, podera afetar negativamente a Companhia.
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Eventual descumprimento por quaisquer das Instituicbes Consorciadas de obrigagées
relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituigbes
responsdveis pela colocagdao das Agbes, com o consequente cancelamento de todos
Pedidos de Reserva e contratos de compra e venda feitos perante tais Instituicées
Consorciadas.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer das Instituicbes
Consorciadas, de qualquer das obrigagdes previstas no instrumento de adesdo ao Contrato de
Colocagéo, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de
qualquer das normas de conduta previstas na regulamentagdo aplicavel no dmbito da Oferta,
incluindo, sem limitagdo, as normas previstas na Instrugdo CVM 400, especialmente as normas
referentes ao periodo de siléncio, condi¢des de negociagdo com as ag¢des ordindrias de emisséo
da Companhia, emissao de relatérios de pesquisa e de marketing da Oferta, conforme previsto no
artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Instituicdo Consorciada, a critério exclusivo dos
Coordenadores da Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos
Coordenadores da Oferta, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis
pela colocacao das Agdes. Caso tal desligamento ocorra, Instituicido(6es) Consorciada(s) em
questao devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Reserva e contratos de compra e venda que
tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido
cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo
devolvidos sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos e com dedugao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos eventualmente incidentes, inclusive, em fungado do
IOF/Cambio e quaisquer outros tributos que venham a ser criados, incluindo aqueles com aliquota
atual equivalente a zero que tenham sua aliquota majorada. Para maiores informacgbes, veja a
secao “Violagbes de Norma de Conduta” na pagina 53 deste Prospecto.

A eventual contratacao e realizagdao de operagées de total return swap e hedge pode ter
influenciado a demanda e o prec¢o das Agées.

Os Coordenadores da Oferta e sociedades de seus conglomerados econdmicos poderao realizar
operagbes com derivativos para protegdo (hedge), tendo as ag¢des ordinarias de emissdo da
Companhia como referéncia (incluindo operacdes de fotal return swap) contratadas com terceiros,
conforme permitido pelo artigo 48 da Instrugdo CVM 400, e tais investimentos n&o foram
considerados investimentos realizados por Pessoas Vinculadas para os fins do artigo 55 da
Instrugdo CVM 400, desde que tais terceiros ndo sejam Pessoas Vinculadas. A realizagao de tais
operagdes pode constituir uma porgao significativa da Oferta e pode ter influenciado a demanda e,
consequentemente, o preco das Agdes.

Eventuais matérias veiculadas na midia com informagées equivocadas ou imprecisas sobre
a Oferta, a Companhia, o Acionista Vendedor e/ou os Coordenadores da Oferta poderao
gerar questionamentos por parte da CVM, B3 e/ou de potenciais investidores da Oferta, o
que podera impactar negativamente a Oferta.

Até a data de envio do Anuncio de Encerramento, poderdo ser veiculadas na midia matérias
contendo informagdes sobre a Companhia, o Acionista Vendedor e/ou os Coordenadores da
Oferta, ou, ainda, contendo informagdes que nao constam dos Prospectos e/ou do Formulario de
Referéncia.

Tendo em vista que o artigo 48 da Instrucdo CVM 400 veda qualquer manifestagdo na midia por
parte da Companhia, do Acionista Vendedor ou dos Coordenadores da Oferta sobre a Oferta até o
envio do Anuncio de Encerramento, eventuais noticias sobre a Oferta poderao conter informagdes
que nao foram fornecidas ou que ndo contaram com a revisdo da Companhia, do Acionista
Vendedor ou dos Coordenadores da Oferta.
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Assim, caso sejam divulgadas informagdes sobre a Oferta ou a Companhia em outros meios que néo
sejam os Prospectos ou o Formulario de Referéncia, a CVM podera a seu exclusivo critério, caso
haja comprovagdo ou suspeita de participacdo de pessoas relacionadas com a Oferta ou a
Companhia em tal divulgagao, suspender a Oferta, com a consequente alteragéo de seu cronograma.

Uma redugado da participagcdo societdria do Grupo de Controle na Companhia em
decorréncia da Oferta podera ser interpretada como uma alteragdo no controle da
Companhia, e consequentemente configurar um evento de vencimento antecipado de
determinados contratos financeiros, o que podera afetar adversamente a Companhia.

A Companhia e/ou suas controladas sédo parte em contratos financeiros, cujos termos preveem
vencimento antecipado em caso de alteragao no controle, direto ou indireto, da Companhia e/ou
suas controladas, conforme aplicavel.

Caso haja a concretizagdo da Oferta da Companhia, o Grupo de controle formado por Fabrico
Mitre, Jorge Mitre, Star Mitre Empreendimentos e Participagdes Ltda. e Mitre Partners
Participagdes Ltda., pode ser diluido de modo que deixara de deter mais do que 50% do capital
votante da Companhia. Assim, caso algum credor dos contratos financeiros dos quais a
Companhia é parte entenda que a redugdo da participagdo societaria do Grupo de Controle na
Companhia em decorréncia da Oferta constitui uma alteragdo no controle da Companhia, caso o
Grupo de Controle venha a efetuar no futuro vendas adicionais de sua participacdo, ou caso um
novo acionista ou grupo de acionistas seja capaz de eleger a maioria dos administradores da
Companhia em assembleia geral de acionistas levando a uma efetiva alteragdo no controle da
Companhia e caso a Companhia nado seja capaz de obter as aprovagdes necessarias, 0 evento
podera ocasionar a declaragdo do vencimento antecipado de tais contratos financeiros da
Companhia. O vencimento antecipado destes contratos consumiria uma parcela relevante do caixa
da Companhia, o que pode prejudicar sua situacao financeira.

Os contratos financeiros da Companhia, além de clausulas de vencimento antecipado em caso de
alteracdo no controle societario, contém clausula de cross acceleration e de cross default, o que significa
que o inadimplemento de obrigacdo da Companhia no ambito de um contrato podera resultar na decisdo
dos demais credores em declarar o vencimento antecipado ou no vencimento antecipado automatico,
conforme o caso, do saldo devedor das respectivas dividas. O vencimento antecipado de parte relevante
ou de todos os contratos financeiros da Companhia consumiria uma parcela do seu caixa, 0 que pode
afetar adversamente a sua situagéo financeira da Companhia. Para mais informagdes sobre os contratos
financeiros, vide item 10.1 do Formulario de Referéncia, a partir da pagina 514 deste Prospecto.

Caso a reducgdo da participagcao societaria do Grupo de Controle venha a ser interpretada
como uma alteragao no controle da Companhia, os Coordenadores da Oferta podem ter
interesse vinculado a conclusdao da Oferta, uma vez que parte dos recursos da Oferta
Primaria pode ser destinada pela Companhia ao pagamento de contratos financeiros
vencidos antecipadamente em razao de tal interpretacao.

Durante o processo de tomada da decisdo de investimento nas Agdes, os potenciais investidores
devem levar em consideragdo a existéncia de um potencial conflito de interesse relacionado a
participacdo dos Coordenadores da Oferta, tendo em vista que a Companhia podera destinar parte
dos recursos da Oferta para pagar contratos financeiros celebrados com tais Coordenadores e que
eventualmente venham a ser vencidos antecipadamente apds uma reducdo da participagdo
societaria do Grupo de Controle na Companhia em decorréncia da Oferta. Dessa forma, caso haja
referida redugdo na participacdo do Grupo de Controle da Companhia e tal redugdo seja
interpretada como uma mudancga de controle, a atuagao dos Coordenadores da Oferta pode gerar,
eventualmente, situagdes de conflito de interesse, impactando a condugéo dos trabalhos relativos a
distribuicdo e aos esforgcos de colocagao das Agdes no contexto da Oferta.

Para mais informacoes, ver se¢des “Eventual Alteragdo do Controle apdés a Realizagédo da Oferta”,

“Destinagao dos Recursos” e “Relacionamento entre a Companhia e os Coordenadores da Oferta”,
nas paginas 37, 78 e 64, respectivamente, deste Prospecto.
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DESTINAGAO DOS RECURSOS

Com base no Preco por Agédo de R$19,30 (dezenove reais e trinta centavos) os recursos liquidos
captados pela Companhia com a Oferta Primaria Base e a Oferta Primaria Adicional, foram de
aproximadamente R$905,7 milhdes, apds a dedugdo das comissdes e das despesas devidas pela
Companhia no ambito da Oferta.

Para informagdes detalhadas acerca das comissdes e das despesas da Oferta, veja a secéo
“Informacgdes Sobre a Oferta — Custos de Distribuicdo” na pagina 41 deste Prospecto.

A Companhia pretende utilizar os recursos liquidos provenientes da Oferta Primaria Base para:
(i) aquisicdo de terrenos; (ii) Custos de Construcao; e (iii) Despesas Administrativas, de Vendas
e Gerais.

A tabela abaixo resume os percentuais e valores estimados das destinagbes que a Companhia
pretende dar aos recursos liquidos provenientes da Oferta Primaria Base:

Percentual Estimado dos Valor Estimado
Destinagéo Recursos Liquidos LiquidoM®@
(em R$)
Aquisi¢ao de Terrenos® . 64% 579.657.552,58
Custos de Construgao®..........ccceevveveverreeeeenennnn 14% 126.800.089,63
Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais® ...................... 22% 199.257.283,70
LI 1 | PO OO USSR 100% 905.714.925,90

(1 Com base no Prego por Ag&o.

@ Considerando a dedugéo das comissdes e despesas estimadas para a Companhia na Oferta.

©)  Sem considerar as Agbes Suplementares.

@) Para informagdes adicionais sobre como os recursos seréo utilizados, veja o item “Aquisicdo de Terrenos”, abaixo.

®  Para informagdes adicionais sobre como os recursos sero utilizados, veja o item “Custos de Construgéo”, abaixo.

®  Para informagdes adicionais sobre como os recursos serdo utilizados, veja o item “Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais”,
abaixo.

Conforme descrito na sec¢ao “Eventual Alteragdo do Controle apds a realizacdo da Oferta”, contida
na pagina 37 deste Prospecto, caso os contratos financeiros da Companhia sejam declarados
vencidos antecipadamente em razdo de eventual interpretagdo sobre a alteracdo do controle da
Companhia, os recursos liquidos da Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria Adicional serédo
utilizados da seguinte forma:

Percentual Estimado dos Valor Estimado

Destinacao Recursos Liquidos LiquidoM®@@
(em R$)

Aquisicao de Terrenos™® ............cccceeeeviieiicecceeeee e 55% 500.591.952,58
Custos de CoNStruGEO®) ..........ccouiueuiuiriiieieieeeeeeee e 12% 109.504.489,63
Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais® ...................... 19% 172.078.483,70
Pagamento Antecipado de Contratos Financeiros™................... 14% 123.540.000,00
LI | PO 100% 905.714.925,90

(1) Com base no Prego por Ag&o.

@ Considerando a dedugéo das comissdes e despesas estimadas para a Companhia na Oferta.

©)  Sem considerar as Agbes Suplementares.

®) Para informagdes adicionais sobre como os recursos seréo utilizados, veja o item “Aquisicdo de Terrenos”, abaixo.

®  Para informagdes adicionais sobre como os recursos sero utilizados, veja o item “Custos de Construgéo”, abaixo.

®  Para informagdes adicionais sobre como os recursos serdo utilizados, veja o item “Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais”,
abaixo.

™ Para informagdes adicionais sobre como os recursos ser&o utilizados, veja o item “Pagamento Antecipado de Contratos Financeiros”,
abaixo.
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Aquisicao de Terrenos

A Companhia pretende usar parte dos recursos captados na Oferta para suportar e acelerar a aquisicdo
do landbank compromissado e de novos terrenos na regidao em que atua. A aquisi¢ao do seu landbank
se da por meio de compromissos de compra e venda celebrados sob condigdo resolutiva, com
vinculagdo da escritura e grande parte do desembolso condicionados as respectivas aprovagdes dos
projetos na prefeitura. A Companhia entende que tal investimento, pautados pelos elementos acima
mencionados sdo essenciais para a implementacéo da sua estratégia de crecimento.

Custos de Construgéo

Uma vez realizados os investimentos na aquisicdo de novos terrenos, a Companhia pretende acelerar o
langamento e implementagao de novos projetos. Nesse sentido, considerando que o numero de canteiros
de obras da Companhia aumentara, serdo necessarios novos recursos para fazer frente ao inicio das
obras, dado que o financiamento SFH é liberado apenas apds a conclusao de um percentual das obras.

Despesas Administrativas, de Vendas e Gerais

Por fim, o aumento do volume de langamentos anuais exigira recursos adicionais da Companhia
para fazer frente as agbes comerciais de divulgagdo de cada empreendimento, seja para a
construgdo de stand de vendas ou para a realizacdo de agdes de marketing. Além disso, o
crescimento organico e sustentavel do setor administrativo da Companhia precisara de recursos
adicionais para que sua estrutura corporativa seja condizente ao volume de atividades
operacionais que serdo desenvolvidas pela Companhia.

Pagamento antecipado de Contratos Financeiros

Considerando a colocacao das Ac¢des Adicionais, o atual bloco de controle da Companhia formado
por Fabricio Mitre, Jorge Mite, Star Mitre Empreendimentos e Participa¢des Ltda. e Mitre Partners
Participagbes Ltda. detera menos que 50% (cinquenta por cento) do capital social da Companhia, o
que podera ser interpretado pelos credores da Companhia como uma alteragdo do controle da
Companhia, conforme descrito na secdo “Eventual Alteracdo do Controle apds a realizagdo da
Oferta”, contida na pagina 37 deste Prospecto. Neste caso a Companhia ira utilizar parcela dos
recursos liquidos da Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria Adicional para realizar o pagamento
antecipado dos contratos financeiros que venham a ser declarados vencidos antecipadamente que,
em 30 de setembro de 2019, totalizavam o montante de R$123.540.000,00.

A efetiva aplicagcdo dos recursos captados por meio da Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria
Adicional depende de diversos fatores que a Companhia ndo pode garantir que virdo a se
concretizar, dentre os quais as condicbes de mercado entdo vigentes, nas quais baseia suas
analises, estimativas e perspectivas atuais sobre eventos futuros e tendéncias. Alteragbes nesses e
em outros fatores podem nos obrigar a rever a destinagdo dos recursos liquidos da Oferta Primaria
Base e da Oferta Primaria Adicional quando de sua efetiva utilizagao.

Na hipétese de serem necessarios recursos adicionais, a Companhia podera efetuar emissao de
outros valores mobiliarios e/ou efetuar a contratagdo de linha de financiamento junto a instituicbes
financeiras os quais deverao ser contratados tendo como principal critério o menor custo de capital
para a Companhia.

A Companhia ndo recebera qualquer recurso decorrente da Oferta Secundaria, que engloba a
colocacao da Oferta Secundaria Suplementar e da Oferta Secundaria Adicional, por se tratar
exclusivamente de Agdes de titularidade do Acionista Vendedor. Portanto, os recursos
provenientes da Oferta Secundaria e, portanto, da colocagdo da Oferta Secundaria Adicional e da
Oferta Secundaria Suplementar, serdo integralmente destinados ao Acionista Vendedor.

Para mais informagdes sobre o impacto dos recursos liquidos da Oferta Primaria Base e da Oferta

Primaria Adicional na situagdo patrimonial da Companhia, veja a se¢édo “Capitalizacdo” na
pagina 80 deste Prospecto.
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CAPITALIZAGAO

A tabela a seguir apresenta a capitalizagdo total da Companhia, composta por empréstimos e
financiamentos e financiamentos por arrendamento (circulante e nio circulante) e patrimdnio liquido
da Companhia em 30 de setembro de 2019, indicando a: (i) situagédo real em 30 de setembro de
2019; e (ii) posicdo ajustada considerando o recebimento dos recursos liquidos provenientes da
Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria Adicional, integralmente primarias, estimados em
aproximadamente R$905.715 mil, apdés a deducdo das comissdes e das despesas devidas pela
Companhia no ambito da Oferta, com base no Prego por Ag¢éo de R$19,30.

As informagbes descritas abaixo na coluna denominada “Real” foram extraidas das nossas
informagdes contabeis intermediarias consolidadas, contidas no Formulario de Informacgdes
Trimestrais — ITR, referente ao periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019. Os
investidores devem ler a tabela abaixo em conjunto com as se¢des “3. Informagdes Financeiras
Selecionadas” e “10. Comentarios dos Diretores” do Formulario de Referéncia da Companhia, a
partir das paginas 386 e 514 deste Prospecto, respectivamente.

Em 30 de setembro de 2019

Ajustado
Real P6s-Ofertal”
(em milhares de R$) (em milhares de R$)
Empréstimos e financiamentos circulante.............ccoccoooiiiiiieiiinicieee 95.413 95.413
Financiamento por arrendamento circulante 860 860
Empréstimos e financiamentos n&o circulante.............cccccooeeiiiiieiiiinenes 28.127 28.127
Financiamento por arrendamento ndo circulante............c.ccooeveveiiieennennns 2.045 2.045
Total do Patrimonio LIQUIO .........ceeeeeecceeeseeeeeeceeeseeesesss e esesesasaens 60.349 966.064
Capitalizagao Total?.........cccceeverrerrerrerrrerrerrenesesss s sesesassessessesassasnnas 186.794 1.092.509

() Ajustado para refletir o recebimento de recursos liquidos da Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria Adicional, integralmente primarias,
estimados em R$905.715 mil, apés a dedugdo das comissdes e das despesas devidas pela Companhia no ambito da Oferta, calculado
com base no Prego por Agao.

@ Capitalizagao total corresponde a soma dos empréstimos, financiamentos e financiamento por arrendamento (circulante e n&o circulante)
e o total do patriménio liquido.

Excetuando-se o descrito acima, ndo houve mudangas relevantes na capitalizagdo total da
Companhia desde 30 de setembro de 2019.

“Conforme descrito na secdo “Eventual Alteracdo do controle apds a realizagdo da oferta” deste
Prospecto na pagina 37, como foram colocadas as A¢des Adicionais, o atual bloco de controle da
Companhia formado por Fabricio Mitre, Jorge Mite, Star Mitre Empreendimentos e Participa¢des
Ltda. e Mitre Partners Participacbes Ltda. detera menos que 50% (cinquenta por cento) do capital
social da Companhia, o que podera ser interpretado pelos credores da Companhia como uma
alteracao do bloco de controle da Companhia. Neste caso, os contratos financeiros cujo saldo em
30 de setembro de 2019 era de R$123.540 mil teria seu vencimento declarado antecipado, caso
nao sejam obtidos waivers de seus credores. A Tabela de Capitalizagdo acima nao reflete eventual
reclassificacdo destes valores para o passivo circulante. Para maiores detalhes favor verificar a
secao “Alteracéo do controle apds a realizagéo da oferta”, contida na pagina 37 deste Prospecto.
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DILUICAO

Os investidores que participaram da Oferta sofreram diluicdo imediata de seu investimento,
calculada pela diferenca entre o Prego por Agdo pago pelos investidores no ambito da Oferta e o
valor patrimonial contabil por agdo imediatamente apés a Oferta.

Em 30 de setembro de 2019, o valor do patriménio liquido da Companhia era de R$60,3 milhdes e
o valor patrimonial por ag&o ordinaria correspondia, na mesma data, a R$1,08. Os referidos valores
patrimoniais por agdo ordinaria representam o valor do patrimdnio liquido da Companhia, dividido
pelo numero total de agdes ordinarias de sua emissao em 30 de setembro de 2019.

Considerando: (i) a emissdo das Ag¢des no ambito da Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria
Adicional, com base no Preco por Agdo de R$19,30, e apds a dedugdo das comissbes e das
despesas devidas pela Companhia no dmbito da Oferta; o patriménio liquido da Companhia é de
R$966,1 milhdes, representando um valor patrimonial de R$9,13 por agéo ordinaria de emissao da
Companhia. Isso significa um aumento imediato no valor do patriménio liquido por ag&o ordinaria
de R$8,05 para os acionistas existentes e uma diluicdo imediata no valor do patriménio liquido por
acado ordinaria de R$10,17 para os novos investidores que subscreveram/adquiriram Ag¢des no
ambito da Oferta. Essa diluicdo representa a diferenga entre o Pregco por Agdo pago pelos
investidores na Oferta e o valor patrimonial contabil por agdo ordinaria imediatamente apds a
Oferta. Para informagdes detalhadas acerca das comissdes de distribuicido e das despesas da
Oferta, veja a Secdo “Informacgbes Sobre a Oferta — Custos de Distribuicdo”, pagina 41 deste
Prospecto.

O quadro a seguir ilustra a diluicdo por agdo ordinaria de emissdo da Companhia, com base em
seu patriménio liquido em 30 de setembro de 2019, considerando os impactos da realizagao da
Oferta Primaria Base e da Oferta Primaria Adicional:

Apos a Oferta Primaria

(em R$, exceto percentagens)

Prego POT AGAOM ... ...ttt ettt e ettt e ettt e et ae et n et ne et e e 19,30
Valor Patrimonial Contabil por Agéo ordinaria em 30 de setembro de 2019.............ccccevveenee. 1,08
Valor Patrimonial Contabil por Acdo em 30 de setembro de 2019 Ajustado para Refletir

AOEIRA ... 9,13
Aumento do Valor Contabil Patrimonial Liquido por Agéo Atribuido aos Atuais Acionistas ..... 8,05
Diluigdo do valor patrimonial contabil por agéo ordinaria para os novos investidores@..... 10,17
Percentual de diluicio dos novos investidores® ............ccceeveerreceesescnnssesssseseesssesesaesens 52,69%

() Com base no Prego por Agéo de R$19,30 o qual foi fixado apds a conclus&o do Procedimento de Bookbuilding.

@ Para os fins aqui previstos, diluigdo representa a diferenca entre o Prego por Agéo e o valor patrimonial liquido por agio imediatamente
apos a conclusao da Oferta.

®) O caélculo da diluicdo percentual dos novos investidores & obtido por meio da divisdo do valor da diluigdo dos novos investidores pelo
Preco por Agéo.

O Prego por Agado nao guarda relagdo com o valor patrimonial das agdes ordinarias de emissao da
Companhia e foi fixado tendo como pardmetro as intengcbes de investimento manifestadas por
Investidores Institucionais, considerando a qualidade da demanda (por volume e prego), no ambito
do Procedimento de Bookbuilding. Para informagdes detalhadas sobre o procedimento de fixagao
do Prego por Agédo e das condi¢cdes da Oferta, veja secdo “Informagdées Sobre a Oferta”, na
pagina 37 deste Prospecto.

Plano de Opg¢odes

Em 10 de janeiro de 2020, em Assembleia Geral Extraordinaria, a Companhia aprovou (i) Plano de
Opgdes de Compra de Agdes; e (ii) Plano de Entrega de Agdes, 0s quais serao administrados pelo
Conselho de Administragdo da Companhia, que podera delegar tal fungao, em parte ou no todo, ao
comité criado ou indicado para assessorar o Conselho de Administragdo na administragdo dos
planos, conforme aplicavel.
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Plano de Opg¢bées de Compra de A¢bes

O Plano de Opgdes de Compra de Agdes (“Plano de Opcdes”) tem por objetivo permitir que os
administradores, empregados ou prestadores de servicos da Companhia, ou outra sociedade sob o
seu controle (“Participantes”), que assim desejarem por sua livre e espontanea vontade e sujeito a
determinadas condi¢des, possam investir recursos proprios na aquisicdo de Agbes, com vista a:
(a) alinhar os interesses dos acionistas da Companhia aos dos Participantes; e (b) compartilhar
riscos e ganhos de forma equitativa entre acionistas e Participantes.

Os Participantes serdo escolhidos e eleitos pelo Conselho de Administragdo, a seu exclusivo
critério, sendo que a outorga de Opgdes aos Participantes ndo sera, necessariamente, igual para
cada Participante, nem por equidade ou equiparagéo, nem dividido pro rata, sendo fixada segundo
critérios adotados pelo Conselho de Administragao.

As Opcdes outorgadas nos termos do Plano poderéo conferir Opgdes que ndo excedam 16% das
Acdes representativas do capital social total da Companhia na data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento. Se qualquer Op¢ao for extinta ou cancelada sem ter sido integralmente exercida, as
Acdes vinculadas a tais Opcgbes tornar-se-do novamente disponiveis para futuras outorgas
de Opcgoes.

Com o proposito de satisfazer o exercicio de Opgbes outorgadas nos termos do Plano, a
Companhia podera, a critério do Conselho de Administragdo, emitir novas Agbes dentro do limite
do capital autorizado ou vender A¢des mantidas em tesouraria por meio de operagao privada, nos
termos da Instrugdo CVM 567.

Exceto se aprovado de forma diversa pelo Conselho de Administragdo, para as outorgas de
Opgodes que forem realizadas dentro do prazo de 6 (seis) meses contados da data de aprovagao do
Plano, o Preco de Exercicio de cada Opgéao sera equivalente ao prego por Agédo na oferta publica
inicial de agdes da Companhia na B3, e podera, a critério do Conselho de Administragéo, ser
corrigido pela variagdo do IPCA, desde a data da Oferta até a data do efetivo exercicio da Opgéo.
Exceto se aprovado de forma diversa pelo Conselho de Administragdo, para as outorgas de
Opgodes subsequentes, o Prego de Exercicio sera equivalente a média ponderada das cotagdes
das agdes de emissdo da Companhia nos 60 (sessenta) pregdes na B3 imediatamente anteriores a
data de outorga, e podera, a critério do Conselho de Administragéo, ser corrigido pela variagdo do
IPCA desde a data de outorga até a data do efetivo exercicio da Opgéao.

Na data deste Prospecto, nenhuma opgéo havia sido outorgada no ambito do Plano de Opcgodes.
Para mais informagdes sobre o Plano de Opgoes, veja os itens “13.4 Plano de Remuneragao
Baseado em Acbes do Conselho de Administracdo e Diretoria Estatutaria” a “13.8 Informacoes
Necessarias para Compreensao dos Dados Divulgados nos itens 13.5 a 13.7”, do Formulario de
Referéncia da Companhia, a partir da pagina 643 deste Prospecto.

Nao houve necessidade da apresentagao do calculo da diluigdo, tendo em vista que na data deste
Prospecto, nenhuma opgao havia sido outorgada no ambito do Plano de Opgdes.

Plano de Entrega de Agbes

O Plano de Entrega de Agbes da Companhia (“Plano de Entrega”) tem por objetivo conceder aos
administradores e empregados da Companhia selecionados pelo Conselho de Administragdo
(“Beneficiarios”) a oportunidade de receber Agdes, de modo a promover: (a) a retengédo dos
Beneficiarios; (b) o comprometimento de longo prazo dos Beneficiarios e o fortalecimento da
cultura de meritocracia, e (c) o alinhamento de interesse entre os Beneficiarios e os acionistas
da Companhia.

Cada programa de outoga de acbes que poderdo ser criados pelo Conselho de Administragdo
(“Programa”) selecionara os Beneficiarios que poderao participar do Plano.
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Sempre que julgar conveniente o Conselho de Administragcdo da Companhia aprovara a outorga de
acdes no dmbito de cada Programa, podendo, a seu exclusivo critério, condicionar a outorga de
acdes ao cumprimentos de metas, indicando os Beneficiarios em favor dos quais poderao ser
outorgadas as Ac¢bes nos termos deste Plano de Entrega e do respectivo Programa, estabelecendo
os prazos e condi¢des de aquisi¢cao de direitos relacionadas as Agdes.

A quantidade de agdes que poderao ser entregues aos Beneficiarios, no d&mbito deste Plano, sera
definida a cada Programa.

Exceto se de outra forma previsto nos respectivos Programas e contratos de outorga, os direitos
dos Beneficiarios em relagdo as agdes, especialmente o direito de efetivamente receber a
propriedade de tais agdes, somente serdo plenamente adquiridos se os Beneficiarios
permanecerem continuamente vinculados como administradores, diretores ou empregados da
Companhia ou de sociedade sob o seu controle, conforme o caso, durante os prazos especificados
em cada Programa (“Periodo de Caréncia”).

Observadas as excegdes e condigdes previstas no Plano de Entrega, uma vez cumpridas as
condi¢cdes em cada data do Periodo de Caréncia e desde que observados os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis, a Companhia transferira, a titulo ndo oneroso, por meio de operagao
privada, para o nome dos Beneficiarios, dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados do término de
cada Periodo de Caréncia, ou outra data prevista no contrato de outorga, conforme aplicavel, a
quantidade de Agbes a que os Beneficiarios fagam jus, observado que a Companhia arcara com
eventuais custos operacionais junto ao agente escriturador para a transferéncia de tais Agdes.

Na data deste Prospecto, nenhuma opg¢éo havia sido outorgada no ambito do Plano de Entrega.
Para mais informag¢des sobre o Plano de Entrega, veja os itens “13.4 Plano de Remuneracéo
Baseado em Ac¢des do Conselho de Administracdo e Diretoria Estatutaria” a “13.8 Informacoes
Necessarias para Compreensao dos Dados Divulgados nos itens 13.5 a 13.7”, do Formulario de
Referéncia da Companhia, a partir da pagina 643 deste Prospecto.

N&o houve necessidade da apresentagédo do calculo da diluigdo, tendo em vista que o Plano de
Entrega ndo prevé a emissao de ac¢des de emissdo da Companhia e, portanto, ndo ha dilui¢do.

Histérico do Pre¢o de Emissao de Agodes

Nos ultimos cinco anos, a Companhia realizou os seguintes aumentos de capital:

Total de Agoes Subscrigao/ Prego de
Data do Valor total da Tipo de Ordinarias / Capital emissao Prego Pago Fator
Aumento Subscritor/Adquirente emissao (R$) Aumento Preferéncias anterior (R$) (R$) cotagao
Fabricio Mitre, Jorge .
04122014  Mitre e Mitre Pariners 5.000.000,00 S;‘:SICC:'J‘I;::’ 5.000.000 0,500000 1,00 - uﬁ?dgzre
Participagdes Ltda.
Fabricio Mitre, Jorge Subscricio R$ por
02.03.2016 Mitre e Mitre Partners 385.171,00 crie 385.171 quotas 0,025678 1,00 - > P
S Particular unidade
Participagdes Ltda.
Fabricio Mitre, Jorge Subscricio R$ por
28.12.2016 Mitre e Mitre Partners 6.261.268,00 crie 6.261.268 quotas 0,406968 1,00 6.261.268,00 > P
e~ Particular unidade
Participagdes Ltda.
Fabricio Mitre, Jorge .
20122017 Mitree Mitre Partners ~ 1.705.25800  SoPSCM680 4 705 558 quotas 0,078778 1,00 - RS por
X Particular unidade
Participagdes Ltda.
Fabricio Mitre, Jorge .
31.12.2018  Mitre e Mitre Partners 2.732.970,00 S;‘:SICC:'J‘I;::’ 2.732.970 quotas 0,117035 1,00 - uﬁ?dgzre
Participacgdes Ltda.
Fabricio Mitre, Jorge
Mitre, Mitre Partners
30002019  Faticipagdesltda.e g4 533309  SUbsCricAo 54 445333 otas 1,150689 1,00 - RS por
Star Mitre Particular unidade

Empreendimentos e
Participagdes Ltda.
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A tabela a seguir traz uma comparacéo entre o prego pago no aumento de capital realizado pela

Companhia nos ultimos cinco anos e o Prego por Agdo da Oferta:

Preco de Prego Pago por
Emissao Acao/Quota
(R$) (R$)

Aumento de Capital realizado em 04.12.2014 1,00 —M
Aumento de Capital realizado em 02.03.2016 1,00 1,00
Aumento de Capital realizado em 28.12.2016 1,00 1,00
Aumento de Capital realizado em 20.12.2017 1,00 —@
Aumento de Capital realizado em 31.12.2018 1,00 -
Aumento de Capital realizado em 30.09.2019 . 1,00 —@
[ (= ToTo I o o] 2 Xo= To L SR 19,30 19,30

(O aumento de capital realizado em 04.12.2014 foi subscrito e integralizado pelos sécios Fabricio Mitre, Jorge
Participagdes Ltda. por meio da capitalizagdo dos valores.

@O aumento de capital realizado em 20.12.2017 foi subscrito e integralizado pelos sécios Fabricio Mitre, Jorge
Participagdes Ltda. por meio da capitalizagdo dos valores.

©®) O aumento de capital realizado em 31.12.2018 foi subscrito e integralizado pelos sécios Fabricio Mitre, Jorge
Participagdes Ltda.por meio da capitalizagdo dos valores.

Mitre e Mitre Partners

Mitre e Mitre Partners

Mitre e Mitre Partners

@) O aumento de capital realizado em 30.09.2019 foi subscrito e integralizado pelos socios Fabricio Mitre, Jorge Mitre, Mitre Partners

Participacdes Ltda. e Star Mitre Empreendimentos e Participa¢des Ltda. por meio da capitalizagdo dos valores.

Para informagdes adicionais referentes aos ultimos aumentos do nosso capital social, veja o item
“17.2. Aumentos do Capital Social’ do Formulario de Referéncia da Companhia, a partir da

pagina 695 deste Prospecto.

Histérico de Desdobramentos, Grupamentos e Bonificagées de Agoes

N&do foram realizados grupamentos ou desdobramentos pela Companhia nos ultimos trés

exercicios sociais e no exercicio social corrente.

84







































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséao : 1

4.1 - Descrigcao Dos Fatores de Risco

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito material adverso na condicao
financeira da Companhia e resultados operacionais.

A Companhia também depende significativamente do valor das unidades concedidas em alienacao
fiduciaria aos bancos financiadores nos financiamentos que concedemos para minimizar 0 nosso risco
de inadimpléncia. Desta forma, caso o imodvel concedido em garantia sofra desvalorizagdo a niveis mais
baixos do que o saldo a receber do cliente, a exposicdo da Companhia ao risco de inadimpléncia pode
aumentar, afetando a nossa condicdo financeira e o resultado de nossas operagoes.

O setor imobilidrio no Brasil é altamente competitivo e a Companhia pode perder sua
posicdao no mercado em certas circunstancias.

O setor imobilidrio no Brasil e, particularmente, na cidade e estado de Sao Paulo, onde as atividades da
Companhia sdao concentradas, € altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras
que restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores competitivos no
ramo de incorporagGes imobilidrias incluem disponibilidade e localizacdo de terrenos, pregos,
financiamento, projetos, qualidade, reputacdo e parcerias com incorporadores. Desta forma, uma série
de incorporadores residenciais e comerciais e companhias de servigos imobilidrios concorrem com a
Companhia na aquisicdo de terrenos, na tomada de recursos financeiros para incorporagao e na busca
de potenciais compradores e locatarios, sujeitando a Companhia a certos riscos, incluindo a
incapacidade de adquirir uma propriedade desejada devido a concorréncia de outros investidores
imobiliarios bem capitalizados e a um aumento no preco de compra dessa propriedade de aquisicdo.

Outras companhias, inclusive estrangeiras, em aliangas com parceiros locais, ja passaram a atuar
ativamente no segmento de incorporacdo imobiliaria no Brasil nos Ultimos anos, aumentando ainda mais
a concorréncia no setor, em especial no segmento de empreendimentos residenciais populares, em
funcdo do maior potencial de crescimento. Os concorrentes da Companhia podem estar dispostos a
pagar mais por determinados ativos ou podem estar dispostos a aceitar mais riscos do que a Companhia.
Ademais, alguns dos concorrentes da Companhia poderao ter acesso a recursos financeiros em melhores
condigBes e, consequentemente, estabelecer uma estrutura de capital mais adequada as pressdes de
mercado, principalmente em periodos de instabilidade no mercado imobiliario.

Na medida em que um ou mais dos concorrentes da Companhia iniciem uma campanha de marketing
ou venda bem-sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira significativa, as
atividades da Companhia podem vir a ser afetadas adversamente. Se a Companhia nao puder responder
as mudangas nas condigdes do mercado com a rapidez e eficicia de seus concorrentes ou competir
efetivamente pela aquisicdo de terrenos e/ou adquirir outros fatores de producdo, seus negdcios e sua
situacao financeira serdo afetados adversamente.

A alteracdo das condicées de mercado podera prejudicar a capacidade da Companhia de
vender seus empreendimentos e unidades disponiveis pelos precos previstos, o que poderia
reduzir suas margens de lucro e afetar adversamente a Companhia.

Devido a necessidade de obtencdo de registros e autorizagGes a construgdo, existe um intervalo entre
a data na qual a Companhia adquire um terreno para incorporacdo e a data de entrega do
empreendimento aos clientes. Em consequéncia, 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
flutuacao 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 nos prazos previstos sao inerentes
a Companhia. Em geral, despesas significativas relativas ao investimento imobilidrio, como custos de
manutengdo, construgdo e pagamentos de dividas, ndo podem ser reduzidas caso haja diminuigdo das
suas receitas em decorréncia de alteragdes nas condigdes da economia.

O valor de mercado de unidades disponiveis em estoque pode flutuar significativamente devido as
alteracbes das condigdes de mercado. Além disso, os custos de manutencao de unidades em estoque
(inclusive juros sobre recursos nao utilizados para aquisicdo de terrenos ou incorporagao residencial)
poderdo ser significativos e prejudicar o desempenho da Companhia. Além disso, a Companhia pode
ser forcada a vender unidades residenciais e comerciais por pregos que gerem margens de lucro

417 PAGINA: 37 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséao : 1

4.1 - Descrigcao Dos Fatores de Risco

negativas ou mais baixas do que originalmente previstas e ser obrigada a efetuar redugdes substanciais
no valor contabil de seus ativos imobiliarios em conformidade com as praticas contabeis adotadas no
Brasil. A ocorréncia de tais eventos podera afetar adversamente a Companhia.

A eventual escassez de recursos disponiveis para financiamentos no mercado e/ou o
aumento na taxa de juros pode prejudicar a capacidade ou disposicdo dos potenciais
compradores de imoveis de financiar suas aquisicoes, o que pode vir a afetar
negativamente as vendas da Companhia e a obrigar a alterar as condicées de financiamento
que a Companhia oferece aos seus clientes.

A falta de recursos para financiamento disponiveis no mercado para obtencdo de financiamento e/ou o
aumento nas taxas de juros poderado prejudicar a capacidade ou disposicdo de potenciais compradores
para financiar suas aquisi¢cdes. Consequentemente, tal fato poderia causar uma redugdo da demanda
pelos empreendimentos imobilidrios da Companhia, afetando a Companhia adversamente e de forma
significativa.

Os diferentes tipos de financiamento bancario obtidos pelos consumidores para a compra de iméveis
possuem como principal fonte o SFH, financiado com recursos captados por meio dos depdsitos em
caderneta de poupanca, conforme estabelecido pela legislacdo brasileira. O CMN, com frequéncia, altera
o limite desses recursos para financiamento imobilidrio. Assim, caso o CMN restrinja o limite de
disponibilidade do sistema destinado a financiar a compra de iméveis ou caso ocorra aumento das taxas
de juros, podera ocorrer uma reducdo da procura por imdveis residenciais e comerciais, bem como por
incorporagoes, e a Companhia pode ser obrigada a conceder financiamento aos seus clientes de uma
parcela maior do prego das unidades, o que resultaria no aumento significativo da quantidade de
recursos necessarios a manutencdo do mesmo nimero de operagdes, afetando adversamente sua
condigao financeira e seus resultados operacionais.

Concentracdo bancaria no Brasil pode prejudicar a disponibilidade e o custo do crédito

De acordo com o Relatdrio de Economia Bancaria 2018, publicado pelo Banco Central do Brasil, em
2019, os cinco maiores bancos brasileiros — Banco do Brasil, Bradesco, Caixa Econdmica, Ital e
Santander — concentravam 79,5% dos ativos totais, o que fez com que o Brasil figurasse no grupo de
paises com os sistemas bancarios mais concentrados do mundo.

Mais especificamente em relagdo ao mercado imobilidrio, em operagdes de crédito imobilidrio, somadas
as operacoOes de pessoa fisica e juridica, os cinco maiores bancos brasileiros foram responsaveis por
98,4% do mercado, com ampla vantagem para a Caixa Econdmica Federal, com participacao de 70%.

Essa concentracdo pode afetar a concorréncia, com possiveis efeitos sobre o spread bancario e outros
precos. Adicionalmente, um eventual problema de relacionamento com um dos bancos pode afetar a
capacidade de financiamento da Companhia ou de seus clientes. O custo de captagao da Companhia ou
de seus clientes pode aumentar reduzindo a margem da Companhia e o poder aquisitivo de seus
clientes.

O setor imobiliario depende da disponibilidade de crédito para seus clientes

Para que a Companhia possa expandir suas operagoes de maneira significativa, seus clientes dependem
de empréstimos bancarios para financiar a aquisicao das unidades. Tais financiamentos poderao nao
estar disponiveis para potenciais clientes, assim como, mesmo se disponiveis, os termos destes
financiamentos poderdo ndo ser atrativos. Mudancas nas regras do Sistema de Financiamento
Imobilidrio ("SFI") e do Sistema Financeiro de Habitagdo ("SFH"), a escassez de recursos disponiveis no
mercado para financiamento ou qualquer aumento na taxa de juros podem prejudicar a capacidade ou
a vontade de potenciais clientes de financiar suas aquisicbes de imodveis, reduzindo, portanto, a
demanda por unidades comercializadas pela Companhia, o que podera resultar em um efeito adverso
sobre as atividades, situagao financeira e seus resultados operacionais.

h. Riscos relacionados a reqgulacdo dos setores em que a Companhia atua
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As atividades da Companhia estio sujeitas a extensa regulamentacdo, o que pode vir a
aumentar o custo e limitar o desenvolvimento ou de outra forma afetar adversamente as
atividades da Companhia.

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a extensa regulamentagdo relativa a edificacdes, zoneamento
e loteamentos, expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam a
aquisicao de terrenos e as atividades de incorporagdo imobiliaria e construcdo, através da necessidade
de obtengdo de licencas. A Companhia é obrigada a obter aprovagdo de varias autoridades
governamentais para desenvolver suas atividades de incorporacdo imobilidria, podendo novas leis ou
regulamentos serem aprovados, implementados ou interpretados de modo a afetar adversamente os
seus resultados operacionais.

As operacbes da Companhia também estdo sujeitas a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais
€ municipais. Essas leis podem acarretar atrasos ou fazer com que a Companhia incorra em custos
significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporagao e construgdo em regides ou areas ambientalmente sensiveis.

As leis que regem o setor imobilidrio brasileiro tendem a se tornar mais restritivas, e qualquer aumento
de restricdes pode afetar adversamente e de maneira relevante os resultados operacionais da
Companhia.

Alteracoes da legislacdo tributaria brasileira poderdo aumentar a carga tributaria sobre a
Companhia, e, consequentemente, impactar adversamente os seus resultados
operacionais.

O Governo Federal regularmente implementa mudangas nas leis tributarias que, eventualmente, podem
aumentar a carga tributaria sobre a Companhia e seus usuarios. Essas mudancas incluem ajustes na
aliquota aplicavel e, imposicdo de tributos temporarios, cujos recursos sao alocados a determinadas
finalidades pelo Governo Federal. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer outras
alteragOes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais adicionais ndo podem ser quantificados e
sao imprevisiveis. Algumas dessas medidas podem aumentar as obrigacGes fiscais totais da Companhia,
0 que, por sua vez, afetaria adversamente seus resultados operacionais.

Caso ndo haja o repasse desses tributos adicionais as tarifas 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 criacdo de novos tributos incidentes na compra e venda de
imdveis, que seja repassado aos consumidores, pode vir a aumentar o preco final aos clientes da
Companhia, reduzindo, dessa forma, a demanda pelos imdveis da Companhia ou afetando suas margens
e rentabilidade.

As SPEs da Companhia estdo sujeitas a apuracdo de tributos devidos pelo: (i) regime especial de
tributacdo (“RET”), promovido pela adocdo do Patrimonio de Afetacao; ou (ii) pelo regime do lucro
presumido, incluindo margem presumida e o sistema de apropriagdo de ativos. O cancelamento ou
mudancas nesses regimes poderao resultar no aumento da carga tributaria a que as SPEs estdo sujeitas,
0 que pode impactar adversamente a Companhia.

Modificacées nas praticas contabeis adotadas no Brasil em funcdo de sua convergéncia as
normas internacionais de contabilidade (IFRS) podem afetar adversamente os resultados
da Companhia.

Em 28 de dezembro de 2007, foi aprovada a Lei n°® 11.638, complementada pela Lei n® 11.941
(conversao, em lei, da Medida Provisdria n® 449), que alterou, revogou e introduziu novos dispositivos
a Lei das Sociedades por AgGes, notadamente em relacdo ao capitulo XV, sobre matérias contabeis, em
vigéncia desde 1° de janeiro de 2008. Referida lei visa, principalmente, atualizar a legislacdo societéria
brasileira para possibilitar o processo de convergéncia das Praticas Contabeis Adotadas no Brasil com
aquelas constantes no International Financial Reporting Standards (“IFRS") e permitir que novas normas
e procedimentos contabeis, emitidos por entidade que tenha por objeto o estudo e a divulgacdo de
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principios, normas e padrdes de contabilidade, sejam adotadas, no todo ou em parte, pela Comissao de
Valores Mobiliarios (“"CVYM").

Dentro do processo de convergéncia das praticas contdbeis adotadas no Brasil para as normas IFRS,
em 22 de dezembro de 2009, a CVM editou a Deliberacdo CVM n° 612, de 22 de dezembro de 2009, a
qual aprovou a Interpretacdo Técnica ICPC-02 do CPC, que trata dos contratos de construcdo do setor
imobiliario. Referida Interpretagao Técnica estabelece os critérios de contabilizacdo das receitas e dos
correspondentes custos das entidades que realizam a incorporacdo e/ou construgdo de imdveis
diretamente ou por meio de subempreiteiras, onde as receitas e custos na venda de imdveis serdo
reconhecidas no resultado quando da transferéncia dos riscos e dos beneficios ao comprador do imével.

A fim de determinar quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes a propriedade das
unidades imobilidrias vendidas sdo transferidos aos compradores dos imdveis, as demonstracoes
financeiras da Companhia sdo elaboradas em conformidade com as diretrizes determinadas pela
Orientagao Técnica OCPC 04 - Aplicagdo da Interpretagdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporagado
Imobilidria Brasileiras. Reconhecemos a receita referente aos contratos de construcdo utilizando a
metodologia do POC (Percentage of Completion), que consiste no reconhecimento da receita com base
no custo de construgdo incorrido ao longo da execugao da obra.

Em 2016, o CPC emitiu o Pronunciamento Técnico CPC 47 — Receita de Contrato com Cliente, com
aplicacdo inicial para os exercicios ou periodos iniciados em/ou apds 1° de janeiro de 2018. Esse
pronunciamento gerou incertezas sobre o critério contabil a ser adotado em relagdo ao critério de
reconhecimento de receitas e respectivos custos e despesas decorrentes de operacdes de incorporacao
imobiliaria.

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 Demonstragdes Financeiras elaboradas por entidades de incorporagdo imobiliria
registradas na CVM, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

Caso seja requerida a preparacdo de demonstracdes financeiras levando-se em consideracdo a
interpretacdo dada pelo IFRS IC, estas deverdo apresentar situacao patrimonial e financeira
significativamente diferente daquela atualmente divulgada por nds.

A incerteza quanto a futuras mudancas dessa regulamentagao ou legislagao podera prejudicar os nossos
resultados operacionais, uma vez que a reconhecemos a receita ao longo do periodo de construcdo, ou
seja, antes da entrega do imével. Além disso, a modificacao de praticas contdbeis, em especial as
relacionadas ao setor imobiliario, pode produzir impactos relevantes nas nossas demonstracdes, com
possivel efeito em nosso resultado contabil, incluindo possiveis impactos nas bases de distribuigdo de
dividendos, e podem, ainda, afetar adversamente o cumprimento de indices financeiros relativos a
contratos de financiamento.

i. Riscos relacionados aos paises estrangeiros onde a Companhia atua
Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo desenvolve atividades no exterior.

j- Riscos relacionados a quest6es socioambientais

Companhia esta sujeita a extensa legislacio ambiental e se a Companhia ou suas
controladas nao observarem a regulamentacdo aplicivel ou ficarem sujeitas a
regulamentacao mais rigorosa, os negocios da Companhia podem ser prejudicados.

A Companhia esta sujeita a uma variedade de leis e regulamentos municipais, estaduais e federais no
que diz respeito a protecdo do meio ambiente, bem como a normas de cunho urbanistico e restricdes
de zoneamento, conforme descrito no item 7.5 deste Formulario de Referéncia. A Companhia é obrigada
a obter aprovagao de diversas autoridades governamentais para o desenvolvimento das atividades de
incorporagao imobilidria, podendo novas leis ou regulamentos serem aprovados, implementados ou
interpretados de modo a afetar adversamente nossos resultados operacionais.
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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 incorporacdo e construcdo residencial ou comercial em regides ou areas ambientalmente sensiveis.

Caso a Companhia e suas controladas falhem em cumprir a regulamentacdo a aplicavel, a Companhia
e suas controladas podem ficar sujeitas a aplicacdo de multas, embargo de obras, cancelamento de
licencas e a revogacdo de autorizagbes ou outras restrigdes as suas atividades de incorporacdo,
construgdo, manutencdo e venda de empreendimentos, gerando impacto adverso sobre sua situacao
financeira.

Adicionalmente, a regulamentagdo ambiental que rege o setor imobilidrio brasileiro pode se tornar mais
rigida no decorrer do tempo, seja pela aprovacdo de novas normas ou por interpretacdes mais rigidas
das leis e regulamentos existentes, causando atrasos nos projetos da Companhia ou dificuldade em
obter todas as licencas e autorizacdes necessarias 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 interpretacGes ou de novas normas, tornando a
incorporacao de seus empreendimentos mais custosa, o que pode afetar adversamente os resultados
operacionais da Companbhia.

As atividades de incorporacdo imobilidria e construcdo de empreendimentos podem expor
a Companhia e suas subsididrias a riscos ambientais que poderiam afetar adversamente a
Companbhia.

As atividades da Companhia de incorporacao imobilidria e construcao de empreendimentos podem
sujeitar a Companhia a obrigacdes ambientais. As despesas operacionais da Companhia podem ser
maiores do que as estimadas, devido aos custos relativos ao cumprimento das leis e regulamentagdes
ambientais existentes e futuras. Adicionalmente, na qualidade de incorporadores e/ou construtores, a
Companhia pode ser responsabilizada pela remogao ou tratamento de substancias nocivas ou tdxicas
presentes no solo, subsolo e aguas superficiais e subterraneas dos imdveis, inclusive por todos os custos
envolvidos, pois a legislagdo ambiental determina que, entre outros, o proprietario e/ou possuidor de
bem imdvel que se encontre em area com contaminagdo ambiental e quem da area se beneficiar podera,
independentemente de ter sido ou nao o efetivo causador, ser responsabilizado e compelido a realizar
a remediacdo e recuperacao dos danos associados tanto por parte de érgaos ambientais, quanto pelo
Ministério Publico. A Companhia pode também ser considerada responsavel, inclusive criminalmente,
pelos danos potenciais e riscos associados ocasionados por estas citadas substancias (incluindo multas
governamentais e indenizagao por eventuais danos a pessoas e propriedades), se tiver contribuido para
a contaminacdo ou ndo. Uma vez que saiba do fato e seja notificada pelas autoridades, responsavel ou
ndo pelo passivo, a Companhia devera adotar as medidas de remediacdo necessarias.

Com base na legislacdo aplicavel, a responsabilidade ambiental pode ocorrer em trés esferas distintas
e independentes: civil, criminal e administrativa. Tais esferas sdo assim consideradas, porque uma Unica
acdo pode gerar responsabilidade ambiental nos trés niveis, com a aplicacdo de san¢Ges 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 ndo isenta, necessariamente,
0 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 degradagao causada podera afetar todos os envolvidos, direta ou
indiretamente, independentemente da comprovagdao de culpa dos agentes. Além disso, a
responsabilidade civil ambiental ndo pode ser excluida ou mitigada mediante qualquer transagao.

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

Caso a Companhia ou alguma de suas subsidiarias causem ou de outra forma sejam consideradas

responsaveis por algum dano ambiental, conforme acima, a Companhia pode sofrer um efeito adverso
em nossos resultados e negdcios, inclusive em aspectos reputacionais.
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Além disso, o Ministério PUblico podera instaurar inquéritos civis para investigar eventual dano ambiental
que possa ser atribuido as atividades da Companhia, assim como promover A¢Ges Civis Publicas (ACP)
para recuperacao de danos ao meio ambiente que vierem a ser identificados, bem como instituir
eventuais ressarcimentos a terceiros. Em situacdes 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 obrigacdes 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, judicializagdo de desacordos perante
o Poder Judicirio. Para mais informagdes, ver item 4.7.

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

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, de nossos imdveis, controladas ou
coligadas, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, o que pode afetar adversamente nossos resultados operacionais e financeiros, uma vez que o
valor a ser apurado em sede de pericia para pagamento de indenizacdo decorrente da expropriacao
pode ser inferior ao valor de mercado do imdvel.

A aquisicdo dos imoveis compromissados a venda em favor da Companhia para composicao
do seu Landbank podera deixar de ser concluida caso qualquer uma das condicées
precedentes ndo sejam superadas.

Ap0s a identificacdo do terreno a ser adquirido para desenvolvimento de projeto, a Companhia celebra
com 0s respectivos proprietarios compromissos de compra e venda com a indicacdo de condigGes
precedentes a serem superadas para que, posteriormente, sejam celebradas as escrituras definitivas de
compra e venda em favor da Companhia. Tais condigdes precedentes incluem, mas nao se limitam a, a
aprovacao do projeto na prefeitura, due diligence do imével (legal e ambiental) e a aquisicao dos demais
terrenos necessarios para a realizacdo do projeto. Na hipdtese de qualquer uma das condigdes nao
serem superadas, os negdcios serdo resolvidos de modo que a Companhia ndo ird concluir a aquisigao
do imovel e ndo se tornarad a sua legitima proprietaria, o que podera afetar negativamente os seus
planos estratégicos.

Condigées climaticas adversas podem ocasionar danos aos negocios da Companhia e aos
negaocios de suas controladas

Eventuais condicOes climaticas adversas e imprevistas podem causar danos aos negdcios e aos negdcios
da Companhia e de suas controladas, e, consequentemente, demandar a realizacdo de investimentos
adicionais e ndo planejados em relacdo aos seus empreendimentos, o que pode afetar adversamente
0s negocios e os resultados operacionais da Companhia.

Adicionalmente, condicdes climaticas adversas podem interferir no cronograma de execugao dos
projetos, o que pode levar ao adiamento nos cronogramas dos projetos e de investimentos, impactando
negativamente nos os negdcios e os resultados operacionais da Companhia.

Incéndios ou outros desastres naturais ou de origem humana podem afetar as instalacoes
e a estrutura de custos da Companhia, o que pode causar um efeito material adverso em
suas atividades, situacdo financeira e resultados operacionais.

Incéndios, danos causados por desastres naturais ou de origem humana, danos ambientais e outras
condigBes imprevistas ou imprevisiveis podem causar danos significativos aos empreendimentos da
Companhia, danificar ou destruir as suas instalagdes e propriedades, ocasionar atrasos em seus projetos
e causar custos adicionais. Interrupcdes 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 adquirir podem também ser
afetadas por problemas ou condicOes imprevistas de planejamento, engenharia, ambientais ou
geoldgicos, incluindo condicdes ou problemas que surgem em propriedades de terceiros adjacentes ou
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nas proximidades de propriedades que a Companhia deseja ou pretende adquirir 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
e resultados operacionais.

k. Riscos Macroecondémicos

A volatilidade e falta de liquidez do mercado de valores mobilidrios brasileiro poderdo
limitar a capacidade de venda das acoes da Companhia pelo preco e momento desejados.

O mercado de valores mobilidrios brasileiro € substancialmente menor, menos liquido, mais volatil e
mais concentrado do que os principais mercados de valores mobiliarios internacionais. Essas
caracteristicas de mercado podem limitar substancialmente a capacidade dos detentores de agGes de
emissao da Companhia de vendé-las ao preco e na ocasido em que desejarem fazé-lo e,
consequentemente, poderdo vir a afetar negativamente o preco de mercado das agoes.

Acontecimentos politicos, econémicos e sociais e a percepcdo de riscos em outros paises,
sobretudo em paises de economia emergente, podem prejudicar o valor de mercado dos
valores mobiliarios brasileiros.

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cdes econémicas e de mercado de outros paises, especialmente paises da
América Latina e paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios
emitidos por companhias brasileiras. Crises em outros paises da América Latina e em outros paises de
economia emergente ou as politicas econdmicas de outros paises, em especial as dos Estados Unidos e
paises da Unido Europeia, poderdo reduzir o interesse dos investidores por titulos e valores mobiliarios
de companhias brasileiras, incluindo os nossos valores mobilidrios de emissado. Isso poderia dificultar o
nosso acesso ao mercado de capitais e ao financiamento das suas operagdes no futuro, em termos
aceitaveis ou absolutos. Qualquer desses acontecimentos podera afetar adversamente nossos negocios
e o valor de mercado das acdes da Companhia.

No passado, o desenvolvimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos
externos investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos no terceiro trimestre de
2008 resultou em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado aciondrio e a economia do Brasil, tais como:
oscilagdes nas cotacdes de valores mobilidrios de companhias abertas, falta de disponibilidade de
crédito, redugdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Além disso, as instituigGes financeiras podem ndo estar dispostas a renovar, estender ou conceder novas
linhas de crédito em condigbes economicamente favoraveis, ou até mesmo serem incapazes ou nao
estarem dispostas a honrar seus compromissos. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados
podera prejudicar a negociacdo das nossas acoes, além de dificultar o nosso acesso ao mercado de
capitais e ao financiamento das suas operagbes no futuro, em termos aceitdveis ou absolutos.

A intervencdo do governo brasileiro na economia nacional por meio de modificacoes
significativas em suas politicas e normas monetarias, fiscais, crediticias e tarifarias podem
afetar os negdocios da Companhia.

O passado recente da economia brasileira permite verificar inUmeros exemplos de medidas adotadas
pelo governo brasileiro que alteraram significativamente a condugdo de suas politicas, com intuito de
fazer frente as situagGes econémicas e politicas da época. Citam-se como exemplos os aumentos ou
reducBes das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de salarios e precos, bloqueio ao
acesso a contas bancarias, desvalorizagdo cambial, controle de capital, limitacdo as importacdes,
intervencdes as concessbes no setor elétrico, dentre outras medidas.

Nesse sentido, a Companhia ndo tem controle sobre quais medidas ou politicas o governo brasileiro
podera adotar no futuro. Os negdcios, a situacdo financeira, o resultado das operacdes da Companhia,
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bem como suas perspectivas futuras poderdao ser afetados de maneira significativa por modificagbes
relevantes nas politicas ou normas que envolvam ou influam em fatores, tais como:

e politica monetaria;

e politica fiscal;

e politica cambial;

e estabilidade social e politica;

e aumento na taxa de desemprego;

e expansao ou contragao da economia brasileira;

e controles cambiais e restrices a remessas para o exterior;
e flutuagOes cambiais relevantes;

e alteracOes no regime fiscal e tributario;

¢ liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
e taxas de juros;

e inflacdo;

e modificacdo nos critérios de definigdo de precos e tarifas praticados;
e racionamento de energia; e

e outros acontecimentos politicos, diplomaticos, sociais e econd6micos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem.

A adogdo por parte do governo brasileiro de politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros
fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econdémica no Brasil e para aumentar a volatilidade
do mercado de valores mobilidrios brasileiro. A ocorréncia de qualquer desses eventos pode ter um
efeito adverso para os resultados da Companhia.

A inflagédo e os esforcos governamentais para combaté-la podem contribuir para um cenario
de incerteza econémica, afetando adversamente a Companhia e o preco de mercado de
suas agoes.

No passado, o Brasil registrou altas taxas de inflagdo, que tiveram, em conjunto com determinadas
acOes tomadas pelo governo brasileiro para combaté-la e especulacdes sobre quais medidas seriam
adotadas, efeitos negativos sobre a economia brasileira. As medidas adotadas pelo governo brasileiro
para o controle inflacionario incluiram a manutencao de rigidas politicas monetarias com elevadas taxas
de juros, consequentemente restringindo a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento
econodmico. O COPOM frequentemente ajusta a taxa de juros em situagOes de incerteza econémica para
atingir metas estabelecidas na politica econémica do governo brasileiro. A inflagdo, bem como as
medidas governamentais para combaté-la e a especulacdo publica sobre possiveis medidas
governamentais futuras, tem produzido efeitos negativos relevantes sobre a economia brasileira e
contribuido para a incerteza econdmica no Brasil, aumentando a volatilidade do mercado de capitais
brasileiro, o que pode causar um efeito adverso sobre a Companhia.

Quaisquer medidas tomadas pelo governo brasileiro no futuro, incluindo a redugdo nas taxas de juros,

intervencdo no mercado de cambio e a implementacao de mecanismos para ajustar ou determinar o
valor do real, podem desencadear inflacdo, afetando adversamente o desempenho geral da economia
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brasileira. Se o Brasil enfrentar inflagdo alta no futuro, A Companhia talvez ndo possa ajustar os precos
que cobra de seus clientes para compensar os efeitos da inflagdo em sua estrutura de custos, o que
poderia aumentar seus custos e reduzir suas margens operacionais e liquidas.

Além disso, no caso de aumento da inflagdo, o governo brasileiro pode optar por aumentar
significativamente as taxas de juros. O aumento nas taxas de juros pode afetar nao apenas o custo de
nossos novos empréstimos e financiamentos, mas também o custo da divida atual da Companhia, bem
COmMO em seu caixa e equivalentes a caixa, titulos e valores mobiliarios e contratos de arrendamento a
pagar, que estdo sujeitos a taxas de juros. Dessa forma, a flutuagdo nas taxas de juros brasileiras e a
inflacio podem afetar adversamente a Companhia, pois a Companhia possui empréstimos e
financiamentos indexados a variagao da taxa DI. Por outro lado, uma reducdo significativa na taxa DI
ou inflacdo pode afetar adversamente a receita de as aplicagdes financeiras da Companhia.

O negocio da Companhia, os resultados de suas operacées, bem como o valor de suas acées
podem ser afetados negativamente por condicoes macroeconémicas, condicoes do
mercado imobilidrio e outras condi¢cées de execucdo dos projetos.

A industria de construcdo civil e incorporacdo imobiliaria é ciclica e significativamente influenciada por
mudangas nas condigdes econdmicas gerais e locais, tais como: (i) niveis de emprego; (ii) crescimento
populacional; (iii) confianca do consumidor e estabilidade dos niveis de renda; (iv) taxa de juros; (v)
disponibilidade de financiamento para aquisicdo de areas de terrenos residenciais e disponibilidade de
empréstimos para construcdo e aquisicdo de imodveis; (vi) disponibilidade de areas para incorporacdo e
venda; (vii) condigdes de revenda no mercado imobiliario; entre outros.

Ainda, o valor de mercado de terrenos ndo incorporados, lotes a construir e unidades disponiveis em
estoque podera flutuar significativamente como resultado das mudangas nas condigdes econdmicas e
no mercado imobiliario. Caso ocorram mudancas adversas significativas nas condicoes econémicas ou
do mercado imobilidrio, a Companhia podera ter que vender empreendimentos com perda ou manter
terrenos em estoque por mais tempo que o planejado. A volatilidade do mercado financeiro mundial
pode causar impactos adversos nos planos do governo brasileiro para a industria da construcdo civil e,
consequentemente, na Companhia.

Instabilidade politica tem afetado adversamente a economia brasileira, os negocios e os
resultados das operacées da Companhia, bem como podera afetar também o preco de
negociacao de suas acoes.

O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente e continua influenciando o desempenho
da economia do pais e a confianca de investidores e do publico em geral, resultando em desaceleracao
econdmica e aumento da volatilidade nos valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras.

Os mercados brasileiros tém registrado um aumento de volatilidade devido as incertezas decorrentes
de investigacbes em andamento conduzidas pela Policia Federal Brasileira e pelo Ministério Publico
Federal Brasileiro, dentre as quais, a “Operacao Lava Jato”. Tais investigacbes tém impactado a
economia e o ambiente politico do pais. Alguns membros do Governo Federal brasileiro e do Poder
Legislativo, bem como executivos de grandes companhias publicas e privadas, estdao enfrentando
acusacdes de corrupgao por, supostamente, terem aceitado subornos por meio de propinas em
contratos concedidos pelo governo a companhias de infraestrutura, petrdleo e gas, e construgdo, dentre
outras. Os valores destas propinas supostamente financiaram campanhas de partidos politicos e ndo
foram contabilizadas ou divulgadas publicamente, servindo para promover o enriquecimento pessoal
dos beneficiarios do esquema de corrupgao. Como resultado, varios politicos, incluindo membros do
Congresso Nacional e executivos de grandes companhias publicas e privadas brasileiras, renunciaram a
seus cargos e/ou foram presos, sendo que outras pessoas ainda estdo sendo investigadas por alegacoes
de conduta antiética e ilegal, identificadas durante tais investigagoes.

O potencial resultado destas e outras investigagdes é incerto, mas elas ja tiveram um impacto negativo
sobre a imagem e reputacao das empresas envolvidas, bem como sobre a percepgao geral do mercado
sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos de condutas antiéticas tem afetado e
pode continuar a afetar adversamente nossos negdécios, a condicdo financeira e os resultados

425 PAGINA: 45 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséao : 1

4.1 - Descrigcao Dos Fatores de Risco

operacionais da Companhia, bem como o preco de negociacao de suas agdes. A Companhia nao pode
prever se as investigacdes em curso irdo conduzir a uma maior instabilidade politica e econémica, nem
se novas alegacGes contra funcionarios e executivos do governo e/ou companhias privadas surgirdo no
futuro.

A Companhia também ndo pode prever os resultados dessas investigagbes, nem o impacto sobre a
economia brasileira ou 0 mercado acionario brasileiro.

Além disso, qualquer dificuldade do governo federal em conseguir maioria no congresso nacional
poderia resultar em impasse no Congresso, agitagao politica e manifestagdes massivas e / ou greves
que poderiam afetar adversamente as nossas operacoes. Incertezas em relacdo a implementacdo, pelo
novo governo, de mudancas relativas as politicas monetaria, fiscal e previdenciaria, bem como a
legislacdo pertinente, podem contribuir para a instabilidade econémica. Essas incertezas e novas
medidas podem aumentar a volatilidade do mercado de titulos brasileiros.

O Presidente do Brasil tem poder para determinar politicas e expedir atos governamentais relativos a
condugdo da economia brasileira e, consequentemente, afetar as operagdes e o desempenho financeiro
das empresas, incluindo os da Companhia. A Companhia ndo pode prever quais politicas o Presidente
ird adotar, muito menos se tais politicas ou mudangas nas politicas atuais poderao ter um efeito adverso
sobre a Companhia ou sobre a economia brasileira.

Qualquer degradacdo da classificacdo de crédito do Brasil (rating) pode afetar
negativamente o preco das acoes ordindrias da Companhia.

A Companhia pode ser adversamente afetada pela percepcdo dos investidores quanto aos riscos
relacionados a classificagao de crédito da divida soberana do Brasil. As agéncias de classificagao avaliam
regularmente o Brasil e suas classificacdes soberanas, que se baseiam em uma série de fatores,
incluindo tendéncias macroecondmicas, condigdes fiscais e orgamentarias, métricas de calculos de divida
e a perspectiva de mudangas em qualquer desses fatores.

Em setembro de 2015, a Standard & Poor’s iniciou a revisdo da nota de risco de crédito soberano do
Brasil, rebaixando-a para um grau abaixo do denominado grau de investimento e, desde entdo, o Brasil
vem sofrendo sucessivos cortes em sua nota pelas trés principais agéncias de classificacdo de risco no
mundo. Apos o rebaixamento feito em 30 de setembro de 2015, a Standard & Poor’s reduziu novamente
a nota de risco de crédito do Brasil de BB+ para BB e, mais recentemente, em 11 de janeiro de 2018,
rebaixou a nota de risco de crédito soberano do Brasil de BB para BB- com perspectiva estavel, citando
0 atraso na aprovacao de medidas fiscais que reequilibrem as contas publicas. Em fevereiro de 2016, a
Moody’s rebaixou a nota de risco de crédito do Brasil para um grau abaixo do grau de investimento,
para Ba2, com uma perspectiva negativa, alterada em abril de 2018 para uma perspectiva estavel. Em
fevereiro de 2018, a Fitch rebaixou a nota de risco de crédito soberano do Brasil para BB negativo, nota
essa que foi reafirmada em agosto de 2018, com uma perspectiva estavel, citando as fraquezas
estruturais nas financas publicas, alto endividamento do governo, fracas perspectivas de crescimento,
ambiente politico e questdes relacionadas a corrupgao.

A classificacdo de crédito soberana do Brasil atualmente é avaliada abaixo do grau de investimento
pelas trés principais agéncias de rating acima mencionadas. Consequentemente, os pregos dos titulos
emitidos por empresas brasileiras foram afetados negativamente. A continuacdo ou o agravamento da
atual recessdo brasileira e a continua incerteza politica, entre outros fatores, podem levar a novos
rebaixamentos. Qualquer nova degradacgdo das classificacdes de crédito soberano do Brasil poderia
aumentar a percepgao de risco dos investidores e, como resultado, afetar negativamente o prego das
agoes ordinarias da Companhia.

A instabilidade cambial pode prejudicar a economia brasileira e consequentemente, os
resultados da Companhia.

A moeda brasileira tem sofrido forte oscilagdo com relagdo ao ddlar e outras moedas fortes ao longo

das Ultimas quatro décadas. Durante todo esse periodo, o Governo Federal implementou diversos planos
econdmicos e utilizou diversas politicas cambiais, incluindo desvalorizacdes repentinas,
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minidesvalorizacGes periddicas, sistemas de mercado de cambio flutuante, controles cambiais e mercado
de cambio duplo. Desde 1999, o Brasil adotou um sistema de cambio flutuante com intervencdes do
Banco Central na compra ou venda de moeda estrangeira. De tempos em tempos, houve flutuagoes
significativas da taxa de cambio entre o Real e o Ddlar e outras moedas.

Em 2016, o Real se valorizou frente ao Ddlar em 19,3%, fechando o exercicio em R$3,25. Em 29 de
dezembro de 2017, a taxa de cambio Real/Dodlar estava R$3,31, aumentou para R$ 3,88 no final de
2018 e aumentou para R$ 4,14. Nao se pode assegurar que a desvalorizagao ou a valorizacao do real
frente ao ddlar e outras moedas ndo tera um efeito adverso para as nossas atividades.

A desvalorizagdo do real pode criar pressoes inflacionarias adicionais no Brasil e acarretar aumentos das
taxas de juros, podendo afetar de modo negativo a economia brasileira como um todo e 0s nossos
resultados, por conta da retracao no consumo e do aumento dos custos da Companhia. Por outro lado,
a valorizacdo do real pode levar a deterioracdo das contas correntes do pais e da balanca de
pagamentos, bem como a um enfraquecimento no crescimento do produto interno bruto gerado pela
exportagdo. A Companhia ndo exerce quaisquer influéncias sobre a politica cambial adotada no Brasil e
nem dispOe da capacidade de prevé-la. O negdcio, a situacdo financeira, os resultados operacionais e
as perspectivas da Companhia poderdo ser afetados negativamente por mudancas em tais politicas
cambiais.
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Os riscos de mercado aos quais a Companhia esta exposta sdo: (i) Risco de Juros; e (ii) Risco de
Liquidez.

a) Risco de Juros

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilacdao de taxas ou descasamento de moedas nas
carteiras ativas e passivas. O indexador condicionado as aplicagGes financeiras € o CDI. Para as contas
a receber de venda de unidades imobilidrias, o indexador utilizado até a entrega das chaves é a variagao
do INCC, sendo que ap0s isso o IGP-M é considerado para atualizagao do saldo até o final do contrato.

As posicoes passivas da Companhia estdo basicamente representadas pelos empréstimos e
financiamentos, os quais foram contratados com base na variacdo da Taxa Referencial (TR).

i. Analise de sensibilidade

A Companhia realizou analise de sensibilidade dos principais riscos aos quais seus instrumentos
financeiros estdao expostos, basicamente representados por variacdes de indices de inflacdo
(INCC) e variagao de taxa de juros (CDI e TR). Com base na projecao de CDI divulgada pelo
Banco Central do Brasil através do boletim Focus de 22 de novembro de 2019 e as projecoes
para INCC disponibilizadas eletronicamente ao publico em geral pela equipe econdémica do
Banco Ital BBA S.A. de novembro de 2019, a Empresa considerou estas informag0es para o
cenario provavel. Foram calculados cenarios crescentes e decrescentes de 25% e 50% sobre os
Ativos e Passivos Liquidos. O cendrio provavel adotado pela Companhia corresponde as
projecOes apontadas acima, ou seja, a expectativa que o Banco Central do Brasil tem para o
CDI e a expectativa que o Banco Itall BBA S.A. tem para o INCC, sendo que segue abaixo o
demonstrativo da analise de sensibilidade:

Queda de Queda de Cenario Aumento Aumento
Indexador 50% 25% Provavel de 25% de 50%
CDI 2,20% 3,30% 4,40% 5,50% 6,60%
INCC 1,92% 2,88% 3,84% 4,80% 5,76%
TR 0% 0% 0% 0% 0%

) . .. Saldo Liquido Quedade Queda Cenario Aumento Aumento
Ativos e passivos liquidos  309/09/2019 50%  de 25% Provavel de25% de 50%
(em milhares de reais)

CDI (51.181) (1.126)  (1.689)  (2.252) (2.815) (3.378)
INCC 205.241 4.111 6.166 8.222 10.277 12.333
TR (48.217) - - - - -
Total 105.843 2.985 4.477 5.970 7.462 8.955
(1) Vide detalhes dos saldos apresentados abaixo:
Saldos nas Demonstragoes Saldo em Sem
financeiras consolidadas CDI INCC TR .
. . 30/09/2019 indexador
(em milhares de reais)
Caixa e Equwale4nat)e de Caixa (nota 21.307 14.087 ) ) 2220
428
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Caixa restrito circulante e nao

circulante (nota 4b) 7.325 7:325 ) ) )

Contas a Receber (nota 5) 205.242 - 205.242 - -

Total dos atlvos com riscos 233.874 21.412 205.242 - 7.220
financeiros

Empréstimos  circulante e  ndo )

cireulante (nota 9) (123.540)  (72.593) (48.217) (2.730)

Total d°sf'?ass""?s com riscos (123.540) (72.593) - (48.217)  (2.730)
Inanceiros

Total dos atlvos e passivos com 110.334 (51.181) 205.242 (48.217) 4.490

riscos financeiros

Determinacdo do valor justo dos instrumentos financeiros

Os valores de mercado, informados em 30 de setembro de 2019, ndo refletem mudancas
subsequentes na economia, tais como taxas de juros e aliquotas de impostos e outras variaveis
que possam ter efeito sobre sua determinagdo. Especificamente quanto a divulgacdo, a
Empresa aplica os requerimentos de hierarquizacao, que envolve os seguintes aspectos:

o Definicao do valor justo é a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um
passivo liquidado, entre partes conhecedoras e dispostas a isso em transacao sem
favorecimento;

o Hierarquizagao em trés niveis para a mensuragao do valor justo, de acordo com
inputs observaveis para a valorizacao de um ativo ou passivo na data de sua mensuragdo.

A valorizagdo em trés niveis de hierarquia para a mensuragao do valor justo é baseada nos
inputs observaveis e ndo observaveis. Inputs observaveis refletem dados de mercado obtidos
de fontes independentes, enquanto /nputs ndo observaveis refletem as premissas de mercado
da Empresa.

Esses dois tipos de /inputs criam a hierarquia de valor justo apresentada a seguir:

o Nivel 1 - pregos cotados para instrumentos idénticos em mercados ativos;

o Nivel 2 - precos cotados em mercados ativos para instrumentos similares, precos
cotados para instrumentos idénticos ou similares em mercados nao ativos e modelos de
avaliagdo para os quais /nputs sao observaveis; e

o Nivel 3 - instrumentos cujos /inputs significantes nao sao observaveis. A composicao
abaixo demonstra ativos financeiros da Empresa a classificacdo geral desses instrumentos
em conformidade com a hierarquia
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Nivel da
hierarquia 30/09/2019 31/12/2018
Ativos
(em milhares de reais)
Ativo financeiro mensurado pelo valor justo por meio do resultado
— Caixa e equivalentes de caixa e caixa restrito (aplicagao 2 (a) 28.632 24.090

financeira)

(a) Valor justo através da cotacao de pregos de instrumentos financeiros semelhantes em mercados
nao ativos.

b) Risco de Liquidez

A Empresa e suas controladas gerenciam o risco de liquidez mantendo reservas e linhas de
crédito bancarias julgadas adequadas, através de acompanhamento continuo das previsoes e
do fluxo de caixa real e da combinacao dos prazos de vencimento dos ativos e passivos
financeiros.

A tabela abaixo apresenta um sumario do perfil de vencimento dos passivos financeiros da Grupo com
base em pagamentos ndo descontados e previstos em contrato:

Em 30 de setembro
de 2019

. Menos de 1 ano de 1 a5 anos Mais de 5 anos Total

(em milhares de

reais)

Fornecedores 6.627 - - 6.627

Empréstimos e

financiamentos (Nota 95.413 28.127 - 123.540

9)

Outros débitos com

terceiros (Nota 11) 9.945 35.942 - 45.887
111.985 64.069 - 175.054

Em 31 de dezembro

de 2018 - Menos de 1 ano de 1a5anos Mais de 5 anos Total

(em milhares de

reais)

Fornecedores 5.055 - - 5.055

Empréstimos e

financiamentos (Nota 11.124 103.245 - 114.369

9)

Outros débitos com

terceiros (Nota 11) 1.955 9.192 - 11.147
18.134 112.437 - 130.571
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A Companhia e suas controladas sao partes em processos judiciais e administrativos de natureza
tributaria, civel e trabalhista, dentre processos com chance de perda provavel, possivel e remota. As
provisdes da Companhia sdo registradas conforme os regramentos contabeis, com base na analise
individual de cada processo por seus advogados internos e externos, sendo constituidas provisGes para
processos avaliados por seus consultores juridicos como processos com chance de perda provavel.

Para os fins deste item 4.3, foram considerados como individualmente relevantes processos em que a
Companhia e suas controladas figuram como parte e que: (i) possam vir a impactar de forma
significativa o patrimonio ou os negdcios da Companhia; (ii) possam vir a impactar negativamente a
imagem da Companhia; ou (iii) que possuam valor envolvido acima de R$ 1 milhdo.

Descrevemos a seguir o Unico processo judicial relevante a que a Companhia estava sujeita em 30 de
setembro de 2019.

Contingéncia Civel

Processo n° 1028792-37.2016.8.26.0405 - Acao Popular

a. Juizo Fazenda Publica

b. Instancia Vara da Fazenda Publica de Osasco
c. Data de instauragao 30/11/2016

d. Partes no processo Autora: Maria Grazia Matarazzo

Réus: Residencial Martin Luther King SPE Empreendimentos e Participagdes LTDA.;
Residencial Lagoa Vermelha Empreendimentos e Participagdes SPE LTDA.; e
Prefeitura Municipal de Osasco.

e. Valores, bens ou direitos Trata-se de acdo popular, com pedidos iliquidos, pela qual a autora pleiteia a
envolvidos realizagdo das obras necessarias a corregdo de um alegado estreitamento da via
publica. Nao obstante sejam iliquidos os pedidos formulados, foi atribuido a causa o
valor de R$ 10.000,00 (dez mil Reais).

f. Principais fatos Trata-se de agdo popular por meio da qual a Autora alega que o empreendimento
imobiliario realizado pelas empresas rés ocasionara o indevido estreitamento da via
publica e que a omissdo do municipio de Osasco ao ndo impedir o alegado
estreitamento teria dado azo ao patrim6nio moral da sociedade.

A Autora requereu liminarmente que os Réus providenciassem imediatamente as
adaptagbes dos projetos apresentados e executassem as obras necessarias a
corregdo do estreitamento da via publica e a recomposicdo do alegado dano ao
patrimonio publico.

O Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo apresentou manifestagdo indicando que
a verificagdo das supostas ilegalidades depende de regular produgdo de provas e,
com isso, opinaram pelo indeferimento do pedido. Diante disso, em 21.2.2017 o
pedido de tutela antecipada foi indeferido pelo Judiciario.

Os Réus apresentaram contestagdo e as partes requereram a producdo de prova
pericial. Pendente de elaboragdo de laudo pericial.

O empreendimento imobilidrio ja foi devidamente entregue, cujo habite-se foi
expedido em 09 de Outubro de 2019. As contrapartidas viarias exigidas pela
Prefeitura de Osasco para a aprovacdo do empreendimento foram realizadas e
concluidas.

g. Chance de perda Possivel

h. Impacto em caso de perda do | Caso a agdo venha eventualmente ser julgada totalmente procedente em favor da
processo Autora, as Empresas Rés deverdo proceder com obras a fim de readequar o seu
projeto as exigéncias feitas pela Autora ou perdas e danos. Diante do
desenvolvimento do empreendimento imobilidrio, as Rés ficam impossibilitadas de
prever e mensurar o total dos prejuizos possiveis.
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4.3.1 - Valor total provisionado dos processos descritos no item 4.3

Diante da possibilidade de perda do processo descrito no item 4.3 acima ser “possivel”, em 30 de
setembro de 2019, ndo foram provisionados valores para tal processo.
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4.4 - Processos Judiciais, Administrativos ou Arbitrais Nao Sigilosos Cujas Partes Contrarias Sejam

Administradores, Ex-administradores, Controladores, Ex-controladores ou Investidores
Nao ha processos judiciais, administrativos ou arbitrais ndo sigilosos, em que a Companhia ou suas
controladas sejam partes e cujas partes contrarias sejam seus administradores ou ex-administradores,
controladores ou ex-controladores, ou seus investidores ou de suas controladas.

4.4.1 - Valor total provisionado dos processos descritos no item 4.3

Tendo em vista que inexistem processos relevantes descritos no item 4.4 acima, este item ndo é
aplicavel.
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4.5 - Processos Sigilosos Relevantes

Na data deste Formulario, ndao ha processos relevantes que tramitam em segredo de justica em que a
Companhia ou suas controladas sejam parte.
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4.6 - Processos Judiciais, Administrativos ou Arbitrais Repetitivos ou Conexos, Nao

Sigilosos E Relevantes em Conjunto
Apresentamos abaixo os processos judiciais, administrativos ou arbitrais repetitivos ou conexos,
baseados em fatos e causas juridicas semelhantes, ndo sigilosos e relevantes em conjunto, dos quais a
Companhia e suas controladas sao partes.

Processos Civeis

R$ 1.814.266,65 (um milhdo, oitocentos e quatorze mil, duzentos e sessenta e seis reais e

Valores Envolvidos :
sessenta e cinco centavos).

Ingresso de Agdes de Rescisao Contratual por Clientes da Companhia (“Distratos”), nas quais
Pratica que causou tal tais Clientes pleiteiam a rescisdo do Contrato de aquisicdo do imdvel e devolugdo dos valores
contingéncia pagos a Companhia e/ou suas subsidiarias. A Companhia utilizou como base as agoes ativas
que versam sobre o assunto em epigrafe, que somadas totalizam 31 acGes.

4.6.1 - Valor total provisionado dos processos descritos no item 4.6

O valor total provisionado dos processos descritos no item 4.6 acima, em 30 de setembro de 2019 o
saldo da Provisao para demanda judiciais era de R$ 722 mil (setecentos e vinte e dois mil reais).
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4.7 - Outras Contingéncias Relevantes

A Companhia figura como parte compromissaria em Termos de Compromissos firmados com 6rgdos
ambientais, com assuncdo de obrigacOes especificas e por tempo determinado, que viabilizam o
exercicio de nossas atividades em conformidade com a legislagdo ambiental aplicavel.

Dentre as obrigacOes geralmente assumidas, destacam-se o plantio de arvores até a finalizacdo de
obras, a protecdo de areas verdes, o corte restrito de arvores e vegetacdo, a titulo de compensacdo
ambiental pelos impactos causados em decorréncia da implantacdo e construgdo de nossos
empreendimentos.

Descrevemos a seguir alguns Termos de Compromissos firmados pela Companhia:

Termo de Compromisso TCA n°® 255/2016

Orgao envolvido

Secretaria do Verde e do Meio Ambiente — Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Empreendimento

Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, n® 2547 e 2597, Vila Prudente, Sdo Paulo/SP.

Obrigacoes

Corte de arvores exoéticas e nativas; remogdo de exemplares arboreos; preservacdo de
exemplares arbdreos; plantio de mudas; implantacdo de calcada verde e areas verdes, etc.

Termo de Compromisso TCA n° 246/2019

Orgdo envolvido

Secretaria do Verde e do Meio Ambiente — Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Empreendimento

Avenida Roque Petroni Junior, 169, Brooklin, Sdo Paulo/SP.

Obrigacoes

Corte de arvores exdticas e nativas; remogdo de arvores mortas, plantio e entrega de mudas,
implantagdo de calgada verde, etc.

Termo de Compromisso n° 12/2019

Orgso envolvido

Servigo Municipal de Saneamento Ambiental de Santo André.

Empreendimento

Rua Ibiapava, n° 53 a 144, Jardim Stella, Santo André/SP.

Obrigacoes

Plantio de mudas; apresentagao de relatdrios fotograficos das mudas plantadas.

Termo de Compromisso n° 67/2015

Orgdo envolvido

Servigo Municipal de Saneamento Ambiental de Santo André.

Empreendimento

Rua Ibiapava, n® 53 a 144, Jardim Stella, Santo André/SP.

Obrigacoes

Reposicdo florestal; plantio de mudas de arvores nativas da Mata Atlantica; doagdo de materiais
ao SEMASA; apresentacdo de relatérios fotograficos.

Termo de Compromisso TCA n° 253/2018

Orgio envolvido

Secretaria do Verde e do Meio Ambiente — Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Empreendimento

Rua Paula Ney, n° 428, 446 e 462, Vila Mariana, Sao Paulo/SP.

Obrigacoes

Corte de arvores exdticas e nativas; remogdo de arvores mortas; transplante de exemplares
arboreos; plantio de mudas; implantacdo de calgada verde; etc.

Termo de Compromisso TCA n° 284/2018

Orgio envolvido

Secretaria do Verde e do Meio Ambiente — Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Empreendimento

Rua Drausio, n® 108 x Rua Reagdo, n° 95, Butantd, Sdo Paulo/SP
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Corte de arvores exoticas e nativas; transplante de exemplares arboreos; preservacdo de

Obrigagbes exemplares arboreos; plantio de mudas; implantagdo de calcada verde, etc.
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4.8 - Regras do Pais de Origem e do Pais em Que os Valores Mobiliarios Estao

Custodiados
Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia possui sede no Brasil e seus valores mobilidrios
encontram-se custodiados no pais.
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5.1 - Politica de Gerenciamento de Riscos

(a) Politica Formalizada de Gerenciamento de Riscos

A Companhia adota desde 28 de novembro de 2019 uma Politica de Gerenciamentos de Riscos, com o
objetivo de controlar ou mitigar riscos operacionais, estratégicos e regulatdrios. A Politica de
Gerenciamento de Riscos foi aprovada pelo Conselho de Administragdo da Companhia.

(b) Objetivos e Estratégias da Politica de Gerenciamento de Riscos

A Politica de Gerenciamento de Riscos tem por objetivo estabelecer principios, diretrizes e
responsabilidades a serem observadas no processo de gestao de riscos da Companhia, de forma a
possibilitar a identificacdo, avaliacdo, tratamento, monitoramento e comunicagao dos riscos inerentes
as atividades da Companhia e que possam afetar o atendimento de seus objetivos.

O processo de gerenciamento de riscos envolve todas as areas da Companhia e é integrado as metas e
objetivos estratégicos de seus negdcios. O gerenciamento de riscos requer participacdo ativa de todos
os colaboradores e a disseminacdo da cultura e do conhecimento de mitigacao de Riscos em todas as
instancias.

Ao adotar um processo de gerenciamento de riscos, os principais beneficios esperados pela Companhia
sao:

¢ Melhoria dos resultados e perenidade do negécio;

e Maior transparéncia dos Riscos que a Companhia esta sujeita, bem como das respectivas
estratégias de mitigagdo e eficacia;

e Integracdo da gestdo de Riscos como parte das atividades das areas de negdcio;
e Elevagdo do nivel de maturidade em gestdo de Riscos;

e Possibilitar a administracao da Companhia a tomada de decisdes de negdcio mais consistentes
com uma gestao baseada no gerenciamento dos Riscos;

¢ Difusdo da cultura de gestdo de Riscos em todos os niveis da Companhia; e
e Contribuicdo para a busca da exceléncia na gestdo empresarial.

O processo de gerenciamento de riscos possui cinco pilares: (i) ambiente interno; (ii) avaliagao de riscos;
(iii) atividades de controle; (iv) informagdo e comunicagao; e (v) monitoramento.

(i) Riscos para os quais se busca protecao
Os principais riscos para os quais a Companhia busca protecao sao:

¢ Riscos Operacionais: Sao aqueles que envolvem a operacao, sistemas de informagao, processos,
controles internos, clientes, receitas e outros ativos que podem implicar perdas financeiras,
danos de reputacdo e imagem, declinio do resultado da Companhia. Dentre eles, podemos citar:
inviabilidade do produto, ndo aderéncia do produto perante a equipe de vendas, clientes e
mercado (baixo volume de vendas, perdas para concorréncia, preco ndo condizente, produto
ndo compativel e momento indevido de lancamento), dentre outros;

e Riscos de Compliance e Regulatérios: Sdo aqueles causados pela falha no cumprimento de leis,
regras, regulamentos e politicas internas de ética e conduta, ou pela existéncia de processos
em aberto ou processos futuros que podem resultar em perda financeira e prejudicar a imagem
e a reputacdo da Companhia. Dentre eles, podemos citar: atividades executadas em desacordo
com politicas, normas e procedimentos da Companhia, falha no monitoramento de
alteracdo/criagdo de leis e regulamentagdes, sangGes/multas devido a transmissdo de
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informacgdes incorretas para orgaos regulatorios, fraude por substituicdo ou inclusdo de
pagamentos e/ou despesas pessoais, dentre outros;

e Riscos Concorrenciais: Sdo aqueles que colocam em risco o direito a livre concorréncia e a livre
iniciativa, e que podem causar a atuagao abusiva de agentes econ6micos, como manipulagao
de concorréncias, vazamento de dados, divulgagdo privilegiada, dentre outros;

e Riscos Juridicos: Sdo aqueles que podem surgir em decorréncia de processos nos quais a
Companhia é autora ou ré, por descumprimento de obrigagGes aplicaveis ao negdcio, por
aquisicdo de terrenos com pendéncias juridicas que inviabilizem o negdcio/projeto, por
contratacOes de terceiros sem analise juridica, perdas financeiras decorrentes de reclamagoes
trabalhistas movidas por colaboradores e prestadores de servigos, dentre outros;

e Riscos Financeiros: S3o aqueles decorrentes de efeitos ndo esperados no cenario econémico,
politico e nas tendéncias de mercado que podem ter reflexo no comportamento do consumidor,
na taxa de juros, inflacdo, investimentos financeiros, dentre outros. Dentre eles, podemos citar:
perda financeira por cadastramento incorreto de indice de corregdao dos contratos, perda
financeira devido a aplicacdes financeiras equivocadas, perdas financeiras decorrentes de acoes
ocasionadas por distratos realizados pelos clientes, dentre outros;

e Riscos de Continuidade do Negdcio: Sdo aqueles que podem surgir com a falha na identificagao
e gestao de riscos, com o Cross-default ou vencimentos antecipados por descumprimento de
cldusulas, pela escassez de terrenos a venda, por admissdoes em desacordo com o perfil do
negdcio, em razao de manifestacdes coletivas (greves/paralisagdes), dentre outros;

e Riscos Mercadoldgicos: S3ao os Riscos que de Mercado que sdo externos a vontade da
Companhia, ndo dependendo de como ela se organiza internamente e de como implementa as
acdes para evitar tais riscos, como alteracdo do preco de venda de determinados produtos,
perdas financeiras decorrentes de agdes ocasionadas por distratos realizados pelos proprios
clientes, dentre outros;

e Riscos Cibernéticos: Sao aqueles que podem ser causados pelo vazamento de
dados/informag0es pessoais, roubo/vazamento de informagGes estratégicas (envio de arquivos
confidenciais) (Via digital ou telefonica), acesso inadequado a ativos e recursos de TI, acesso
remoto inseguro, dentre outros; e

e Riscos de Sustentabilidade: S3ao os riscos relacionados a questdes ambientais, como a
contaminacgdo de agua, solo e corte indevido de arvores nativas.

(i) Instrumentos utilizados para protecao

A Companbhia identifica e trata os riscos a que esta exposta de forma controlar suas atividades e sistemas
de informagdes financeiras, operacionais e gerenciais, a fim de garantir que:

. Os riscos de negdcio sejam identificados, avaliados e minimizados a um nivel aceitavel;

o A estrutura de controles internos seja continuamente revisada, minimizando os custos
associados a atividades de controle desnecessarias e/ou a riscos nao controlados;

o As areas potenciais de conflitos de interesse sejam identificadas e os riscos associados sejam
minimizados visando assegurar o cumprimento dos fundamentos corporativos, principios e valores
empresariais, bem como, do Codigo de Conduta;

o As recomendacdes sejam devidamente implementadas, com o objetivo de minimizar o risco dos
procedimentos ndao conformes com as leis e os regulamentos (internos e externos), especialmente nos
casos em que haja exposicdo a fraudes, multas e/ou sangbes de drgdos externos; e

o Ocorram revisGes periddicas das politicas, normas e procedimentos da Companhia.
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Os instrumentos utilizados para protecao contra os riscos sdo implementados pelos seguintes meios:

1) Matriz de Riscos: Ferramenta utilizada pela Companhia para auxiliar no monitoramento dos
Riscos;

2) Auditoria Interna: A Auditoria Interna afere a qualidade e efetividade dos processos de
gerenciamento de riscos;

3) Testes de conformidade: Os testes de conformidade tém como objetivo identificar os riscos aos
quais a Companhia esta exposta; e

4) Treinamentos periddicos: A Companhia conta com um programa de treinamento com foco em

compliance anticorrupgao e obrigatdrio a todos os colaboradores convocados, para qualificacdo
e conscientizagdo acerca das condutas, principios, conceitos e procedimentos previstos no
Cddigo de Conduta.

(iii) Estrutura organizacional de gerenciamento de riscos

A estrutura organizacional de gerenciamento de riscos é composta pelo Conselho de Administragdo,

Diretoria, Comité de Auditoria, Geréncia de Riscos e Compliance e Auditoria Interna. Nesse sentido, as

principais competéncias de cada um sdo:

a) Conselho de Administragdo:

i Definir a estratégia da Companhia para atendimento de seus objetivos de negdcio e o nivel
de apetite ao risco aceitavel, visando a perenidade da Companhia e a criacdo de valor no
longo prazo;

ii. Avaliar periodicamente a exposicdao da companhia a riscos e a eficacia dos sistemas de
gerenciamento de riscos, dos controles internos e do sistema de integridade/conformidade
(compliance);

iii. Revisar a Politica de Gerenciamento de Riscos;

iv. Definir os valores e principios éticos da Companhia e zelar pela manutengdo da
transparéncia no relacionamento com todas as partes interessadas;

b) Diretoria:

i Implementar as estratégias e diretrizes da Companhia aprovadas pelo Conselho de
Administracao;

ii. Executar a Politica de Gerenciamento de Riscos e, sempre que necessario, propor ao
Conselho de Administragao eventuais necessidades de revisao;

iii. Identificar riscos preventivamente e fazer sua necessaria gestdo, avaliando a probabilidade
de ocorréncia e adotando medidas para sua prevencdo e mitigacdo; e

iv. Contribuir para elaboracdo do relatdrio de riscos corporativos;

c¢) Comité de Auditoria:

i Reportar periodicamente ao Conselho de Administracdo a exposicdo da Companhia a riscos
e a eficacia dos sistemas de gerenciamento de riscos, dos controles internos e do sistema

de integridade/conformidade (compliance);

ii. Supervisionar as atividades da Geréncia de Riscos e Compliance e da Auditoria Interna;
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d) Geréncia de Riscos e Compliance:

i Consolidar a avaliagdo de Riscos da Companhia, por meio da elaboracdo de relatérios
periddicos, e reporta-los ao Comité de Auditoria

ii. Elaborar processos a serem utilizados na gestdo de riscos corporativos;
iii. Identificar riscos preventivamente e fazer sua necessaria gestdo, avaliando a probabilidade
de ocorréncia e adotando medidas para sua prevencdo e mitigacdo junto ao Comité de

Auditoria; e

iv. Conscientizar os gestores sobre a importancia da gestdo de riscos e a responsabilidade
inerente a cada colaborador;

e) Auditoria Interna:

i Aferir a qualidade e efetividade dos processos de gerenciamento de riscos, controles e
governanga.

Dessa forma, no que toca a Politica de Gerenciamento de Riscos temos o seguinte organograma:

Conselho de

Comité de Auditoria

Geréncia de Riscos e

Auditoria Interna S
Compliance

(c) Adequacao da estrutura operacional e de controles internos para verificacao da
efetividade da politica de gerenciamento de riscos

Com base nas informagdes descritas nesta segdao 5.1, a Companhia entende que sua estrutura

operacional e de controles internos para verificacdo da efetividade da Politica de Gerenciamento de
Riscos é adequada.
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(a) Politica formalizada de gerenciamento de riscos de mercado
A Companhia adota desde 28 de novembro de 2019 uma Politica de Gerenciamentos de Riscos, com o
objetivo de controlar ou mitigar riscos de mercado, operacionais, estratégicos e regulatdrios. A Politica
de Gerenciamento de Riscos foi aprovada pelo Conselho de Administragdo da Companhia.
(b) objetivos e estratégias da politica de gerenciamento de riscos de mercado
(i) riscos de mercado para os quais se busca protecdao
Os riscos de mercado mais relevantes para a Companhia sao:
e Risco de Juros;
e Risco de Crédito;
e Risco de Liquidez; e
e Risco Operacional.

Estes riscos sdo constantemente monitorados, avaliando-se mudangas no cenario macroeconémico e
setorial que possam influenciar as atividades da Companhia.

(i) estratégia de protecao patrimonial (hedge)

A estratégia principal de protecdo patrimonial utilizada pela Companhia é basicamente atrelar os ativos
aos mesmos indices dos seus passivos, estratégia conhecida como hedge natural.

A Companhia podera utilizar derivativos para gerenciar riscos de mercado relacionados a exposicdo de
balanco patrimonial. No caso da utilizacdo destas operacdes, elas serdo conduzidas dentro das
orientacOes estabelecidas pelo Conselho de Administracdo.

(iii) instrumentos utilizados para protecao patrimonial (hedge)

A Companhia ndo utiliza atualmente derivativos ou outros instrumentos financeiros para fim especifico
de protegao patrimonial (hedge).

(iv) parametros utilizados para o gerenciamento desses riscos
A administracdo de riscos € realizada por meio de definicdo de estratégias conservadoras, visando
liquidez, rentabilidade e seguranca. O controle consiste no acompanhamento ativo das taxas

contratadas pela Companhia em confrontagao com as taxas vigentes no mercado.

(v) instrumentos financeiros com objetivos diversos de protecao patrimonial (hedge) e
quais sao esses objetivos

A Companhia ndo opera instrumentos financeiros com objetivos diversos de protecao patrimonial
(hedge).

(vi) estrutura organizacional de controle de gerenciamento de riscos de mercado

A estrutura organizacional de gerenciamento de riscos é composta pelo Conselho de Administragao,
Diretoria e Fungdo de Compliance. Nesse sentido, as principais competéncias de cada um s3o:

a) Conselho de Administragdo:
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Definir a estratégia da Companhia para atendimento de seus objetivos de negdcio e o nivel
de apetite ao risco aceitavel, visando a perenidade da Companhia e a criacdo de valor no
longo prazo;

Avaliar periodicamente a exposigdo da companhia a riscos e a eficacia dos sistemas de
gerenciamento de riscos, dos controles internos e do sistema de integridade/conformidade
(compliance);

Revisar a Politica de Gerenciamento de Riscos;

Definir os valores e principios éticos da Companhia e zelar pela manutengdo da
transparéncia no relacionamento com todas as partes interessadas;

b) Diretoria:

iv.

Implementar as estratégias e diretrizes da Companhia aprovadas pelo Conselho de
Administracao;

Executar a Politica de Gerenciamento de Riscos e, sempre que necessario, propor ao
Conselho de Administracdo eventuais necessidades de revisao;

Identificar riscos preventivamente e fazer sua necessaria gestdo, avaliando a probabilidade
de ocorréncia e adotando medidas para sua prevencdo e mitigacdo; e

Contribuir para elaboracdo do relatdrio de riscos corporativos;

c) Area de Compliance:

Vi.

(©)

Estabelecer processo a ser utilizado na gestao de riscos corporativos;

Coordenar e definir os padrdes a serem seguidos de ferramentas, metodologias, sistemas
de suporte, as formas e a periodicidade dos seus reportes ao Conselho de Administragao e
Comité de Auditoria da Companhia;

Elaborar a Politica de Gerenciamento de Riscos para aprovacdo da administracdo da
Companhia;

Identificar riscos preventivamente e fazer sua necessaria gestdo, avaliando a probabilidade
de ocorréncia e adotando medidas para sua prevengdo e mitigagdo junto a administragdo
da Companhia;

Consolidar a avaliagdo de Riscos da Companhia, por meio da elaboracdo de relatérios
periddicos, e reporta-los a administragdo da Companhia; e

Conscientizar os gestores sobre a importancia da gestdo de riscos e a responsabilidade
inerente a cada colaborador.

adequacao da estrutura operacional e controles internos para verificagao da

efetividade da politica adotada

A administragdo da Companhia entende que a atual estrutura operacional, os controles internos e a
politica para gerenciamento de riscos sao adequados e suficientes na atual conjuntura. No entanto, a
estrutura, os controles e a politica podem aumentar e/ou ficar mais rigidos, se a administracdo da
Companhia julgar necessario.

Verséao : 1
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(a) principais praticas de controles internos e o grau de eficiéncia de tais controles,
indicando eventuais imperfeicoes e as providéncias adotadas para corrigi-las

A Companhia implementou e mantém controles internos de modo a fornecer razoavel seguranca sobre
a confiabilidade de suas demonstracdes e informacgdes financeiras. As demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas da Companhia foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades
de incorporagdo imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na Comissdo de Valores
Mobilidrios (CVM).

Objetivando assegurar que as demonstragles financeiras sejam elaboradas de forma fidedigna,
refletindo consistentemente seus processos operacionais e financeiros, e preparadas em conformidade
com os requisitos exigidos, a Companhia adota diversas praticas e controles internos que garantem a
transparéncia e a confiabilidade de suas demonstracdes financeiras, as quais a Companhia considera
suficientes dado o tipo de atividade e o volume de transagles que opera.

As demonstracoes financeiras da Companhia sao preparadas mensalmente pelo Departamento de
Contabilidade. Todos os nimeros refletidos nas demonstragdes sao provenientes do ERP Mega, sistema
bastante difundido no setor de Rea/ Estate, com mddulos que englobam todos os departamentos da
Companhia, ou de documentagOes pertinentes (ex: escritura de terreno) que garantem a confiabilidade
da informacao.

Para garantir a confiabilidade das informagdes registradas no sistema, a Tesouraria, Contas a Receber
e Controladoria, até o 3° dia util do més subsequente, promovem um fechamento sistémico do ERP
Mega. Todos os saldos de contas e aplicagdes sao cruzados com os extratos e, em conjunto com a
Controladoria, faz-se a conciliagdo para garantir que todos os pagamentos realizados no més estdo
lancados no sistema. O departamento de Contas a Receber também produz todos os relatérios dos
empreendimentos com a posigao de recebiveis, que também devem estar cruzados e batidos com os
extratos bancérios. Em paralelo, a area de Controladoria analisa as classificacdes desses langamentos,
para garantir que os gastos estao corretamente classificados entre receita, custo e despesa. A Area de
Engenharia faz o fechamento dos custos de todas as obras e atualiza os orgamentos, que sdo cruzados
com os numeros da Controladoria antes de serem liberados para a Contabilidade. A Area de Novos
Negdcios atualiza a documentacdo dos terrenos para correto lancamento na Contabilidade. A area de
Mercado de Capitais fornece todas as informacgGes acerca das operacoes financeiras realizadas no més
e que precisam ser refletidas nas demonstrages, em consonancia com os nimeros refletidos no sistema
pela Tesouraria. A area Juridica fornece o relatério atualizado das acGes em curso, para a correta
atualizacdo das contingéncias. A area de Recursos Humanos fornece as informagoes de folha, para
correta contabilizacdo das provisGes de férias, 13° salario e Participagao nos Lucros e Resultados.

Ap0s esse trabalho, ao final do 3° dia util, a Controladoria fecha o sistema e encaminha e-mail para a
Contabilidade, para que ela se inicie o fechamento contabil. O fechamento do sistema garante que
nenhum nUmero seja alterado a partir daquela data. Caso seja identificado qualquer ajuste ao longo
dos trabalhos da Contabilidade, a mesma solicita a abertura do sistema a Controladoria apenas para
correcao pontual.

Ao obter os nimeros fechados e conciliados, a Contabilidade inicia o trabalho de fechamento junto com
a Controladoria. Os relatérios advindos de outras areas, liberados para a Contabilidade, e ja validados
pela Controladoria, sdo informacdes provenientes de outros modulos do sistema, o que aumenta a
confiabilidade das informacdes, uma vez que sdo checados em pelo menos dois mddulos diferentes
antes de serem contabilizados. Os dados financeiros sdo checados nos madulos financeiro e contabil do
sistema. Ja os dados advindos da area de Engenharia sdo checados nos mddulos financeiro,
administracdo de obras e contdbil. O restante das informacdes € confrontado também com
documentagdo suporte, tais como: contratos, escrituras, documentos societarios etc.

Até o 22° dia do més, a Contabilidade libera os balancetes para serem avaliados pela Controladoria,
que, em paralelo, produz um fechamento proprio. Esse balancete é conferido e validado. Caso haja
qualquer inconsisténcia, ambas as areas se alinham para realizar eventuais ajustes necessarios e, na
sequéncia, liberam as demonstracdes para avaliagdo do CFO. O CFO avalia os numeros, faz seus
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questionamentos, solicitando eventualmente corregdes pontuais e, em seguida, libera as demonstracdes
assinadas.

As principais imperfeicGes no processo de elaboragao das demonstragdes sao a auséncia de formalizacao
do processo de fechamento e o processo de contabilizacdo de notas fiscais no sistema, dado que
algumas notas poderdo ser imputadas no sistema em periodo divergente a compra ou prestagao de
Sservico.

Em relagdo a formalizacdo dos processos, a Controladoria esta elaborando um procedimento completo
de fechamento.

Em relagdo as notas fiscais, a Companhia contratou, em novembro de 2019, uma ferramenta inovadora,
denominada “Arquivei”, que permite acesso online as notas fiscais emitidas contra os CNPJs das
empresas do grupo. Dessa forma, o departamento fiscal tera acesso as notas de antemao e passara
para validacdo da area responsavel, ainda que as areas ndo entreguem as notas no prazo. Uma vez
confirmado que a nota é efetivamente devida, a mesma sera contabilizada dentro do més correto. A
Ferramenta “Arquivei” é conectada a Secretaria da Fazenda, de forma que baixa automaticamente todas
as Notas Fiscais de Servicos Eletronicas ("NFS-e”) e Conhecimento de Transporte Eletronicos (“CT-e")
emitidas para o CNPJ da Companhia e suas Subsididrias e armazena-as em sua base de dados,
disponivel a qualquer tempo para consulta e download.

Em relacdo aos controles de compliance, desde 2017 a Companhia vem adotando controles especificos
com vistas a protecao de sua integridade e a consequente continuidade dos negdcios. Nesse sentido,
adota, desde 2018, como padrdo em suas condigdes comerciais contratuais, a insercdo de clausulas
anticorrupgao.

Além disso, a norma de suprimentos do a Companhia estabelece algadas de aprovagdo para
contratagdes, obrigando a formalizagdo contratual para quaisquer servicos acima de R$50.000,00
(cinquenta mil reais), contratagao de servicos com mao de obra alocada por mais de 30 dias, e locagao
de equipamentos.

Para contratacdes estratégicas ou que impliguem um maior risco de integridade, como servigos de
consultorias, assessorias, auditorias e despachantes, o processo de contratacdo devera ser realizado
em conjunto com a Auditoria Interna e o Departamento Juridico.

(b) estruturas organizacionais envolvidas

A estrutura organizacional para a elaboracdo das demonstracoes financeiras conta com diversas areas
da Companhia.

As demonstracoes sao elaboradas pela Contabilidade, mas através das informacdes que sdo fornecidas
e validadas pela Controladoria. Em paralelo, a Controladoria fica responsavel por fazer a ligagdo entre
as areas e validar todas as informagOes, para que haja uma dupla conferéncia.

As principais areas envolvidas nesse fechamento sdo a Tesouraria, Contas a Pagar, Contas a Receber,
Engenharia, Novos Negdcios, Mercado de Capitais, Juridico, Incorporacao e RH. Cada uma dessas areas
envia relatérios de fechamento que sao validados pela Controladoria para que os nimeros sejam
refletidos nas demonstragOes financeiras:
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Departamento | Responsabilidade

- Conferéncia de todos os dados recebidos e elaboragdo das demonstragGes financeiras conforme normas
Contabilidade PN
contabeis vigentes

Controladoria Coordenagdo e revisdo das informagdes fornecidas a Contabilidade para elaboragdo das demonstragdes e
conferéncia das demonstracdes em conjunto com a Contabilidade

Tesouraria Conciliacdo financeira de todas as contas bancérias, aplicacdes e dividas
Mercado de
Capitais Fornecimento de informagdes relevantes acerca de operacdes financeiras em curso
Contas @ Conciliagdo de todo os recebiveis da empresa e fornecimento de fechamento com a posicio de valores a
Receber receber, inadimpléncia, novas vendas, distratos realizados e provisdo para distrato.

Conciliagdo dos custos incorridos nas obras, atualizagdo dos orgamentos de obra, atualizagdo do cronograma
Engenharia de obra e outras informag0es relevantes em relagao ao custo de obra e manutengdo de empreendimentos

entregues

Novos Negécios | Fornecimento de informagbes e documentagBes acerca das negociagdes em curso e finalizadas de terrenos,
além de informagdes de custo

Fornecimento de informagGes de custos de incorporagdo, andamento da legalizagdo dos terrenos para
Incorporagao reconhecimento de receita e informagGes sobre aprovagdes dos projetos nos drgdos competentes para efetivo
langamento dos empreendimentos.

Juridico Fornecimento de informagGes relacionadas as contingéncias de agles, abertura e fechamento de empresas,
aumento ou reducdo de capital e alteracdo na composicdo acionaria.

RH Fornecimento de dados da folha mensal para lancamento das provisGes contabeis e provisdo do PLR.

(c) forma de supervisao da eficiéncia dos controles internos pela administraciao da
Companhia, indicando o cargo das pessoas responsaveis pelo referido acompanhamento

Os controles internos adotados sdo mensalmente supervisionados pela Administracdao. A Controladoria
analisa e revisa todos os controles utilizados na preparagao das demonstracdes financeiras. A partir de
2019, a Auditoria Interna iniciou um trabalho para avaliar os controles realizados na area financeira,
que consequentemente sdo os controles utilizados na elaboracdo das demonstracdes e atualmente
reporta sua analise ao Comité de Auditoria.

Os Cargos dos responsaveis pelo acompanhamento da eficiéncia dos controles internos sao: Comité de
Auditoria, CFO, Supervisor de Contabilidade, Gerente Financeiro e Supervisor de Controladoria.

Para a melhoria continua de todos os processos da empresa, a Companhia adota o sistema de Gestdo
de Qualidade ("SGQ"), que tem por objetivo verificar todos os processos da empresa e como esses
processos podem melhorar a qualidade dos produtos e servicos frente aos clientes. Em razao disso, a
Companhia obteve as certificacdes NBR ISO 9001, que estabelece requisitos para o SGQ, e Sistema de
Avaliacdo da Conformidade de Servicos e Obras ("SAC"), que tem como objetivo avaliar a conformidade
do sistema de gestao da qualidade das empresas de servicos e obras. Ambas as certificacdes sao
baseadas na ISO 9000.

Além disso, em 2019, a Companhia adotou auditorias de qualidade, internas e externas, e otimizou seus

processos de vendas, marketing, recursos humanos, financeiro, suprimentos, contratos e de tecnologia
da informacao.
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5.3 - Descrigdo Dos Controles Internos

(d) deficiéncias e recomendagoes 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

Os auditores independentes concluiram o entendimento dos processos relacionados ao sistema contabil
e de controles internos da Companhia em conexdo com a auditoria das demonstracoes financeiras
individuais e consolidadas referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 com o objetivo de
determinar a natureza, época e extensao da aplicacdo dos procedimentos de auditoria, e ndo para
expressar uma opinido especifica sobre esses controles internos.

Como resultado dessa avaliacdo, foram feitas sugestdes de melhoramento dos nossos controles
internos, de forma a aprimorar a elaboracdo das demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas,
principalmente relacionados ao processo de consolidagdo das demonstragdes financeiras e utilizagdo de
sistemas para controle das informacgdes produzidas.

Nesse sentido, o relatério de recomendagOes e comentarios a Administracao do auditor independente
indicou duas deficiéncias significativas, relacionadas a seguir:

1) Controles manuais que podem ser automatizados

A Empresa atualmente vem se utilizando para acompanhamento de importantes atividades
operacionais em planilhas em EXCEL paralelas ao sistema, as quais poderiam ser parametrizadas
em seu ERP de forma automatizada. O uso de planilhas paralelas ao sistema pode ocasionar falhas
de controles, gerando ineficiéncias e atrasos nos processos de fechamento, trimestral e anual, das
demonstracdes financeiras, além de poder gerar duplicidade de trabalhos por diferentes
profissionais.

2) Processo de encerramento das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas

No processo de encerramento das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia, preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobiliaria no
Brasil, registradas na CVM foram identificadas algumas deficiéncias nos controles internos da
Empresa, tais como: i) Auséncia de controles e/ou checklists de procedimentos internos formais
para auxiliar no processo de encerramento das demonstracdes financeiras; ii) Auséncia de
padronizagao de procedimentos para encerramento das demonstragdes financeiras e melhoria de
divulgacdo em notas explicativas, e iii) Auséncia de politica formalizada descrevendo os
procedimentos para mensuracao dos valores e avaliagdo das premissas de forma tempestiva, bem
como a revisdo constante, com o objetivo de monitorar as contas de estimativas, provisdes para
distrato, provisdOes para perda de crédito esperada, Impairment dos ativos financeiros e nao
financeiros, contingéncias e valor realizavel liquido dos estoques (imdveis a comercializar).

A Administracdo destaca que, apesar do apontamento das deficiéncias significativas, as mesmas
nao causaram distorcoes significativas das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas
referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 e Informagdes Trimestrais individuais e
consolidadas referente ao periodo findo em 30 de setembro de 2019 da Companhia e ja estao
sendo tratadas pela Administracao de forma a mitigar o risco de quaisquer efeitos futuros nas
nossas demonstragoes financeiras. Para maiores informagdes a respeito do tema, vide no item 4.1
deste Formulario de Referéncia o fator de risco: “A4 Companhia e seus auditores independentes
identificaram deficiéncias significativas nos controles internos da Companhia €, se a Companhia
néo for capaz de tornar seus controles internos eficazes, poderd ndo ser capaz de reportar seus
resultados de maneira precisa ou prevenir a ocorréncia de praticas inapropriadas, erros ou fraudes’.

(e) comentarios dos diretores sobre as deficiéncias apontadas no relatorio

circunstanciado preparado pelo auditor independente e sobre as medidas corretivas
adotadas
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5.3 - Descrigdo Dos Controles Internos

A Administragdo discutiu tempestivamente todas as recomendagOes com seus auditores e, sendo que a
conclusdo da administracdo € de que se tratam de recomendacdes que ndo afetaram significativamente
as demonstrages financeiras individuais consolidadas. Visando tornar ainda mais confiavel o processo
de elaboragao das demonstragdes financeiras e Informagdes Trimestrais da Companhia, planos de agao
especificos ou acompanhamentos periddicos foram estabelecidos para melhoria das deficiéncias e
deficiéncias significativas identificadas em seus processos, em especial aos pontos de deficiéncia
significativa.

As principais acdes da Administragdo, relacionadas a resolucdo das deficiéncias significativas apontadas
sao:

1) aprimoramento dos sistemas informatizados utilizados para o controle das informagdes,
reduzindo os controles manuais e aumentando a confiabilidade das informagdes utilizadas na
elaboracdo das demonstracgdes financeiras da Companhia.

2) a reestruturacao do processo de encerramento das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas, formalizando todas as etapas desse processo e criando controles especifico para
as informagdes das dareas envolvidas, mitigando assim os riscos associados a ele.
Adicionalmente, a Companhia planeja elaborar checklists, rotinas e documentos formais de
fechamento para as demais areas envolvidas no processo.
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5.4 - Programa de Integridade

Em relagdo aos mecanismos e procedimentos internos de integridade adotados pelo emissor para
prevenir, detectar e sanar desvios, fraudes, irregularidades e atos ilicitos praticados contra a
administracdo publica, nacional ou estrangeira, informar:

(a) se 0 emissor possui regras, politicas, procedimentos ou praticas voltadas para a
prevencao, deteccao e remediacao de fraudes e ilicitos praticados contra a administracdo
publica, identificando, em caso positivo:

) os principais mecanismos e procedimentos de integridade adotados e sua adequagao ao perfil
e riscos identificados pelo emissor, informando com que frequéncia os riscos sdo reavaliados e as
politicas, procedimentos e as praticas sdo adaptadas

Cddigo de Etica e Conduta: O Cédigo de Etica e Conduta reline as principais regras, diretrizes, condutas
e orientagOes para o desenvolvimento dos negdcios. O documento reflete a ideologia organizacional da
Companhia e estabelece condutas que orientam seus negdcios relacionamentos. O Cdigo de Etica e
Conduta procura gerenciar riscos gerais e também especificos, na medida em que traz regras relativas
a situacOes de conflito de interesses, oferta e recebimento de brindes e presentes, relacionamento com
terceiros, confidencialidade das informacdes, lavagem de dinheiro, e doagGes politicas. O Cddigo de
Etica e Conduta foi aprovado em 28 de novembro de 2019 pelo Conselho de Administracgo.

Norma de Conflito de Interesses: A norma complementa as diretrizes estabelecidas no Cédigo de Etica
e Conduta da Companhia e tem por objetivo promover medidas razoaveis e necessarias a transparéncia
e independéncia nas relagdes da Companhia, bem como gerir de forma eficaz os conflitos de interesses
que possam surgir.

Norma de Brindes, Presentes e Cortesias: A norma tem por objetivo estabelecer os requisitos, critérios,
regras e responsabilidades para o recebimento de brindes, presentes e cortesias, estabelecendo que
nao podem ser recebidos, de forma direta e/ou indireta, com objetivo de influenciar o resultado de uma
negociagao comercial.

Norma do Canal de Etica: A norma tem por objetivo estabelecer as diretrizes a respeito da utilizacio e
gestdo do Canal de Etica da Companhia. Estabelece que o conhecimento ou suspeita de atos ilicitos ou
atos em desacordo as politicas internas da Companhia devem ser reportados via canal de dentncia ou
formularios disponiveis na intranet e internet, que sdo geridos pela Geréncia de Riscos e Compliance.

Politica de Seguranca da Informacdo: A politica tem por objetivo definir responsabilidades e orientar a
conduta dos profissionais e usuarios de informatica da Companhia na utilizacdo dos recursos
computacionais e prevé penalidades aplicaveis aqueles que representarem ameaca a seguranca da
informacgdo ou as regras de propriedade intelectual.

Norma de Suprimentos: A norma estabelece os requisitos, critérios, regras e responsabilidades no
processo de Suprimentos para a aquisicdo, controle e gestdo de materiais de consumo, materiais de
obra, equipamentos e servicos e para a avaliacao e qualificacdo de fornecedores.

(ii) as estruturas organizacionais envolvidas no monitoramento do funcionamento e da eficiéncia
dos mecanismos e procedimentos internos de integridade, indicando suas atribuigOes, se sua criagao foi
formalmente aprovada, 6rgdos do emissor a que se reportam, e os mecanismos de garantia da
independéncia de seus dirigentes, se existentes.

Tanto Auditoria Interna quanto a Geréncia de Riscos e Compliance possuem orgamento proprio e canais
de reporte diretos para o Comité de Auditoria.
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5.4 - Programa de Integridade

A Geréncia de Riscos e Compliance tem como principais atividades atuar nas agdes de prevencdo,
correcdo e monitoramento de mecanismos e procedimentos internos de integridade da Companhia,
enquanto a Auditoria Interna atua especialmente na esfera da deteccao.

(iii) se 0 emissor possui codigo de ética ou de conduta formalmente aprovado, indicando:

° se ele se aplica a todos os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros de administracdo e
empregados e se abrange também terceiros, tais como fornecedores, prestadores de servico,
agentes intermediarios e associados

O Cddigo de Etica e Conduta retine as principais regras, diretrizes, condutas e orientacdes para
o desenvolvimento dos negdcios e se aplica a todos os executivos e colaboradores da
Companhia, regulando o relacionamento com clientes, fornecedores, bancos, parceiros,
investidores e concorrentes.

° se e com que frequéncia os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros de administracdo e
empregados sdo treinados em relacdo ao codigo de ética ou de conduta e as demais normas
relacionadas ao tema

Os diretores, conselheiros fiscais, conselheiros de administracdo e empregados sao treinados

anualmente conforme o Plano Anual de Treinamentos. Nesse sentido, segue abaixo o Plano
Anual Treinamentos do ano de 2019:

mitre s

ifiili[i
| IJ =

—

° as sangoes aplicaveis na hipotese de violacdo ao cddigo ou a outras normas relativas ao assunto,
identificando o documento onde essas sancoes estao previstas.

A pratica de atos ilegais ou ilicitos, que violem ou possam violar a legislagdo e regulamentagdo
vigentes, bem como eventuais violagdes ou suspeitas de violagdes ao Codigo de Etica e Conduta
e as politicas e procedimentos da Companhia, sujeitam os executivos e colaboradores da
Companhia as seguintes medidas disciplinares, conforme aplicavel: (i) adverténcia oral ou por
escrito; (ii) suspensdo; e (iii) desligamento, sem prejuizo da adocdo de medidas legais
relacionadas ao ressarcimento dos danos e comunicacdo dos fatos as autoridades competentes.

No caso violagGes por terceiros fornecedores e prestadores de servigos, podera ser determinado
o encerramento do relacionamento e, se necessario, a adogao de medidas judiciais contra os
envolvidos.

° orgdo que aprovou o codigo, data da aprovagao e, caso o emissor divulgue o cddigo de conduta,
locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser consultado.

O Cédigo de Etica e Conduta foi aprovado pelo Conselho de Administracio em 28 de novembro
de 2019. O documento esta disponivel no website da Companhia através do link:
https://mitrerealty.com.br/codigo-de-etica-e-conduta.pdf.

(b) se o0 emissor possui canal de denlincia, indicando, em caso positivo:

° se o canal de denuncias € interno ou se esta a cargo de terceiros
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5.4 - Programa de Integridade

A Companhia conta com um canal de dendncias interno (Canal de Etica).

° se 0 canal esta aberto para o recebimento de denlncias de terceiros ou se recebe denuncias
somente de empregados.

Todos os colaboradores da Companhia, bem como terceiros, clientes, fornecedores e
prestadores de servigos, e o publico em geral, tém a disposicdo o Canal de Etica, para envio de
relatos ou suspeitas de qualquer ato ilicito, descumprimento do Cddigo de Etica e Conduta, de
suas politicas e processos internos da Companhia.

Os relatos podem ser enviados a qualquer momento por e-mail (canaldeetica@mitrerealty.com.br) ou
por formularios disponiveis na intranet e internet, através do link: https://mitrerealty.com.br/canal-de-

etica/.

o se ha mecanismos de anonimato e de protecdo a denunciantes de boa-fé.
Os relatos sdo recebidos pela Geréncia de Riscos e Compliance e podem ser realizados de forma
anonima, garantindo, assim, a confidencialidade, o sigilo absoluto e o tratamento adequado de
cada situacdo.

o Além disso, conforme previsto na Norma do Canal de Etica, a Companhia n3o tolera qualquer

tipo de punicdo ou retaliagdo de qualquer natureza contra qualquer pessoa que de boa-fé
comunicar preocupacoes, suspeitas ou duvidas sobre uma possivel ma conduta, 6rgdao do
emissor responsavel pela apuragao de denulncias.

(o) se o emissor adota procedimentos em processos de fusdao, aquisicio e
reestruturagdes societarias visando a identificagdo de vulnerabilidades e de risco de
praticas irregulares nas pessoas juridicas envolvidas

A Companhia adota rigorosamente procedimentos que visam a identificagdo de vulnerabilidade e de
risco de praticas irregulares em processos de fusdo, aquisicao e reestruturagdes, como, por exemplo, a
condugdo de due diligence juridica, fiscal e contabil com o apoio de consultores especializados.

(d) caso 0 emissor nao possua regras, politicas, procedimentos ou praticas voltadas
para a prevencdao, deteccao e remediacdo de fraudes e ilicitos praticados contra a
administracdo publica, identificar as razoes pelas quais o emissor ndo adotou controles
nesse sentido

N3o aplicavel.
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5.5 - Alteragdes significativas

Nao houve, no Ultimo exercicio social, e ndo ha expectativa para o exercicio social corrente, qualquer
alteracdo significativa nos principais riscos aos quais a Companhia esta exposta ou em sua politica de
gerenciamento de riscos. A Companhia informa ainda que, adotou nova politica de gerenciamento de
riscos, conforme descrita no item 5.2 deste Formulario de Referéncia, em linha com o Regulamento do
Novo Mercado da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao e que as principais informagdes encontram-se descritas
nos itens acima.
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5.6 - Outras inf. relev. - Gerenciamento de riscos e controles internos

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relagdo a esta secdo 5 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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6.1/6.2/6.4 - Constituicao do Emissor, Prazo de Duracao E Data de Registro na Cvm

Data de Constituicdo do Emissor

Forma de Constituicdo do Emissor

Pais de Constituicao

Prazo de Duragcao

Data de Registro CVM

09/09/2005

Sociedade limitada

Brasil

Prazo de Duracgéao Indeterminado

Registro Sendo Requerido
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6.3 - Breve Historico

A familia Mitre possui mais de 58 anos de atuacdo no mercado de incorporacdo e construgdo civil. A
partir da entrada de Fabricio Mitre como CEO, em 2008, a Companhia elevou seu nivel de governanga
corporativa e adotou novas estratégias para ingressar em alto e sustentavel ciclo de crescimento, o qual
perdura até hoje. A Companhia atua nos segmentos de média e média alta renda de Sao Paulo. Os
produtos sdo focados em usuarios finais, com, majoritariamente, unidades de dois e trés dormitdrios.

Em 2011, com o progressivo aumento do quadro de funcionarios, a Companhia mudou sua sede da Rua
Maestro Jodo Gomes de Araljo, na zona norte de S3o Paulo, aonde estava instalada desde sua
inauguracdo, para a Alameda Joaquim Eugénio de Lima, regido central da cidade. Ainda no mesmo ano,
iniciou-se a primeira auditoria externa da Companhia, realizada pela Ernst & Young.

Em 2014, constituimos a Mitre Vendas, equipe propria de vendas, dedicada exclusivamente aos produtos
da Companbhia, e que representa a maior parte das vendas da Companhia consolidando a verticalizagao
dos negdcios da Mitre.

Com o langamento do primeiro produto Raizes, em 2016, a Companhia acredita que tenha comprovado
0 sucesso da sua estratégia de ter duas linhas de produtos muito bem definidas: Raizes, produto com
alta proposta de valor em regides com baixa oferta de empreendimentos, para atingir o publico de
média renda; e o Haus Mitre, com forte apelo ao design e sofisticacdo, em regiGes privilegiadas,
destinado ao publico de média-alta renda.

No ano de 2016 também realizamos nossa segunda mudanga de escritério, transferindo a sede para a
Alameda Santos, n° 700, endereco no qual a Companhia estd instalada até hoje.

Trés anos depois, em 2019, a consolidacdo das linhas de produtos é corroborada por dois lancamentos,
Haus Mitre Brooklin (lancado em jun/2019, em uma regido com grande oferta de diversas
incorporadoras de Sdo Paulo) e Raizes Guilhermina Esperanca (lancado em mar/2019, em uma regido
extremamente carente de empreendimentos verticais, dominada por “"Minha Casa Minha Vida”), que
conseguiram atingir 92% e 97% de unidades vendidas nos primeiros 90 dias e 60% e 76% no primeiro
final de semana do lancamento, respectivamente. Além destes, a Companhia langou trés
empreendimentos em novembro de 2019 com as seguintes performances de vendas (i) 63% para Raizes
Vila Prudente; (ii) 67% para Haus Pinheiros; e (iii) 66% para Haus Alto Butanta.

Ao longo dos Ultimos 12 anos, a Mitre Realty apresentou uma estratégia de aquisicdo de terrenos de
baixo risco e exposicdo de caixa, através de parcerias com grandes instituicGes financeiras e contratos
com mitigacao de risco. Isto, atrelado ao rigido controle de execugdo, qualidade do produto e alta
velocidade de vendas, trouxe a Companhia uma alta rentabilidade e um giro de ativo elevado.
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6.5 - Informacodes de Pedido de Faléncia Fundado em Valor Relevante ou de Recuperagéao

Judicial ou Extrajudicial
Até a data deste Formulario de Referéncia, ndo houve pedido de faléncia, de recuperacao judicial ou
extrajudicial da Companbhia.
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6.6 - Outras Informagoes Relevantes

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relagao a esta secdo 6 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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7.1 - Descrigao Das Principais Atividades do Emissor E Suas Controladas

Somos a incorporadora e construtora com o maior ROAE! do setor, considerando a forma calculada
pela Companhia, bem como uma velocidade de vendas significativamente acima do mercado da
cidade de Sdo Paulo? e o mais alto giro de ativo® dentre as companhias brasileiras listadas em bolsa
do setor imobiliario. Como exemplo, no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019,
apresentamos velocidade de vendas de 84%, ROAE de 53% e giro do ativo de 60% em comparagao
a média de mercado de 18,6%.

A familia Mitre, controladora da Companhia, possui mais de 58 anos de atuacdo de sucesso no setor
imobiliario. Nossos projetos sdo destinados ao publico de média e média alta renda em todas as
regides da cidade de Sdo Paulo, com foco naquelas com maior potencial de crescimento, alta
demanda e menor competicdo. Crescemos ao longo dos anos de forma sustentdvel e rentavel,
mesmo em tempos de crise, em funcao da nossa gestdo objetiva e disciplinada, focada em
resultados, com foco na qualidade dos nossos produtos e satisfacdo dos nossos clientes, o que,
aliadas a gestdo e desenvolvimento de pessoas, acreditamos serem os principais fatores de sucesso
da nossa atuacdo.

Desde janeiro de 2008, com a vinda do nosso acionista controlador, Fabricio Mitre, como CEO, nossa
gestao foi completamente profissionalizada. Houve bastante foco no desenvolvimento de produtos,
a introducdo de metas em todas as areas da Companhia, aliada a um agressivo programa de
desenvolvimento de pessoas, meritocracia, € remuneracdo variavel atrelada a resultados para todos
0s niveis da Companhia. Quando comparada as demais Companhias listadas do setor de incorporacdo
imobilidria, nds acreditamos ser a Unica que tem um programa de Partnership, em que 0s principais
executivos e talentos da empresa eram convidados a serem sécios do negdcio, através da “Mitre
Partners”, conforme explicado no item 14.3 (c). Esse programa foi reformulado para a nova realidade
da Companhia e esta descrito nos itens 13.4 deste Formulario de Referéncia.

Dentre outras diversas politicas e praticas que foram adotadas neste periodo, destacam-se: (i) a
implantacdo do que entendemos ser um dos melhores ERPs do mercado (Mega), que interliga todas
as areas da empresa, desde Clientes, Obras, Backoffice e Business Inteligence; (ii) a criacdo da Mitre
Vendas, que é uma plataforma propria de vendas iniciada em 2014 e que hoje conta com mais de
1.670 corretores cadastrados e ja responde por 73% de nossas vendas; (iii) a criacdo da area de
Compliance e Controles; (iv) fortalecimento das politicas de atendimento e suporte ao cliente, com
a criagdo de solugdes tecnoldgicas, dentre as quais destacam-se o “Meu Mitre”, voltado a gestao
completa das necessidades dos clientes durante toda a fase de obras, o “Life Mitre”, voltado a gestdo
do relacionamento com clientes apos a entrega das obras, com o intuito de oferecer um pacote de
lifestyle aos nossos clientes e nos diferenciar ainda mais em relagdo a concorréncia e a “Ju Mitre”,
chatbot voltado ao atendimento de clientes com direcionamento para os corretores. Além disso,
desenvolvemos a “Mitre Experience”, revista que traz temas como cultura, lazer, salde e decoracdo
para seus clientes.

Neste periodo, em virtude das medidas de controle e gestao implementadas, além de mantermos
parcerias com 0s principais bancos do pais, como Ital, Bradesco, Santander e Safra, para
financiamento a produgdo, além de financiamento com o Banco BTG Pactual para construcao,
também nos destacamos por estabelecer parcerias estratégicas e duradouras com importantes
investidores institucionais como XP Investimentos, RB Capital, Nova Milano e Aguassanta, através

! Conforme dados divulgados pelas companhias abertas listadas na B3 do setor de construcdo civil residencial, conforme dados
acessados em 18 de dezembro de 2019, considerando a data-base de 30 de setembro de 2019. O ROAE (Return on Average
Equity) é o lucro liquido dividido pelo Patrimonio Liquido médio da Companhia. O ROAE ndo é uma medida contabil reconhecida
pelas praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatdrio Financeiro — International Financial
Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standard Board (IASB) e ndo possui significado padrao.
Outras empresas podem calcular o ROAE de maneira diferente da Companbhia.

2 Conforme dados do mercado da cidade de S&o Paulo divulgados pelo SECOVI — SP, referentes ao periodo de 1 de janeiro de
2016 a 30 de setembro de 2019. A velocidade de vendas 4 calculada através da divisdo das unidades vendidas no ano pela oferta
total de unidades. A oferta total de unidades compreende a soma entre estoque inicial de unidades no ano e o nimero de
unidades langadas no exercicio.

3 Conforme dados divulgados pelas companhias abertas listadas na B3 do setor de construcdo civil residencial, conforme dados
acessados em 18 de dezembro de 2019, considerando a data-base de 30 de setembro de 2019. O giro do ativo é a receita
operacional liquida do exercicio dividia pelo ativo total médio da Companhia referente ao mesmo exercicio.
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de sociedade em equity via permuta financeira em projetos selecionados para o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios.

Possuimos uma forte cultura organizacional voltada a resultados e temos como valores: Meritocracia,
Etica, Sentimento de Dono, Foco no Resultado, Colaboracdo e Encantamento. Nossa atuacdo é
pautada por 5 (cinco) pilares que permeiam todos os departamentos da Companhia, quais sejam:

1) Satisfacdo dos nossos clientes: Entendemos que nossa atuacao nao se resume
a vender apartamentos, mas em oferecer um novo estilo de vida a nossos clientes
por meio de produtos diferenciados e Unicos, que sejam as primeiras escolhas de
cada regido em que atuamos e, portanto, que tenham menor oscilacdo em relagdo
a demanda agregada do setor. Para isso, desenvolvemos empreendimentos de
exceléncia, localizados proximos aos eixos de transporte (estacdes de metrd e
Onibus), pensados minuciosamente para maximizar o bem-estar e a qualidade de
vida dos nossos clientes, bem como melhorar a sua experiéncia em todas as etapas
da relacdo do cliente conosco e com nossos produtos, desde a compra do imével
até o periodo de pds entrega. Além disso possuimos os aplicativos “Meu Mitre” e
“Life Mitre” para atender de forma mais eficiente os nossos clientes. Acreditamos
que tais praticas tenham nos garantido um importante nivel de satisfacao de nossos
clientes, com indice de satisfacdo de clientes de 93% e NPS (net promoter score)
de 78, conforme pesquisa realizada com os clientes no momento da entrega dos
empreendimentos.

2) Pessoas: Buscamos valorizar ao maximo os nossos profissionais, inclusive por meio
de programas de Stock Option Plan (SOP) e Plano de Entrega de Agles, onde
convidamos os principais executivos e talentos da Companhia com maior destaque
para serem socios do negdcio, conforme explicado no item 13.4 deste Formulario
de Referéncia, e do programa Talent, em que os principais talentos da Companhia
sao desafiados a apresentarem solugdes para os desafios do dia a dia da Companhia.
Esses e outros programas, aliados as boas praticas de governanca e de remuneragao
que adotamos, acreditamos serem essenciais para o desenvolvimento, retengao,
satisfacdo e motivacao da nossa equipe. Acreditamos que nossas praticas e o bom
ambiente de trabalho que buscamos construir tém sido critério decisivo de atracdo
e desenvolvimento de profissionais de qualidade. Como exemplo, 0 hosso programa
de estagio e trainee de 2019 contou com quase 7 mil inscritos.

3) Rentabilidade: Por meio de rigida disciplina na alocacdo de capital, controles e
mapeamento de KPIs em todas as etapas da nossa operacao com o intuito de
maximizar nossa rentabilidade, bem como a eficiéncia na execugdo de nossas obras
e alta velocidade de vendas, conseguimos atingir um ROAE (retorno sobre o
patrimonio liquido) de 53% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de
2019 e 46% exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018, o que acreditamos
ser 0 maior dentre as companhias listadas do setor. Apesar de as parcerias
institucionais contribuirem a elevar o ROAE da Companhia, caso tivéssemos
realizado os empreendimentos sem tais parcerias, obteriamos um ROAE de 33% em
dezembro de 2018 e de 28% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de
2019.

4) Produtos: Focamos em desenvolver projetos Unicos em regides de referéncia, com
alto potencial de demanda e baixa concorréncia. Um dos nossos principais
diferenciais é a concepgao de projetos, cujo desenvolvimento é capitaneado pelo
nosso comité de produtos, com a contribuicdo de diversos departamentos e
participagao direta e constante do nosso CEO. Para desenvolver nossos produtos,
pesquisamos intensamente o uso de cada ambiente dos apartamentos e areas
comuns dos empreendimentos, além de acompanhar as tendéncias mundiais de
moradia e monitorar frequentemente a concorréncia, o que nos permite melhorar
continuamente nossos produtos e oferecer as melhores solugdes possiveis para
nossos clientes. Temos buscado inovar em nossos projetos, como por exemplo, com
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entrega de tomadas para carros elétricos, fechaduras eletrénicas, opcdes de plantas
e acabamentos personalizados, coworking, bike parking, entre outros. Todas as
nossas plantas sdao minunciosamente elaboradas a fim de proporcionar aos nossos
clientes o maximo de conforto e bem-estar, otimizando o uso dos espagos
promovendo a integragao entre os ambientes sociais dos apartamentos, oferecendo
flexibilidade de usos e /ayouts. O foco obstinado pela concepgao de produtos resulta
em uma elevada absor¢do de nossos produtos, que, em 30 de setembro de 2019
apresentou vendas médias de 94% dos produtos entdo em desenvolvimento.

5) Execucdo: A qualidade da execugdo das nossas atividades é propiciada por meio
de uma estrutura organizacional integrada e verticalizada, por meio da qual
controlamos todas as principais etapas dos nossos projetos (desde a originagdo,
concepgao, desenvolvimento, incorporacdo, construcdo e vendas, conforme
descritas no item 7.3 deste Formulario de Referéncia). Dessa forma entendemos
que os principais riscos do nosso negdcio sdo mitigados. Acreditamos que nossa
qualidade de execucdo € superior ao de nossos concorrentes, o que é comprovado
pelo nosso histdrico, com todas as obras entregues antes do prazo, 93% de
satisfacdo de nossos clientes, nivel médio de estoque* de 8,4% entre 1 janeiro de
2018 e 30 de setembro de 2019 e de nivel atual 6% em 30 de setembro de 2019.

Nossa area de Engenharia conta com uma equipe altamente capacitada e experiente, que usa
avancadas técnicas de gestdo e controle de obras, com foco em custos, cronograma e qualidade,
que é responsavel pela entrega antecipada de 100% (cem por cento) das nossas obras nos ultimos
anos (média de 91 dias) e indice de aceite na primeira vistoria de 92% no periodo de nove meses
findo em 30 de setembro de 2019. No nosso departamento comercial, temos uma equipe robusta e
experiente que monitora constantemente o mercado e participa ativamente da selegdo de terrenos,
bem como da concepcdo de nossos produtos, além de coordenar as atividades de venda de nossos
empreendimentos, o que contribui decisivamente para a alta absor¢do de nossos produtos e indice
de Venda sobre Oferta (VSO) de 84% no acumulado dos primeiros nove meses de 2019. A Mitre
Vendas, que é responsavel por 73% das vendas que realizamos, é outro importante diferencial
competitivo, que reduz significativamente o risco de comercializacdo dos nossos produtos.

Mercado de Atuacao

Linhas de Produto

Temos como foco desenvolver produtos destinados ao publico de média e média-alta renda na cidade
de Sao Paulo. Focamos, prioritariamente, em desenvolver empreendimentos Unicos, que sejam a
primeira escolha dos clientes de cada regido, sempre préximos aos eixos de transporte, sobretudo
estacoes de metr0d, com infraestrutura ja estabelecida e alta demanda potencial por produtos
modernos, inovadores e de alta qualidade. Esta estratégia mostrou-se eficaz ao longo dos anos e
nos possibilitou @ manutencdo de altos niveis de venda, significativamente superiores aos da média
do mercado onde atuamos nos Ultimos 3 exercicios sociais e no periodo de nove meses findo em 30
de setembro de 2019, inclusive durante as piores crises de mercado que vivemos.

Vendas sobre Oferta (VSO)

4 0 nivel médio de estoque é a média ponderada de unidades em estoque dos empreendimentos em desenvolvimento pelo total
de unidades em desenvolvimento.
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84,4%
77,9%
57,4%
50,4%
61,2%
53,0%
39,0% 39,0%
2016 2017 2018 9M2019
Mitre Sdo Paulo (Secovi)

Fonte: Dados internos da Companhia e SECOVI - SP
Adicionalmente aos niveis de velocidade de vendas que apresentamos, a aceitacdo dos nossos
produtos pelos clientes também é comprovada pelo baixo nivel de distrato médio de 9% entre 1 de
janeiro de 2016 e 30 de setembro de 2019 vis-a-vis nosso baixo nivel de estoque de 6% (3% de
estoque pronto) em 30 de setembro de 2019.

Com o objetivo de explorar nossas atividades de maneira mais eficiente, atualmente dividimos nossa
atuagao em duas linhas de produtos: (i) focada no publico de média renda representada pela linha
Raizes; e (ii) focada no publico de média alta renda, representada pela linha Haus Mitre.

Raizes: linha de produtos focada em bairros de classe média, com menor concorréncia, e
diferenciais de produtos para os clientes de tais regides devido a concepgdo de plantas, mix de
unidades, ao padrdo dos apartamentos e areas comuns diferenciadas, com ampla oferta de amenities
como co-working, academia e pilates 24 horas, car wash, bicicletario, dentre outros. Nessa linha,
encontramos um publico de média renda em bairros secundarios, com ampla oferta de terrenos e
pouca competicao, como, por exemplo, a Zona Leste, mas bastante populosos e com infraestrutura
de transporte e servigos j& estabelecida. Este publico demanda produtos melhores do que os de
padrao econOmico atualmente oferecidos pela concorréncia a custos que acreditamos ser
compativeis com seus niveis de renda. Desse modo, acreditamos que a aceitacao do produto tem
sido excelente com 86% das unidades vendidas desde a introducdo desta linha de produto em 2016.
Os produtos da linha Raizes, em geral, tém pregos que variam entre R$ 6.500/m? (grande maioria)
€ 9.000/m? e, como contam com unidades de 1, 2 e 3 dormitdrios compactas, os precos finais médios
variam de R$ 150 mil a R$ 600 mil por unidade. Acreditamos que este mercado crescera fortemente
nos proximos anos em razao do fendmeno de affordability proporcionado pelos novos patamares de
taxa de juros e oferta de crédito imobilidrio para este segmento da populacdo. Tudo isso aliado a
melhora do ambiente macroecondmico do pais, nos faz acreditar que a oportunidade neste segmento
de mercado é enorme: como exemplo, uma familia potencial consumidora do produto Raizes
necessita hoje de renda cerca de R$ 2.500 por més inferior ao que necessitava apresentar antes das
recentes quedas de juros de 180bps que ocorreram no mercado de crédito imobilidrio no pais. Com
isso, o0 mercado potencial da linha Raizes cresceu e é atualmente 2.5 X maior que o anterior, antes
da queda da taxa SELIC a partir de dezembro de 2016. Sob a linha Raizes ja foram lancadas 871
unidades e destas 750 ja foram vendidas, desde o langamento do produto.
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Figura 3: Coworking - Raizes Vila Prudente

Haus Mitre: linha de produtos diferenciada, com forte apelo de design e sofisticagao, com foco no
publico de média alta renda, com preco atualmente entre R$ 10 mil/m? e R$ 15 mil/m? de area
privativa. Os empreendimentos Haus Mitre tém arquitetura e concepcdo diferenciada, em linha com
as mais modernas tendéncias mundiais de se viver e, em geral, oferecem opgdes de unidades de 1,
2 e 3 dormitdrios, com metragens mais compactas do que as da concorréncia neste segmento de
mercado (variando entre 24 m? e 100 m? de area privativa atualmente) e, consequentemente, mais
acessiveis e com maior liquidez, com precos atualmente a partir de R$ 199 mil para as unidades
menores, de aproximadamente 24 m? de area privativa, a cerca de R$ 1,5 milhdo por unidade de 3
dormitdrios de aproximadamente 100 m? de area privativa. Dessa forma, a linha Haus Mitre oferece
empreendimentos de qualidade, em bairros desejados da cidade como Pinheiros, Vila Mariana,
Perdizes e aliado com a oferta de areas comuns como co-working, salas de reunido, adega, pilates,
academia, dentre outros, torna-se uma excelente escolha. Sob a linha Haus Mitre ja foram langadas
1.039 unidades e destas 895 ja foram vendidas, desde o lancamento do produto.

Ambas as linhas de produto sdo cuidadosamente customizadas para cada regido, oferecendo opgdes
de tamanhos variados, predominantemente, apartamentos de 2 e 3 dormitdrios para usuarios finais,
além de, minoritariamente, unidades de 1 dormitdrio e studios com servigos e acessos e areas
comuns exclusivas, que representam no maximo 20% do VGV° de cada empreendimento. Dessa
forma, conseguimos diversificar o risco de cada empreendimento e ter maior conversao de vendas.

5 0 Valor Geral de Vendas (VGV) compreende a soma do valor, tanto de venda, quando a unidade esta vendida, quanto do valor
de tabela das unidades em estoque, de todas as unidades do empreendimento. Também pode ser calculado através da
multiplicagdo da érea total privativa pelo prego médio por m2 do empreendimento.
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Figura 5: Fachada

- Haus Pinheiros Figura 6: Perspectiva - Haus Perdizes

Figura 8: Rooftop - Haus Brooklin

Figura 7: Coworking - Haus Brooklin

Landbank

Para garantirmos nosso continuo crescimento, construimos um robusto /andbank, que acreditamos
ser um dos maiores do setor na cidade de Sdo Paulo dentre as companhias de capital aberto no
Brasil, com VGV potencial estimado de R$4,6 bilhdes, 100% localizado na cidade de Sao Paulo,
espalhados por diferentes regides da cidade, estrategicamente localizados proximos a estacoes de
metr6 e Onibus, em regides de média e média alta renda. Nao temos nenhum projeto direcionado
aos clientes do programa Minha Casa Minha Vida. Acreditamos que nosso /andbank é um grande
diferencial estratégico de alto valor que, a pregos atuais, sem acrescentar eventual valorizagao dos
precos de venda, que acreditamos que ocorrera e que aumentaria fortemente nossas margens, ja é
suficiente para sustentar nossos lancamentos até meados de 2023, considerando nosso
entendimento de que ha um ponto étimo de nossa Companhia da ordem de R$ 1,5 bilhdo ao ano de
VGV, para continuar entregando os resultados planejados. Tal fato nos posiciona de maneira impar
dado que nosso /andbank ja estd com os precos travados para capturar valor no novo ciclo de
crescimento esperado para o mercado imobilidrio paulistano, o mais importante e dinamico do pais,
0 que podera aumentar ainda mais as nossas margens.

A aquisicdo de tais areas é majoritariamente vinculada a mitigadores regulatdrios e ambientais e, do
landbank atual, 87% dos casos possuem pagamentos vinculados a aprovacao final do projeto na
Prefeitura Municipal de Sao Paulo ("PMSP"). Dessa forma, mesmo operando nesta escala, conforme
sempre foi nossa caracteristica, mitigamos os riscos do nosso negocio e diminuimos nossa exposicdo
de caixa, aumentando significativamente o giro dos nossos ativos, o que traduz no que acreditamos
ser o maior ROAE da industria.

Pontos Fortes e Vantagens Competitivas

Administracdo e corpo de colaboradores experientes, alinhados com a estratégia de
longo prazo da Companhia e voltados para resultados
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Temos como valor essencial a valorizagdo das pessoas que compdem a Companhia, que
consideramos fundamental para o sucesso do nosso negdcio. Por isso, somos incansavelmente
voltados a selecdo, capacitagdao, empoderamento e retencdo de pessoas. Buscamos profissionais
extremamente comprometidos, éticos, com sentimento de dono e visdo de longo prazo. Temos como
uma das principais fontes de talentos o nosso Programa de 7rainees e estagio, que no nosso ultimo
programa de 2019, contou com a inscricdo de mais de 7.000 jovens, o que evidencia a grande
aceitacdo e reputacdo deste nosso programa e nos possibilita manter um rigoroso critério de selecdo
para continuarmos a trazer jovens das melhores faculdades do Brasil para se desenvolverem
internamente, adquirindo experiéncia e visdo abrangente do nosso negdcio, cuja carreira pode ser
acelerada também pelo nosso Programa Talent, de desenvolvimento de liderancas. Em linha com a
visdo estratégica das pessoas no negdcio, temos o programa “Mitre Partners” que é um Programa
de Partnership, (nico no setor, em que convidamos os principais executivos e talentos da Companhia
com maior destaque para serem soécios diretos da “Mitre Partners” e, portanto, indiretamente sdcios
da Companhia. Para mais informagGes sobre o Programa de Partnership, vide item 14.3 (c) deste
Formulario de Referéncia. Contamos hoje com 13 sdcios, dos quais 3 sao provenientes do nosso
Programa de T7rainees. Para atender a nova realidade da Companhia, foi estabelecido um novo
programa de incentivo de longo prazo (podendo chegar até 10 anos), através dos planos de Stock
Option Plan e Plano de Entrega de Acdes, conforme descrito no item 13.4.

Nossa equipe é formada por profissionais altamente dedicados, qualificados, experientes e
motivados, com formacdo em instituicdes de exceléncia no Brasil e no exterior. Nossa equipe é
extremamente dedicada e tem alinhamento de longo prazo com nossos objetivos, reforcado pelo
nosso Programa de Stock Option Plan e Plano de Entrega de Agdes que incentiva o alto desempenho
dos profissionais e fidelizagdo de longo prazo, com incentivos de 10 anos.

Exceléncia na execucdo dos projetos

Acreditamos que a atividade de incorporacdo imobilidaria exige um acompanhamento proximo e
participacdo efetiva dos nossos colaboradores, executivos e socios no dia a dia dos negdcios.
Portanto, entendemos que ha uma escala 6tima de volume de projetos a fim de maximizar a
rentabilidade e gerenciar os riscos da nossa atividade, qual seja R$ 1,5 bilhdo em termos de VGV.
Adicionalmente, entendemos que o foco regionalizado e no segmento de média e média-alta renda,
com duas linhas de produto com tipologias variadas e cujo mercado tem bastante escala e € menos
dependente de crédito governamental subsidiado trazem eficiéncia, menor risco e maior qualidade
de execugao.

Estratégia de Aquisicdo

Através da nossa equipe propria de Inteligéncia de Mercado, monitoramos a oferta e demanda de
produtos de todos os bairros da cidade de S3o Paulo, excluindo os bairros mais periféricos e de baixa
renda, em que ndo atuamos. Da area resultante de tal processo, identificamos as oportunidades e
definimos as zonas de interesse onde identificamos que ha demanda por produtos de qualidade do
padrao que desenvolvemos. A negociacao dos terrenos pode ser originada tanto na prospeccao ativa,
quando a propria area de Novos Negdcios da Companhia busca os terrenos, quanto através de
corretores parceiros, que diuturnamente trazem oportunidades para serem avaliadas por nés. Como
exemplo, nos foram oferecidos mais de 500 terrenos no periodo compreendido entre setembro e
novembro de 2019. Isso nos permite ser bastante seletivos e eficientes na compra de nosso
landbank, que é parte fundamental de nossa estratégia e uma vantagem competitiva em relacdo a
concorréncia, o que é evidenciado pelo alto VSO e baixo nivel de estoque de unidades, hoje de
apenas 3,1% do volume entregue nos ultimos 5 anos. Como mitigador de risco, buscamos adquirir
as areas por meio de pagamentos vinculados a mitigadores regulatorios e ambientais e,
majoritariamente, a aprovagao do projeto na PMSP (87% dos compromissos atuais estdo vinculados
a mitigacdo maxima, ou seja, aprovagao do projeto na PMSP). Dessa forma, mitigamos os riscos da
nossa operacao, diminuimos a exposicdo de caixa, aumentando significativamente o giro dos nossos
ativos, o que resulta em uma significativa melhoria no ROAE, que tem sido evidenciada pelos
expressivos resultados que sistematicamente obtivemos, mesmo em tempos de crise, incluindo a
manutencdo de altos niveis de liquidez e baixa alavancagem. Como estratégia, pretendemos manter
tais politicas e, com a oferta primaria de recursos que traremos para a Companhia, pretendemos
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aumentar a nossa parcela em nossos negdcios e continuar focados no que sabemos fazer com
exceléncia e na escala 6tima que determinamos.

Custos reduzidos de construcéo

Desenvolvemos uma metodologia que nos permite padrSes construtivos pré-determinados e que
possam ser replicados em projetos arquitetonicos, estruturais, hidraulicos e elétricos, com solucdes
inteligentes de projetos que melhoram e trazem maior liquidez aos nossos produtos com o minimo
de impacto possivel nos custos e complexidade de execucdo, o que é cuidadosamente gerenciado
por nossa equipe de Engenharia, assegurando assim a manutengdao de nossas margens e
rentabilidade.

Acreditamos que a arquitetura das edificacdes e decoragdo dos espagos tém o poder de impactar e
transformar a experiéncia dos nossos clientes. Dessa forma, fazemos a utilizacao racional de recursos
arquitetonicos e de engenharia a fim de proporcionar maior bem-estar e qualidade de vida aos nossos
clientes. Dito isso, ndo fazemos empreendimentos com o objetivo de ganhar prémios arquitetonicos
e com complicada e custosa execucao, mas buscamos escolhas inteligentes e sofisticadas para nos
diferenciarmos da concorréncia pelo design e qualidade.

Curto ciclo de desenvolvimento dos terrenos e construcdo dos empreendimentos

Gracas a nossa equipe de inteligéncia de mercado e ao nosso departamento de Novos Negdcios, que
coloca em pratica nossa estratégia de aquisicdo de terrenos em areas estratégicas, com
infraestrutura urbana bem desenvolvida e baixo risco regulatdrio, somos capazes de entregar um
ciclo médio de desenvolvimento dos nossos empreendimentos que acreditamos ser
significativamente inferiores aos de nossos concorrentes. Como exemplo, na média, langamos o
empreendimento em prazo médio de 2 meses a partir do momento do pagamento da aquisicdo do
terreno, que quase sempre (87% do /andbank atual) coincide com a aprovacao do projeto pela PMSP.
Nos Ultimos 3 anos, entregamos os empreendimentos com, em média, 3 meses de antecedéncia em
relacdo a data prevista, o que, aliado ao fato de que temos em média 92% das unidades (periodo
de nove meses findo em 30 de setembro de 2019) aceitas na primeira vistoria, tem nos
proporcionado melhor eficiéncia no controle de custos de obra, encurtamento do ciclo do nosso
negocio, maior satisfacdo dos nossos clientes e baixos indices de distrato e estoque.

Estratégia de vendas

Nosso modelo de negdcios ndo é apenas vender apartamentos, mas sim oferecer um novo estilo de
vida aos nossos clientes. Dessa forma, acreditamos que nossas campanhas de venda sejam Unicas,
no sentido de buscar se conectar com o cliente, entendendo suas necessidades e oferecendo o
produto adequado e alinhado as mais modernas tendéncias de moradia do Brasil e do exterior, o
gue monitoramos com afinco, a fim de sempre aprimorar nossos produtos e a gestdao do nosso
negocio. Monitoramos sistematicamente KPIs sobre eficacia das campanhas de vendas e agdes de
marketing, maximizando o retorno sobre o investimento e alocacdo das verbas.

Além disso, desde 2014, desenvolvemos a Mitre Vendas, nossa bem-sucedida plataforma propria de
vendas. Contamos com mais de 1.670 corretores

NG . i

Figura_9: Stand de vendas — Raizes Vila Prudente =i
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cadastrados em nossa plataforma e, com isso, acreditamos conseguir dar treinamento adequado e
capacitar nosso corpo de vendas continuamente para atender bem nossos clientes e usar
ferramentas de tecnologia da informacdo para aumentar a nossa conversdo de vendas e eficiéncia
na alocagao de recursos. Isso aliado aos nossos stands high-end para apresentagao dos langamentos
que, com frequéncia estdo entre os mais movimentados da capital paulista e garantem nosso alto
VSO, conforme demonstrado acima.

Figura 11: Decorado — Haus Brooklin Figura 12: Decorado — Raizes Vila Prudente

Elevado giro de ativos

Acreditamos que temos um dos maiores giros de ativos do mercado imobilidrio de Sdo Paulo. Tal
resultado s € possivel pela sinergia existente entre todos os departamentos da Companhia, tendo
inicio na estratégia de aquisicdo de terrenos, com grande parte dos projetos e seus respectivos
desembolsos vinculados a aprovagao na PMSP. Com isso, conseguimos um baixo carrego de ativos
e “7ime to Market" entre 2 a 6 meses a partir da aquisicao total do terreno. Isso somado a exceléncia
de nossa equipe de vendas e a qualidade dos produtos resultou em um nivel de estoque de 2,1% e
velocidade de vendas de 78% no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018 e 84% no
periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019. Essa performance de vendas faz com que
consigamos iniciar as obras em até 8 meses apds o langamento de cada projeto, o que, aliado a
disciplina de nossa execucdo, nos permite entregar as obras antes do prazo inicialmente previsto.
Em paralelo, temos uma equipe altamente especializada e dedicada a ajudar nossos clientes com o
processo de obtengdo de financiamento imobiliario, conseguindo assim agilizar a contratagdao do
mesmo e, consequentemente, acelerar a liberacdo do repasse das instituicbes financeiras por eles
contratadas, fazendo com que possamos amortizar integralmente as dividas de SFH em até 6 meses
apés a emissdao do “Habite-se”. Desta forma, acreditamos que, com todos os departamentos
interligados e focados em entregar os melhores resultados e eficiéncia em cada etapa do negdcio,
conseguimos obter um dos maiores giros de ativo do mercado, resultando no que acreditamos ser o
maior ROAE do setor.

Resultados financeiros consistentes

Acreditamos possuir niveis de ROAE historicos muito acima da média do setor imobiliario, como, por
exemplo, ROAE de 53% no periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019. Vale ressaltar
também que, em 30 de setembro de 2019, a Mitre possuia apenas 27,7% de divida corporativa em
relacdo ao seu Patriménio Liquido e divida a producdo (SFH) coberta por 3,45 vezes os recebiveis e
estoque, comprovando a salde financeira da Companhia. Desse modo, podemos afirmar que o alto
ROAE ndo é fruto de alta alavancagem, mas, sim, de bons projetos e do alto giro de ativos, conforme
explicado acima.

Parcerias duradouras e recorrentes com importantes investidores institucionais como XP
Investimentos, RB Capital, Aguassanta e Nova Milano
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Ao longo dos ultimos anos, desenvolvemos parcerias estratégicas com investidores institucionais
importantes, tais como XP Investimentos, RB Capital, Aguassanta e Nova Milano, através de
sociedade em equity para o desenvolvimento de empreendimento imobilidrio. Tais parcerias se dado
através do investimento dos parceiros para aquisicdo do terreno em troca de uma parcela do VGV
dos empreendimentos. Com isso, na medida que as unidades sdao vendidas, os parceiros recebem
um percentual do VGV. Apesar de caracterizarem menores receitas, propiciaram que tivéssemos
menor exposicdo a fluxos de caixa negativos nos Ultimos anos, o que contribuiu para que pudéssemos
entregar um ROAE elevado de 46% no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018 e 53% no
periodo de 9 meses findo em 30 de setembro de 2019.

Além do retorno financeiro, as parcerias formaram importantes bases para que dialogassemos com
o0 mercado de capitais e consolidassemos nossos controles e processos internos para atender as
demandas de investidores.

Elevado padréao de governanca corporativa

Possuimos todas as areas operacionais bem estruturadas e desenhadas para garantir a boa execugdo
do nosso plano de crescimento, ao passo que novas adicoes estdo sendo consideradas na data deste
Formulario de Referéncia. Além disso, possuimos rigidas praticas de governanga corporativa, com
um Conselho Administrativo composto de um Chairman, 2 membros indicados pelos acionistas
controladores e 2 membros independentes, todos com notdria reputacdo, bem como comités
internos de produto, compliance e de aquisicao de terrenos e investimentos, com uma abordagem
multidisciplinar e extremamente disciplinada para garantir eficiéncia na alocacdo de capital e o bom
desenvolvimento de nossos projetos.

Estratégia

Landbank tnico, de R$ 4,6 bilhées, 100% localizado na cidade de Sao Paulo para média
e média-alta renda

Nos ultimos dois anos, nos antecipamos e acreditamos ter formado um /andbank impar e bastante
robusto, de R$ 4,6 bilhdes de VGV potencial, 100% localizado na cidade de Sao Paulo, com pregos
ja travados, por meio do qual asseguramos nossa estratégia de langar uma quantidade relevante de
empreendimentos nos préximos anos, com o que acreditamos ser nosso volume o6timo de
langamentos de, aproximadamente, R$ 1,5 bilhdo ao ano. Acreditamos que a regido em que atuamos
nos proporcionara retornos rapidos e expressivos, em vista da qualidade dos empreendimentos e da
atual fase do mercado.

Nos Ultimos anos, escolhnemos priorizar a rentabilidade e o crescimento sustentdvel das bases de
nossa organizacdo e, primeiramente, nos dedicamos a consolidar ainda mais nossas estruturas
administrativas de controle e gestao e reforcamos também nossa equipe com profissionais com vasta
experiéncia e complementariedade, o que acreditamos que colocam a Companhia em posicdo Unica
para se beneficiar do grande crescimento que esperamos nos préximos anos para o mercado
imobilidrio de Sao Paulo.

Para isso, pretendemos reforgar nossa estrutura de capital para garantir (i) o desenvolvimento do
nosso /andbank atual 100% pela Mitre; (ii) a compra de novos terrenos; e (iii) o langamento de
novos empreendimentos para a classe média e média-alta na cidade de Sao Paulo.

Continuar a Desenvolver Projetos Inovadores

O coracao da nossa Companhia é o desenvolvimento de produtos diferenciados, que seguem as mais
modernas tendéncias mundiais de moradia e que conta com a participacdo ativa do nosso CEO e
diversos departamentos da Companhia. Nosso histérico de vendas, baixos indices de estoque e alta
rentabilidade, corroboram a eficacia da nossa estratégia e a eficiéncia operacional que conseguimos
entregar, mesmo em tempos dificeis de mercado.
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Na data deste Formulario de Referéncia, possuimos uma série de projetos em desenvolvimento, com
excelente historico de vendas, como o Haus Mitre Vila Mariana (99% vendido, sendo 82% em um
més apods o lancamento), Haus Mitre Butantd (98% vendido, sendo 85% em um més apos o
lancamento), Raizes Guilhermina Esperanca (99% vendido, sendo 94% em um més apds o
langamento), Haus Mitre Brooklin (94% vendido, sendo 76% em um més apos o lancamento). Além
disso, os ultimos trés empreendimentos, todos lancados em novembro de 2019, apresentam os
seguintes niveis de vendas: (i) Raizes Vila Prudente (63% vendido, sendo 57% em um més apos o
langamento); (ii) Haus Pinheiros (68% vendido, sendo 59% em um més apds o lancamento); e (iii)
Haus Alto Butanta (72% vendido, sendo 73% em um més apds o lancamento). Isso comprova a
nossa alta capacidade de produgdo com volumes expressivos de langamentos em um Unico més.

Pretendemos continuar a atender nosso mercado e crescer de forma consistente e eficiente para
continuar atendendo nossos clientes de forma diferenciada e oferecendo-lhes excelentes produtos,
com 6tima proposta de valor e relagao custo/beneficio vantajosa aos nossos clientes.

Continuar focando no mercado de média e média-alta renda na cidade de Sio Paulo

Tendo em vista a queda nas taxas de juros de financiamento imobiliario no Brasil, a linha Raizes se
prova particularmente interessante, uma vez que uma quantidade relevante de clientes pode migrar
para esse segmento. Acreditamos que a faixa de média renda é a com maior mercado enderecavel
e que a queda da taxa de juros pode aumentar significativamente o nosso mercado enderecavel em
aproximadamente 140%, uma vez que quanto menor a taxa de juros aplicada ao financiamento
imobiliario, menor sera a renda minima mensal exigida para a concessdo de financiamento
imobiliario. Acreditamos que os mercados de média e média-alta renda em que atuamos, serdao os
mais beneficiados pelo novo ciclo de oferta de crédito acessivel e forte crescimento de demanda nos
proximos anos. Pretendemos, portanto, continuar fazendo “mais do mesmo” e consolidar ainda mais
nossa posicao neste mercado. Abaixo demonstrando o impacto da queda da taxa de juros no
mercado enderecavel:

impacio de menores taxkes de junos
mo mercado endenog el
Anie da gueds das Tane de juton Depoin da gueds doa 1anse de jerod

Tans de juros — financiamento mobiliaria (a8 )

Rigreds minima
mensal (B}

mitre
Fonte: IBGE e Ital BBA.

Fortalecer e manter nossa eficiente estrutura de capital para aproveitar as melhores
oportunidades

Possuimos uma estrutura de capital saudavel, equilibrada e com niveis historicos de divida bruta e
caixa que consideramos bastante saudaveis e adequados para o desenvolvimento da nossa estratégia
de crescimento sustentado e rentavel. O fortalecimento da nossa estrutura de capital durante os
préximos anos nos deixara ainda em melhores condicGes para desenvolver nosso /andbank 100%
pela Mitre e continuar aproveitando as boas oportunidades de mercado atuais e futuras que
enxergamos.

Continuaremos a adotar procedimentos de eficiéncia de gestdo financeira, operacional e de controles,
visando mitigar riscos, reduzir custos, maximizar margens e a Taxa Interna de Retorno (TIR) dos
nossos projetos. Continuaremos, portanto, com a manutencdo de uma politica rigida de
planejamento, controle e execugdo que é aplicada em todas as etapas do nosso negdcio.
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Pretendemos também consolidar e acelerar nosso crescimento, aproveitando as boas oportunidades
oferecidas atualmente pelo mercado, realizando investimentos de expansao de forma disciplinada,
seguindo criteriosas analises mercadoldgicas e financeiras, de forma a selecionar os melhores
terrenos e desenvolver os melhores projetos de cada regido, no vasto mercado em que atuamos,
sempre com aderéncia ao nosso foco histdrico de atuacdao. Buscamos ter um modelo de negdcio
integrado, completo e eficiente, com equipes internas competentes, motivadas e dedicadas ao
aprimoramento continuo e a busca da maxima eficiéncia em cada fase das atividades que
desenvolvemos.

Manter o nosso foco na satisfacao do cliente como estratégia primordial

Durante os Ultimos anos continuamos a evoluir sistematicamente nossas politicas de atendimento e
suporte aos nossos clientes, que nos possibilitaram obter indices de satisfacdo de clientes de 93% e
NPS de 79, o que acreditamos ser um dos mais altos do nosso setor.

Também desenvolvemos diversas ferramentas tecnoldgicas, tais como o “Meu Mitre”, “Life Mitre”,
“Contrato 100% Digital”, além da implantacdo de técnicas avancadas de CRM (Customer Relationship
Management) e vendas, que além de agregarem valor aos nossos produtos, aumentam
significativamente a satisfagdo dos nossos clientes e nossa eficiéncia operacional.

Nos préximos anos continuaremos a focar na satisfagdo do cliente como nosso principal objetivo, e
acelerar a implantagdo de iniciativas para melhorar ainda mais nossa eficiéncia operacional e
contribuir para que a experiéncia dos nossos clientes durante toda a sua jornada de contato com a
Mitre torne-se ainda mais especial.

Conclusédo
Em nossos mais de 50 anos de histdria, sempre atuamos no mercado com uma evolugdo continua
e, ndo obstante ao nosso modelo de negdcios atuais, continuaremos em constante evolugdo para

acompanhar as tendéncias de mercado.

Se tivéssemos que resumir nosso negdcio em poucas palavras seriam: foco no cliente, pessoas,
produtos, execugdo e rentabilidade.

ﬁﬂ%&
A o
Vil e

Principais Indicadores Operacionais e Financeiros
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Apresentamos abaixo 0s nossos principais indicadores financeiros e operacionais:

(Em milhares de reais, exceto
%)

Lucro Bruto 65.738 40.787 53.079 16.213 17.395

Margem Bruta 34,6% 35,7% 35,3% 29,6% 29,5%

uido| 26.741 14.541 16.307 -5.095 572

Receita Operacional Liquida 189.757 114.394 150.237 54.788 59.002

Lucro Bruto Ajustado? 71.533 42.887 57.586 18.764 19.888

37,7% 37,5% 38,3% 34,2% 33,7%

Margem Bruta Ajustada?

40.202 20.193 27516 2.338 5.784
21,2% 17,7% 18,3% 4,3% 9,8%
97.813 63.420 90.279 19.589 25.813
_ 53,1% 39,9% 46,0% -14,9% 1,5%

Venda Sobre Oferta (vso) 84,4% 69,7% 77,9% 57,4% 50,4%
Divida Bruta de curto prazo'° 96.273 25.587 11.124 21.358 27.789

Divida Bruta de longo prazo'* 30.172 64.350 103.245 5.038 9.870

Margem liquida 14,1% 12,7% 10,9% -9,3% 1,0%
. EX
. 4,8
g ;.. 59
ROA
7

1 Lucro Bruto Ajustado: O Lucro Bruto Ajustado é uma medida ndo contabil utilizada pela companhia que é calculado através
do Lucro Bruto da Companhia adicionado dos custos financeiros dos financiamentos a produgdo os quais sao capitalizados nos
custos dos imdveis vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. O Lucro Bruto Ajustado ndo
é uma medida de lucro em conformidade com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e IFRS, portanto, ndo é uma medida
alternativa aos resultados e ndo possuem significado padrdo. Outras empresas podem calcular o Lucro Bruto Ajustado e
Margem Bruta Ajustada de maneira diferente da Companhia. Para mais informagdes e a reconciliacdo do Lucro Bruto Ajustado,
vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

2 Margem Bruta Ajustada: A Margem Bruta Ajustada é calculada pela divisdo entre o Lucro Bruto Ajustado e a Receita
Operacional Liquida. Para mais informagGes e o calculo da Margem Bruta Ajustada vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

’ EBITDA Ajustado: O EBITDA é uma medigdo nao contabil divulgada pela Companhia em consonancia com a Instrugdo CVM
n? 527, de 4 de outubro de 2012 (“Instrugdo CVM 527”), conciliada com suas demonstragdes financeiras, e consiste no lucro
(prejuizo) liquido acrescido pelo resultado financeiro liquido, pelas despesas de imposto de renda e contribui¢do social, e pelas
despesas e custos de depreciacdo e amortizagdo. O EBITDA Ajustado é calculado através do EBITDA adicionado dos custos
dos encargos financeiros no que tange sobre os financiamentos a producéo os quais sdo capitalizados nos custos dos iméveis
vendidos e reconhecidos conforme a proporcionalidade das unidades vendidas. Adicionalmente, a Margem EBITDA Ajustada
é calculada pela divisdo entre o EBITDA Ajustado e a Receita operacional liquida. O EBITDA Ajustado e a margem EBITDA
Ajustado nao sdo medidas de lucro em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil e IFRS e ndo representam
os fluxos de caixa dos periodos apresentados e, portanto, ndo é uma medida alternativa aos resultados ou fluxos de caixa e
nao possui significado padrao. Outras empresas podem calcular o EBITDA Ajustado de maneira diferente da Companhia. Para
mais informagoes e a reconciliagdo do EBTIDA Ajustado, vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

! Margem EBITDA Ajustado: A Margem EBITDA Ajustado consiste no resultado da divisdo do EBITDA Ajustado pela receita
operacional liquida da Companhia. Para mais informagGes e o calculo da Margem EBTIDA Ajustada, vide item 3.2 deste Formulario
de Referéncia.

° Divida Liquida: A Divida Liquida equivale a Divida Bruta (soma de empréstimos, financiamentos, financiamento por
arrendamento circulante e ndo circulante), deduzidos do saldo de caixa e equivalentes de caixa, do Caixa Restrito (circulante e
ndo circulante) e dos Titulos e Valores Mobiliarios. Para mais informag0es sobre a Divida Liquida, vide item 3.2 deste Formulario
de Referéncia.

8 ROAE: O ROAE (Return on Average Equity) é o lucro liquido dividido pelo Patriménio Liquido Médio da Companhia. O ROAE
ndo é uma medida contabil reconhecida pelas praticas contabeis adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de
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Relatério Financeiro — International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standard
Board (IASB) e ndo possui significado padrao. Outras empresas podem calcular o ROAE de maneira diferente da Companbhia.
Para mais informag0es sobre o ROAE, vide item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

7VSO0: O VSO (venda sobre oferta) é a venda liquida dividido pelo estoque do periodo anterior mais as unidades lancadas do
periodo.

8 Em 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a nova norma que regula o tratamento contabil das Operagoes de Arrendamento
Mercantil (IFRS 16/CPC 06(R2) emitida pelo IASB e CPC, respectivamente. Para a implementagao de tal norma, a Companhia
adotou o método retrospectivo modificado. Consequentemente, as informagdes financeiras para o periodo de nove meses findo
em 30 de setembro de 2018 e para os exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016 ndo foram ajustadas para
refletir a adogdo do IFRS 16/CPC 06(R2) e, por isso, algumas informagdes financeiras ndo sdo comparativas com aquelas para o
periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019, as quais refletem os efeitos da adogdo desta norma. Desta forma,
para o periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 o EBITDA, EBITDA Ajustado, Margem EBITDA e Margem EBITDA
Ajustado foram impactadas pela adogdo do IFRS16/CPC 06(R2).

9 Em 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a nova norma que regula o tratamento contabil das Operagoes de Arrendamento
Mercantil (IFRS 16/CPC 06(R2) emitida pelo IASB e CPC, respectivamente. Para a implementagao de tal norma, a Companhia
adotou o método retrospectivo modificado. Consequentemente, as informagGes financeiras de 31 de dezembro de 2018, 2017 e
2016 nao foram ajustadas para refletir a adogao do IFRS 16/CPC 06(R2) e, por isso, algumas informagdes financeiras ndo sdo
comparativas com aquelas de 30 de setembro de 2019, as quais refletem os efeitos da adogdo desta norma. Desta forma, em 30
de setembro de 2019 a Divida Bruta e Divida Liquida foram impactadas pela adogdo do IFRS16/CPC 06(R2).

10 O Divida Bruta de curto prazo é o saldo da rubrica de empréstimos e financiamentos e financiamento por arrendamento do
passivo circulante das demonstragdes financeiras consolidadas e informagOes financeiras intermediarias consolidadas da
Companhia.

1 O Divida Bruta de longo prazo é o saldo da rubrica de empréstimos e financiamentos e financiamento por arrendamento do
passivo ndo circulante das demonstragdes financeiras consolidadas e informagGes financeiras intermediarias consolidadas da
Companhia.
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7.1.a - Informacgoes especificas de sociedades de economia mista

(a) interesse publico que justificou sua criacdo
Item nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia nao é sociedade de economia mista.

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

Item nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia nao é sociedade de economia mista.
(c) processo de formacdo de precos e regras aplicaveis a fixacdo de tarifas

Item nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia nao é sociedade de economia mista.
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(a) Produtos e servigos comercializados

As atividades da Companhia sdo exercidas por meio de um Unico segmento operacional (incorporagao
e venda de imoveis), conforme divulgados em suas demonstracdes financeiras. Para mais informacdes
sobre produtos e servicos comercializados pela Companhia, vide item 7.1. deste Formulario de
Referéncia.

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

189.757 100%  150.237 100% 54.788 100% 59.002 100%

Receita operacional
liquida

(c) Lucro ou prejuizo resultante do segmento e sua participacdao no lucro liquido do

emissor

Lucro (prejuizo) liquido 26.741 100% 16.307 100% (5.095) 100% 572 100%
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7.3 - Informago6es Sobre Produtos E Servigos Relativos Aos Segmentos Operacionais

(a) Caracteristicas do Processo de Producédo

O processo de producao da Companhia é verticalizado, englobando desde a prospeccao de terrenos até
a venda das unidades e a construgao dos empreendimentos, fazendo com que os departamentos da
Companhia estejam presentes no ciclo completo do produto e alinhados com o seu objetivo final. Dessa
forma, a Companhia acredita ser capaz de manter a qualidade, a individualidade e o retorno de cada
produto, para, assim, continuar entregando produtos de alto valor agregado para seus clientes e
maximizando o patriménio dos seus acionistas.

A Companhia atua no segmento de média e média-alta renda de Sao Paulo, conforme apresentado no
item 7.1 acima, entregando, majoritariamente, apartamentos de 2 e 3 dormitdrios para seus clientes.
Para atender de forma personalizada esses clientes, foram desenvolvidas duas linhas de produtos: Haus
Mitre, destinada a média-alta renda, com um produto diferenciado, e forte apelo de design e
sofisticacdo; e o Raizes, produto focado na média renda, em regiGes com baixa oferta de produtos e
demanda represada, onde conseguimos oferecer produtos com alta proposta de valor e um prego por
m2 acessivel.

Nossas obras, normalmente, tém inicio entre 4 e 8 meses ap0s o langamento, variando de acordo com
a performance de vendas de cada produto. As obras, em geral, tém prazo de 24 a 32 meses para serem
entregues.

O processo de producdo consiste basicamente em trés grandes etapas: (i) originagdo; (ii)
desenvolvimento e aprovagao de projetos, licenciamento e regularizagao; e (iii) construgao.

(i) Originacao

A originacao € uma tarefa do departamento de Novos Negdcios da Companhia, que também é
responsavel pelas etapas de aquisicao de terrenos, desde a captacdo até sua efetiva compra e é pautado
por uma rotina de atividades diferenciadas que repercutem em aquisicoes de terrenos privilegiados,
seja pelas localizacOes estratégicas ou pelos bons resultados gerados a Companhia, com base nos
seguintes principios:

1) Adgilidade: A estrutura inclui equipe dedicada a analise técnico-financeira e de negociacdo,
interacdo direta com as equipes do nosso departamento juridico e areas técnicas;

2) Conservadorismo: A aquisigdo de novas areas é sempre feita com base em premissas aquém
daquelas praticadas historicamente pela Companhia e/ou pela concorréncia. Dessa forma, ao
adquirir um terreno, a Companhia considera um cenario de stress de mercado, com o preco de
venda abaixo do praticado na regido, velocidade de vendas menor do que a média histdrica da
Companhia e dos concorrentes etc.;

3) Baixo risco na aquisicdo: A compra de qualquer area pela Companhia é pautada por
condicionantes basicas para a efetiva aquisicdo, como auditoria juridica e ambiental em geral,
viabilidade técnica e capacidade de aprovacao do projeto nos o6rgaos publicos, inclusive
mediante a emissao do alvara de aprovacado do projeto. Além destes fatores, a maior parte das
aquisicdes envolvem permuta fisica no local; e

4) Sinergia: As principais dreas do departamento sdo ativamente envolvidas no processo de
aquisicdo de uma nova area, validando e imputando premissas basicas condizentes com aquelas
praticadas no desenvolvimento do Empreendimento, como custo de obra e prego de venda,
minimizando assim futuros riscos técnicos e financeiros.

O processo inicia com a prospecgdo de novas oportunidades, seja através de corretores parceiros ou
através de prospeccdo ativa. Identificado o terreno, é realizado um levantamento técnico completo da
propriedade, estudo numérico preliminar e pesquisa de mercado. Com isso, € possivel estimar as
receitas, custos e despesas do empreendimento para, posteriormente, realizar a analise financeira dos
resultados para a tomada de decisdo. Sendo de interesse da Companhia, ou seja, atingindo seus
parametros financeiros minimos de Margem Bruta e Liquida, Valor Presente Liquido (“"VPL")/Receita e
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TIR, faz-se reunidao com os proprietarios para apresentacao da empresa e alinhamento das expectativas.
Superada positivamente esta etapa, € realizada visita ao local e concorréncia bem como pesquisa de
mercado para definicdo de preco de venda, elaboracdo de estudo arquitetonico, e, por fim, a
apresentacdo ao comité interno para que, caso seja aprovada, a area possa ser negociada. Havendo
um consenso quanto a condicdo comercial, os Compromissos de Venda e Compra sao celebrados para
que seja iniciado o cumprimento das Condigdes Resolutivas e posterior lavratura da escritura.

Landbank

A Companhia possui um amplo /andbank na cidade de Sao Paulo, conforme demonstrado no mapa
abaixo, sendo que 5% esta localizado na regido Norte, 20% na Oeste, 49% na sul, 22% na leste e 5%
no Centro, e estimamos que 59% serd vinculado aos produtos da linha Haus, dos quais o custo do
terreno em relacdo ao VGV é de, em média, 14%, e 41% da Raizes dos quais o custo do terreno em
relacdo ao VGV é de, em média, 20%. Em média, o /andbank possui um custo de terreno em relagao
ao VGV de 17%.
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(i) Desenvolvimento e Aprovacao de Projetos

Para atender as necessidades dos seus clientes, a Companhia desenvolve projetos especificos para cada
novo terreno. Estes buscam apresentar conceitos de destaque tanto no design do empreendimento,
quanto na qualidade dos diferenciais entregues em suas areas de uso comum e privativos.

O departamento de Produto e Licenciamento da Companhia é responsavel pela elaboragdo dos projetos
dos empreendimentos imobiliarios, determinando o tamanho das unidades, dimensdes adequadas dos
comodos, definindo cada area de lazer e conceituando o design dos empreendimentos. Antes do inicio
de cada novo projeto, sdo elaborados esbocos, pesquisas e desenvolvidos estudos para criar um produto
diferenciado e que seja referéncia na regido onde sera implementado.

A companhia possui parceria com renomados escritdrios de arquitetura, design de interiores, paisagismo
e nas demais disciplinas técnicas de desenvolvimento de projetos imobiliarios.
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Simultaneamente, busca-se a obtencdo das todas as licencas e aprovagoes dos projetos arquitetonicos
nos 6rgdos competentes.

(iii)  Construcao

A Companhia nao dispde de equipamentos de construcao pesada e contrata subempreiteiras para a
realizacdo de servigos especificos, atuando no nivel de tomadas de decisdo e gerenciamento, a fim de
otimizar sua estrutura administrativa e reduzir custos fixos. Para suportar o crescimento, a Companhia
conta com parceiros de longo prazo e fornecedores qualificados, renomados e com experiéncia no
mercado.

O desafio da entrega de diferenciacdo a um preco compativel s6 pode ser transposto a partir do total
controle dos processos envolvidos e dos custos inerentes aos mesmos. Para tal, desenvolvemos sinergia
entre as etapas que compde o processo a partir de uma centralizagao do planejamento das atividades.
A drea de Planejamento fornece as informagdes necessarias as areas de Projeto, Suprimentos e Obra
para que as etapas sejam iniciadas e concluidas nos momentos e prazos adequados, proporcionando a
possibilidade da realizacdo de estratégias de compra e fornecimento, retroalimentacdo de otimizacdes
de solucdes de projeto e racionalizacdo das etapas construtivas, permitindo o inicio da construcao de 4
a 8 meses apos o lancamento do empreendimento.

Ap0s criterioso processo de homologacdo, o departamento de suprimentos concretiza acordos de longo
prazo com fornecedores de materiais e mao de obra, utilizando-se de materiais e equipamentos de
construcdo de marcas de renome e tecnologia avancada. Além disso, por conta da existéncia de uma
area de compras centralizada, atinge-se economia de escala significativa na compra de materiais e na
contratagao de servigos.

Durante a etapa de construgdo, métodos rigorosos de controle de custos e andamento fisico sdo
aplicados com o objetivo de identificar desvios e apresentar tratativas garantindo o bom andamento da
obra. Em adigdo, o controle da qualidade das etapas e a padronizagao da execucdo dos servigos nos
empreendimentos € garantida a partir da utilizacgdo de instrucdes técnicas que descrevem
detalhadamente cada etapa da construcdo de um projeto e sdo utilizados constantemente nos canteiros
de obra por todos os envolvidos nas etapas, desde a equipe técnica da construtora ao colaborador que
executa o servigo propriamente dito por parte do fornecedor de mao de obra terceiro.

As boas praticas por parte da construtora garantiram a obtencdo e a manutencdo do selo de qualidade
ISO 9001:2000 pela Fundacao Vanzolini, atestando a competéncia a aplicabilidade dos processos
descritos quanto a gestdo de atividades, processos, geracao e destinagdo de residuos.

O grupo de engenharia coordena as atividades dos prestadores de servigos e fornecedores de material,
garantindo a observancia de cddigos de zoneamento, de seguranca do trabalho e das prefeituras,
assegurando a conclusdo tempestiva de projetos da Companhia.

Como garantia pos obra concede-se aos clientes da Companhia e de suas subsididrias uma garantia de
cinco anos cobrindo problemas estruturais em todos os empreendimentos, e 0s demais sistemas seguem
0s prazos estipulados pelo SECOVI.

(b) Caracteristicas do processo de distribuicdo

A comercializacdo dos produtos Mitre € feita por intermédio de, principalmente, duas equipes de vendas:
Mitre Vendas (#ouse propria), contemplando a maior parte das vendas; e a Lopes, maior imobilidria do
pais, e que possui equipe dedicada a Mitre, contemplando uma parcela menor das vendas.

A Mitre Vendas, equipe de vendas propria da Companhia, foi inaugurada em 2014, a fim de verticalizar
a cadeia de producdo e se dedicar exclusivamente aos produtos oferecidos pela companhia. Além de se
especializar nos produtos Mitre, os corretores da Mitre Vendas também sdo essenciais no processo de
melhoria continua da Companhia, uma vez que sao capazes de trazer para os executivos uma visao
mais proxima das necessidades e opinides dos clientes em relagdo aos produtos oferecidos pela
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Companhia. Atualmente, a equipe propria de vendas é responsavel pela maior parte da comercializagao
dos produtos oferecidos pela Companhia.

Os corretores da Mitre Vendas, que contempla mais de 1.670 agentes sdo agentes auténomos que
recebem comissao diretamente dos compradores dos produtos, ndo sdo funcionarios da empresa.

Para completar a forca de vendas, contamos com a Lopes, que participa de todos os langamentos da
empresa e atualmente conta com um share de aproximadamente 27% das vendas.

O ciclo da comercializagao e venda das unidades se inicia antes do lancamento dos empreendimentos.
A equipe comercial fica responsavel pelo acompanhamento dos projetos a serem lancados junto ao
departamento juridico, de incorporacgdo, projetos, marketing e financeiro, a fim de manter as equipes
de vendas preparadas para o inicio das vendas. O treinamento das equipes consiste em workshops para
que os profissionais possam ter completo conhecimento do processo de compra e venda de unidades e
sejam capazes de sanar os principais questionamentos dos clientes. Em paralelo com o treinamento das
equipes nos stands de vendas, realizamos rodadas de perguntas e respostas com os corretores para
certificar que ndo ha mais davidas sobre os projetos e que estes estdo aptos para iniciar a prospeccao.
Ainda na fase pré-vendas, a equipe comercial, juntamente com as equipes de marketing digital,
marketing offiine, financeiro e produtos, define as acdes estratégicas a serem adotadas conforme cada
linha de produto, regido e publico alvo.

A companhia apresenta as especificacdes de cada produto em convengles de vendas individuais, nas
quais cerca de 400 a 600 profissionais do mercado, de ambas imobiliarias, sao convidados e os dados
técnicos sao divulgados, assim como o material de marketing, tabela de vendas, vantagens competitivas
dos empreendimentos, metas de vendas, plano de incentivos e premiagdes agressivas por performance,
fato que corrobora a velocidade de vendas expressiva dos produtos da Companhia. Por fim, as equipes
de vendas iniciam a oferta ativa dos produtos para os clientes, que consiste em ofertas corpo-a-corpo
em pontos estratégicos de captacgdo, estudados individualmente para cada produto, e ligagGes para
base de potenciais clientes das imobiliarias.

Pouco antes do langamento do produto, a Companhia inaugura o stand de vendas (showroom), que
possui a maquete do empreendimento e o apartamento modelo totalmente mobiliado, no qual os
corretores convidam os clientes a visitar. O stand é construido no préprio terreno onde sera concebido
o empreendimento e é desenhado de maneira estratégica a maximizar a experiéncia do cliente. Essa
estratégia tem se mostrado muito assertiva visto que recebemos 1.101 visitas no Haus Mitre, 1.940
visitas no Haus Mitre Butantd, 2.141 visitas no Raizes Guilhermina-Esperanca, 2.422 visitas no Haus
Mitre Brooklin, 2.222 visitas no Raizes Vila Prudente, 944 no Haus Mitre Pinheiros e 1.334 visitas no
Haus Alto Butanta.

As vendas tém inicio no dia do lancamento do produto, quando é realizado um evento promocional no
stand de vendas e os clientes que se interessarem pelos produtos podem sair do evento com o contrato
ja assinado. Contamos com a presenca dos times de suporte dos sistemas de vendas, assim como de
equipes especializadas em aprovagao de propostas de venda, analise de crédito, elaboragdo de contrato,
juridico e de tecnologia.

Assim que o contrato for assinado digitalmente pelo cliente, as informacdes da venda sdo
automaticamente atualizadas no ERP da Companhia, visto que todo o sistema de vendas é integrado
com o sistema de gestao.

Apos o langamento do produto, a Companhia mantém o stand de vendas ativo até o inicio das obras,
onde permanecem os corretores de ambas imobilidrias.

Apos a etapa da venda, é responsabilidade do time de relacionamento com o cliente sanar todas e
quaisquer duvidas dos clientes, mantendo a sua satisfacao em niveis elevados, além de acompanhar a
carteira de recebiveis, a fim de preservar o baixo nivel de inadimpléncia e de distrato. Também
asseguramos que as informacdes sobre o andamento fisico das obras estejam sempre atualizadas em
nosso site, adicionando mensalmente fotos e percentuais de conclusdo de cada produto. Por fim, na
entrega do empreendimento, realizamos as vistorias com os clientes em seus apartamentos e o time
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especializado em financiamentos e repasses orienta o cliente na busca pelo financiamento bancario,
quando necessario, uma vez que a Companhia ndo realiza financiamento direto.

(c) Caracteristicas dos mercados de atuacao

I. Perspectivas de crescimento da economia brasileira
A economia brasileira presenciou uma forte recessao econémica nos Ultimos anos, influenciando
negativamente, por consequéncia, o setor imobiliario. Ndo obstante, as projecbes do Banco Central
evidenciam uma retomada no crescimento do PIB do Brasil atrelado a inflagdo abaixo do centro da meta

nos proximos anos.

Crescimento do PIB histdrico e projetado

2,2%
1,1% 1,1% 1,0%
]
|| || [ -
I
|
I
. |
|
(3,3%) |
2016A 2017A 2018A 2019E 2020E
I
|
I
Fonte: Banco Central do Brasil, novembro de 2019
IPCA histdrico e projetado
1
1
6,3% !
1
9 ; 3,6%
3,0% 3/8% 3:3% ’
2016A 2017A 2018A 2019E 2020E

Fonte: Banco Central do Brasil (Boletim Focus), novembro de 2019
II. Cenario de crédito positivo dos proximos anos

A recuperagao do crescimento do PIB do Brasil combinado as expectativas de manutengdo da inflacdo
em patamares considerados baixos pelo Banco Central devem permitir o continuo aumento da
disponibilidade de crédito no Brasil. Com isso, a taxa Selic tende a cair nas proximas reunides do COPOM,
permitindo a expansdo do financiamento imobiliario e a reducdo nos juros hipotecarios, além de tornar
mais atraentes os investimentos em cadernetas de poupanga, principal funding do crédito habitacional.

Selic histérica e projetada

13,8% i
|
1
7,0% 9 '
’ 6,5% 5,0% 5,3%
HE B m =
2016A 2017A 2018A 2019E 2020E

Fonte: Banco Central do Brasil (Boletim Focus), novembro de 2019

Verséo : 1

479 PAGINA: 99 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participacbes S.A. Verséo : 1

7.3 - Informago6es Sobre Produtos E Servigos Relativos Aos Segmentos Operacionais

Evolucdo das ConcessOes de Crédito com Recursos Livres no Brasil

140
120
100

80

jan/16 jul/16 jan/17 jul/17 jan/18 jul/18

jan/19 jul/19
Fonte: Banco Central do Brasil novembro de 2019

Ainda que pouco abrangente, o financiamento imobilidrio no Brasil apresentou um crescimento

significativo nos Ultimos anos, com destaque para o primeiro semestre de 2019. No geral, a
inadimpléncia hipotecaria tem caido desde 2016.

Inadimpléncia hipotecaria (% sobre o financiamento imobiliario total)
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Fonte: Banco Central, novembro de 2019

O Conselho Monetario Nacional (CMN) aderiu recentemente a certas medidas com o objetivo de
fomentar o financiamento imobilidrio e, consequentemente, ajudar na retomada de crescimento do
setor. Dentre estas medidas destacam-se: (i) a alteracdo no teto de valor do imével para fins de
enquadramento no Sistema Financeiro Habitacional (SFH) e (ii) a remogao do limite sobre o percentual
da poupanca que pode ser direcionado por instituicdes financeiras para financiar unidades precificadas

acima do teto para o SFH, possibilitando que mais pessoas utilizem os recursos do FGTS para financiar
imoveis.

O aumento da oferta de crédito imobiliario, atrelado a queda na taxa de juros e a um maior prazo dos
financiamentos, promoveram o crescimento do mercado imobilidrio de menor renda, uma vez que
parcelas mais baixas de financiamento se tornam compativeis com o orcamento familiar. No entanto,

as medidas adotadas pelo CMN também permitiram que imdveis mais caros passassem a ser
beneficiados com taxas de financiamento mais atrativas.

Financiamentos imobilidrios com recursos das cadernetas do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE)
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a. Demanda Imobilidria

A geracdo e o comportamento da demanda por habitagdes no longo prazo sao explicados por alguns
fatores sociais, dentre eles: (a) taxa de crescimento populacional; (b) crescimento da renda familiar;
(c) nimero de pessoas por moradia; e (d) alteracdo na piramide etaria.

a) Taxa de crescimento da populacdo: Segundo o IBGE, em 2030 a populacdo total brasileira atingira
aproximadamente 225 milhdes de habitantes, um aumento de 8% em relagao a 2018. Em paralelo,
novas moradias serdo necessarias para atender as familias que se formardo em funcdo do crescimento
populacional.

Populacdo Brasileira Histdrico e Projetado (milhGes de habitantes)
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Fonte: IBGE, novembro de 2019

(b) Crescimento da renda familiar: Ainda que recentemente o Brasil tenha sofrido uma recessdo
econdmica, o rendimento domiciliar per capita do Brasil cresceu aproximadamente 30% entre 2014 e
2018, auxiliando o mercado imobilidrio brasileiro. Superior ao do Brasil, o crescimento do mercado
imobilidrio de Sdo Paulo atingiu cerca de 33%. Ademais, a recente estabilidade macroecondémica do
Brasil resultou na diminuicdo da desigualdade social. De acordo com o indice GINI, que mede a
concentragao de renda entre diferentes grupos socioecondémicos, o Brasil apresentou um indice de 0,533
(sendo que 0,0 indica perfeita igualdade e 1,0 desigualdade absoluta) em 2017, um dos mais baixos
registrados na historia brasileira. Para comparacdo, em 1993 o Brasil apresentou um indice GINI de
0,604.
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Evolucao do Rendimento Domiciliar Per Capita (R$)
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(c) Numero médio de pessoas por moradia: O nimero médio de pessoas por moradia vem decrescendo
no Brasil, atingindo em 2015 o nimero de 3,0 pessoas por domicilio particular. De acordo com estudo
da Ernst&Young baseado em dados do IBGE, a expectativa é de que o nimero médio de pessoas por
moradia, em 2035, diminua cerca de 17%, fazendo com que a demanda por novas moradias cresga a
um ritmo mais rapido que o do crescimento populacional.

Numero de Domicilios (mm) e Pessoas por Domicilios no Brasil
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Fonte: Ernst&Young e IBGE

(d) Alteracdo na piramide etdria: Nos ultimos anos, a piramide etaria brasileira tem sido alterada
significativamente. A populacao que hoje é majoritariamente composta por jovens adultos (15 a 29
anos) — cerca de 51 milhdes de pessoas e 24% da populacdo segundo o IBGE — envelhecera até 2030,
quando o Brasil devera ter aproximadamente 37% de sua populacao com idade entre 25 e 49 anos.
Com tal envelhecimento da populacdo, havera um aumento significativo da demanda imobiliaria.
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Piramides Etarias do Brasil em 2018 (Esquerda) e 2030 (Direita)
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Expansédo do crédito imobilidrio

A penetragao do crédito imobiliario no Brasil, ainda que incipiente, apresentou um crescimento gradual
nos Ultimos anos e, em 2018, foi de 8% do PIB brasileiro, conforme grafico abaixo.

Financiamento Imobiliario sobre o PIB
66%

53%

47%
38% 43% 43% 419%

31% 32% 33%

8%

Brasil Grécia Turquia Cingapura Japdo Alemanha Franca Espanha Portugal EUA Reino
Unido

Fonte: Federacdo Europeia de Hipoteca

Construtoras e Incorporadoras com foco em Média e Média-Alta Renda em S&o Paulo

O segmento de construtoras e incorporadoras em Sao Paulo vem demonstrando melhorias significativas
nos indicadores, conforme grafico abaixo.

Velocidade de Vendas em Sao Paulo: Unidades Vendidas sobre Lancamentos (Média UDM)
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Mercado Imobilidrio de Sdo Paulo

jan/19

A quantidade de vendas, acumulada dos Ultimos 12 meses, atingiu 42.351 unidades, em setembro de
2019, o que representa apenas 7,2 meses de vendas em estoque na cidade de Sao Paulo, nivel que

demonstra a consolidacdo da retomada do mercado imobiliario de Sdo Paulo.
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Estogue de imoveis e Unidades Vendidas acumulado em 12 meses em Sao Paulo
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- http://indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=90;

http://indiceseconomicos.secovi.com.br/indicadormensal.php?idindicador=26

Em relacdo ao indice de cancelamentos, o segmento apresenta niveis decrescentes nos Ultimos anos,
com diminuicdo de 41% em 2015 para 18% no primeiro trimestre de 2019 apds aprovagdo da Lei de
Distratos descrita no item 7.5 deste Formulario de Referéncia.

fndice de Cancelamentos de Vendas
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Fonte: Demonstragdes Financeiras das Companhias: Gafisa, Even, Cyrela, EZTEC, Tecnisa e Helbor, novembro de 2019
(O] Participacao em cada um dos mercados

A companhia atua somente no mercado imobilidrio de Sdo Paulo, no segmento residencial de média e
média-alta renda.

No periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019, a Companhia apresentou um market
share de 2,3% considerando o total de unidades residenciais vendidas na cidade de Sao Paulo segundo
dados do Secovi-SP. Nesse periodo, foram vendidas um total de 30.489 unidades residenciais contra
708 unidade residenciais vendidas pela Companhia.

Para o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2018, a Companhia apresentou um market
share de 1,9% considerando o total de unidades residenciais vendidas na cidade de Sao Paulo segundo
dados do Secovi-SP. Nesse periodo, foram vendidas um total de 29.929 unidades residenciais contra
583 unidade residenciais vendidas pela Companhia.

(ii) Condigoes de competicdo nos mercados
O mercado imobilidrio de S3o Paulo € altamente fragmentado e competitivo.

A Companhia entende que todas as incorporadoras que possuam projetos proximos aos seus sdo
competidores em potencial. Na linha Raizes, focada em média renda, a Companhia tem: a Dialogo e
incorporadores regionais como principais concorrentes e, eventualmente, a Living, da Cyrela. Ja na linha
Haus Mitre, a Companhia tem a competicdo de praticamente todos os players de média alta renda, tais
como: Even, Cyrela, Trisul, EzTec, Tegra e You.
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(d) Eventual sazonalidade
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Embora o mercado imobiliario em geral costume desacelerar durante alguns meses do ano (janeiro,
fevereiro e julho de cada ano) em funcdo de férias, que acabam influenciando em decisdes de
investimento, as nossas atividades nao sao afetadas de forma relevante pela sazonalidade.

(e) Principais insumos e matérias primas

() Descricao das relagbes mantidas com fornecedores, inclusive se estdao sujeitas a
controle ou regulamentacdo governamental, com indicagcao dos 6rgdaos e da respectiva
legislagao aplicavel

A Companhia mantém relacionamento de longo prazo com seus fornecedores. Periodicamente, os
fornecedores sdo avaliados (por critérios financeiros e técnicos) e, conforme o caso, trabalha-se em
conjunto na tentativa de resolver eventuais problemas ou substitui-se o fornecedor.

A Companhia possui especificacdes restritas sobre a escolha de seus fornecedores, baseada ndo apenas
na qualidade do produto e em seu preco, mas também na reputacdo dos fornecedores, na sua situacao
financeira, na sua garantia de entrega e na disponibilidade dos produtos. Adicionalmente, a Companhia
mantém um controle de qualidade para se assegurar de que os materiais condizem com as
especificidades das obras antes de serem instalados, diminuindo o custo de retrabalho.

Nao é pratica da Companhia celebrar acordos de exclusividade com fornecedores, porém, para os itens
de maior representatividade, trabalhamos com poucos fornecedores a fim de estabelecer um
relacionamento de longo prazo. Além disso, o Departamento de Planejamento da Companhia realiza um
trabalho de programacdo da aquisicao de insumos, de forma evitar atrasos nas obras por falta de
material, além de permitir ganhos de volume com a negociacdo simultdnea de insumos de obras
diferentes. Nao sao mantidos estoques de materiais de construcao.

(i) Eventual dependéncia de poucos fornecedores

Nao ha dependéncia, uma vez que a Companhia atua com uma vasta lista de fornecedores, sendo que
nenhum deles individualmente tem uma participacao significativa nos custos totais da Companhia.

(iii) Eventual volatilidade em seus pregos
Ao indexar os recebiveis dos clientes de obras ndo concluidas ao INCC, a Companhia se protege de

eventuais volatilidades nos precos dos insumos, dado que estes também sdo corrigidos pelo referido
indice.
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(a) Montante total de receitas provenientes do cliente

Nenhum cliente foi responsavel por mais de 10% da receita liquida total da Companhia no periodo de
nove meses encerrado em 30 de setembro de 2019 e no exercicio social de 31 de dezembro de 2018.

(b) Segmentos operacionais afetados pelas receitas provenientes do cliente

Nenhum cliente foi responsavel por mais de 10% da receita liquida total da Companhia no periodo de
nove meses encerrado em 30 de setembro de 2019 e no exercicio social de 31 de dezembro de 2018.
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(a) necessidade de autorizacbes governamentais para o exercicio das atividades e
historico de relagao com a administragdo publica para obtencdo de tais autorizagoes

Regulamentacao Relativa a Atividade Imobiliaria

A atual regulamentagdo imobilidria versa sobre a atividade de incorporacdo imobilidria, zonas de
restricdes e questdes ambientais. A lei federal n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, regula os
condominios edilicios e as atividades de incorporagao imobiliaria. O Cddigo Civil, por sua vez, rege os
negdcios juridicos de compra e venda (arts. 481 e seguintes), os contratos de construgdo (art. 610 e
seguintes), a aquisicdo da propriedade imdvel (arts. 1.238 e seguintes), os condominios edilicios (arts.
1.331 e seguintes), entre outros temas pertinentes as atividades de desenvolvimento imobiliario. A
alienacao de bens imdveis, bem como a constituicdo, transferéncia, modificacao ou rendncia de direitos
reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais, devem
observar a forma de escritura publica, exceto nos casos de operagdo envolvendo o Sistema Financeiro
Imobilidrio (“SFI"”) e o Sistema Financeiro de Habitagdo (“SFH"), dentre outros previstos em lei. Cada
uma destas transagdes deve, ainda, ser registrada junto ao cartério do registro de imdveis competente.

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 negociages de compra
e venda de unidades imobiliarias.

Além da legislagdo federal, a legislacao municipal e a estadual devem ser observadas nas atividades
imobilidrias, especialmente por ocasido da aquisicdo de terrenos e aprovacao de projetos, tais como
planos diretores, leis de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, cdédigos de obras e leis de protecdo
ambiental.

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 n® 10.257, de 10 de julho de
2001 (Estatuto da Cidade).

Os Municipios com mais de vinte mil habitantes, assim como aqueles integrantes de regiGes
metropolitanas e aglomeragdes urbanas, entre outras hipdteses, devem, obrigatoriamente, possuir um
plano diretor para a politica de desenvolvimento e expansdo urbana do municipio, aprovado por lei
municipal e revisto a cada periodo de dez anos. O plano diretor constitui instrumento orientador dos
processos de transformagao do espago urbano e de sua estrutura territorial, servindo de referéncia para
a acao de todos os agentes publicos e privados que atuam no municipio. Desta 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 implantacao.

Os planos diretores possuem impacto direto nas atividades de incorporacdo imobiliaria e de
desenvolvimento urbano.

As prefeituras dos municipios em que se localizam os imdveis deverdo emitir autorizagGes para inicio
das obras e certificados de conclusdo de obra (habite-se).

Incorporacdo Imobiliaria

A incorporagdo imobiliaria consiste em atividade exercida com o intuito de promover a construgdo, para
alienacdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades auténomas.
Incorporador é a pessoa fisica ou juridica que, ainda que ndo efetue a construgao, compromisse ou
efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculagao de tais fragdes a unidades
autonomas, em edificacOes a serem construidas ou em construcao sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a
incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e
determinadas condic0es, das obras concluidas.
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O desenvolvimento imobilidrio envolve a execucdo de contratos diversos antes, durante o curso e apds
a conclusdo da construcdo e da incorporacdo imobilidria, conferindo complexidade a atividade de
incorporacao.

N3do é imprescindivel a qualidade de incorporador a condigdo de construtor. A construcdo pode ser
realizada diretamente pelo incorporador, ou ser contratada com terceiros, sob o regime de empreitada
ou de administracdo, ou pelos préprios condominos.

A construcao por empreitada é realizada a preco fixo, determinado antes do inicio da construcao, ou a
preco ajustado de acordo com o indice determinado pelas partes contratantes. Pela construgdo por
administracao estima-se um orcamento para a obra, e os custo efetivos sdo suportados pelo
incorporador ou pelos adquirentes, conforme estabelecido em contrato, sendo o construtor remunerado
de forma fixa ou percentual. H3, ainda, a modalidade da construcdo a preco fechado, em que ha um
Unico valor determinado para a alienagao da fragdo ideal do terreno e a construgdo, e os resultados da
construcado (positivos ou negativos) sdo apropriados pelo incorporador.

Entre as principais obrigacGes do incorporador imobiliario, destacam-se: (i) obtencao de autorizagdes
perante as autoridades competentes para a construcdo e implementacdao do empreendimento; (ii)
captacdo de recursos necessarios para a consecucdo da incorporacdo; (iii) registro da incorporacdo
imobiliaria perante o oficio de registro de imodveis competente, mediante o arquivamento da
documentacdo prevista no art. 32 da Lei n® 4.591/1964; (iv) mencdo, nos instrumentos de promessa
de venda firmados com os adquirentes das unidades imobilidrias, ao nimero de registro da
incorporagdo; e (v) assinatura de escritura definitiva de venda das unidades imobiliarias.

Patrimonio de Afetacao

O regime de afetacdo patrimonial na incorporacdo imobilidria consiste em faculdade conferida ao
incorporador, pelo qual o terreno e as acessoes, juntamente com os demais bens e direitos vinculados
a incorporagdo, sdo mantidos apartados do patriménio do incorporador (espécie de patrimdnio
separado), nao se comunicando com os demais bens, direitos e obrigacdes do incorporador. E
manifestado pelo incorporador e averbado no registro de imdveis, a qualquer tempo durante a obra.

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

Ficam excluidos do patrimonio de afetacdo os recursos que excederem a importdncia necessaria a
conclusdo da obra, 0s recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a construcdo e o valor
referente ao prego de alienagdo da fragdo ideal de terreno de cada unidade vendida, nas hipdteses de
construgdo contratada sob o regime de empreitada ou por administragao.

O incorporador tem, entre os beneficios do patriménio de afetacdo, a submissdo a um regime especial
de tributacdo - RET, segundo o qual a incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a 4%
(quatro por cento) das receitas mensais auferidas no ambito da incorporacdo, 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 escrituracao contabil segregada para
cada incorporagao submetida ao RET.

Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetagdo somente poderdo ser objeto de garantia real
em operacdo de crédito cujo produto seja integralmente destinado a consecucdo da edificacdo
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.

Importa notar, ainda, que a adogdo deste regime, ao constituir um patrimonio auténomo ao do
incorporador, torna-o imune a insolvéncia ou faléncia deste Ultimo, conforme disposicdo expressa do
artigo 31-F da lei n® 4.591, no sentido de que, decretada a faléncia ou a insolvéncia civil do incorporador,
o patrimonio de afetagdo constituido ndo integrara a massa falida, incluindo o terreno, as acessées,
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demais bens, direitos creditdrios, obrigacGes e encargos da incorporacdo. Nos casos de decretacdo de
faléncia ou insolvéncia do incorporador, o condominio dos adquirentes das unidades imobiliarias, por
convocagao ou, ainda, por determinacdo do juiz prolator da decisdo, podera deliberar tanto sobre os
termos da continuagdo da obra ou sobre a liquidagdo do patrimonio de afetacdo.

O patrimonio de afetacdo podera ser fiscalizado e acompanhado pela comissdo de representantes,
constituida na forma da Lei n® 4.591 e com as prerrogativas nela previstas, e pela instituicdo
financiadora da construcao, se o caso.

Sistema Financeiro Imobiliario

O SFI foi criado pela Lei 9.514, para estabelecer a concessdo, aquisicdo e securitizacdo dos créditos
imobiliarios. O sistema busca fomentar os mercados primario (concessdo de crédito) e secundario
(negociacao de titulos lastreados por recebiveis) para o financiamento imobiliario por meio da criacao
de condigdes de remuneracdo vantajosas e instrumentos especiais para a protecao dos direitos dos
credores. O sistema SFI inclui transagGes de financiamento imobilidrio realizadas por caixas econdmicas,
bancos comerciais, bancos de investimento, bancos com carteira de crédito imobilidrio, sociedades de
crédito imobiliario, associacGes de poupanca e empréstimo, companhias hipotecarias e outras entidades
que vierem a ser habilitadas pelo CMN.

As operagdes de comercializacdo de imdveis, de arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento
imobilidrio em geral poderao ser pactuadas com instituicoes nao-financeiras nas mesmas condicdes
permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFI. Nesse caso, as entidades nao-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 fiduciaria de direitos creditorios decorrentes de contratos de alienacdo e/ou aluguel de
imoveis; (3) alienacdo fiduciaria de bem imdvel; e (4) caucao de direitos creditérios ou aquisitivos
decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda de imdveis.

A Lei 9.514 também maodificou as securitizagbes 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
securitizagao imobiliaria, instituicdes ndo-financeiras cujo objetivo é adquirir e securitizar os créditos
imobiliarios. Os recursos levantados pelas empresas de securitizagao sao 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 s3ao valores mobilidrios emitidos exclusivamente por companhias de
securitizacao e lastreados por créditos imobiliarios.

Regulamentacdo do Crédito Imobiliario

O setor imobiliario 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
imobiliario, influenciando o fornecimento e a demanda por propriedades.

O mercado de crédito imobilidrio no Brasil € 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

A Lei n.° 4.380, de 21 de agosto de 1964, e alteragOes posteriores, criou o SFH para promover a
construcdo e a aquisicao de casas proprias, especialmente para a populacao de baixa renda. Os recursos
para financiamento no ambito do SFH sdo oriundos, principalmente, (1) do FGTS; e (2) dos depdsitos
em caderneta de poupanca.

As principais fontes de recursos para financiamento habitacional sao regidas pelas regras do SFH.
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O FGTS é uma contribuigdo obrigatoria de 8,5% sobre a folha de pagamento dos empregados sujeitos
ao regime empregaticio previsto na Consolidacdo 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 30 anos.

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

Resolucado 4.676, Resolucao 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 Resolugdes 3.932 e 4.271, em que determinar a alocacdo dos recursos depositados em contas de
poupanca relativas as entidades que compdem o SBPE. Segundo esta Resolugdo, no minimo, 65% dos
depdsitos em caderneta de poupanca devem ser destinados a operacoes de financiamento imobiliario.
As ResolugBes anteriores a 4.676 estabeleciam que, deste 65% segregado para o financiamento
imobiliario, 80%, no minimo, deveria ser destinado ao financiamento habitacional no dmbito do SFH.
Por sua vez, a Resolucdo 4.676 flexibiliza tal obrigagdo, revogando a exigéncia minima de alocagdo no
ambito do SFH, contanto que esta mesma parcela de 80% se destine a operagdes de financiamento
habitacional de bens residenciais. A Resolucdo 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 ndo ultrapasse R$500 mil s3o sujeitos a um
fator de multiplicagao de 1,2.

A Resolugdo 4.676, determina as seguintes condicdes em caso do financiamento pelo SFH: (1)
empréstimos, incluindo o principal e despesas correlatas, sdo limitados a 90% do valor de avaliagao do
imovel; (2) o preco maximo de venda das unidades financiadas € de R$1.500.000; (3) o custo maximo
real para o mutuario, 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 sera de
responsabilidade do mutuario, podendo o prazo do financiamento ser prorrogado por periodo de até
50% daquele inicialmente pactuado.

Sistema de Carteira Hipotecaria

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

No sistema de carteira hipotecaria, as operagdes referidas em "Resolucdo 3.932" item (ii) acima sao 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 poupanca para aplicagao 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 condigdes dos financiamentos bancérios
concedidos a empresas do setor melhoraram, com redugdo das taxas e extensdao dos prazos para
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pagamento. Como consequéncia, desde o segundo semestre de 2005 até 2011, o setor imobiliario
apresentou crescimento acima da média historica.

Legislacao Municipal

Abaixo descrevemos os aspectos legais municipais na cidade de Sao Paulo, local onde foram
concentrados os langamentos da Companhia realizados nos exercicios sociais encerrados em de 31 de
dezembro de 2016, 31 de dezembro de 2017, 31 de dezembro de 2018 e no periodo de 9 meses
encerrado em 30 de setembro de 2019.

A Lei de Zoneamento do Municipio de S3o Paulo, de 22 de margo de 2016, dispde sobre o parcelamento,
uso e ocupacao do solo, estabelecendo requisitos urbanisticos e técnicos para o parcelamento do solo
e condicionando os projetos de loteamento e desmembramento a prévia aprovacdo da prefeitura. Além
disso, tal lei descreve as categorias de uso admitidas e suas respectivas caracteristicas, dividindo o
territorio de Sdo Paulo em zonas de uso com localizagdo, limites e perimetros especificados na propria
lei municipal. A Lei de Zoneamento prevé multas e sangdes aos infratores das disposi¢des nela contidas.

A Lei Municipal n°® 16.050, de 31 de julho de 2014, aprovou o Plano Diretor e instituiu o Sistema de
Planejamento do Municipio de Sdo Paulo, sendo regulamentada por diversos decretos municipais. O
Plano Diretor constitui instrumento orientador dos processos de transformagdo do espaco urbano e de
sua estrutura territorial, servindo de referéncia para a acdo de todos os agentes publicos e privados que
atuam no Municipio de S3o Paulo. Nesse sentido, 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 implantagdo. Além do Plano Diretor estratégico, o processo de planejamento municipal é
disciplinado pelos artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal e pela Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho
de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade.

Além disso, em 9 de maio de 2017 foi sancionada a Lei n.° 16.642, que dispde sobre o Cédigo de Obras
e Edificacbes. O novo Cddigo tem o objetivo de disciplinar e torna mais ageis os procedimentos
administrativos e executivos, bem como dispor sobre as regras gerais e especificas a serem obedecidas
nas fases de projeto, licenciamento, execucdo, manutencao e utilizacdo de obras e edificacdes, no
Municipio de Sdo Paulo, assim como prevé as sancdes e multas cabiveis em caso de desobediéncia a
tais regras.

A Companhia também teve langamentos em outros Municipios do Estado de Sdo Paulo, quais sejam,
Sdo Caetano do Sul, Santo André e Osasco.

A Lei Municipal n® 4.944 de 27 de outubro de 2010, conforme alterada, dispde sobre o zoneamento
estratégico do Municipio de Sdo Caetano do Sul, tratando das especificagbes do uso do solo.
Adicionalmente, a Lei Municipal n° 5.374, de 09 de dezembro de 2015, instituiu o Plano Diretor
estratégico de Sdo Caetano do Sul, que trata, dentre outros temas, dos principios, fundamentos e
diretrizes do desenvolvimento urbano, dos instrumentos de gestdo, controle e promogao do
ordenamento territorial, e das proposicGes referentes a sustentabilidade, desenvolvimento social e
habitacao, mobilidade urbana, desenvolvimento produtivo, regionalidade e infraestrutura, do sistema
municipal de planejamento e gestao democratica participativa.

A Lei Municipal n° 8.836 de 10 de maio de 2006 institui a lei de uso, ocupacao e parcelamento do solo
da macrozona urbana do Municipio de Santo André, tendo como finalidade a ordenacg@o e o controle do
uso do solo, a definigdo de condicionantes para a implantagdo de empreendimentos de impacto e a
regulamentacao do estudo de impacto de vizinhanca, a complementacdo e o detalhamento dos
parametros para a ocupacao do solo definidos pelo Plano Diretor e a fixacdo de regras para novos
parcelamentos do solo levando em conta a exiguidade de terrenos disponiveis e a necessidade de
simplificacdo da legislagao. Referida lei estabelece regras que devem ser respeitadas para a devida
aprovacdo de loteamento ou desmembramento, além de regras referentes a execucdo das obras,
prevendo ainda procedimentos fiscalizatorios. Multas poderdo ser aplicada em caso de infragdo as regras
previstas nesta lei. Ainda, a Lei Municipal n® 9.394, de 05 de janeiro de 2012, aprovou o Plano Diretor
e instituiu o Sistema de Planejamento do Municipio de Santa André, sendo regulamentada por diversos
decretos municipais.
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Por fim, a Lei Municipal n° 1.485 de 12 de outubro de 1978, alterada pela Lei Complementar n° 330,
de dezembro de 2017, estabelece os objetivos e as diretrizes para o uso e ocupagao do solo urbano no
Municipio de Osasco. Referida lei trata de questdes como parcelamento do solo para fins de edificacdo
caracterizado por plano de arruamento ou de loteamento, por desmembramento do terreno ou por
desdobro de lotes, procedimento que estara sujeito a prévia aprovagao da Prefeitura. Trata ainda das
penalidades aplicaveis em caso de utilizagdo irregular das edificacdes. A Lei Municipal n® 125, de 03 de
agosto 2004, regulamentada pela Lei Complementar n°152, de 09 de outubro de 2006 e, Decreto n°
9.757, de 21 de junho de 2007, aprovou o Plano Diretor e instituiu o Sistema de Planejamento do
Municipio de Osasco.

Regulamentacdo Ambiental

Devido a natureza das atividades desenvolvidas, a Companhia esta sujeita a leis e regulamentos
relativos a protecdo do meio ambiente, assim como todo o setor da Construgdo Civil.

De acordo com a legislacdo federal brasileira, a construcao, instalacdo, expansdo, modificacao e
operagao de atividades potencialmente poluidoras, que utilizem recursos naturais e que possam vir a
causar danos ambientais estardo sujeitas ao licenciamento ambiental, que pode vir a ocorrer em ambito
federal, estadual ou municipal. Como regra geral para as atividades com significativo impacto ambiental,
0 processo de licenciamento envolve trés etapas sucessivas, para obtengdo de Licenga Prévia (LP), a
Licenca de Instalacdo (LI) e, por fim, a Licenca de Operacdo (LO). A LP é emitida em fase preliminar de
planejamento do empreendimento, aprovando sua localizacdo e concepcao, e estabelece condigdes e
exigéncias técnicas que deverao ser observadas nas fases do licenciamento. A LI autoriza a construcao
do empreendimento. Por fim, a LO autoriza o efetivo inicio e a continuidade das atividades operacionais.

A depender da legislacdo aplicavel e do tipo de atividade desenvolvida — a exemplo das atividades
relacionadas ao setor da Construcdo Civil - o processo de licenciamento costuma ocorrer de forma
simplificada, com a aglutinacdo de mais de uma licenca em uma Unica fase — a exemplo da LP e da LI
- ou emissdo de licenca em Unica etapa. No entanto, a definicao do tipo de licenciamento depende da
regulamentagdo especifica do local onde vai ser instalado o empreendimento.

Em regra geral, as licencas ambientais possuem validade por periodo definido na licenca e deverdo ser
periodicamente renovadas perante os respectivos 6rgaos ambientais licenciadores, para garantia da
regularidade da atividade desenvolvida.

Para os empreendimentos com significativo impacto ambiental, é exigida a compensacdo ambiental
pelos danos ndo mitigaveis causados pela implantagdo do empreendimento, por meio de destinacao de
recursos para implantacao e manutengao de unidade de conservagao.

Para mais, as licencas ambientais podem vir a estabelecer condicionantes técnicas para o
desenvolvimento de atividades, que podem, eventualmente, impactar e condicionar a operacao de
atividades da Companhia. Caso a Companhia venha a cometer falhas no cumprimento das referidas
condicionantes, ficara sujeita a multas ou até mesmo a revogacao e/ou suspensdo da licenga ambiental
obtida, fato este que pode impactar o regular exercicio de suas atividades, inclusive com risco de total
paralisacao, gerando um efeito adverso relevante sobre os resultados da Companhia.

Ainda no ambito do licenciamento ambiental, caso sejam constatadas intervengGes em terras indigenas,
comunidades quilombolas, patrimonio histérico e cultural ou em unidades de conservacao (“UCs"”), o
orgao licenciador serd competente para consultar ou solicitar a manifestacao de érgdos intervenientes
— tais como IBAMA, IPHAN, ICMBio, FUNAI, INCRA, Fundagao Palmares, etc. — sobre a instalacdo dos
empreendimentos e operacdao das atividades da Companhia. Ainda que referidas manifestagdes nao
sejam vinculantes e ndo obstem o licenciamento de forma direta, o Ministério Publico Federal ou
Estadual poderdo vir a questionar e impugnar a validade da licenca obtida. A execucdo de atividades
sem a autorizacdo necessaria caracteriza infracdo e crime ambiental, sujeitando o responsavel a sangdes
administrativas e penais, além da obrigacao de reparacao dos danos ambientais em ambito civel. Para
mais, a incapacidade de cumprir com os regulamentos aplicaveis atualmente ou que venham a ser
aplicaveis no futuro, bem como a ndo obtencdo ou nao renovacdo de licencas ambientais, podem
ocasionar efeitos adversos relevantes para as nossas condicdes operacionais, por meio da imposicao de
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penalidades de multa simples e/ou diaria, suspensdo de atividades, embargos, revogagao de licengas
ja concedidas, etc.

A Companhia também esta sujeita a legislacao federal, estadual e municipal de controle e gestdo de
residuos gerados de suas atividades e empreendimentos, a qual impde, dentre outras obrigagoes, a
necessidade de autorizagbes ambientais para transporte de residuos perigosos, bem como o correto
manuseio e disposicdo final adequada. Por meio da responsabilidade compartilhada, instituida pela
Politica Nacional de Residuos Solidos, as tarefas e custos envolvidos nas diferentes etapas de
gerenciamento de residuos sdlidos sdo pulverizados por toda a cadeia, na medida de responsabilizacdo
de cada uma das partes envolvidas. No entanto, dada a natureza da responsabilidade civil ambiental, a
contratacdo de terceiros para consecucdo de qualquer das fases do gerenciamento de residuos sélidos
nao exime a nossa responsabilidade por eventuais danos ambientais causados.

O cumprimento desta legislacao é fiscalizado por 6rgdos e agéncias governamentais, que podem impor
sangOes administrativas contra a Companhia em caso de eventual inobservancia. Além disso, os
governos dos estados e municipios nos quais a Companhia atua podem adotar regras mais rigorosas
que a legislacdo federal e que sejam aplicaveis as suas atividades.

Regulamentacdo de Propriedade Intelectual

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 (informacdes relacionadas a individuos) podem ser
utilizados pelas organizages.

Os direitos a intimidade e a vida privada sdo genericamente assegurados pela Constituicdo Federal
Brasileira (1988) e pelo Cddigo 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 judiciario. 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 Lei Geral de Protecdo de Dados (Lei n® 13.709/18 -
“LGPD"), as praticas relacionadas ao uso de Dados Pessoais eram reguladas por algumas normas
esparsas e setoriais apenas. A LGPD, que entrara em vigor em agosto de 2020, trouxe um sistema de
regras novo com relagao ao tratamento de dados pessoais, mais completo e de aplicagao transversal,
afetando todos os setores da economia incluindo as empresas que tratam um maior volume de dados
pessoais, como € o caso da Companhia. Referida lei tem como objetivo criar um ambiente de maior
controle dos individuos sobre os seus dados e de maiores responsabilidades para as organizacdes que
tratam tais informacOes, trazendo novas obrigagdes a serem observadas pela Companhia.

Com a entrada em vigor da LGPD, a Companhia tera de adaptar suas operagdes e seu modelo de
negdcios aos limites estabelecidos em referida lei. Nesse sentido, a Companhia ja estd tomando as
providéncias necessarias com terceiros para a realizacao de projeto de adequagdo a LGPD no ano que
vem.

(b) politica ambiental da Companhia e custos incorridos para o cumprimento da
regulacdo ambiental e, se for o caso, de outras praticas ambientais, inclusive a adesdo a
padroes internacionais de protecao ambiental

A Companhia ainda ndo aderiu a um padrdo especifico, em dmbito nacional ou internacional, de praticas
ambientais.

No entanto, a Companhia adota como pratica interna de gestao ambiental a elaboracdo de estudos de
investigacdo preliminar (Fase 1) e eventual investigacdo confirmatdria (Fase 2) para todos os terrenos
adquiridos pela Companhia, independentemente da sua origem (industrial, comercial ou residencial),
como forma de identificar possiveis contaminantes no solo e na agua subterranea e de atender as
disposicOes da legislacdo ambiental.
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(c) dependéncia de patentes, marcas, licengas, concessoes, franquias, contratos de
royalties relevantes para o desenvolvimento das atividades

No Brasil, a titularidade de marcas somente pode ser adquirida por meio do registro concedido pelo
Instituto Nacional da Propriedade Industrial ("INPI”), a autarquia federal responsavel pelo registro de
marcas, patentes e outros direitos de propriedade intelectual. Apds o registro, o titular da marca passa
a deter o direito exclusivo de uso no Brasil por um periodo de 10 (dez) anos, que podera ser
sucessivamente prorrogado por periodos iguais. 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 servigos.

Atualmente somos titulares de diversas de marcas registradas ou em processo de registro no Brasil
junto ao INPI, em nome proprio ou em nome de nossas subsidiarias e filiais, como “Mitre Realty” e
“Haus Mitre” e “Raizes Mitre” as quais sdo bastante relevantes para nossas atividades. Somos também
titulares de alguns nomes de dominio relevantes associados a tais marcas.

Até o presente momento, a Companhia nao possui softwares depositados ou registrados perante o INPI.

Para uma relacao completa dos ativos de propriedade intelectual relevantes da Companhia, vide item
9.1(b) deste Formulario de Referéncia.
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7.6 - Receitas Relevantes Provenientes do Exterior

(a) receita proveniente dos clientes atribuidos ao pais sede da Companhia e sua
participacao na receita liquida total da Companhia

Nao aplicavel, pois a Companhia ndo auferiu receitas no exterior no periodo de nove meses encerrado
em 30 de setembro de 2019 e no exercicio social de 31 de dezembro de 2018.

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

N3o aplicavel, pois a Companhia ndo auferiu receitas no exterior no periodo de nove meses encerrado
em 30 de setembro de 2019 e no exercicio social de 31 de dezembro de 2018.

(c) receita total proveniente de paises estrangeiros e sua participacao na receita liquida
total da Companhia

N&o aplicavel, pois a Companhia ndo auferiu receitas no exterior no periodo de nove meses encerrado
em 30 de setembro de 2019 e no exercicio social de 31 de dezembro de 2018.
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7.7 - Efeitos da Regulagao Estrangeira Nas Atividades

A Companhia ndo esta sujeita a nenhuma regulagdo estrangeira em suas atividades.
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7.8 - Politicas Socioambientais

(a) Divulgacao de informagdes socioambientais

A Companhia ndo elabora relatérios socioambientais. No entanto, a Companhia mantém praticas
Socioambientais direcionadas principalmente a reducao no consumo de recursos naturais, apesar de
nao manter uma Politica Socioambiental, dentre essas praticas podemos citar:

(i) implantacdo da gestdo de residuos sélidos no canteiro de obras, visando minimizar impacto
pelas atividades da obra ao meio ambiente, além de contribuir com a limpeza e organizacdo;

(i) ponto de coleta e armazenamento é planejado para ser utilizado durante toda a duracdo da
obra, buscando promover a reciclagem e beneficiamento dos materiais, contribuindo para a
reducdo de impactos ambientais; e

(i) manutengao do certificado ISO 9001 (/nternational Organization For Standardzation), que
garante que todos os projetos estao sendo executados nos mais altos padroes de qualidade e
confiabilidade.

Durante as atividades de terceiros que geram residuos sodlidos, dentro do canteiro de obras, a
Companhia exige a apresentacado do Certificado de Movimentacdo de Residuos de Interesse Ambiental
— CADRI, emitido pela Cia. Ambiental do Estado de Sdo Paulo — CETESB.

Foram instalados bebedouros, no canteiro de obras, com dispositivo que dispensa o uso de copos
descartaveis, evitando a geracdo de residuos plasticos.

A Companhia opta por utilizar materiais constituidos de madeira com procedéncia, para impedir o uso
de vegetacdo nativa e de areas de desmatamento ilegal.

A Companhia entende que o sistema de gestdo socioambiental atualmente adotado é suficiente para
assegurar que suas atividades atendam aos requisitos legais e normas aplicaveis, com o compromisso
de reduzir os impactos ambientais e sociais de seus servigos. Ndo obstante, a Companhia esta em
constante processo de aprimoramento de seus mecanismos de protecdo ao meio ambiente para que
possa atingir um patamar de exceléncia na gestdo ambiental.

(b) Metodologia seguida pela Companhia na elaboragdo das informagoes
socioambientais

Nao aplicavel.

(c) Indicar se as informagoes socioambientais sdo auditadas ou revisadas por entidade
independente

Nao aplicavel.

(d) Indicar a pagina na rede mundial de computadores onde podem ser encontradas as
informag6es socioambientais

As informagc0es socioambientais divulgadas pela Companhia podem ser encontradas no site de Relacoes
com Investidores da Companhia: https://ri.mitrerealty.com.br.

498 PAGINA: 118 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséo : 1

7.9 - Outras Informagoes Relevantes

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relagao a esta secdo 7 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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8.1 - Negécios Extraordinarios

Nao houve aquisicdo ou alienagao de qualquer ativo relevante nos trés Ultimos exercicios sociais e no
exercicio social corrente que ndo se enquadre como operagao normal nos negdcios da Companhia e
que ndo tenham sido mencionadas no item 15.7 deste Formulario.
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8.2 - Alteragdes Significativas na Forma de Condugao Dos Negécios do Emissor

Nao houve alteracOes significativas na forma de conducdo dos negdcios da Companhia nos trés Ultimos
exercicios sociais e no exercicio social corrente.
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8.3 - Contratos Relevantes Celebrados Pelo Emissor E Suas Controladas Nao Diretamente

Relacionados Com Suas Atividades Operacionais
Nao foi celebrado nos trés Ultimos exercicios sociais € no exercicio social corrente nenhum contrato
relevante pela Companhia ou por suas controladas que nao fosse diretamente relacionado com suas
atividades operacionais.
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8.4 - Outras Inf. Relev. - Negécios Extraord.

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relagao a esta secdo 8 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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9.1 - Bens do Ativo Nao-circulante Relevantes - Outros

Além dos ativos discriminados nos itens a seguir, ndo existem outros bens do ativo ndo-circulante que
a Companhia julgue relevantes.
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9.1 - Bens do Ativo Nao-circulante Relevantes / 9.1.a - Ativos Imobilizados

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

N&o aplicavel, pois na data deste Formulario de Referéncia a Companhia ndo possuia ativos ndo-circulantes relevantes.
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9.2 - Outras Informagoes Relevantes

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relagao a esta secdo 9 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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10.1 - Condigdes Financeiras E Patrimoniais Gerais

As informac0es financeiras contidas nos itens 10.1 a 10.9 devem ser lidas em conjunto com (i) as
InformagGes Trimestrais — ITR consolidadas ndo auditadas para o periodo de nove meses findo em de
30 de setembro de 2019, revisadas pelos auditores independentes da Companhia e suas respectivas
notas explicativas; e (ii) as demonstracdes financeiras consolidadas auditadas para os exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016 e suas respectivas notas explicativas. Nossas
demonstracdes financeiras consolidadas auditadas foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e com as Normas Internacionais de Relatério Financeiro (“IFRS"), aplicaveis
as entidades de incorporagao imobilidria no Brasil, registradas na CVM. As informacdes contabeis
intermediarias da companhia, contidas no Formulario de InformagOes Trimestrais - ITR referente ao
trimestre findo em 30 de setembro de 2019, foram elaboradas de acordo o Pronunciamento Técnico
NBC TG 21 Demonstracdo Intermedidria e com a norma internacional IAS 34 — Interim Financial
Reporting, aplicaveis as entidades de incorporacdo imobilidria no Brasil, registradas na Comissao de
Valores Mobilidrios (CVM).

Em 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a nova norma que regula o tratamento contabil das
Operacdoes de Arrendamento Mercantil (IFRS 16/ CPC 06(R2)) emitida pelo IASB e CPC,
respectivamente. Para a implementagao de tal norma, a Companhia adotou o método retrospectivo
modificado. Consequentemente, as informacdes financeiras para o periodo de nove meses findo em 30
de setembro de 2018 e para os exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e
2016 nao foram ajustadas para refletir a adogdo do IFRS 16/CPC 06(R2) e, por isso, ndao sao
comparativas com as informagoes financeiras para o periodo de nove meses findo em 30 de setembro
de 2019, as quais refletem os efeitos da adocao desta norma.

Adicionalmente, foi adotado de forma retrospectiva o Oficio-Circular CVM SNC/SEP 02/2018, o qual
descreve a manifestagdo da CVM a respeito da aplicagdo do CPC 47 para entidades brasileiras do setor
de incorporacgdo imobiliaria, bem como orientacOes para a correta adocdo da pratica contabil sobre o
reconhecimento de receitas e ajustes preditivos (provisdo para distratos). Com isso, a Companhia
revisou todos os contratos de compra e venda de unidades imobilidrias em construcdo nos exercicios
sociais encerrados em 31 de dezembro de 2016, 2017 e 2018 e adotou a pratica contabil descrita na
Nota Explicativa 2.3.23, observando a existéncia de incerteza de entrada de fluxo de caixa e a evidéncia
objetiva de condicdes que ja existiam na data final do periodo contabil em cada um dos contratos.
Consequentemente, ajustes em cada uma das rubricas contabeis relacionadas as provisdes para
distratos foram executados nos saldos iniciais referente ao periodo findo em 1°. de janeiro de 2016 e
em exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2016, 2017 e 2018.

As informacOes a seguir apresentadas foram avaliadas e comentadas pelos nossos Diretores. Dessa
forma, as avaliaces, 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 ajudardo a comparar nossas Informagdes Trimestrais —
ITR consolidadas ndo auditadas referentes aos periodos de nove meses encerrados em 30 de setembro
de 2019 e 2018 e demonstracoes financeiras consolidadas auditadas referentes aos exercicios sociais
encerrados 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016.

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 demonstracdes financeiras ao longo de um periodo de tempo. A Analise Vertical representa
o percentual ou item de uma linha (i) em relagdo a receita operacional liquida para os
periodos/exercicios aplicaveis, quando da analise das demonstracdes dos resultados; ou (ii) em relagdo
ao total do ativo e/ou total do passivo somado ao total do Patrimonio Liquido, nos respectivos periodos
e exercicios, quando da analise do balango patrimonial.

(a) Condigoes Financeiras e Patrimoniais Gerais

Os Diretores entendem que as condigdes financeiras e patrimoniais da Companhia sdo suficientes para
implementar o seu plano de negdcios e cumprir com suas obrigagGes de curto e longo prazo. A geragao
de caixa da Companhia, juntamente com as linhas de crédito disponiveis, € suficiente para atender o
financiamento de suas atividades e cobrir sua necessidade de recursos para execugao do seu plano de
negocios.
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Os Diretores apresentam abaixo informagdes sobre o Patriménio Liquido e Divida Bruta, Divida Liquida
e Indice de Divida Liquida e Indice de Liquidez da Companhia em 30 de setembro de 2019 e em 31 de
dezembro de 2018, 2017 e 2016:

Em milhares de reais, Em 30 de
exceto indices setembro de Em 31 de dezembro de

2019 2018 2017 2016
Patrimonio Liquido 60.349 40.310 30.560 37.881
Divida bruta® > 126.445 114.369 26.396 37.659
Divida liquida®® 97.813 90.279 19.589 25.813
Indice de divida
liquida®s 1,62 2,24 0,64 0,68
Indice de Liquidez 1,20 1,17 1,36 1,46

geral*

1 A divida bruta corresponde aos empréstimos, financiamentos e financiamentos por arrendamento (circulante e ndo circulante). A
divida bruta ndo é uma medida de liquidez ou endividamento reconhecida pelas préticas contabeis adotadas no Brasil e nem pelas
Normas Internacionais de Relatério Financeiro (International Financial Reporting Standards - “IFRS"), emitidas pelo International
Accounting Standards Board (“IASB”), e ndo possui significado padrdo. Outras companhias podem calcular a sua divida liquida de
forma distinta ndo havendo, desta forma, comparacdo entre as divulgagdes. Para a reconciliagdo da Divida Bruta com as
Demonstragdes Financeiras consolidadas e Informagdes Trimestrais — ITR consolidadas da Companhia vide o item 3.2 deste
Formulario de Referéncia.

2 A Divida Liquida corresponde a Divida Bruta (empréstimos, financiamentos e financiamentos por arrendamento, (circulante e ndo
circulante), deduzidos do saldo de caixa e equivalentes de caixa, caixa restrito (circulante e ndo circulante) e Titulos e valores
mobilidrios (circulante e ndo circulante). A divida liquida ndo é uma medida de liquidez ou endividamento reconhecida pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil e nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro (International Financial Reporting Standards
- “IFRS"), emitidas pelo International Accounting Standards Board (“IASB”), e ndo possui significado padrdo. Outras companhias
podem calcular a sua divida liquida de forma distinta ndo havendo, desta forma, comparagdo entre as divulgagBes. Para a
reconciliagdo da com as Demonstragdes Financeiras consolidadas e InformagGes Trimestrais — [TR consolidadas da Companhia vide
o item 3.2 deste Formulario de Referéncia.

3 Indice de divida liquida corresponde a divida liquida dividido pelo patriménio liquido.

4 Indice de liquidez geral ¢ a razdo entre ativo total e passivo total.

5 Em 1° de janeiro de 2019, entrou em vigor a nova norma que regula o tratamento contabil das Operacdes de Arrendamento
Mercantil (IFRS 16/CPC 06(R2) emitida pelo IASB e CPC, respectivamente. Para a implementagdo de tal norma, a Companhia adotou
0 método retrospectivo modificado. Consequentemente, as informag0es financeiras de 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016 nao
foram ajustadas para refletir a adogdo do IFRS 16/CPC 06(R2) e, por isso, algumas informagdes financeiras ndo sdo comparativas
com aquelas de 30 de setembro de 2019, as quais refletem os efeitos da adogdo desta norma. Desta forma, em 30 de setembro de
2019 a Divida Bruta e Divida Liquida foram impactadas pela adogdo do IFRS16/CPC 06(R2).

Os Diretores da Companhia informam que, no periodo de nove meses findo de 30 de setembro de 2019,
o EBITDA ajustado totalizou R$ 40,2 milhGes, um aumento de R$ 20,0 milhdes comparado ao EBITDA
ajustado de R$ 20,2 milhdes representado no periodo de nove meses findos em 30 de setembro de
2018. O Lucro Liquido no periodo de nove meses findo de 30 de setembro de 2019, totalizou R$ 26,7
milhdes, um aumento de R$ 12,2 milhGes comparado ao Lucro Liquido de R$ 14,5 milhGes representado
no periodo de nove meses findos em 30 de setembro de 2018. A margem EBITDA Ajustado e a Margem
Liquida no periodo de nove meses findos em 30 de setembro de 2019 foi de 21,2% e 14,1%,
respectivamente.

Os Diretores da Companhia informam que, em 30 de setembro de 2019, a Companhia registrou uma
divida bruta (soma dos empréstimos, financiamentos e financiamentos por arrendamentos (circulante
e ndo circulante) de R$ 126,4 milhdes. Os Diretores informam, ainda, que a divida liquida (total da
divida bruta menos caixa e equivalente de caixa, caixa restrito (circulante e ndo circulante) e Titulos e
Valores mobiliarios (circulante)) foi de R$ 97,8 milhdes e o indice da divida (total da divida liquida
dividido pelo patriménio liquido) atingiu 1,62.

A Companhia apresentou um retorno sobre o patriménio liquido de 53,1% em 30 de setembro de 2019
contra 46,0% em 31 de dezembro de 2018, representando um aumento de 15,4%, principalmente em
decorréncia de maior reconhecimento de receita dos projetos em andamento, maior volume de
langamentos atrelados a um VSO (velocidade de vendas sobre oferta — vendas totais subtraidas dos
distratos e posteriormente dividido pelo total de vendas mais estoque) de 84,4% e as 3 entregas de

Verséo : 1
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10.1 - Condigdes Financeiras E Patrimoniais Gerais

empreendimentos (LivePark Santo André, Raizes Vila Matilde e Les Champs S3o Francisco) com baixo
estoque pronto (3,1% de estoque).

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018, a Companhia apresentou ROAE de 46,0%, em
comparagao a um ROAE negativo de 14,9% no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2017 e
1,5% no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2016. O aumento de ROAE apresentado em 2018
em comparacao a 2017 se deve ao reconhecimento de receita dos projetos langados nos anteriores e
que tiveram avango de custo incorrido significativo no periodo (evolugdo de 35,0% a 49,0% no POC
dos empreendimentos em 2018). O baixo nivel de ROAE apresentado em 2016 e ROAE negativo em
2017 sdo atribuidos ao menor volume de execugao de obras e aumento dos distratos. Nesse periodo, a
Companhia teve também um aumento significativo das despesas administrativas, se preparando para
um novo ciclo de expansao, o que ajuda a explicar a variagdo negativa da rentabilidade nesses anos.

No exercicio social findo de 30 de setembro de 2019, a Companhia apresentou Indice de Liquidez Geral
(total do ativo divido pelo total do passivo) de 1,2, em comparagao com um Indice de Liquidez de 1,17
em 31 de dezembro de 2018. Esse nivel de liquidez reafirma a capacidade da Companhia em honrar
suas obrigagGes uma vez que seus ativos superam seus passivos.

Margem bruta

A Companhia apresentou uma margem bruta de 34,6% no periodo de 9 meses findos em 30 de
setembro de 2019, contra 35,3% no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018, 29,6% no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 e 29,5% no exercicio encerrado em 31 de dezembro
de 2016. A margem se manteve estavel nesse periodo, o que reforga o modus operandi de aquisicao
de projetos rentaveis pela Companhia.

(b) Estrutura de Capital
Os Diretores da Companhia acreditam que a atual estrutura de capital da Companhia apresenta uma

proporgdo equilibrada entre capital proprio e de terceiros, condizente, em sua visdo, com suas atividades
e estratégia, na proporcdo apresentada na tabela abaixo:

(em milhares de reais, exceto %) seEtr:rr?:r:?ie Em 31 de dezembro de

2019 2018 2017 2016
Ei??&tlgL(ti:)terceiros (passivo circulante + passivo nao 306.043 230.972 83.779 82.330
Capital proprio (patriménio liquido) 60.349 40.310 30.560 37.881
Capital total (terceiros + proprio) 366.392 271.282 114.339 120.211
Parcela de capital de terceiros 83,5% 85,1% 73,3% 68,5%
Parcela de capital proprio 16,5% 14,9% 26,7% 31,5%

(c) Capacidade de pagamento em relacdo aos compromissos financeiros assumidos

A Companhia entende que a mesma apresenta condigdes financeiras suficientes para cumprir com seus
compromissos financeiros assumidos. Os indices de liquidez corrente da Companhia evoluiram conforme
tabela abaixo e demonstram a capacidade de pagamento de suas obrigacdes perante parceiros e
instituicOes financeiras.

Em 30 de setembro Em 31 de dezembro de

(Em milhares de reais, exceto indice) de
2019 2018 2017 2016
Ativo Circulante 278.098 237.350 87.888 99.311
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Passivo Circulante 192.159 ‘ 72.236 59.603 51.474
Liquidez Corrente 1,45 ‘ 3,29 1,47 1,93

Caixa e equivalente de caixa

A Companhia apresentou um caixa e equivalente de caixa de R$ 21,3 milhdes findos em 30 de setembro
de 2019, contra R$ 21,1 milhdes em 31 de dezembro de 2018, R$ 6,8 milhdes em 31 de dezembro de
2017 e R$ 8,9 milhdes em 31 de dezembro de 2016. O aumento do caixa entre os anos de 2018 e 2019
se deve as 3 entregas de empreendimento e a participacao de parceiros através de permutas financeiras
nos projetos langados em 2019, diminuindo assim a exposicdo de caixa da Companhia. J& a variagdo
entre os anos de 2017 e 2018 se deve principalmente ao ingresso de recursos para financiamento a
producdo das obras em andamento.

A Companhia apresentou uma divida liquida de R$ 97,8 milhGes em 30 de setembro de 2019, contra
R$ 90,3 milhdes em 31 de dezembro de 2018, R$ 19,6 milhdes em 31 de dezembro de 2017 e R$ 25,8
milhdes em 31 de dezembro de 2016.

O aumento da divida liquida esta principalmente relacionado a expansdo operacional da Companhia,
que, com o aumento do volume de lancamentos e obras, também aumentou a contratacdo de
financiamentos a producdo. A capacidade de pagamento de tais linhas € garantida pelos recebiveis da
Companhia em face dos seus clientes e atualmente todos os contratos possuem indice de cobertura
superiores aos exigidos pelas instituicoes financeiras. Nesta data ndo dispinhamos de nenhum contrato
de financiamento vencido cuja quitacdo nao tenha sido realizada integralmente no prazo. Caso a
Companhia necessite de recursos adicionais, acreditamos que o seu relacionamento com instituigdes
financeiras de primeira linha permite o acesso a linhas de créditos adicionais.

(d) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos nao-
circulantes utilizadas

Os Diretores da Companhia informam que as principais fontes de financiamento foram: (i) fluxo de caixa
gerado por suas atividades operacionais; e (ii) endividamento bancario de curto e longo prazos. Esses
financiamentos sao utilizados pela Companhia principalmente para cobrir custos, despesas e
investimentos relacionados a: (a) operacgdo de negdcios, (b) desembolso de capital, e (c) exigéncias de
pagamento de seu endividamento.

Os Diretores da Companhia acreditam que as fontes de financiamento utilizadas pela Companhia sao
adequadas ao seu perfil de divida bruta, referente aos trés Ultimos exercicios sociais e no ultimo periodo
corrente, atendendo as necessidades de capital de giro e investimentos, sempre preservando o perfil
de longo prazo da divida corporativa e, consequentemente, a capacidade de pagamento da Companhia.
Em 30 de setembro de 2019, 89,2% de nossa divida bruta referem-se a dividas contraidas pelas SPEs
para desenvolvimento dos projetos através dos financiamentos SFH.

As dividas relacionadas ao desenvolvimento dos projetos estdo garantidas pelos recebiveis dos projetos.
Nesse sentido, em 30 de setembro de 2019, o indice de cobertura, representado pelo contas a receber
de curto e longo prazo sobre a divida bruta, estd em 1,7, o que demonstra a boa capacidade de
pagamento da Companhia.

Para a carteira de recebiveis de empreendimentos concluidos, em grande parte dos casos, a Companhia
nado financia seus clientes apods a conclusdao de suas obras, realizando o repasse para as instituigées
financeiras.

Atualmente a Companhia ndo possui fontes de financiamento para investimentos em ativos nao-
circulantes.

(e) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos nao
circulantes que pretende utilizar para cobertura de deficiéncias de liquidez
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Faz parte da estratégia da Companhia acompanhar e ajustar seus compromissos financeiros a geragao

de caixa operacional, evitando dessa forma captagdes de curto prazo. Eventualmente, pequenas

operacdes poderdo ser realizadas, como empréstimos pontes para financiamentos de longo prazo.

A Diretoria acredita que, com base em seus atuais planos operacionais e de investimento, o saldo e sua

geragdo de caixa, somados a possibilidade de captagdo de recursos de terceiros, quando necessaria,

suportam a eventual necessidade de recursos para o financiamento do capital de giro e para a realizagao

de investimentos.

(f) Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais dividas

(i) Contratos de empréstimo e financiamento relevantes
A tabela abaixo apresenta as principais caracteristicas dos contratos de empréstimo e financiamento
relevantes em vigor em 30 de setembro de 2019, 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016:
Descrigao Indexadores Vencimento em 30 dt:l:etembro em 31 de dezembro
(Em milhares de 2019 2018 2017 2016
reais, exceto %)
Capital de Giro e Crédito 6,17% a Outubro/19 até
Direto ao Consumidor 13,35% a.a Setembro/2020 67.750 7.369 2.585 4.057
Custo de transagdo (883) - - -
Financiamento al|TR 9,20% a Outubro/19 até
produgéo - SFH 11%a.a Setembro/2020 27.256 2.155 16.339 14.888
Coobrigago 1.290 1.600 2.434 8.844

Total Circulante 95.413 11.124 21.358 27.789
Capital de Giro e Crédito 6,17% a Margo/20 até
Direto ao Consumidor 13,35% a.a Setembro/2022 7311 8.040 2.033 2.058
Financiamento al TR9,20% a Novembro/21 até
producdo - SFH 11% a.a Agosto/2022 20.816 95.205 > 7.812
Total N&o Circulante 28.127 103.245 5.038 9.870
Total 123.540 114.369 26.396 37.659

Para os contratos individuais dos empréstimos apresentados abaixo, entende-se por Saldo Devedor a
soma do saldo principal acrescido dos juros pro-rata até a data de 30 de setembro de 2019 deduzidos
dos custos de transacdo e de amortizagGes realizadas até a data de 30 de setembro de 2019.

Em 14 de novembro de 2014, a Companhia celebrou e, em 02 de janeiro de 2017, aditou o Contrato
Particular de Mituo com o Sr. Joao Dias dos Santos, no ambito do Termo de Compromisso de
Investimento, celebrado entre as mesmas partes, em 30 de julho de 2014, o qual foi posteriormente
aditado em 26 de janeiro de 2015 no valor de R$2,7 milhdes. A taxa de juros mensal é de 0,5%), com
vencimento em 10 de junho de 2021. O principal é pago mensalmente e o Saldo Devedor em 30 de
setembro de 2019 era de R$ 1,1 milhdes.

Em 26 de novembro de 2015, a Residencial Martin Luther King SPE Empreendimentos e Participagoes
Ltda., controlada da Companhia emitiu, junto ao Banco Bradesco S.A. o “Instrumento Particular de
Abertura de Crédito com Garantia Hipotecaria e Outras Avengas” n® 000783066-1 no valor de R$ 34,7
milhGes. A taxa de juros é de 10,0% ao ano com liberagdes conforme andamento fisico de obras. O
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saldo devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$27,2 milhGes. O vencimento € em 26 de junho de
2020.

Em 01 de dezembro de 2017, a Residencial Anhaia Mello Empreendimentos e Participacdes Ltda,
controlada da Companhia emitiu, junto ao Banco Ital S.A. a “Cédula de Crédito Bancario de Abertura
de Crédito para Construgdo de Empreendimento Imobilidrio com garantia Hipotecaria e Outras Avencas”
n° 1016082290 no valor de R$ 34,8 milhGes. A taxa de juros é de 10,5% ao ano com liberagGes
conforme andamento fisico de obras. O saldo devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$ 13,7
milhdes, com mais R$ 21,2 milhGes a serem liberados até o término das obras. O vencimento é em 01
de janeiro de 2022.

Em 28 de maio de 2018, a Mitre Paula Ney Empreendimentos SPE Ltda, controlada da Companhia
emitiu, junto ao Banco Bradesco S.A. o “Instrumento Particular de Abertura de Crédito com Garantia
Hipotecaria e Outras Avengas” n® 9001252 no valor de R$ 26,4 milhGes. A taxa de juros é de 9,7% ao
ano com liberagGes conforme andamento fisico de obras. O saldo devedor em 30 de setembro de 2019
era de R$ 7,4 milhdes, com mais R$ 19,0 milhGes a serem liberados até o término das obras. O
vencimento é em 28 de novembro de 2021.

Em 14 de julho de 2017, a Companhia emitiu junto ao Banco ABC Brasil S.A. a “Cédula de Crédito
Bancario” n°® 4556217 no valor de R$ 3,0 milhdes. A taxa de juros anual da CCB é de 100% da variagdo
do CDI - Certificado de Depdsito Interfinanceiro — Taxa Média — CDI Over Extragrupo DI — CETIP,
acrescidos de 5,5% ao ano (base 360 dias) com vencimento em 30 de margo de 2020. O principal é
pago mensalmente e o Saldo Devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$ 0,8 milhdes.

Em 11 de outubro de 2017, a Companhia emitiu junto ao Banco ABC Brasil S.A. a “Cédula de Crédito
Bancario” n°® 4663017 no valor de R$ 2,4 milhdes. A taxa de juros anual da CCB é de 100% da variacdo
do CDI - Certificado de Depdsito Interfinanceiro — Taxa Média — CDI Over Extragrupo DI — CETIP,
acrescidos de 5,5% ao ano (base 360 dias) com vencimento em 30 de margo de 2020. O principal é
pago mensalmente e o Saldo Devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$ 0,7 milhdes.

Em 18 de maio de 2018, a Companhia emitiu junto ao Banco PINE S.A. a “Cédula de Crédito Bancario
- MUTUO"” n° 0131/18 no valor de R$ 6,0 milhdes. A taxa de juros anual da CCB é de 13,3% ao ano
com vencimento em 18 de junho de 2021. O principal é pago semestralmente e o Saldo Devedor em
30 de setembro de 2019 era de R$ 4,0 milhdes.

Em 20 de dezembro de 2018, a Companhia emitiu junto ao Banco Safra S.A. a “Cédula de Crédito
Bancario - MUTUO"” n° 007530574 no valor de R$ 5,0 milhdes. A taxa de juros anual da CCB é 100%
da variacao do CDI - Certificado de Deposito Interfinanceiro — Taxa Média — CDI Over Extragrupo DI —
CETIP, acrescidos de 4,781703% ao ano (base 360 dias) com vencimento em 06 de dezembro de 2021.
O principal é pago trimestralmente e o Saldo Devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$ 3,8
milhdes.

Em 09 de maio de 2019, a Companhia emitiu junto ao Banco Topazio S.A. a “Cédula de Crédito Bancario”
n° 3410241 no valor de R$ 1,0 milhdo. A taxa de juros anual da CCB é de 13,2% ao ano com vencimento
em 08 de maio de 2022. O principal e os juros sdo pagos apenas no vencimento e o Saldo Devedor em
30 de setembro de 2019 era de R$ 1,0 milhdo. Seguindo a linha com o banco Topazio, em 06 de agosto
de 2019, a Companhia emitiu junto ao Banco Topazio S.A. a “Cédula de Crédito Bancario” n® 5882639
no valor de R$ 1,2 milhGes. A taxa de juros anual da CCB é de 13,2% ao ano com vencimento em 06
de setembro de 2022. O principal e os juros s3ao pagos apenas no vencimento e o Saldo Devedor em
30 de setembro de 2019 era de R$ 1,2 milhdes.

Por fim, em 23 de agosto de 2019, a Companhia emitiu junto ao Banco Topazio S.A. a “Cédula de
Crédito Bancario” n°® 6313216 no valor de R$ 0,3 milhdes. A taxa de juros anual da CCB é de 13,2% ao
ano com vencimento em 23 de agosto de 2022. O principal e os juros sao pagos apenas no vencimento
e o0 Saldo Devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$ 0,3 milhao.

Em 11 de junho de 2019, a Mitre Tapari Empreendimentos e Participacbes SPE Ltda., controlada da
Companhia, firmou junto ao Banco Safra S.A. o “Instrumento Particular de MUtuo” n® CPE/000.392-1

519 PAGINA: 139 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséo : 1

10.1 - Condigdes Financeiras E Patrimoniais Gerais

no valor de R$ 36,8 milhGes. A taxa de juros anual do Mutuo é 9%, com liberagdes conforme andamento
fisico de obras e vencimento final em 04 de outubro de 2023. A liberacdo da primeira parcela do Mdtuo
sera apenas em 04 de marco de 2020.

Em 28 de junho de 2019, a Mitre Vila Matilde Empreendimentos SPE Ltda., controlada da Companhia
emitiu uma CCB junto ao Banco BTG Pactual, por meio da Cédula de Crédito Bancario n® 144/19, no
valor de R$ 65,0 milhGes. A taxa de juros anual da CCB é de 100% da variacdo do CDI — Certificado de
Depdsito Interfinanceiro — Taxa Média — CDI Over Extragrupo DI — CETIP, acrescidos de 3,5% ao ano
(base 360 dias) com vencimento em 23 de dezembro de 2020. O valor liberado foi utilizado para
quitagdo do Financiamento SFH que a controlada mantinha com o Banco Santander e também para
compra da participagdo do MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII e XPCE
JOAQUIM MARRA PARTICIPAGOES vinculados a XP INVESTIMENTOS S.A. no Consdrcio existente entre
as partes. O principal € amortizado conforme recebimento do projeto, via mecanismo de cashsweep, o
valor restante é pago em parcelas mensais a partir de janeiro de 2020. Em 30 setembro de 2019, o
saldo devedor era de R$61,6 milhdes.

Em 26 de julho de 2019, a Mitre Roque Petroni Empreendimentos SPE Ltda, controlada da Companhia
emitiu, junto ao Banco Bradesco S.A. o “Instrumento Particular de Abertura de Crédito com Garantia
Hipotecaria e Outras Avencas” n® 90011950 no valor de R$ 39,6 milhdes. A taxa de juros é de 12% ao
ano com liberagGes conforme andamento fisico de obras, sendo que a liberacdo da primeira parcela do
Mutuo ocorreu em 26 de julho de 2019 e o vencimento da primeira prestagdao em 01 de fevereiro de
2023. O saldo devedor em 30 de setembro de 2019 era de R$ 3.960,00, com mais R$ 39.6 milhdes a
serem liberados até o término das obras.

(if) Outras relagdes de longo prazo com instituigdes financeiras

A Companhia mantém contratos de prestagdo de servicos bancarios com diversas instituicoes
financeiras, como contrato de escrituragao de agGes, contratos de conta corrente e transferéncias
bancarias.

(iii) Grau de subordinacdo entre as dividas

A Companhia possui dividas de natureza quirografaria e de natureza real, cujas garantias sdo
constituidas, principalmente, por cessao fiduciaria de recebiveis. A descricdo destas dividas por natureza
de garantia, encontra-se indicado no item 3.8 deste Formulario de Referéncia.

Em eventual concurso universal de credores, a subordinagdo entre as obrigagGes registradas no passivel
exigivel acontecera de acordo com a Lei 11.101 de 2015: (i) obrigacOes sociais e trabalhistas; (ii)
impostos a recolher; (iii) garantia real; (iv) empréstimos e financiamentos; (v) crédito quirografarios;
(iv) créditos subordinados; e (viii) dividendos e juros sobre capital proprio. Assim, as dividas lastreadas
em garantias reais tem preferéncia de recebimento em relagao as demais dividas da Companhia, até o
esgotamento da garantia fornecida.

(iv) Eventuais restricdes impostas ao emissor, em especial, em relacao a limites de
endividamento e contratacdo de novas dividas, a distribuicdo de dividendos, a alienacgdo de
ativos, a emissdo de novos valores mobiliarios e a alienacao de controle societario

Os contratos de financiamentos descritos acima possuem, dentre outras, as seguintes clausulas
restritivas:

e cumprir 0s pagamentos previstos em contrato;

e jtens relacionados a continuidade das atividades, faléncia ou insolvéncia;

e 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;

e garantir a contratagdo dos devidos seguros obrigatorios dos projetos ou bens;

e garantir a integridade dos dados fornecidos aos agentes financeiros;

e ndo ter alteragdes significativas na composicdo societaria, sem a observancia das
respectivas leis, e no controle acionario;
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e comprovar a destinacdo imobilidria dos recursos captados nos projetos descritos em
contrato;

e prestar informagbes nos prazos solicitados nos contratos;

e ndo ocorrer qualquer uma das hipdteses previstas nos artigos 333 e 1.425 do Codigo Civil;

e ndo realizar operagdes estranhas ao seu objeto social, observar as disposicoes estatutarias,
legais e regulamentares em vigor;

e auditar livros e registros contdbeis através de empresa terceirizada ou por si mesmo,
atendendo, sempre que solicitada, a quaisquer informagdes sobre sua situacdo econémico-
financeira;

e ndo ultrapassar valor maximo estipulado em contrato de titulos protestados;

e garantir a manutengdo da capacidade de honrar com manutencao dos itens das garantias
apresentadas nos contratos;

e manter validas as licencas ambientais e trabalhistas pertinentes ao funcionamento do
negocio;

e nao conclusdo da obra dentro do prazo contratual, retardamento ou paralisagdo da mesma
sem a devida justificativa aceita pelo agente financeiro;

e vender, hipotecar, realizar obras, ou deixar de manter em perfeito estado de conservacao
o imovel oferecido em garantia, sem prévio e expresso consentimento do agente financeiro
€

Até o presente momento, a Companhia e suas controladas cumpriram todas as obrigagGes decorrentes
de seus contratos financeiros.

(g9) Limites de utilizagdo dos financiamentos ja contratados

Em 30 de setembro de 2019, a Companhia e suas controladas tinham, aproximadamente, R$ 304,3
milhdes aprovados como limite para utilizacdo no financiamento a produgao (SFH). Deste volume, R$
151,7 milhdes, ou 49,9%, ja haviam sido utilizados. A utilizacdo dessas linhas de crédito esta
condicionada ao atendimento de determinadas condicdes contratuais, especialmente o andamento fisico
das obras para as quais as linhas estdo designadas. Na data deste Formulario de Referéncia, a
Companhia cumpre com todas as condi¢des contratuais.

(h) Alteragoes significativas em cada item das demonstragées financeiras

As informagOes de balango patrimonial consolidado e das demonstrages de resultado consolidado
relativas aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2016, 2017 e 2018, bem como os
referentes aos periodos de nove meses findos em 30 de setembro de 2019 e 30 de setembro de 2018,
foram extraidas das demonstracGes financeiras e informacOes trimestrais consolidadas auditadas ou
revisadas pelos auditores independentes da Companhia, conforme indicado nos respectivos relatorios.

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO

PERIODO DE NOVE MESES FINDO EM 30 DE SETEMBRO DE 2019 COMPARADO AO PERIODO
DE NOVE MESES FINDO EM 30 DE SETEMBRO DE 2018

a Periodo de nove
DRE Consolidado? ';.f;:";":n‘:gg;’;‘; /2010, AV meses findo em AV AH
30/09/2018
(em milhares de reais,
exceto %)
(Reapresentado) (Reapresentado)

Receita operacional liquida 189.757 100,0% 114.394 100,0% 65,9%
Custo dos imdveis vendidos (124.019) -65,4% (73.607) -64,3% 68,5%

Lucro bruto 65.738 34,6% 40.787 35,7% 61,2%
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Receitas/despesas operacionais

Despesas gerais e
administrativas

Despesas comerciais (13.159) -6,9% (8.731) -7,6% 50,7%

Outras despesas e receitas
operacionais

Equivaléncia patrimonial 319 0,2% 518 0,5% -38,4%
Total das despesas e receitas

(18.109) -9,5% (9.714) -8,5% 86,4%

(1.249) 0,7% (5.003) -4,4% -75,0%

- 0, - 0/ 0,
operacionais (32.198) 17,0% (22.930) 20,0% 40,4%
Resultado operacional antes 33.540 17,7% 17.857 15,6% 87,8%
do resultado financeiro
Receitas financeiras 1.864 1,0% 890 0,8% 109,4%
Despesas financeiras (4.779) -2,5% (1.823) -1,6% 162,2%
Resultado financeiro (2.915) -1,5% (933) -0,8% 212,4%

Lucro (Prejuizo) liquido
antes do imposto de renda e 30.625 16,1% 16.924 14,8% 81,0%
da contribuicdo social

Imposto de renda e

contribuigdo social corrente (3.884) -2,0% (2.383) -2,1% 63,0%
e diferido
Lucro liquido do periodo 26.741 14,1% 14.541 12,7% 83,9%

1 Observando o exposto no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/no 02/2018, que trata dos registros contabeis referentes ao
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluidas nas companhias abertas
brasileiras do setor de incorporagdo imobiliaria, no que refere-se aos registros contabeis de provisdo para distratos de clientes, a
Companhia revisou a sua politica interna sobre a classificagdo contabil e reclassificou a provisdo de distratos de clientes para o
periodo de nove meses findo de 30 de setembro de 2019 e reapresentou as informagoes financeiras referentes ao periodo de
nove meses findo em 30 de setembro de 2018 e para os exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016.

Receita operacional liquida

A Receita operacional liquida no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de R$189,8
milhdes comparativamente a R$114,4 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 setembro de
2018, o que representou um aumento de R$75,4 milhdes ou 65,9%. Este aumento é atribuido
substancialmente a dois langamentos nos primeiros 9 (nove) meses de 2019 (Raizes Guilhermina e Haus
Brooklin), que representam 46,0% da receita do periodo, e a evolugao fisica das obras dos projetos
lancados em periodos anteriores a 2019 com consequente reconhecimento de receita.

Custo dos imdveis vendidos

O Custo dos Imdveis vendidos no periodo de noves meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de
R$124,0 milhGes comparativamente a R$73,6 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 de
setembro de 2018, o que representou um aumento de R$50,4 milhdes ou 68,5%. O reconhecimento
dos custos incorridos dos empreendimentos se da em funcgdo do percentual de evolugdo da venda das
unidades, representadas pela fracdo ideal do terreno (FIT). Este aumento é atribuido a combinacao de
fatores como a evolucdo fisica das obras iniciadas em 2017 e 2018, onde o avango na construcdo desses
Empreendimentos culminou no aumento do custo incorrido, (em média 23% de evolugdo no Poc), e
boa performance nas vendas dos Empreendimentos langados, Haus Mitre e Raizes Guilhermina no
exercicio de 2019, e de empreendimento com construcdo iniciado em exercicios anteriores, aumentando
o percentual de custo a ser reconhecido.
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Lucro bruto

O Lucro bruto no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de R$65,7 milhdes
comparativamente a R$40,8 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 setembro de 2018, o que
representou um aumento de R$24,9 milhdes ou 61,2%. O Lucro bruto representou 34,6% e 35,7% da
receita operacional liquida nos periodos de nove meses findos em 30 de setembro de 2019 e 2018,
respectivamente. Este aumento, conforme a receita operacional liquida, € atribuido substancialmente
aos lancamentos e evolugbes dos projetos em andamento.

Despesas gerais e administrativas

Despesas gerais e administrativas no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de
R$18,1 milhGes comparativamente a R$9,7 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 setembro
de2018, o que representou um aumento de R$8,4 milhGes ou 86,4%. Este aumento é atribuido
substancialmente a adequacdo da empresa para o novo ciclo de crescimento, o que levou primariamente
ao aumento de despesas com pessoal devido ao crescimento da equipe no periodo, podendo assim, ser
relacionado as despesas da sede. Vale ressaltar que a proporgao das despesas em relagdo a receita
operacional liquida teve ligeiro aumento, sendo 9,5% no periodo de nove meses findo em 30 de
setembro de 2019 e 8,5% no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2018.

Despesas comerciais

Despesas comerciais no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de R$13,2 milhGes
comparativamente a R$8,7 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 setembro de 2018, o que
representou um aumento de R$4,5 milhGes ou 50,7%. Este aumento € atribuido substancialmente ao
volume de lancamentos do ano. Com baixo nivel de estoque dos empreendimentos em
desenvolvimento, 74% dessas despesas referem-se aos lancamentos do ano que responderam bem as
estratégias de marketing adotadas.

Outras despesas e receitas operacionais

As outras despesas e receitas operacionais no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019
foi de R$ 1,2 milhdes comparativamente a R$ 5,0 milhdes no periodo de nove meses findo em 30
setembro de 2018, o que representou uma reducdo de R$ 3,8 milhdes ou 75,0%. Essa reducao é
atribuida ao ganho gerado pelos investimentos (em especial a venda da SPE Cunha Horta).

Resultado financeiro

O Resultado financeiro liquido no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de uma
despesa financeira de R$2,9 milhdes comparativamente a R$0,9 milhdes no periodo de nove meses
findo em 30 setembro de 2018, o que representou um aumento de R$2,0 milhdes ou 212,4%. Este
aumento é atribuido substancialmente a captagdo de recursos de capital de giro tanto na controladora
guanto em uma de suas controladas, em substituigdo ao financiamento a producdo existente na mesma,
com intuito de reduzir o custo de financiamento do projeto.

Lucro (prejuizo) liquido antes do imposto de renda e contribuicdo social

Em virtude dos fatores mencionados acima, o lucro antes do imposto de renda e contribuicdo social no
periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de R$30,6 milhGes comparativamente a
R$16,9 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 setembro de 2018, o que representou um
aumento de R$13,7 milhdes ou 81,0%. De forma geral, a venda dos produtos langados em 2019 (Raizes
Guilhermina e Haus Brooklin), com consequente reconhecimento de suas margens e a evolucdo fisica
dos projetos langados em periodos anteriores, que também apresentam altos niveis de vendas,
proporcionaram um aumento expressivo no lucro da Companhia antes do imposto de renda e
contribuigdo social, comparado com o periodo anterior.

Imposto de renda e contribuicdo social — corrente e diferido
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O Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido no periodo de noves meses findo em 30
de setembro de 2019 foi de uma despesa de R$3,9 milhGes comparativamente a R$2,4 milhdes no
periodo de nove meses findo em 30 setembro de 2018, o que representou um aumento de R$1,5
milhdes ou 63,0%. Como as empresas controladas pela Companhia possuem Patriménio de Afetacdo e,
consequentemente possuem o beneficio do Regime Especial de Tributacdo (RET), o imposto de renda
e contribuigdo social € majoritariamente relacionado a receita de vendas. Dessa forma, esse aumento
esta diretamente ligado a receita.

Lucro liquido do periodo

O Lucro liquido do periodo no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 foi de R$26,7
milhGes comparativamente a R$14,5 milhdes no periodo de nove meses findo em 30 setembro de 2018,
0 que representou um aumento de R$12,2 milhdes ou 83,9%. O Lucro liquido dos periodos representou
14,1% e 12,7% da receita operacional liquida nos periodos de nove meses findos em 30 de setembro
de 2019 e 2018, respectivamente. Este aumento é atribuido substancialmente ao langamento de dois
projetos no periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019, Raizes Guilhermina-Esperanca e
Haus Brooklin, com alto indice de vendas, assim como o avanco fisico dos projetos em andamento, que
incrementam o reconhecimento de receita.

EXERCICIO SOCIAL FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 COMPARADO AO EXERCICIO
SOCIAL FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017

No exercicio No exercicio

encerrado em encerrado em
DRE Consolidado * 31/12/2018 AV 31/12/2017 AV AH
(em milhares de reais , exceto
%)

(Reapresentado) (Reapresentado)
Receita operacional liquida 150.237 100,0% 54.788 100,0% 174,2%
Custo dos iméveis vendidos (97.158) -64,7% (38.575) -70,4% 151,9%
Lucro bruto 53.079 35,3% 16.213 29,6% 227,4%
Receitas/despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas (17.078) -11,4% (9.928) -18,1% 72,0%
Despesas comerciais (12.186) -8,1% (8.637) -15,8% 41,1%
Outras despesas e receitas
operacionais (3.791) -2,5% (1.440) -2,6% 163,3%
Equivaléncia patrimonial 887 0,6% 329 0,6% 169,6%
Total das despesas e receitas
operacionais (32.168) -21,4% (19.676) -35,9% 63,5%
Resultado operacional antes do
resultado financeiro 20.911 13,9% (3.463) -6,3% -703,8%
Receitas financeiras 1.207 0,8% 1.437 2,6% -16,0%
Despesas financeiras (2.454) -1,6% (1.829) -3,3% 34,2%
Resultado financeiro Liquido (1.247) -0,8% (392) -0,7% 218,1%
Lucro (Prejuizo) liquido antes do
imposto de renda e da
contribuigdo social 19.664 13,1% (3.855) -7,0% -610,1%
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Imposto de renda e contribuicdo
social corrente e diferido (3.357) -2,2% (1.240) -2,3% 170,7%

Lucro (Prejuizo) liquido do

exercicio 16.307 10,9% (5.095) -9,3% -420,1%
1 Observando o exposto no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/no 02/2018, que trata dos registros contabeis referentes ao
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluidas nas companhias abertas
brasileiras do setor de incorporagdo imobilidria, no que refere-se aos registros contabeis de provisdo para distratos de clientes, a
Companhia revisou a sua politica interna sobre a classificagdo contabil e reclassificou a provisdo de distratos de clientes para os
periodo de nove meses findo de 30 de setembro de 2019 e reapresentou as informag0es financeiras referentes ao periodo de
nove meses findo em 30 de setembro de 2018 e para os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016.

Receita operacional liquida

A Receita operacional liquida no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de R$150,2 milhdes
comparativamente a R$54,8 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017, o que
representou um aumento de R$95,4 milhGes ou 174,2%. Este aumento € atribuido ao volume de
langamentos representado pelos empreendimentos Haus Mitre Vila Mariana e Haus Mitre Butantd, que
originaram novas vendas a Companhia, e ao incremento de reconhecimento da receita de vendas dos
empreendimentos ja langados de acordo com a evolugdo do PoC, por conta das obras em andamento
dos empreendimentos LivePark, Raizes Vila Matilde, Les Champs Sdo Francisco e inicio das obras dos
empreendimentos MaxMitre e Haus Mitre Vila Mariana.

Custo dos imdveis vendidos

Custo dos Imdveis vendidos (o qual inclui os encargos financeiros alocados ao custo, e a reversao da
provisdo para distratos de clientes) no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de R$97,2
milhdes comparativamente a R$38,6 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017, o
que representou um aumento de R$58,6 milhdes ou 151,9%. Este aumento ¢é atribuido a evolugdo fisica
das obras em andamento, que tiveram inicio em 2017, além do inicio de 2 novas obras, MaxMitre e
Haus Mitre Vila Mariana.

Lucro bruto

O Lucro bruto no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de R$53,1 milhGes
comparativamente a R$16,2 milhGes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017, o que
representou um aumento de R$36,9 milhdes ou 227,4%. Este aumento deve-se principalmente ao
volume de vendas e andamento fisico dos projetos em obra, que permitiram maior reconhecimento de
receita. Este aumento é atribuido substancialmente a melhora na margem dos projetos lancados em
2018, Haus Mitre Vila Mariana e Haus Mitre Butantd, em relacdo aos projetos lancados em anos
anteriores, visto que, por conta do cendrio econdémico mais favoravel, tais projetos obtiveram um prego
médio por metro quadrado acima do estudo de viabilidade.

Despesas gerais e administrativas

Despesas gerais e administrativas no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de R$17,1
milhGes comparativamente a R$9,9 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017, o que
representou um aumento de R$7,2 milhdes ou 72,0%, essa variacao foi decorrente principalmente do
movimento de expansdao da Companhia para aumentar o volume de VGV lancado anualmente e
expansdo da sede da empresa, em consonancia com a capacidade operacional da empresa, o que levou
uma queda de 6,7 p.p. (pontos percentuais) das despesas gerais e administrativas frente a receita
operacional liquida do exercicio entre 2017 e 2018, passando de 18,1% da receita para 11,4%,
respectivamente.

Despesas comerciais
Despesas comerciais no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de R$12,2 milhdes
comparativamente a R$8,6 milhGes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017, o que

representou um aumento de R$3,6 milhdes ou 41,1%. Em 2018 a Companhia langou dois novos
empreendimentos, Haus Mitre Vila Mariana e Haus Mitre Butanta, com boa performance de vendas, o
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que implicou também em altos gastos com despesas comerciais, representando 46,5% do total da
despesa comercial incorrida. A Companhia também teve uma redugdo de estoque dos empreendimentos
ja lancados e ainda ndo entregues expressiva, o que também influenciou o aumento das despesas
comerciais no exercicio.

Outras despesas e receitas operacionais

Outras despesas e receitas operacionais no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de uma
despesa de R$3,8 milhdes comparado a uma despesa de R$1,4 milhdes no exercicio encerrado em 31
de dezembro de 2017, o que representou um aumento de R$2,4 milhdes ou 163,3%. Essa rubrica
contempla as despesas tributarias, despesas indedutiveis, ganhos e perdas de investimentos e provises
para contingéncias. Apesar do aumento nominal significativo, principalmente por conta das
contingéncias, dado o aumento do volume de vendas e funcionarios, em 31 de dezembro de 2018 essa
rubrica representou 2,5% da receita liquida contra 2,6% no exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2017, o que demonstra consisténcia em relacdo ao crescimento da empresa.

Resultado financeiro, liquido

O Resultado financeiro, liquido no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2018 foi de uma despesa
de R$ 1,2 milhGes comparativamente a uma despesa de R$ 0,4 milhdes no exercicio encerrado em 31
de dezembro de 2017, o que representou um aumento de R$ 0,8 milhdes ou 218,1%. Esse aumento é
atribuido substancialmente as despesas financeiras decorrentes dos empréstimos contraidos nesse
periodo e dos juros do financiamento de obras entregues no periodo, que deixam de compor o custo
financeiro a partir da instituicdo de condominio.

Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribuicao social

O Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribuicdo social no exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2018 foi um lucro de R$19,7 milhdes comparativamente a um prejuizo de R$3,9 milhGes
no exercicio encerrado em 31 de dezembro de2017, o que representou uma variagao de R$23,6 milhdes
ou 610,1%. Esta variacdo é atribuida substancialmente as vendas e evolucdo fisica dos
empreendimentos em obra (LivePak Santo André, Raizes Vila Matilde, Les Champs Vila Sdo Francisco
iniciadas em 2017 e MaxMitre e Haus Mitre Vila Mariana iniciadas em 2018), que permitem a apropriacao
do lucro dos empreendimentos.

Imposto de renda e contribuicao social — corrente e diferido

O Imposto de renda e contribuicdo social corrente e diferido no exercicio encerrado em 31 de dezembro
de 2018 foi de uma despesa de R$3,4 milhdes comparativamente a uma despesa de R$1,2 milhdes no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017, o que representou um aumento na despesa de R$2,2
milhdes ou 170,7%. Como as empresas controladas pela Companhia possuem Patrimonio de Afetagdo
e, consequentemente possuem o beneficio do Regime Especial de Tributacdo (RET), o imposto de renda
e contribuicdo social € majoritariamente relacionado a receita de vendas. Dessa forma, esse aumento
esta diretamente ligado ao aumento da receita.

Lucro (prejuizo) do exercicio
O Lucro no exercicio social findo em 31 de dezembro de 2018 foi de R$16,3 milhGes comparativamente
a um prejuizo de R$ 5,1 milhdes no mesmo periodo em 2017, o que representou uma variacdao de

R$21,4 milhdes ou 420,1%, conforme explicado nas contas acima.

EXERCICIO SOCIAL FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 COMPARADO AO EXERCICIO
SOCIAL FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016

No exercicio No exercicio
encerrado em encerrado em
DRE Consolidado ! 31/12/2017 AV 31/12/2016 AV AH

(em milhares de reais, exceto %)
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(Reapresentado) (Reapresentado)
Receita operacional liquida 54.788 100,0% 59.002 100,0% -7,1%
Custo dos iméveis vendidos (38.575) -70,4% (41.607) -70,5% -7,3%
Lucro bruto 16.213 29,6% 17.395 29,5% -6,8%
Receitas/despesas operacionais
Despesas gerais e administrativas (9.928) -18,1% (7.208) -12,2% 37,7%
Despesas comerciais (8.637) -15,8% (5.840) -9,9% 47,9%
Outras despesas e receitas operacionais (1.440) -2,6% (2.070) -3,5% -30,4%
Equivaléncia patrimonial 329 0,6% 227 0,4% 44,9%
Total das despesas e receitas
operacionais (19.676) -35,9% (14.891) -25,2% 32,1%
Resultado operacional antes do
resultado financeiro (3.463) -6,3% 2.504 4,2% -238,3%
Receitas financeiras 1.437 2,6% 1.271 2,2% 13,1%
Despesas financeiras (1.829) -3,3% (2.015) -3,4% -9,2%
Resultado financeiro Liquido (392) -0,7% (744) -1,3% -47,3%
Lucro (Prejuizo) liquido antes do
imposto de renda e da contribuicao
social (3.855) -7,0% 1.760 3,0% -319,0%
Imposto de renda e contribuigdo social
corrente e diferido (1.240) -2,3% (1.188) -2,0% 4,4%
Lucro (Prejuizo) liquido do exercicio (5.095) -9,3% 572 1,0% -990,7%

1 Observando o exposto no OFfCIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/no 02/2018, que trata dos registros contabeis referentes ao
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluidas nas companhias abertas
brasileiras do setor de incorporagdo imobiliaria, no que refere-se aos registros contabeis de provisdo para distratos de clientes,
a Companhia revisou a sua politica interna sobre a classificagdo contabil e reclassificou a provisdo de distratos de clientes
para os periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 e reapresentou as informagGes financeiras referentes ao
periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2018 e para os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2018,
2017 e 2016.

Receita operacional liquida

A Receita operacional liquida no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de R$54,8 milhdes
comparativamente a R$59,0 milhGes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016, o que
representou uma redugao de R$4,2 milhdes ou 7,1%. Essa reducao foi decorrente principalmente a um
volume menor de lancamentos entre 2016 e 2017 e a auséncia de obras em andamento até o final do
10 semestre de 2017.

Custo dos imoveis vendidos

O Custo dos Imoveis vendidos (o qual inclui os encargos financeiros alocados ao custo) no exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de R$38,6 milhdes comparativamente a R$41,6 milhdes no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016, o que representou uma reducdo de R$3,0 milhdes ou
7,3%. Essa reducdo é explicada pela auséncia de novas obras em andamento até o final do 1° semestre,
0 que diminuiu os custos incorridos em relacdao ao ano anterior e pela diminuicdo no volume de
langamentos, nao gerando novos custos adicionais.

Lucro bruto
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O Lucro bruto no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de R$16,2 milhGes
comparativamente a R$17,4 milhGes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016, o que
representou uma reducdo de R$1,2 milhdes ou 6,8%. O Lucro bruto representou 29,6% e 29,5% da
receita operacional liquida nos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2017 e 2016,
respectivamente. Tendo em vista os pontos expostos anteriormente, o lucro bruto se manteve estavel,
uma vez que a diminuicdo no volume de langamentos foi compensada pela evolucdo no reconhecimento
da receita das vendas dos produtos lancados no periodo.

Despesas gerais e administrativas

As Despesas gerais e administrativas no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foram de uma
despesa de R$9,9 milhGes comparativamente a uma despesa de R$7,2 milhGes no exercicio encerrado
em 31 de dezembro de 2016, o que representou um aumento de R$2,7 milhdes ou 37,7%. Despesas
gerais e administrativas representou 18,1% e 12,2% da receita operacional liquida nos exercicios
encerrados em 31 de dezembro de 2017 e 2016, respectivamente. Este aumento é atribuido
substancialmente ao aumento de gastos corporativos, visando a preparagao da empresa para um ciclo
de expansao e crescimento organico, com o aumento do quadro de funcionarios e melhorias nas
instalacGes da sede.

Despesas comerciais

Despesas comerciais no exercicio encerrados em 31 de dezembro de 2017 foi de uma despesa de R$8,6
milhdes comparativamente a uma despesa de R$5,8 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro
de 2016, o que representou um aumento de R$2,8 milhdes ou 47,9%. Despesas comerciais
representaram 15,8% e 9,9% da receita operacional liquida nos exercicios encerrados em 31 de
dezembro de 2017 e 2016, respectivamente. Este aumento € atribuido substancialmente as despesas
relacionadas a marketing, devido ao aumento de esforgo de vendas dos empreendimentos langados no
ano anterior, representando 70% dos gastos comerciais do ano de 2017.

Outras despesas e receitas operacionais

Outras despesas e receitas operacionais no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de uma
despesa de R$1,4 milhdes comparado a uma despesa de R$2,1 milhdes no exercicio encerrado em 31
de dezembro de 2016, o que representou uma reducao de R$0,7 milhdes ou 30,4%. Essa rubrica
contempla as despesas tributarias, despesas indedutiveis, ganhos e perdas de investimentos e provisGes
para contingéncias, além de possuir outras despesas, que ndo contribuiram significativamente na
variacao apresentada.

Resultado financeiro, liquido

O Resultado financeiro liquido no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de uma despesa
de R$0,4 milhdes comparativamente a uma despesa de R$0,7 milhdes no exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2016, o que representou uma reducao de R$0,3 milhdes ou 47,3%. O Resultado financeiro
liquido representou 0,7% e 1,3% da receita operacional liquida nos exercicios encerrados em 31 de
dezembro de 2017 e 2016, respectivamente.

Lucro (prejuizo) antes do imposto de renda e contribuicao social

Em virtude dos fatores explicitados acima, o prejuizo antes do imposto de renda e contribuicdo social
no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de uma despesa de R$3,9 milhdes
comparativamente a um lucro de R$1,8 milhGes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016, o
que representou uma variacdo de R$5,7 milhdes ou 319,0%. O Lucro (prejuizo) antes do imposto de
renda e contribuicao social representou 7,0% e 3,0% da receita operacional liquida nos exercicios
encerrados em 31 de dezembro de 2017 e 2016, respectivamente.

Imposto de renda e contribuicao social- corrente e diferido
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Imposto de renda e contribuigdo social no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de uma
despesa de R$1,2 milhGes comparativamente a uma despesa de R$1,2 milhGes no exercicio encerrado
em 31 de dezembro de 2016, mantendo-se estavel. O Imposto de renda e contribuigdo social
representou 2,3% e 2,0% da receita operacional liquida nos exercicios encerrados em 31 de dezembro
de 2018 e 2017, respectivamente.

Lucro (prejuizo) do exercicio
Prejuizo do exercicio no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2017 foi de R$5,1 milhdes

comparativamente a um lucro R$0,6 milhGes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2016, o
que representou uma variagao de R$5,7 milhdes ou 990,7%, conforme explicado nas contas acima.
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BALANCOS PATRIMONIAIS

COMPARAGCAO DAS PRINCIPAIS CONTAS PATRIMONIAIS CONSOLIDADAS EM 30 DE
SETEMBRO DE 2019 E 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Em milhares de reais, exceto %) 30/09/2019 AV 31/12/2018 AV AH
Reapresentad
(o]

Ativo

Caixa e equivalentes de caixa 21.307 5,8% 21.090 7,8% 1,0%
Caixa restrito 6.100 1,7% 1.100 0,4% 454,5%
Contas a receber 160.827 43,9% 106.663 39,3% 50,8%
Imoveis a comercializar 79.878 21,8% 103.377 38,1% -22,7%
Partes relacionadas 467 0,1% 90 0,0% 418,9%
Tributos a recuperar 984 0,3% 1.090 04% -9,7%
Adiantamentos 1.652 0,5% 1.990 0,7% -17,0%
Outros ativos 6.883 1,9% 1.950 0,7% 253,0%
Total do ativo circulante 278.098 75,9% 237.350 87,5% 17,2%

Nao circulante

Caixa restrito 1.225 0,3% 1.900 0,7% -35,5%
Contas a receber 44.415 12,1% 12.412 4,6% 257,8%
Imoveis a comercializar 11.949 3,3% 5.243 1,9% 127,9%
Partes relacionadas 15.439 4,2% 8.824 3,3% 75,0%
Outros ativos 259 0,1% - 0,0% 0,0%
Investimentos 8.957 2,4% 3.006 1,1% 198,0%
Imobilizado em Operagao 2.886 0,8% 2.229 0,8% 29,5%
Direito de Uso em Arrendamento 2.788 0,8% - 0,0% n/a
Intangivel 376 0,1% 318 0,1% 18,2%
Total do ativo néo circulante 88.294 24,1% 33.932 12,5% 160;:
Total do ativo 366.302 1000 577287 1000 35,0,
% %
Passivo
Circulante
- i . o o o

Emprestimos e financiamentos 95.413 26,0% 11.124 4,1% 757,7%
Financiamento por arrendamento 860 0,2% - 0,0% n/a
Fornecedores 6.627 1,8% 5.055 1,9% 31,1%

N . S o o o
Obrigacoes trabalhistas e tributarias 3.748 1,0% 1.597 0,6% 134,7%
Tributos correntes com Recolhimento o o o
Diferido 6.156 /% 3585 3% 71,7%
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Terrenos a pagar 4.084 1,1% - 0,0% n/a
Adiantamento de clientes 43.636 11,9% 22.340 8,2% 95,3%
Passivo com Partes relacionadas 125 0,0% 634 0,2% -80,3%
Provisdo para distrato 1.017 0,3% 1171 0,4% -13,2%
Outros passivos 6.816 1,9% 6.365 2,3% 7,1%
Contas correntes de consorcios 13.010 3,6% 16.789 6,2% -22,5%
Outros débitos com terceiros 9.945 2,7% 1.955 0,7% 408,7%
Provisao para demandas judiciais 722 0,2% 1.621 0,6% -55,5%
Total do passivo circulante 192.159 52,4% 72.236 26,6% 1665/2
Nao circulante

Empréstimos e financiamentos 28.127 7,7% 103.245 38,1% -72,8%
Financiamento por arrendamento 2.045 0,6% - 0,0% n/a
girfigﬁ(tj%s correntes com recolhimento L 6oa 0,4% 15 0,2% 215,3%
Adiantamento de clientes 29.578 8,1% 27.753 10,2% 6,6%
Partes relacionadas 91 0,0% 870 0,3% -89,5%
Conta corrente de consorcios 2.014 0,5% 9344 3,4% -78,4%
Provisao para demandas judiciais 2713 2,1% 5.342 2,0% 44,4%
Provisao de garantia de obra 3314 0,9% 2053 0,8% 61,4%
Outros passivos 3.436 0,9% 422 0,2% 714,2%
Outros débitos com terceiros 35.942 9,8% 9.192 3,4% 291,0%
Total do passivo ndo circulante 113.884 31,1% 158.736 58,5% 28,3%
Patriménio liquido

Capital social 56.100 15,3% 73.351 8,6% 140,2%
Reserva de capital 4205 1,7% 3.835 1,4% 9,6%
Reserva de lucros ) 0,0% 0.807 3,6% n/a
?:;?tr;tlamento para futuro aumento de — 0,0% ) 733 1.0% nfa
Total do patrimoénio liquido 60.305 16,5% 39.726 14,6% 51,8%
Participagao de ndo controladores 44 0,0% 584 0,2% -92,5%
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Total do patriménio liquido consolidado 60.349 16,5% 40.310 14,9% 49,7%
Total do passivo e patrimonio liquido 366.392 100;/2 271.282 100;/(: 35,1%

Ativo circulante e nao circulante
Caixa e equivalente de caixa

Em 30 de setembro de 2019, o caixa e equivalente de caixa era de R$21,3 milhdes, em comparagao
com R$21,1 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relagao ao total do ativo, o caixa e equivalente
de caixa era de 5,8% em 30 de setembro de 2019 e 7,8% em 31 de dezembro de 2018. Este aumento,
de R$0,2 milhdes ou 1,0%, decorreu principalmente da liberacao de recursos oriundos dos
financiamentos a produgdo dos empreendimentos e as vendas com antecipagdes em relagdo a tabela
de vendas original.

Caixa Restrito (Circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, o caixa restrito (circulante e ndo circulante) era de R$7,3 milhdes, em
comparacao com R$3,0 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relagdo ao total do ativo, o caixa
restrito (circulante e ndo circulante) representava 2,0% em 30 de setembro de 2019 e 1,1% em 31 de
dezembro de 2018. Este aumento, de R$4,3 milhdes ou 144,2%, decorreu principalmente da captacao
de uma divida para desenvolvimento do empreendimento Raizes Vila Matilde, que possui um saldo em
garantia de R$ 5 milhdes.

Contas a receber (circulante e nao circulante)

O contas a receber (circulante e nao circulante) representa a receita das unidades imobilidrias vendidas
que ja foram reconhecidas no resultado conforme metodologia PoC, mas ainda nao foram recebidas
pela Companhia. Em 30 de setembro de 2019, o contas a receber (circulante e ndo circulante) era de
R$205,2 milhdes, em comparacao com R$119,1 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relacdo ao
total do ativo, o contas a receber (circulante e ndo circulante) representava 56,0% em 30 de setembro
de 2019 e 43,9% em 31 de dezembro de 2018. O aumento, de R$86,1 milhdes ou 72,4%, decorreu
principalmente do maior volume de langamentos, Raizes Guilhermina Esperanga e Haus Mitre Brooklin,
em relacao ao ano anterior e do incremento de reconhecimento receita das vendas de imoveis ja
realizadas pela evolugao do PoC.

Imoveis a comercializar (circulante e ndo circulante)

Os imoveis a comercializar (circulante e ndo circulante) representam os terrenos a serem incorporados,
os custos envolvidos na incorporacdo e construcdo dos imdveis a serem vendidos e os imdveis
concluidos em estoque. Em 30 de setembro de 2019, a rubrica de imdveis a comercializar (circulante e
nao circulante) era de R$91,8 milhdes, em comparacao com R$108,6 milhdes em 31 de dezembro de
2018. Em relacdo ao total do ativo, os imdveis a comercializar (circulante e ndo circulante) representava
25,1% em 30 de setembro de 2019 e 40,0% em 31 de dezembro de 2018. Esta reducdo, de R$16,8
milhdes ou 15,5%, é principalmente ocasionada pela entrega de trés empreendimentos que, como
foram vendidos, terdo todo o custo reconhecido no resultado. S3o eles: LivePark Santo André, Raizes
Vila Matilde e Les Champs Vila Sdo Francisco. Essa reducdo foi contrabalanceada com a aquisicao de
novos terrenos e lancamento de dois empreendimentos no 1° semestre do ano de 2019. Em relagdo
aos terrenos, dado que a grande maioria das aquisicoes estdo vinculadas a aprovacao do projeto, a
Companhia os escritura poucos meses antes dos lancamentos, portanto, na referida rubrica ndo ha
parcela relevante de /andbank. A analise do /andbank como um todo deve ser feita conforme descrito
na nota 21 das Demonstracdes Financeiras da Companhia referente ao periodo de nove meses findo
em 30 de setembro de 2019.
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Partes relacionadas (circulante e nao circulante)

Em 30 de setembro de 2019, a rubrica de partes relacionadas (circulante e nao circulante) era de R$15,9
milhdes, em comparacao com R$8,9 milhdes em 31 de dezembro de 2018. O aumento de 78,4% ou R$
7,0 milhGes se deve principalmente ao mdtuo entre os sdcios e a controladora. Em relagdo ao total do
ativo, a conta de partes relacionadas (circulante e ndo circulante) representava 4,3% em 30 de
setembro de 2019 e 3,3% em 31 de dezembro de 2018. No entanto, o saldo em questdo foi quitado
em dezembro de 2019, conforme mencionado no item 3.3. “Eventos Subsequentes” e 3.9 “Outras
Informagdes Relevantes” deste Formulario de Referéncia.

Outros ativos (circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, a rubrica de outros ativos (circulante e nao circulante) era de R$7,1
milhdes, em comparagao com R$2,0 milhdes em 31 de dezembro de 2018. O aumento de 266,3% ou
R$ 5,1 milhdes se deve ao aumento dos depositos judiciais entre outros. Em relacdo ao total do ativo,
a conta de outros ativos (circulante e ndo circulante) representava 1,9% em 30 de setembro de 2019
e 0,7% em 31 de dezembro de 2018.

Investimentos

Em 30 de setembro de 2019, a rubrica de investimentos era de R$9,0 milhGes, em comparacao com
R$3,0 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Aumentou 198,0% ou R$6,0 milhdes se deve ao
investimento realizado pela Companhia no Fundo de Investimentos em Participagdes Share Student
Living Multiestratégia. Em relacdo ao total do ativo, a conta de investimentos representava 2,4% em 30
de setembro de 2019 e 1,1% em 31 de dezembro de 2018.

Imobilizado e direito de uso em arrendamento

Em 30 de setembro de 2019, o saldo das rubricas de imobilizado e direito de uso em arrendamento era
de R$5,7 milhdes, em comparagao com R$2,2 milhdes em 31 de dezembro de 2018. O aumento
de154,6% ou R$3,2 milhdes se deve principalmente ao reconhecimento do ativo de direito de uso em
arrendamento a partir de 2019, cujo saldo em 30 de setembro de 2019 era de R$2,8 milhdes, para a
adequacdo da Companhia ao IFRS 16 (CPC 06), que se refere ao arrendamento mercantil. Ao registrar
o direito de uso dos aluguéis das salas comerciais da sede, foi gerado um aumento significativo do ativo
imobilizado e direito de uso em arrendamento da Companhia. Em relacdo ao total do ativo, a conta de
imobilizado e direito de uso em arrendamento representava 1,5% em 30 de setembro de 2019 e 0,8%
em 31 de dezembro de 2018.

Passivo circulante e ndo circulante
Empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, a rubrica de empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante)
era de R$123,5 milhdes, em comparagao com R$114,4 milhdes em 31 de dezembro de 2018. O aumento
de 8,0% ou R$ 9,1 milhGes se deve principalmente a liberagdo de financiamento a produgdo do
empreendimento Haus Mitre Vila Mariana e MaxMitre Vila Prudente, que foi contrabalanceado com
quitacao do financiamento do empreendimento LivePark, entregue em maio de 2019. Em relacdo ao
total do passivo mais patrimonio liquido, a conta de empréstimos e financiamentos (circulante e ndo
circulante) representava 33,7% em 30 de setembro de 2019 e 42,2% em 31 de dezembro de 2018.

Financiamentos por arrendamento (circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, a rubrica de financiamento por arrendamento (circulante e néo circulante)
era de R$2,9 milhdes, sendo que para em 31 de dezembro de 2018 ndo tinha saldo, decorrente a
adequacgdo da Companhia ao IFRS 16 (CPC 06) que se refere ao arrendamento mercantil. Ao registrar
o passivo decorrente do direito de uso dos aluguéis das salas comerciais da sede, foi gerado um aumento
de financiamento por arrendamento da Companhia.
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Fornecedores

Em 30 de setembro de 2019, a conta de fornecedores era de R$6,6 milhGes, em comparacao com R$5,1
milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relacdo ao total do passivo e patrimonio liquido, a conta de
fornecedores representava 1,8% em 30 de setembro de 2019 e 1,9% em 31 de dezembro de 2018.
Essa variagdo ocorreu principalmente em decorréncia do aumento do nimero de projetos em
desenvolvimento.

Obrigacées trabalhistas e tributarias

Em 30 de setembro de 2019, a conta de obrigacdes sociais e trabalhistas era de R$3,7 milhdes, em
comparagao com R$1,6 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relagdo ao total do passivo e
patrimonio liquido, a conta de obrigagGes sociais e trabalhistas representava 1,0% em 30 de setembro
de 2019 e 0,6% em 31 de dezembro de 2018. Essa variacdo ocorreu, devido ao aumento de nimero
de funcionarios.

Tributos correntes com recolhimento diferido (circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, a conta de tributos correntes com recolhimento diferido (circulante e ndo
circulante) era de R$7,8 milhdes, em comparagao com R$4,1 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em
relacdo ao total do passivo e patrimonio liquido, a conta de tributos correntes com recolhimento diferido
(circulante e nao circulante) representava 2,1% em 30 de setembro de 2019 e 1,5% em 31 de dezembro
de 2018. Essa variagao, ocorreu devido o aumento do reconhecimento de receita, aumentando
proporcionalmente o imposto provisionado diferido no passivo, que serda pago quando houver o
recebimento das vendas em caixa.

Adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, o adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante) era de R$73,2
milhdes, em comparagao com R$50,1 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relagdo ao total do
passivo, a conta de adiantamento de clientes (circulante e nao circulante) representava 20,0% em 30
de setembro de 2019 e 18,5% em 31 de dezembro de 2018. O aumento de R$ 23,1 milhdes ou de
46,2% na conta de adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante), refere-se principalmente a
compra de trés terrenos com permuta fisica, que foram contrabalanceados com a venda de dois
empreendimentos, que também detinham permuta fisica e as antecipacdes de parcelas por parte dos
promitentes compradores de imoveis.

Conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, a conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) era de R$15,0
milhdes, em comparacao com R$26,1 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relacao ao total do
passivo e patrimonio liquido, a conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) representava
4,1% em 30 de setembro de 2019 e 9,6% em 31 de dezembro de 2018. A reducdo na rubrica da conta
corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) de 42,5% ou R$ 11,1 milhdes pode ser explicada
principalmente pelo andamento fisico das obras dos empreendimentos Raizes Vila Matilde, LivePark, Les
Champs e Haus Mitre Vila Mariana.,

Provisao para demandas judiciais (Circulante e ndo circulante)

Em 30 de setembro de 2019, as provisdes para demandas judiciais (circulante e ndo circulante) eram
de R$8,4 milhdes, em comparagdo com R$7,0 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Em relacdo ao
total do passivo e patriménio liquido, a provisdo para demandas judiciais (circulante e ndo circulante)
representava 2,3% em 30 de setembro de 2019 e 2,6% em 31 de dezembro de 2018. Este aumento
deve-se principalmente aos valores de provisdes trabalhistas dado o aumento de funcionarios da
empresa, para suportar seu crescimento.

Patriménio liquido
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O patrimoénio liquido teve aumento de R$ 20,0 milhdes ou 49,7%, passando para R$60,3 milhdes em
30 de setembro de 2019, em comparacao com R$40,3 milhdes em 31 de dezembro de 2018. Esse
aumento de patrimonio liquido é explicado pelo resultado liquido gerado no exercicio, decorrente do
reconhecimento de receita, por conta da evolugao do PoC dos empreendimentos lancados e da boa
performance de vendas, além do lucro gerado pela venda de alguns ativos. Boa parte da reserva de
lucros foi distribuida aos sdcios, que integralizaram a totalidade dessas distribuicdes na Companhia,
aumentando o capital social em 140,2%, passando para R$ 56,1 milhdes em 30 de setembro de 2019
em comparacdo com R$ 23,4 milhGes em 31 de dezembro de 2018.

COMPARAGCAO DAS PRINCIPAIS CONTAS PATRIMONIAIS CONSOLIDADAS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2018 E 31 DE DEZEMBRO DE 2017

(Em milhares de reais, exceto %) 31/12/2018 AV 31/12/2017 AV AH
Reapresentad Reapresentad
o o

Ativo

Caixa e equivalentes de caixa 21.090 7,8% 6.807 6,0% 209,8%
Caixa restrito 1.100 0,4% - 0,0% n/a
Contas a receber 106.663  39,3% 29.484  258%  261,8%
Imoveis a comercializar 103.377 38,1% 47.180 41,3% 119,1%
Partes relacionadas 90 0,0% 757 0,7% -88,1%
Tributos a recuperar 1.090 0,4% 934 0,8% 16,7%
Adiantamentos 1.990 0,7% 1.389 1,2% 43,3%
QOutros ativos 1.950 0,7% 1.337 1,2% 45,8%
Total do ativo circulante 237.350 87,5% 87.888 76,9% 170,1%

Na&o circulante

Caixa restrito 1.900 0,7% - 0,0% n/a
Contas a receber 12.412 4,6% 14.053 12,3% -11,7%
Imoveis a comercializar 5.243 1,9% 3.405 3,0% 54,0%
Partes relacionadas 8.824 3,3% 2.475 2,2% 256,5%
Investimentos 3.006 1,1% 3.553 3,1% -15,4%
Imobilizado 2.229 0,8% 2.883 2,5%  -22,7%
Intangivel 318 0,1% 82 0,1%  287,8%
Total do ativo nao circulante 33.932 12,5% 26.451 23,1% 28,3%
Total do ativo 271.282 100,0% 114.339 100,0% 137,3%
Passivo

Circulante

Empréstimos e financiamentos 11.124 4,1% 21.358 18,7% -47,9%
Fornecedores 5.055 1,9% 4.503 3,9% 12,3%
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 1.597 0,6% 874 0,8% 0,0%
Tributos correntes com recolhimento diferido 3.585 1,3% 760 0,7% 371,7%
Terrenos a pagar - 0,0% 19 0,0% n/a
Adiantamento de clientes 22.340 8,2% 7.871 6,9% 183,8%
Partes relacionadas 634 0,2% 634 0,6% 0,0%
Provisdo para distrato 1.171 0,4% 670 0,6% 74,8%
Outros passivos 6.365 2,3% 2.076 1,8%  206,6%

535 PAGINA: 155 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséo : 1

10.1 - Condigdes Financeiras E Patrimoniais Gerais

Outros débitos com terceiros 1.955 0,7% - 0,0% n/a
Conta corrente de consorcios 16.789 6,2% 20.159 17,6% -16,7%
Provisdo para demandas judiciais 1.621 0,6% 679 0,6% 138,7%
Total do passivo circulante 72.236 26,5% 59.603 52,1% 21,2%

Nao circulante

Empréstimos e financiamentos 103.245 38,1% 5.038 4,4% 1.949,3%
Tributos correntes com recolhimento diferido 515 0,2% 577 0,5% -10,7%
Adiantamento de clientes 27.753 10,2% 1.710 1,5% 1.523,0%
Partes relacionadas 870 0,3% 199 0,2%  337,2%
Conta corrente de consorcios 9.344 3,4% 10.238 9,0% -8,7%
Provisdo para demandas judiciais 5.342 2,0% 3.892 3,4% 37,3%
Provisdo de garantia de obra 2.053 0,8% 1.176 1,0% 74,6%
Outros passivos 422 0,2% - 0,0% n/a
Outros débitos com terceiros 9.192 3,4% 1.346 1,2%  582,9%
Total do passivo ndo circulante 158.736 58,5% 24.176 21,1% 556,6%

Patriménio liquido

Capital social 23.351 8,6% 21.646 18,9% 7,9%
Reserva de capital 3.835 1,4% 1.260 1,1% 204,4%
Reserva de lucros 9.807 3,6% 2.838 2,5% 245,6%
Adiantamento para futuro aumento de capital 2.733 1,0% 4.438 3,9% -38,4%
Total do patriménio liquido 39.726 14,6% 30.182 26,4% 31,6%
Participagao de ndo controladores 584 0,2% 378 0,3% 54,5%
Total do patriménio liquido consolidado 40.310 14,9% 30.560 26,7% 31,9%
Total do passivo e patriménio liquido 271.282 100,0% 114.339 100,0% 137,3%
Ativo

Caixa e equivalente de caixa

Em 31 de dezembro de 2018, o caixa e equivalente de caixa era de R$21,1 milhdes, em comparacao
com R$6,8 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relagdo ao total do ativo, o caixa e equivalente de
caixa representava 7,8% em 31 de dezembro de 2018 e 6,0% em 31 de dezembro de 2017. Esse
aumento, de R$14,3 milhdes ou 209,8%, decorreu majoritariamente do ingresso de financiamentos a
producdo das obras em andamento.

Caixa Restrito (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2018, o caixa restrito (circulante e nao circulante) era de R$3,0 milhdes,
enquanto em 31 de dezembro de 2017 nao havia saldo de caixa restrito (circulante e nao circulante).
Em relagdo ao total do ativo, o caixa restrito (circulante e ndo circulante) representava 1,1% em 31 de
dezembro de 2018. Esse aumento, se deve as aplicacdes garantidas dos capitais de giro tomados com
0 Banco Pine e Banco Safra ao longo do ano de 2018.

536 PAGINA: 156 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséo : 1

10.1 - Condigdes Financeiras E Patrimoniais Gerais

Contas a receber (circulante e ndo circulante)

A rubrica de contas a receber (circulante e nao circulante) representa a receita das unidades imobilidrias
vendidas que ja foram reconhecidas no resultado conforme metodologia POC mas ainda ndo foram
recebidas pela Companhia. Em 31 de dezembro de 2018, o contas a receber (circulante e ndo circulante)
era de R$119,1 milhdes, em comparacao com R$43,5 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relacao
ao total do ativo, o contas a receber (circulante e ndo circulante) era de 43,9% em 31 de dezembro de
2018 e 38,1% em 31 de dezembro de 2017. O aumento, de R$ 75,6 milhdes ou 173,5%, decorreu
principalmente do maior volume de langamentos em relagao ao ano anterior, uma vez que em 2017 foi
langado apenas o empreendimento MaxMitre e em 2018 foram langados Haus Mitre Vila Mariana e Haus
Mitre Butantd, e do incremento de reconhecimento receita das vendas de imdveis ja realizadas pela
evolugdo do PoC.

Imoveis a comercializar (circulante e ndo circulante)

Os imdveis a comercializar (circulante e ndo circulante) representam os terrenos a serem incorporados,
os custos envolvidos na incorporacdo, a construcdo dos imoveis a serem vendidos e os imdveis
concluidos em estoque. Em 31 de dezembro de 2018, a rubrica de imdveis a comercializar (circulante e
nao circulante) era de R$108,6 milhdes, em comparacdao com R$50,6 milhdes em 31 de dezembro de
2017. Em relacdo ao total do ativo, a conta de imdveis a comercializar (circulante e ndo circulante) era
de 40,0% em 31 de dezembro de 2018 e 44,2% em 31 de dezembro de 2017. Esse aumento, de R$
58,0 milhGes ou 114,7%, é decorrente da compra de novos terrenos. O andamento fisico dos
empreendimentos em desenvolvimento, que aumentam o custo incorrido apropriado no estoque,
tiveram pequeno impacto no aumento dessa rubrica, uma vez que os empreendimentos em andamento
possuem baixo estoque de unidades, fazendo com que boa parte do custo incorrido seja classificado no
resultado.

Partes relacionadas (circulante e nao circulante)

Em 31 de dezembro de 2018, a conta de partes relacionadas (circulante e ndo circulante) era de R$8,9
milhdes, em comparagdo com R$3,2 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relacdo ao total do
passivo mais patrimonio liquido, a conta corrente de partes relacionadas (circulante e ndo circulante)
representava 3,3% em 31 de dezembro de 2018 e 2,8% em 31 de dezembro de 2017. O valor de partes
relacionadas se deve principalmente ao mdtuo entre os sdcios e a controladora. A conta de partes
relacionadas (circulante e ndo circulante) teve um aumento de R$5,7 milhdes ou 175,8%. O saldo em
questao foi quitado em dezembro de 2019.

Passivo
Empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2018, a rubrica de empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante)
era de R$114,4 milhdes, em comparacao com R$26,4 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relagao
ao total do passivo mais patrimonio liquido, a conta de empréstimos e financiamentos (circulante e ndo
circulante) representava 42,2% em 31 de dezembro de 2018 e 23,1% em 31 de dezembro de 2017. O
aumento de 333,3% ou R$ 88,0 milhdes se deve a liberagao de financiamentos a produgdo — Sistema
Financeiro de Habitagdao “"SFH"” destinado a construcdo dos empreendimentos LivePark Santo André,
Raizes Vila Matilde e Les Champs Sao Francisco, empreendimentos langados em 2016 que estavam em
obras em 2018.

Conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2018, a conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) era de R$26,1
milhdes, em comparagdo com R$30,4 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relagdo ao total do
passivo mais patrimonio liquido, a conta corrente de consodrcios (circulante e ndo circulante)
representava 9,6% em 31 de dezembro de 2018 e 26,6% em 31 de dezembro de 2017. Com o
andamento fisico, principalmente, dos empreendimentos Raizes Vila Matilde, LivePark e Les Champs, a

537 PAGINA: 157 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséo : 1

10.1 - Condigdes Financeiras E Patrimoniais Gerais

conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) teve uma redugao de 14,0% ou R$4,3 milhdes,
apesar da constituigdo de um novo consorcio no empreendimento Haus Mitre Vila Mariana.

Fornecedores

Em 31 de dezembro de 2018, a conta de fornecedores era de R$5,1 milhdes, em comparagdao com
R$4,5 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relacdo ao total do passivo e patriménio liquido, a
conta de fornecedores era de 1,9% em 31 de dezembro de 2018 e 3,9% em 31 de dezembro de 2017.
O aumento de R$ 0,6 milhdes ou 12,3% se deve principalmente ao aumento no nimero de obras em
andamento.

Adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2018, o adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante) era de R$50,1
milhdes, em comparagdo com R$9,6 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Em relacdo ao total do
passivo mais patrimonio liquido, a conta de adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante) era
de 18,5% em 31 de dezembro de 2018 e 8,4% em 31 de dezembro de 2017. O aumento de R$ 40,5
milhdes ou de 422,8% na conta de adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante), refere-se
principalmente a compra de trés terrenos com permuta fisica e o recebimento de receita antecipada de
clientes, que ainda nao foram reconhecidas no resultado. O reconhecimento da receita total do contrato
no resultado evolui conforme o percentual de evolugao do custo dos empreendimentos, pelo PoC.
Quando o valor pago pelo cliente excede o montante reconhecido no resultado, conforme explicado
acima, esse valor é classificado como um adiantamento de cliente. A medida que o PoC evolui, esse
adiantamento vai sendo baixado. Essa rubrica demonstra aumento no volume de antecipagao de caixa
dos clientes, o que é um indicativo da salde da carteira e comprometimento dos clientes, reduzindo o
risco de distrato.

Patriménio liguido

O patrimonio liquido teve aumento de R$ 9,8 milhdes ou 31,9%, passando para R$40,3 milhdes em 31
de dezembro de 2018, em comparagao com R$30,6 milhdes em 31 de dezembro de 2017. Esse aumento
do patriménio liquido é explicado pelo resultado liquido gerado no exercicio, decorrente do
reconhecimento de receita por conta da evolugdo do PoC dos empreendimentos lancados e da boa
performance de vendas. Parte do resultado liquido gerado no exercicio foi destinado para reserva de
lucros, desta forma, houve um aumento de R$ 7,0 milhdes, ou 245,6%, da reserva de lucros, passando
para R$ 9,8 milhdes em 31 de dezembro de 2018 em comparacdo com R$ 2,8 milhdes em 31 de
dezembro de 2017.

COMPARACAO DAS PRINCIPAIS CONTAS PATRIMONIAIS CONSOLIDADAS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017 E 31 DE DEZEMBRO DE 2016

(Em milhares de reais, exceto %) 31/12/2017 AV 31/12/2016 AV AH
Reapresentad Reapresentad
o o

Ativo

Caixa e equivalentes de caixa 6.807 6,0% 8.894 7,4% -23,5%
Titulos e valores mobiliarios - 0,0% 2.608 2,2% n/a
Contas a receber 29.484 25,8% 41.741 34,7% -29,4%
Imdveis a comercializar 47.180 41,3% 43.660 36,3% 8,1%
Partes relacionadas 757 0,7% 220 0,2%  244,1%
Tributos a recuperar 934 0,8% 699 0,6% 33,6%
Adiantamentos 1.389 1,2% 451 0,4%  208,0%
Outros ativos 1.337 1,2% 1.038 0,9% 28,8%
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Total do ativo circulante 87.888 76,9% 99.311 82,6% -11,5%

Nao circulante

Caixa restrito - 0,0% 344 0,3% n/a
Contas a receber 14.053 12,3% 8.976 7,5% 56,6%
Imoveis a comercializar 3.405 3,0% 3.411 2,8% 0,2%
Partes relacionadas 2.475 2,2% 1.359 1,1% 82,1%
Investimentos 3.553 3,1% 3.224 2,7% 10,2%
Imobilizado 2.883 2,5% 3.571 3,0% -19,3%
Intangivel 82 0,1% 15 0,0%  446,7%
Total do ativo nao circulante 26.451 23,1% 20.900 17,4% 26,6%
Total do ativo 114.339 100% 120.211 100% -4,9%
Passivo

Circulante

Empréstimos e financiamentos 21.358 18,7% 27.789 23,1% -23,1%
Fornecedores 4.503 3,9% 1.873 1,6%  140,4%
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 874 0,8% 722 0,6% 21,1%
Tributos correntes com recolhimento diferido 760 0,7% 1.177 1,0% -35,4%
Terrenos a pagar 19 0,0% 6.829 5,7% -99,7%
Adiantamento de clientes 7.871 6,9% 7.610 6,3% 3,4%
Partes relacionadas 634 0,6% 128 0,1%  395,3%
Provisdo para distrato 670 0,6% 495 0,4% 35,4%
Outros passivos 2.076 1,8% 1.732 1,4% 19,9%
Conta corrente de consorcios 20.159 17,6% 2.470 1,4% 716,2%
Provisdo para demandas judiciais 679 0,6% 649 0,5% 4,6%
Total do passivo circulante 59.603 52,1% 51.474 42,8% -15,8%

Nao circulante

Empréstimos e financiamentos 5.038 4,4% 9.870 8,2% 49,0%
Tributos correntes com recolhimento diferido 577 0,5% 388 0,3% 48,7%
Adiantamento de clientes 1.710 1,5% 2.015 1,7% -15,1%
Partes relacionadas 199 1,5% - - n/a
Conta corrente de consorcios 10.238 9,0% 11.617 9,7% -11,9%
Provisdo para demandas judiciais 3.892 3,4% 2.790 2,3% 39,5%
Provisdo de garantia de obra 1.176 1,0% 976 0,8% 20,5%
Outros débitos com terceiros 1.346 1,2% 3.200 2,7% -57,9%
Total do passivo nao circulante 24.176 21,1% 30.856 25,7% 21,6%

Patriménio liquido
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Capital social 21.646 18,9% 15.000 12,5% 44,3%
Reserva de capital 1.260 1,1% 634 0,5% 98,7%
Reserva de lucros 2.838 2,5% 14.190 11,8%  -80,0%
Adiantamento para futuro aumento de capital 4.438 3,9% 6.261 5,2% -29,1%
Total do patriménio liquido 30.182 26,4% 36.085 30,0% -16,4%
Participagdo de ndo controladores 378 0,3% 1.796 1,5% -79,0%
Total do patriménio liquido consolidado 30.560 26,7% 37.881 31,5% -19,3%
. o 100,0
Total do passivo e patrimdnio liquido 114.339 120.211 100,0% -4,9%

%

Ativo
Caixa e equivalente de caixa

Em 31 de dezembro de 2017, o caixa e equivalente de caixa era de R$6,8 milhdes, em comparacao com
R$8,9 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relacdo ao total do ativo, o caixa e equivalente de caixa
era de 6,0% em 31 de dezembro de 2017 e 7,4% em 31 de dezembro de 2016. Essa redugdo, de R$2,1
milhGes ou 23,5%, decorreu da amortizagdo de dividas corporativas e proveniente das atividades
operacionais, além do inicio de quatro obras, LivePark Santo André, Raizes Vila Matilde, Les Champs
Sao Francisco e SPE Cunha Horta.

Contas a receber (circulante e ndo circulante)

As contas a receber (circulante e ndo circulante) representa a receita das unidades imobiliarias vendidas
que ja foram reconhecidas no resultado conforme metodologia PoC, mas ainda nao foram recebidas
pela Companhia. Em 31 de dezembro de 2017, o contas a receber (circulante e ndo circulante) era de
R$43,5 milhdes, em comparagao com R$50,7 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relagao ao total
do ativo, o contas a receber (circulante e ndo circulante) era de 38,1% em 31 de dezembro de 2017 e
42,2% em 31 de dezembro de 2016. Essa reducao, de R$7,2 milhdes ou 14,2%, decorreu
principalmente do repasse da carteira do empreendimento Exclusive Santana, entregue em agosto de
2017.

Imoveis a comercializar (circulante e nio circulante)

Os imdveis a comercializar (circulante e ndo circulante) representam os terrenos a serem incorporados
e custos envolvidos na incorporacdo e construcdo dos imdveis a serem vendidos, além dos imdveis
concluidos em estoque. Em 31 de dezembro de 2017, a rubrica de imdveis a comercializar (circulante e
nao circulante) era de R$50,6 milhdes, em comparagao com R$47,1 milhdes em 31 de dezembro de
2016. Em relacdo ao total do ativo, os iméveis a comercializar (circulante e ndo circulante) era de 44,2%
em 31 de dezembro de 2017 e 39,2% em 31 de dezembro de 2016. Este aumento, de R$3,5 milhdes
ou 7,5%, decorreu do andamento fisico dos empreendimentos em desenvolvimento aumentando o
custo incorrido apropriado no estoque.

Partes relacionadas (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2017, a partes relacionadas (circulante e ndo circulante) era de R$3,2 milhdes,
em comparacao com R$1,6 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relacdo ao total do ativo, a conta
de partes relacionadas (circulante e ndo circulante) era de 2,8% em 31 de dezembro de 2017 e 1,3%
em 31 de dezembro de 2016. O aumento de 104,7% ou R$1,7 milhdes se deve principalmente ao mutuo
entre os socios e a controladora.
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Passivo
Empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2017, a rubrica de empréstimos e financiamentos (circulante e ndo circulante)
era de R$26,4 milhdes, em comparagao com R$37,7 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relacao
ao total do passivo e patriménio liquido, a conta de empréstimos e financiamentos (circulante e ndo
circulante) era de 23,1% em 31 de dezembro de 2017 e 31,3% em 31 de dezembro de 2016. A redugdo
de 29,9% ou R$11,3 milhdes se deve principalmente a amortizacdo dos financiamentos dos
empreendimentos Ritmo Vila Guilherme (entregue em 2016 e quitado em 2017) e Exclusive Santana
(entregue em 2017 e posterior quitagdo em 2018).

Conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2017, a conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) era de R$30,4
milhdes, em comparacao com R$14,1 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relacao ao total do
passivo e patriménio liquido, a conta corrente de consorcios (circulante e ndo circulante) era de 26,6%
em 31 de dezembro de 2017 e 11,7% em 31 de dezembro de 2016. O aumento de 115,8% ou R$ 16,3
milhGes se deve principalmente a constituicdo de um novo consodrcio com o parceiro institucional no
empreendimento Raizes Vila Matilde e a evolugdo de vendas dos empreendimentos dos consércios
anteriormente constituidos nos empreendimentos LivePark e Les Champs.

Fornecedores

Em 31 de dezembro de 2017, a conta de fornecedores era de R$4,5 milhdes, em comparagao com
R$1,9 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relagdo ao total do passivo e patriménio liquido, a
conta de fornecedores era de 3,9% em 31 de dezembro de 2017 e 1,6% em 31 de dezembro de 2016.
O aumento de 140,4% ou R$ 2,6 milhdes se deve principalmente ao inicio de quatro obras ao longo do
ano de 2017, em comparagao com as 2 obras em andamento em 2016.

Adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante)

Em 31 de dezembro de 2017, o adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante) era de R$9,6
milhdes, em comparagdo com R$9,6 milhdes em 31 de dezembro de 2016. Em relacdo ao total do
passivo e patrimonio liquido, a conta de adiantamento de clientes (circulante e ndo circulante) era de
8,4% em 31 de dezembro de 2017 e 8,0% em 31 de dezembro de 2016. A conta de adiantamentos de
clientes (circulante e ndo circulante) se manteve estavel entre 2016 e 2017, pois o aumento na
antecipacgao de recebimento de clientes foi compensada com a entrega do empreendimento Exclusive
Santana, que possuia permuta fisica. O reconhecimento da receita total do contrato no resultado evolui
conforme o percentual de evolugdo do custo dos empreendimentos, pelo PoC.Quando o valor pago pelo
cliente exceple 0 montante reconhecido no resultado, esse valor é reconhecido como um adiantamento
de receita. A medida que o PoC evolui, esse adiantamento é baixado.

Patriménio liquido

O patrimonio liquido foi reduzido em 19,3% ou R$ 7,3milhdes, passando para R$30,6 milhdes em 31
de dezembro de 2017, em comparacao com R$37,9 milhdes em 31 de dezembro de 2016, esta reducao
deve-se principalmente: (i) a distribuicdo de dividendos, referentes a resultados de exercicios anteriores
no valor de R$4,4 milhdes em 2017 e reducdo de participacdo ndo controladora no montante de R$ 5,4
milhdes; (i) compensados principalmente pelo lucro liquido do exercicio no montante R$ 0,6 milhdes e
0 aumento decorrente de adiantamento para futuro aumento capital dos acionistas, no montante de R$
6,3 milhdes.

FLUXO DE CAIXA

A tabela a seguir apresenta os valores relativos ao fluxo de caixa condensado e consolidado da
Companhia para os periodos indicados:
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Nos peniodos de nove Nos exercicios sociais findos em 31
meses findo em 30 de e S S
setembro de
(em milhares de reais) 2019 2018 2018 2017 2016
Caixa liquido proveniente das (aplicados nas) (73.231) (45.431)  (65.963)  8.200 30.248
atividades operacionais
gal?(a ||qL!|do proveniente das (aplicado nas) atividades 18.901 819 (3.659) 323 (9.409)
e investimento
Caixa liquido proveniente das (aplicados nas)
atividades de financiamento 54.547 64.322 83.905 (10.610) (22.941)
/C\;ixmaento (redugdo) liquido de caixa e equivalentes de 217 19.710 14.283 (2.087) (2.102)

Atividades operacionais

O caixa liquido aplicado nas atividades operacionais totalizou R$ 73,2 milhGes para o periodo de nove
meses findo em 30 de setembro de 2019, comparado a um caixa liquido aplicado de R$ 45,4 milhdes
para o periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2018. Esse aumento de R$27,8 milhdes, ou
61,2%, € justificado principalmente: (i) pelo aumento do contas a receber, decorrente do aumento do
volume de vendas com os lancamentos; (ii) dos estoques de imdveis a comercializar e aumento do
volume de gastos com as obras em andamento, que € em partes contrabalanceado pelos adiantamentos
de clientes.

O caixa liquido aplicado nas atividades operacionais totalizou R$66,0 milhGes no exercicio findo em 31
de dezembro de 2018, comparado a um caixa liquido gerado de R$8,2 milhdes no exercicio findo em
31 de dezembro de 2017. Essa variacdo foi decorrente principalmente: (i) pelo aumento do contas a
receber, decorrente do aumento do volume de vendas com os langamentos; (ii) dos estoques de imoveis
a comercializar e aumento do volume de gastos com as obras em andamento, que € em partes
contrabalanceado pelos adiantamentos de clientes.

O caixa liquido gerado nas atividades operacionais totalizou R$8,2 milhdes no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2017, comparado a um caixa liquido gerado de R$30,2 milhGes no exercicio findo em 31
de dezembro de 2016. Essa reducao foi decorrente do aumento do volume de gastos com obras em
andamento e de encargos financeiros derivados dos financiamentos de obras.

Atividades de investimento

O caixa liquido gerado nas atividades de investimento totalizou R$18,9 milhdes para o periodo de nove
meses findo em 30 de setembro de 2019, comparado a um caixa liquido gerado de R$0,8 milhGes para
o periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2018. Esse aumento de R$18,1 milhGes, ou
2.207,8%, é justificado pela alienagdo das investidas Mitre MMDC Empreendimentos SPE Ltda., Mitre
Lajeado Empreendimentos e Participagbes Ltda. Mitre C Empreendimentos Ltda, Borges Lagoa II
Empreendimentos SPE Ltda e Residencial Cunha Horta Empreendimentos e Participagdes SPE Ltda., em
decorréncia da venda dessas empresas para o FIP — Fundo de Investimento em Participacdes Share
Student Living ("FIP Share"”), em maio de 2019, bem como da alienacao da investida M&A Agropecuaria
Empreendimentos e ParticipacOes Ltda para os socios Fabricio Mitre e Jorge Mitre em setembro de 2019,
que compensado principalmente pelas aplicagbes financeiras como garantia de empréstimos e
integralizacdo de capital no FIP Share.

O caixa liquido aplicado nas atividades de investimento totalizou R$3,7 milhdes no exercicio findo em
31 de dezembro de 2018, comparado a um caixa liquido gerado de R$0,3 milhdes no exercicio findo em
31 de dezembro de 2017. Essa variacao foi decorrente, principalmente aos recursos aplicados em caixa
restrito para garantia de dividas e investimento em ativos imobilizados para a sede da Companhia.
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O caixa liquido gerado nas atividades de investimento totalizou R$0,3 milhdes no exercicio findo em 31
de dezembro de 2017, comparado a R$9,4 milhdes de caixa liquido aplicados no exercicio findo em 31
de dezembro de 2016. Essa variacao foi decorrente principalmente pela auséncia de venda de
participacdes, resgate das aplicagdes em garantia e investimentos em titulos e valores mobiliarios,
reduzindo os riscos das aplicagOes realizadas.

Atividades de financiamento

O caixa liquido gerado nas atividades de financiamento totalizou R$54,5 milhdes para o periodo de nove
meses findo em 30 de setembro de 2019, comparado a um caixa liquido gerado de R$64,3 milhdes para
o periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2018. Essa redugdo de R$9,8 milhdes, ou 15,2%,
€ justificada pelo aumento na amortizagdo dos empréstimos, devido a entrega de trés
empreendimentos, Raizes Vila Matilde, Livepark Santo André e Les Champs Osasco e seus consequentes
pagamentos de financiamento (SFH).

O caixa liquido gerado nas atividades de financiamento totalizou R$83,9 milhGes no exercicio findo em
31 de dezembro de 2018, comparado a um caixa liquido aplicado de R$10,6 milhdes no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2017. Essa variagdo foi decorrente principalmente da liberacao de
financiamentos a producdo, considerando que em 2018 havia cinco obras em andamento, LivePark
Santo André, Raizes Vila Matilde, Les Champs Sdo Francisco, MaxMitre e Haus Mitre Vila Mariana e uma
finalizada, SPE Cunha Horta, sendo que as trés primeiras e a Ultima ja tinham liberagdes iniciadas.
Houve também geracdo de caixa proveniente do investimento de parceiros (outros débitos com
terceiros), que é parcialmente anulada pelas operages de mituo com partes relacionadas.

O caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento totalizou R$10,6 milhdes no exercicio findo em
31 de dezembro de 2017, comparado a R$22,9 milhGes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2016.
Essa variacdo foi decorrente principalmente da redugdo na amortizacdo de empréstimos e
financiamentos, em relacdo ao exercicio anterior. Em 2017 foram quitados os financiamentos a produgdo
dos empreendimentos Ritmo Vila Guilherme e Exclusive Santana. No entanto, o repasse do
empreendimento Ritmo Vila Guilherme teve inicio em 2016, bem como a quitacdo de outras dividas
corporativas, o que aumentou o saldo de amortizagdo de empréstimos de 2016 em relagdo a 2017. Vale
destacar que houve significativa redugao nos dividendos pagos aos nao controladores entre os anos de
2017 e 2016, passando de R$ 5,4 milhdes para R$ 1,7 milhGes, o que ajuda a explicar o menor consumo
de caixa nas atividades de financiamento.
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(a) Resultados das operagoes do emissor

Periodo de
nove meses Exercicio encerrado em 31 dezembro
(em milhares de reais) findo em 30 de
setembro de
2019 2018 2017 2016
Vendas Contratadas 250.908 218.511 124.150 129.326
Receita Operacional Liquida 189.757 150.237 54.788 59.002
() Descricdo de quaisquer componentes importantes da receita

A base de sustentacao das receitas da Companhia, consequentemente de suas operagdes, no periodo
de nove meses findo em 30 de setembro de 2019 e nos exercicios sociais findos em 31 de dezembro
de 2018, 2017 e 2017 sdo principalmente receitas de incorporagao e venda de empreendimentos
imobiliarios. Em menor escala, a Companhia também gera receita de servigos prestados de vendas
através da Mitre Vendas e de administracao e gerenciamento de obras e personalizacdo de unidades
através da MJF ConstrugGes LTDA.

(i) Fatores que afetam materialmente os resultados operacionais

Os principais fatores que afetam os resultados operacionais sdo os fatores atrelados a receita dos
empreendimentos - o preco, volume de vendas e lancamento de novos produtos — e ao custo — variagdo
no custo total orgado.

A Companhia reconhece a receita de vendas das unidades imobilidrias pela metodologia PoC
("Percentage of Completion”), que consiste no reconhecimento da receita de vendas conforme a
evolugdo do custo incorrido do empreendimento em relacdo ao custo total orgado. O custo orcado é
composto pelo custo incorrido e o custo a incorrer. Dessa forma, o custo a incorrer € uma variavel que
pode afetar materialmente os resultados operacionais da Companhia tendo em vista que afeta a
velocidade de reconhecimento da receita e o resultado bruto gerado pelos empreendimentos. Sendo
assim, a Companhia acompanha e revisa esses custos mensalmente, sempre refletindo os devidos
ajustes nas datas base, para evitar distor¢bes na apropriagao dos resultados.

(b) Variagées das receitas atribuiveis a modificagbes de precos, taxas de cambio,
inflacdo, alteragoes de volumes e introducao de novos produtos e servigos

fndices 30/09/2019 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2016
INCC 3,7% 4,0% 4,0% 6,3%
IGPM 4,1% 7,6% -0,5% 7.2%

As receitas de vendas das unidades imobilidrias da Companhia estdo atreladas a dois indices de inflagao,
o Indice Nacional da Construcao Civil (INCC) e o Indice Geral de Pregos do Mercado (IGPM), que também
geram variagao na receita da Companhia.

As parcelas em aberto dos contratos de venda das unidades imobilidrias compreendidas no periodo pré
habite-se (entre o lancamento e a entrega do empreendimento) sao atualizadas mensalmente pelo
INCC. Vale ressaltar que esta previsto nos contratos de venda das unidades imobilidrias que apenas
variagbes positivas do indice serdo consideradas para atualizacdo do fluxo de pagamento dos
adquirentes, de forma que a receita da Companhia s6 podera ser afetada positivamente, e ndo sofrendo
efeito em caso de reducdo do indice de INCC ao longo dos meses.
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Apds o Habite-se, as receitas sdo indexadas ao IGPM e corrigidas a taxa de juros de 12% ao ano. Essa
correcao € mensal até a quitacdo dos contratos. Na grande maioria dos casos, os adquirentes tomam
financiamento com outras instituicdes financeiras para realizar a quitacdo das parcelas de
financiamento, sendo o volume de financiamento direto da Companhia baixo.

Abaixo a Diretoria demonstra o impacto do INCC recebidos nos trés Ultimos exercicios sociais e no
periodo de nove meses encerrado em 30 de setembro de 2019:

Ganho nominal de INCC 3.364.255,00 4.759.887,00 8.432.782,00 9.732.485,00

A Diretoria entende que o IGPM ndo impacta de forma relevante a receita da Companhia.

(c) Impacto da inflagcao, da variacao de precos dos principais insumos e produtos, do
cambio e da taxa de juros no resultado operacional e no resultado financeiro do emissor

INCC 3,7% 4,0% 4,0% 6,3%
CDI 4,7% 6,4% 9,9% 14,0%
TR 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%

Os contratos de fornecedores de obras, que compdem o custo dos empreendimentos, sdo indexadas ao
Indice Nacional da Construcdo Civil (INCC) e variam conforme a oscilacdo desse indice.

Parte das dividas corporativas sdo atreladas ao Certificado de Depdsito Interbancario (CDI). Ja as dividas
de financiamento a producdo sdo atreladas a Taxa Referencial (TR). Dessa forma, o custo financeiro da
Companhia oscila conforme a variagdo desses indices.

As aplicagoes financeiras da Companhia sdo atreladas ao Certificado de Depdsito Interbancario (CDI) e
oscilam conforme a variagdo desse indice.

Cabe ressaltar que a empresa nao possui custos relevantes atrelados a moedas estrangeiras, tampouco
dividas ou valores a receber.

As variacbes nos indices supracitados podem impactar o resultado operacional e financeiro da
Companhia.
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10.3 - Eventos Com Efeitos Relevantes, Ocorridos E Esperados, Nas Demonstragées

Financeiras
(a) Introducao ou alienagao de segmento operacional

Nao houve nos exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, tampouco no periodo
de nove meses findo em 30 de setembro de 2019, a introducao ou alienagdo de qualquer segmento
operacional da Companhia que se caracterize como alienacdo ou introducdo de unidade geradora de
caixa.

(b) Constituicdo, aquisicdo ou alienacdo de participacao societaria

A constituicdo de novas empresas faz parte do curso normal dos negdcios da Companhia uma vez que
a mesma desenvolve os projetos através da constituicdo de Sociedades de Propdsito Especifico.

Ao longo dos anos de 2016 a 2019, a Companhia alienou participagdo societaria de algumas empresas
controladas por ela, conforme mencionado na nota 8 e na nota 24b de suas demonstragdes financeiras
auditadas e no item 15.7 deste formulario de referéncia.

(o) Eventos ou operacdes nao usuais
N3o houve, durante os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, quaisquer
eventos ou operagdes ndo usuais com relacdo a Companhia ou suas atividades que tenham causado ou

se espera que venham causar efeito relevante nas demonstracGes financeiras ou resultados da
Companhia.

546 PAGINA: 166 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A. Verséo : 1

10.4 - Mudangas Significativas Nas Praticas Contabeis - Ressalvas e Enfases no Parecer
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(a) Mudangas significativas nas praticas contabeis

Normas vigentes adotadas a partir de janeiro de 2018

CPC 47 / IFRS 15 — Receita de Contratos com Clientes

Em 2016, o CPC emitiu o CPC 47 Receita de Contrato com Cliente, novo pronunciamento contabil 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 incorporagdao imobiliaria
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 construcado incorrido ao longo
da execucdo da obra, seguindo as disposicoes da Orientacdo Técnica OCPC 04 - Aplicagdo da
Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporagdao Imobiliaria

O CPC constituiu um grupo de trabalho em 2016 para analisar os impactos da adocdo do IFRS 15 (e,
consequentemente, do CPC 47) para entidades de incorporagdo imobilidria 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 consideragGes sobre as caracteristicas comuns de contratos de
incorporagao imobiliaria no Brasil, o qual analisou o assunto inicialmente em sua reunido de setembro
de 2017, e, apés um periodo em que sua decisdo de agenda tentativa esteve disponivel para
comentarios, 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
especifico no tempo e ndo utilizando a metodologia POC.

Em 12 de dezembro de 2018, as Superintendéncias de Normas Contabeis e de Auditoria (SNC) e de
Relagdes com Empresas (SEP) emitiram o Oficio circular/CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 o qual descreve
manifestacdo da CVM a respeito da aplicacdo do CPC 47 para entidades brasileiras do setor de
incorporagao imobiliaria, 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 quitacdo do 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 Administracao 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 Demonstracdes Financeiras elaboradas por entidades de incorporacdo imobilidria
registradas na CVM, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

A administracao da Companhia, objetivando ter um alinhamento de suas praticas contabeis, analisou
seus contratos com seus clientes e seu controle interno referente ao 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. Em relagdo a metodologia
PoC anteriormente aplicada, referido Oficio Circular estabelece que a provisdo para distratos deva ser
realizada na ocasiao da determinagdo da receita a ser apropriada. O referido Oficio da CVM determina
que os contratos com clientes devem ser permanentemente monitorados de modo a possibilitar ajustes
tempestivos na contabilidade na ocorréncia de riscos de entrada de fluxos de caixa para a entidade. A
Administracdo monitora constantemente os contratos com clientes para verificar possiveis ocorréncia
de riscos de entrada de fluxos de caixa.
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CPC 48 / IFRS 9 — Instrumentos financeiros

Introduz novas exigéncias para a classificagdo, mensuracdo e baixa de ativos e passivos financeiros.
Abaixo demonstramos a classificacao dos ativos e passivos financeiros a partir dos requisitos da CPC

48:
Classificagao original Nova classificacao
Ativos financeiros
CPC 38/1IAS 39 CPC 48/IFRS 9
Caixa, equivalentes e caixa restrito Empréstimos e recebiveis Valor justo por meio do resultado
Aplicagoes financeiras Valor justo por meio do resultado Valor justo por meio do resultado
Contas a receber (venda de imdveis) Empréstimos e recebiveis Custo amortizado
Contas a receber (partes relacionadas) Empréstimos e recebiveis Custo amortizado
Demais contas a receber Empréstimos e recebiveis Custo amortizado
Fornecedores Outros passivos financeiros Custo amortizado
Contas a pagar por aquisigao de terrenos Outros passivos financeiros Custo amortizado
Contas a pagar (partes relacionadas) Outros passivos financeiros Custo amortizado
Demais contas a pagar Outros passivos financeiros Custo amortizado

Os ativos e passivos financeiros classificados originalmente como empréstimos e recebiveis, e
empréstimos e financiamentos, respectivamente, sdo mantidos para captar fluxo de caixa contratuais e
gerar fluxos de caixas que representam exclusivamente, pagamentos de principal e juros. Por esse
motivo foram classificados como custo amortizado na aplicagao do CPC 48.

Perda por reducdo ao valor recuperavel (“impairment")

No caso da adocdo do CPC 48, a Companhia revisou as suas praticas contabeis para constituicdo da
provisao para crédito de liquidacdo duvidosa, sendo considerado o conceito da perda esperada, com
base no histdérico de perdas e na inadimpléncia apresentada na respectiva data base. Nao foram
observados impactos para a Companhia, exceto pelos valores a receber sem garantia real.

Normas vigentes adotadas a partir de janeiro de 2019

A IFRS 16 introduziu um modelo Unico de contabilizagdo de arrendamentos no balanco patrimonial para
arrendatarios. Um arrendatario reconhece um ativo de direito de uso que representa o seu direito de
utilizar o ativo arrendado e um passivo de arrendamento que representa a sua obrigacao de efetuar
pagamentos do arrendamento. Isengdes opcionais estdo disponiveis para arrendamentos de curto prazo
e itens de baixo valor:

A IFRS 16 substituiu as normas de arrendamento existentes, incluindo o CPC 06 (IAS 17) Operacdes de
Arrendamento Mercantil e o ICPC 03 (IFRIC 4, SIC 15 e SIC 27) Aspectos Complementares das
Operagoes de Arrendamento Mercantil. Essa norma entrou em vigor em 01 de janeiro de 2019.

A Administragdo revisou todos os contratos de arrendamento e concluiu que a maior parte se refere a
arrendamentos de curto prazo, de baixo valor e ainda arrendamentos nos quais nao controlam o ativo
e nem direcionam o uso. Estes arrendamentos continuardo sendo reconhecidos linearmente como
despesas no resultado do exercicio. Com relagcdo aos demais arrendamentos, a Companhia avaliou os
potenciais impactos da aplicacdo inicial do CPC 06 (R2) / IFRS 16 tem sobre as demonstragbes
financeiras individuais e consolidadas em 1° de janeiro de 2019.
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As alterag0es significativas decorrentes da adogao da IFRS 16 (CPC 06 (R2)) pela Companhia foram as
seguintes:

(@) Comego do prazo de arrendamento mercantii — A Companhia definiu o inicio do prazo de
arrendamento mercantil a data em que passa a exercer o direito de usar o imével. Nesse sentido, a
Empresa determinou a data de assinatura dos contratos, uma vez, que a partir dessa data passa a
controlar aspectos operacionais do imdvel como reformas, e preparacdo do ambiente fisico.

(b) Contratos com prazo indeterminado — A Companhia é arrendataria em alguns contratos com prazo
indeterminado. Considerando que tanto o locador quanto o locatario tém o direito de cancelar o contrato
a qualquer momento, o entendimento da Companhia é que esses contratos devem ser tratados como
arrendamento mercantil operacional, registrando a despesa no resultado do exercicio ao longo do prazo
do arrendamento.

(c) Pagamentos fixos em esséncia — S3o0 os pagamentos durante o prazo do arrendamento mercantil
que a Companhia estad ou possa vir a ser obrigado a fazer. A Companhia determinou como pagamentos
fixos em esséncia os valores determinados como fixos pelo arrendador (aluguéis minimos contratuais).
A Companhia ndo considerou, para fins de mensuracdo do ativo de direito de uso e do passivo de
arrendamento, os pagamentos de alugueis variaveis decorrente do faturamento, servigos e impostos,
sendo esses registrados como despesa no resultado do exercicio ao longo do prazo do arrendamento.

(d) Taxa de juros incremental de financiamento do arrendatario — A Companhia considerou, para todos
os contratos com terceiros, taxa nominal de juros necessarias para adquirir ativos em condicGes
similares aqueles aluguéis contratados na data de assinatura. As taxas adotadas pela Companhia
consideram o custo de captagdo baseado no CDI (Certificado de Depdsito Interbancario) somado a um
spread de risco da Companhia. Essas taxas de juros foram avaliadas considerando o periodo do
arrendamento mercantil com os efeitos da inten¢do de renovagdo.

(e) Depreciagao do ativo de direito de uso — Os contratos de arrendamento da Companhia nao possuem
clausulas que permitam a Companhia exercer a aquisicdo da propriedade do ativo ao final do prazo de
arrendamento mercantil. Dessa forma a vida Util desses ativos na auséncia de perda ao valor recuperavel
sera o prazo contratual (inclusive considerando eventual prazo de renovagdo ou término antecipado
conforme julgamento da Companhia), o que for menor. A Companhia adotou a alocacao da depreciacdo
do ativo de direito de uso de forma sistematica e linear no resultado do exercicio na linha competente
a sua natureza (“Custo dos servigos prestados” / “Despesas Administrativas”). Ressalta-se que a
Companbhia reavaliara periodicamente a vida Util dos direitos de uso sempre que apresentar alteracdes
nos planos comerciais estratégicos e intengdes dos locadores na continuidade do contrato.

(f) Encargos financeiros decorrentes dos contratos de arrendamento — O encargo financeiro estd sendo
reconhecido como despesa financeira e apropriado a cada periodo durante o prazo do arrendamento
mercantil. Os pagamentos contingentes sdo registrados como despesa no resultado do exercicio a
medida em que s3do incorridos.

(g9) Impostos recuperaveis — A Companhia calculou de maneira liquida os impactos dos impostos
recuperaveis na definicao das contraprestacGes assumidas dos contratos em que sejam aplicaveis.

A Companhia adotou como politica contdbil que os contratos de baixo valor serdo considerados
contratos, cujo bem novo for de até R$ 20 mil.

Efeito de transicdo

A Companhia aplicou o CPC 06 (R2)/IFRS 16 utilizando a abordagem retrospectiva modificada, a qual
ndo exige a reapresentacdo dos valores correspondentes, ndo impactara o patrimonio liquido, e
possibilita a adocdo de expedientes praticos.

Portanto, a informacgdo comparativa de 2018 ndo foi reapresentada. Na transicdo, para arrendamentos

classificados como arrendamentos operacionais segundo o CPC 06(R2) / IFRS16, os passivos de
arrendamento foram mensurados pelo valor presente dos pagamentos remanescentes, descontados
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pela taxa de empréstimo incremental da Empresa em 1° de janeiro de 2019. Os ativos de direito de uso
sao mensurados ao valor equivalente ao passivo de arrendamento na data de adogao inicial, acrescidos
dos pagamentos antecipados e deduzidos dos incentivos recebidos dos arrendadores. A Empresa optou
por utilizar o expediente pratico de transicdo e ndo reconhecer os ativos de direito de uso e os passivos
de arrendamento para alguns arrendamentos de ativos de baixo valor, bem como com prazos de
arrendamento inferiores a 12 meses.

A Empresa reconhece 0os pagamentos associados a esses arrendamentos como despesa pelo método
linear ao longo do prazo do arrendamento. Adicionalmente, a Empresa nao considerou custos diretos
iniciais da mensuracdo do ativo de direito de uso na data de aplicacdo inicial.

Ao mensurar os passivos de arrendamento para aqueles arrendamentos anteriormente classificados
como arrendamentos operacionais, @ Empresa descontou os pagamentos do arrendamento utilizando a
sua taxa nominal incremental de empréstimo em 1° de janeiro de 2019. A taxa aplicada é de 6,54% ao
ano, dependendo dos prazos dos contratos.

A aplicacdo dos critérios acima mencionados resultou no reconhecimento, em 1° de janeiro de
2019, de um ativo por direito de uso e um passivo de arrendamento no montante de R$ 2.869
mil na Controladora e R$ 3.562 mil no Consolidado representado por imdveis alugados para a
Empresa e suas controladas. O detalhamento da composicdo dos saldos do ativo e do passivo, a
contabilizagao dos saldos iniciais, bem como sua movimentacdao para 30 de setembro de 2019
estdo demonstrados abaixo:

Ativo de direito de uso

(em milhares de reais) Controladora Consolidado

Adocdo inicial 2.869 3.562
Depreciacao (629) (774)
Saldo em 30 de setembro 2.240 2.788

Passivo de arrendamento

(em milhares de reais) Controladora Consolidado

Adoggo inicial 2.869 3.562
Juros incorridos 134 165
Pagamento de principal (687) (822)
Saldo em 30 de setembro 2.316 2.804
Circulante 661 860
Nao circulante 1.655 2.045

(b) ICPC 22/IFRIC 23 Incerteza sobre tratamento de tributos sobre o lucro (vigéncia a partir de
01/01/2019)

A IFRIC 23 descreve como determinar a posigao fiscal e contabil quando houver incerteza sobre

o tratamento do imposto de renda. A interpretacdo requer que a Empresa:
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e Determine se posicoes fiscais incertas sao avaliadas separadamente ou como um grupo;
e Avalie se é provavel que a autoridade fiscal aceite a utilizagdo de tratamento fiscal incerto, ou
e  proposta de utilizacdo, por uma entidade nas suas declaragbes de imposto de renda.

Em caso positivo, a entidade dever determinar sua posicao fiscal e contabil em linha com o tratamento
fiscal utilizado ou a ser utilizado nas suas declaragdes de imposto de renda.

Em caso negativo, a entidade deve refletir o efeito da incerteza na determinacao da sua posicao fiscal
e contabil.

Em 30 de setembro de 2019, ndo houve impactos nas informagdes financeiras da Empresa. (b)
Efeitos significativos das alteracoes em praticas contabeis

Ja apresentado na secdo anterior, quando aplicavel.
(c) Ressalvas e énfases presentes no parecer do auditor

Nao houve, nas demonstragdes financeiras dos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de
2016, 2017 e 2018, bem como nas informagdes intermediarias do periodo de 9 meses encerrado em 30
de setembro de 2019, quaisquer ressalvas nos pareceres e relatorios dos auditores da Companhia.

Enfases apresentadas:

O relatério dos auditores independentes relativo a demonstracao financeira para o periodo
findo em 30 de setembro de 2019, emitido pela Ernst Young Auditores Independentes S.S.,
apresenta a seguinte Enfase:

“Reconhecimento de receitas nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida
aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria no Brasil

Conforme descrito na Nota Explicativa 2, as informacGes contabeis intermediarias, individuais e
consolidadas, contidas no Formulario de InformagOes Trimestrais — ITR, foram elaboradas de acordo
com o Pronunciamento Técnico NBC TG 21 e com o IAS 34, aplicaveis as entidades de incorporacdo
imobilidria no Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacdo da politica contabil adotada pela
entidade, para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria
nao concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento da
administracao da Empresa quanto a aplicacdo do NBC TG 47, alinhado com aquele manifestado pela
CVM no Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018. Nossa conclusao nao esta ressalvada em relacdo a
esse assunto.”

O relatério dos auditores independentes relativo a demonstragdo financeira para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, emitido pela Ernst Young
Auditores Independentes S.S., apresenta as seguintes Enfases:

“Reconhecimento de receitas nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria nao
concluida aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil”

Conforme descrito na Nota Explicativa 2.3.1, as demonstragOes financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatdrio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacdo imobilidria no
Brasil, registradas na CVM. Dessa forma, a determinacdo da politica contabil adotada pela entidade,
para o reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo
concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, seguem o entendimento
manifestado pela CVM no Oficio circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a aplicagao do NBC TG 47
(IFRS 15). Nossa opinido nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

Reapresentacao das demonstracoes financeiras individuais e consolidadas
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Em 23 de abril de 2019, 16 de abril de 2018 e 9 de junho de 2017, emitimos relatdrios de auditoria sem
modificacdo sobre as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Empresa referentes aos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, respectivamente, que ora estdo sendo
reapresentadas. Conforme descrito na Nota Explicativa 2.3.23, essas demonstracdes financeiras foram
alteradas para incluir as demonstragbes do valor adicionado, aprimorar certas divulgagdes em notas
explicativas e estao sendo reapresentadas para refletir adequadamente a corregao de erros identificados
e a adogdo de politica contabil referente a adocdo retrospectiva do entendimento manifestado pela CVM
no Oficio circular CVM/SNC/SEP n.° 02/2018 sobre a aplicacdo do NBC TG 47 (IFRS 15) que a
Administracdo entende melhor refletir as operagGes da Empresa. Consequentemente, nosso relatorio
de auditora considera essas alteracOes e substitui os relatdrios anteriormente emitidos. Nossa opinido
nao contém modificacdo em relagdo a esse assunto, uma vez que essas demonstragdes financeiras e
seus valores correspondentes aos exercicios anteriores foram ajustados de forma retrospectiva.”

Comentarios dos Diretores referente as énfases

A Administragdo ressalta as demonstragoes financeiras individuais e consolidadas foram elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio
financeiro (IFRS) aplicaveis as entidades de incorporacao imobilidria no Brasil, registradas na Comissao
de Valores Mobilidrios bem como consideram o Oficio circular /CVM/SNC/SEP n.° 02/2018. Além disso,
a administracdo da Companhia se mantera atualizada com relacdo as normas e praticas contabeis
aplicaveis.
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A Diretoria da Companhia elabora suas demonstracdes contdbeis de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades
de incorporacdo imobiliaria no Brasil, registradas na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Contudo, € necessario a aplicacdo de estimativas contabeis criticas e julgamento da Diretoria da
Companhia no processo de adogao dessas praticas. Dessa forma, evidenciamos a seguir as principais
premissas que podem tem seu valor contabil afetadas por tais estimativas:

Reconhecimento de Receita e Custo orcado

Tendo em vista que o reconhecimento de receita da Companhia se da pelo método de Porcentagem de
Conclusdo (“"PoC" - Percentage of completiorn’’), é requerido que a Companhia estime o custo a realizar
de seus empreendimentos, de forma a atualizar o custo orgado.

Devido ao impacto que o custo orcado pode ter no resultado da Companhia, uma vez que é a base para
o calculo da receita a ser reconhecida, a Companhia revisa mensalmente o custo orcado de seus
empreendimentos, sempre refletindo no resultado a melhor informagdo em cada data base.

Contingéncias

A Companhia avalia mensalmente os processos judiciais e procedimentos administrativos movidos
contra a Companhia que possam gerar impactos financeiros e atualiza suas provisdes para contingéncias
de forma a contabilizar em suas demonstracoes financeiras a melhor estimativa de perdas em cada data
base.

Reducdo do valor recuperavel - Impairment de ativos

O valor dos ativos da Companhia, em especial o saldo de imdveis a comercializar, estdo sujeitos a
mudangas econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que podem indicar perda em relagdo ao seu valor
contabil registrado. A Companhia revisa periodicamente o valor contabil de seus ativos de forma a
constituir provisGes para perda quando aplicavel, demonstrando assim a melhor informacdo do valor de
seus ativos em cada data base.

Garantia

A Companhia estima para seus empreendimentos uma verba de 1% do custo orcado para garantia.
Esse percentual é periodicamente revisado, de acordo com dados histéricos da Companhia.
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(@) Os ativos e passivos detidos pelo emissor, direta ou indiretamente, que nao
aparecem no seu balanco patrimonial (off-balance sheet items), tais como:

(i) Arrendamentos mercantis operacionais, ativos e passivos

Nao ha arrendamentos mercantis operacionais, ativos ou passivos, ndo evidenciados nos balangos
patrimoniais da Companhia referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2018 e ao
periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019. Salientamos que a companhia adotou o CPC
06 (R2) / IFRS 16 - Operagdes de Arrendamento Mercantil, conforme informado no item 10.4.

(i) Carteiras de recebiveis baixadas sobre as quais a entidade mantenha riscos e
responsabilidades, indicando respectivos passivos

Nao ha carteiras de recebiveis baixadas sobre as quais a Companhia mantenha riscos e
responsabilidades ndo evidenciados nos balancos patrimoniais da Companhia referentes ao exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2018 e ao periodo de nove meses findo em 30 de setembro de
2019.

(iii) Contratos de futura compra e venda de produtos ou servigos

Compromissos com a aquisicao de terrenos

A Companhia assumiu compromissos para a compra de terrenos, cujo registro contabil ainda nao foi
efetuado em virtude de pendéncias a serem solucionadas pelos vendedores para que a escritura
definitiva e a correspondente transferéncia da propriedade para a Companhia, suas controladas ou seus
parceiros sejam efetivadas.

Em 30 de setembro de 2019, referidos compromissos totalizam R$ 253 milhdes, sendo R$ 136 milhdes
negociados em dinheiro e R$ 117 milhdes em permuta fisica.

Compromisso por subscricdo de cotas do Fundo de Investimentos em Participacdes Share Student Living
- Multiestratégia

Em 21 de dezembro de 2018 a Mitre subscreveu 42.700 cotas do Fundo de Investimentos em
ParticipacGes Share Student Living (“FIP Share”) no valor unitario de R$ 1, totalizando R$42,7milhGes.
A integralizagdo das cotas subscritas se dard pela necessidade de caixa do FIP Share e sera feito a
chamada de capital, tendo a Mitre a o prazo de 10 dias Uteis para a integralizagdo das cotas. Até de o
periodo findo em 30 de setembro de 2019, a Companhia ja havia aportado R$ 9,6 milhdes dos R$ 42,7
milhdes compromissados.

(iv) Contratos de construcdo nao terminada

Ndo ha contratos de construgdo ndo terminada ndo evidenciados nos balancos patrimoniais da
Companhia referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2018 e ao periodo de nove
meses findo em 30 de setembro de 2019.

(v) Contratos de recebimentos futuros de financiamentos

A Companhia, no curso normal de seus negdcios, contrata financiamento a producdo para suas obras.
Abaixo seguem as dividas ja contratadas e ainda ndo liberadas para empreendimentos ja lancados e
com obra em fase inicial.

Em 29 de outubro de 2018, a Mitre Drausio Empreendimentos e Participacdes Ltda, controlada da
Companhia emitiu, junto ao Banco Itad S.A. a “Cédula de Crédito Bancario” n® 1016082860 no valor de
R$ 34,2 MilhGes. A taxa de juros é de 10,50% ao ano com liberagdes conforme andamento fisico de
obras. Até a data deste formulario, ndo haviam sido liberadas parcelas deste contrato. O vencimento
do contrato € em 01 de setembro de 2022.
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Em 11 de junho de 2019, a Mitre Tapari Empreendimentos e Participagbes Ltda, controlada da
Companhia emitiu, junto ao Banco Safra S.A. o “Instrumento particular de mituo a empresario para
construcdo, com pacto adjeto de primeira hipoteca, cessdo fiduciaria, fianga e outra avengas” n°
000.392-1 no valor de R$ 36,8 milhGes. A taxa de juros é de 9,0% ao ano com liberacGes conforme
andamento fisico de obras. Até a data deste formulario, ndo haviam sido liberadas parcelas deste
contrato. O vencimento do contrato é em 04 de novembro de 2022.

Em 26 de julho de 2019, a Mitre Roque Petroni Empreendimentos SPE Ltda., controlada da Companhia
emitiu, junto ao Banco Bradesco S.A. o “Instrumento particular de abertura de crédito com garantia
hipotecaria e outras avengas” n® 9011950 no valor de R$ 39,6 MilhGes. A taxa de juros é de 8,90% ao
ano com liberacGes conforme andamento fisico de obras. Até a data deste formulario, ndo haviam sido
liberadas parcelas deste contrato. O vencimento do contrato é em 01 de fevereiro de 2023.

Em 07 de outubro de 2019, a Companhia emitiu junto ao Banco BOCOM BBM S.A. a “Cédula de Crédito
Bancario” n® 601.869-0 no valor de R$ 7,0 MilhGes. A taxa de juros anual da CCB é de 8,55% ao ano
com vencimento em 06 de outubro de 2020. O principal é pago apenas no vencimento.

(b) Outros itens ndo evidenciados nas demonstracoes financeiras

N3o ha outros itens ndo evidenciados nas demonstragdes financeiras da Companhia relativas ao

exercicio social encerrado referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2018 e ao
periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2019.
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(a) Como tais itens alteram ou poderao vir alterar as receitas, as despesas, o resultado
operacional, as despesas financeiras ou outros itens das demonstragdes financeiras do
emissor

Os itens nao evidenciados nas demonstragles financeiras compdem a continuidade operacional do
negdcio. Os compromissos de compra e venda de terrenos, caso tenham todas as condicdes resolutivas
superadas, serdo fontes de geracao de resultado operacional para a Companhia e reforcam o
direcionamento de expansdo dos negdcios da Companhia. Os financiamentos a producdo contratados
serdo as fontes de financiamento das obras desses empreendimentos ja lancados porém com obra ainda
ndo iniciadas, o que também faz parte da estratégia operacional da empresa.

(b) Natureza e o propdésito da operacao

AS operagdes mencionadas acima fazem parte do curso normal dos negdcios da Companhia e tem o
proposito de manter a Companhia ativa.

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

As obrigagdes futuras para a Companhia no montante de R$ 117,6 milhdes de financiamentos bancarios,
que serdo adquiridos conforme a liberacdo dos recursos a Companhia, R$ 33,1 milhdes em compromisso
de investimento no FIP Share Student Living conforme a necessidade de caixa do fundo e R$ 253,1
milhdes (sendo R$ 116,7 milhdes em permuta fisica) na compra de terrenos para desenvolvimento
imobiliario a medida em que as condicdes resolutivas forem superadas.

Em relagdo aos compromissos de compra e venda de terrenos, a Companhia, em face dessas obrigages

de compra, passara a ter o direito de posse e consequente incorporacao dos terrenos comprados, o que
permite a continuidade dos negdcios da Companbhia.
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(a) Investimentos

(i) Descricao quantitativa e qualitativa dos investimentos em andamento dos
investimentos previstos

A principal parte de investimentos da Companhia é destinada a aquisicdo de terrenos. Em 30 de
setembro de 2019, a Companhia possuia R$ 253,1 milhdes em compromissos de aquisicdo de terrenos,
sendo desse saldo R$ 116,7 milhdes em permuta fisica. Esses terrenos compromissados ainda nao
fazem parte dos ativos da Companhia pois as clausulas resolutivas dos contratos de compra e venda
ainda ndo foram totalmente superadas, o que é parte da estratégia da Companhia em adquirir terrenos
desembaracados de quaisquer gravames. Vale destacar que antes da Companhia assumir 0s
compromissos de compra de terrenos, a viabilidade do terreno é avaliada e aprovada em comité, o que
reforca a qualidade dos projetos adquiridos pela Companhia. Ademais, os compromissos ja assumidos
pela Companhia sdo suficientes para proporcionar a expansao pretendida pela Companhia.

(i) Fontes de financiamento dos investimentos

Para a aquisicao de novos terrenos, serao priorizadas transagdes que gerem margens e retornos para
a Companhia, mitigando sempre que possivel os riscos das aquisicdes dos terrenos, com o desembolso
condicionante ao cumprimento de condicOes precedentes sendo a mais importante delas a aprovagao
do projeto. Para realizar tais pagamentos, a Companhia conta com (i) os recursos financeiros disponiveis
em caixa; (ii) com sua prdpria geracao de caixa; (iii) com as fontes tradicionais de financiamento de
longo prazo; bem como (iv) com a possibilidade de celebragao de parcerias/joint ventures que fagam
frente a eventual exposicdo de caixa. O sucesso no aumento de capital proposta pela Companhia
permitird, adicionalmente, transagdes de compra de terrenos com parte do pagamento em dinheiro.
(iii) Desinvestimentos relevantes em andamento e desinvestimentos previstos

Na data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possui desinvestimentos em andamento ou
previstos.

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

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

(c) Novos produtos e servigos
(i) Descricdo das pesquisas em andamento ja divulgadas

Nao aplicavel, considerando que ndo ha pesquisas e projetos em desenvolvimento para novos produtos
e servigos ja divulgados.

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

Nao aplicavel, considerando que ndo ha pesquisas e projetos em desenvolvimento para novos produtos
e servicos ja divulgados.

(iii) Projetos em desenvolvimento ja divulgados

Nao aplicavel, considerando que ndo ha pesquisas e projetos em desenvolvimento para novos produtos
e servicos ja divulgados.

(iv) Montantes totais gastos pelo emissor no desenvolvimento de novos produtos ou
servigos
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Nao aplicavel, considerando que nao ha pesquisas e projetos em desenvolvimento para novos produtos
e servicos ja divulgados.
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Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 10 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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Nos termos do artigo 20 da Instrugdo CVM n° 480/09, a divulgacdo de projecOes e estimativas é
facultativa, desde que a Companhia nao tenha divulgado projecdes ou estimativas. Dessa forma, a
Companhia optou por também ndo divulgar neste Formulario de Referéncia projegdes de qualquer
natureza (inclusive operacionais ou financeiras) relacionadas a ela ou as suas atividades e as de suas
controladas.
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11.2 - Acompanhamento E Alteragoes Das Projegoes Divulgadas

Nos termos do artigo 20 da Instrugdo CVM n° 480/09, a divulgacdo de projecOes e estimativas é
facultativa, desde que a Companhia nao tenha divulgado projecdes ou estimativas. Dessa forma, a
Companhia optou por também ndo divulgar neste Formulario de Referéncia projegdes de qualquer

natureza (inclusive operacionais ou financeiras) relacionadas a ela ou as suas atividades e as de suas
controladas.
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A estrutura administrativa da Companhia € constituida pelo Conselho de Administragao e pela Diretoria,
conforme previsto no artigo 12 do seu Estatuto Social.

Nos termos do artigo 28 do Estatuto Social, o Conselho Fiscal da Companhia tem carater ndo
permanente, podendo ser instalado a pedido dos acionistas, na forma da lei. Na data deste Formulario
de Referéncia, o Conselho Fiscal ndo esta instalado.

Além destes 6rgaos, a Companhia possui também em sua estrutura administrativa o Comité de
Auditoria, os quais possuem as atribuigdes indicadas abaixo.

(a) atribuicoes do conselho de administracdo e dos 6rgaos e comités permanentes que
se reportam ao conselho de administracao, indicando:

i se possuem regimento interno préprio, informando, em caso positivo, 6rgao
responsavel pela aprovacdo, data da aprovacdo e, caso o emissor divulgue esses
regimentos, locais na rede mundial de computadores onde esses documentos podem ser
consultados

Conselho de Administracao

De acordo com o Estatuto Social, o Conselho de Administragdo € composto por, no minimo, 5 (cinco)
e, no maximo, 9 (nove) membros, todos eleitos e destituiveis pela Assembleia Geral, observado o
disposto em eventual acordo de acionistas arquivado na sede da Companhia e demais disposicdes legais
aplicaveis, com mandato unificado de 1 (um) ano, sendo permitida a reeleicdo. Dos membros do
Conselho de Administragdo, no minimo, 2 (dois) ou 20% (vinte por cento), o que for maior, deverdo
ser conselheiros independentes, conforme a definicdo do Regulamento do Novo Mercado, devendo a
caracterizacdo dos indicados ao Conselho de Administracdo como conselheiros independentes ser
deliberada na Assembleia Geral que os eleger, sendo também considerados como independentes os
conselheiros eleitos mediante faculdade prevista pelo artigo 141, §§ 4° e 59, da Lei das Sociedades por
AcOes, na hipdtese de haver acionista controlador.

O Conselho de Administracdo tem a fungdo primordial de orientacao geral dos negdcios da Companhia,
assim como de controlar e fiscalizar o seu desempenho, cumprindo-lhe, especialmente além de outras
atribuicGes que lhe sejam atribuidas por lei ou pelo Estatuto Social: (@) definir as politicas e fixar as
estratégias orcamentarias para a conducdo dos negdcios, bem como liderar a implementacdo da
estratégia de crescimento e orientacdo geral dos negdcios da Companhia; (b) aprovar o orcamento
anual, o plano de negdcios, bem como quaisquer planos de estratégia, de investimento, anuais e/ou
plurianuais, e projetos de expansdao da Companhia e o organograma de cargos e salarios para a Diretoria
estatutaria; (c) aprovar orcamento da area de auditoria interna, e dos demais comités de
assessoramento, se e quando instaurados; (d) eleger e destituir os Diretores da Companhia; (e) definir
0 numero de cargos a serem preenchidos na Diretoria estatutaria da Companhia, bem como atribuir aos
Diretores estatutarios suas respectivas fungdes e atribuicdes nado especificadas neste Estatuto Social;
(f) deliberar sobre a remuneracao individual dos membros do préprio Conselho de Administracdo, da
Diretoria e do Conselho Fiscal, se instalado; (g) criar e alterar as competéncias, regras de
funcionamento, convocagdo e composigao dos orgdos de administragdo da Companhia, incluindo seus
comités de assessoramento; (h) deliberar sobre a convocagdo da Assembleia Geral, quando julgar
conveniente, ou no caso do artigo 132 da Lei das Sociedades por Acdes; (i) fiscalizar a gestdao dos
Diretores, examinando, a qualquer tempo, os livros e papéis da Companhia e solicitando informagGes
sobre contratos celebrados ou em vias de celebracao e quaisquer outros atos; (j) apreciar os resultados
trimestrais das operagbes da Companhia; (k) escolher e destituir os auditores independentes,
observando-se, nessa escolha, o disposto na regulamentacdo aplicavel. A empresa de auditoria externa
reportar-se-a ao Conselho de Administragdo; (l) autorizar qualquer mudanca nas politicas contabeis ou
de apresentacdo de relatdrios da Companhia, exceto se exigido pelos principios contabeis geralmente
aceitos nas jurisdicdes em que a Companhia opera; (m) determinar a realizacdo de inspecdes, auditoria
ou tomada de contas nas subsidiarias, controladas ou coligadas da Companhia, bem como em fundacgdes
que patrocine; (n) apreciar o Relatério da Administracdo e as contas da Diretoria e deliberar sobre sua
submissdo a Assembleia Geral; (0) manifestar—se previamente sobre qualquer proposta a ser submetida
a deliberacdo da Assembleia Geral; (p) aprovar a proposta da administragdo de distribuicdo de
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dividendos, ainda que intercalares ou intermediarios, ou pagamento de juros sobre o capital proprio
com base em balangos semestrais, trimestrais ou mensais; (q) autorizar a emissao de acdes e bonus
de subscricdo da Companhia, nos limites autorizados no Estatuto Social, fixando as condicdes de
emissao, inclusive prego e prazo de integralizagao, e deliberar, dentro dos limites do capital autorizado,
sobre a emissao de debéntures conversiveis em agdes, especificando o limite do aumento de capital
decorrente da conversdo das debéntures, em valor do capital social ou em nimero de agbes, podendo,
ainda, excluir o direito de preferéncia nas emissdes de agles, bonus de subscricdo e debéntures
conversiveis em agoes, cuja colocacdo seja feita mediante venda em bolsa ou por subscrigdo publica ou
em permuta por agoes em oferta publica de aquisicao de controle, ou ainda para fazer frente a planos
de outorga de opcao de compra de agbes a administradores e empregados da Companhia, nos termos
estabelecidos em lei; (r) outorgar acOes restritas, opgao de compra ou subscricdo de acdes, de acordo
com os Programas de Agdes Restritas, Outorga de Opcao de Compra ou Subscricao de AgOes aprovados
em Assembleia Geral, a seus administradores e empregados, assim como aos administradores e
empregados de outras sociedades que sejam controladas direta ou indiretamente pela Companhia, sem
direito de preferéncia para os acionistas nos termos dos planos aprovados em Assembleia Geral; (s)
deliberar sobre a emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em aces, commercial papers, notas
promissorias, bonds, notes e de quaisquer outros titulos de uso comum no mercado, para distribuigdo
publica ou privada; (t) deliberar sobre a aquisicdo de participagdo em sociedades, bem como sobre
demais operacgles societarias envolvendo a Companhia e/ou tais sociedades; (u) aprovar a criacdo e
extingdo de subsidiarias ou controladas no exterior, bem como deliberar, por proposta da Diretoria,
sobre a aquisicdo, cessdo, transferéncia, alienacdo e/ou oneragdo, a qualquer titulo ou forma, de
participacdes societarias e valores mobiliarios de outras sociedades no Brasil ou no exterior; (v)
autorizar a Companhia a prestar garantia real ou fidejusséria relacionada a obrigacdes de terceiros,
inclusive controladas ou subsidiarias da Companhia, que envolva a Companhia em operagdes estranhas
ao seu objeto social; (w) aprovar a celebragdo de contratos com partes relacionadas, cujo valor exceda
R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais) ou que ndo tiverem sido realizados no curso normal dos negdcios
da Companhia, com a exclusdo de eventuais membros com interesses potencialmente conflitantes; (x)
apresentar a Assembleia Geral propostas de aumento de capital, incluindo mediante integralizagdo em
bens, bem como de reforma do Estatuto Social; (y) apresentar a Assembleia Geral proposta de
distribuicao de participagao nos lucros anuais aos empregados e aos administradores; (z) aprovar a
contratacdo da instituicdo depositéria prestadora dos servicos de agdes escriturais; (aa) aprovar os
regimentos internos ou atos regimentais da Companhia e sua estrutura administrativa, incluindo, mas
nao se limitando ao: (i) Cédigo de Conduta; (ii) Politica de Remuneracdo; (iii) Politica de Indicacao e
Preenchimento de Cargos de Conselho de Administragdo, Comités de Assessoramento e Diretoria;
(iv) Politica de Gerenciamento de Riscos; (v) Politica de Transacdes com Partes Relacionadas; (vi)
Politica de Negociacdo de Valores Mobiliarios; e (vii) Politica de Divulgacdo de Ato ou Fato Relevante,
desde que obrigatdrios pela regulamentagdo aplicavel; (bb) elaborar e divulgar parecer fundamentado,
favoravel ou contrario a aceitacdo de qualquer OPA que tenha por objeto as agdes de emissdo da
Companhia, divulgado em até 15 (quinze) dias da publicacdo do edital da OPA, que devera abordar, no
minimo: (i) a conveniéncia e oportunidade da OPA quanto ao interesse da Companhia e do conjunto
dos acionistas, inclusive em relagdo ao preco e aos potenciais impactos para a liquidez das agoes;
(i) quanto aos planos estratégicos divulgados pelo ofertante em relagdo a Companhia; e (iii) a respeito
de alternativas a aceitacdo da OPA disponiveis no mercado; (cc) exercer as funcdes normativas das
atividades da Companhia, podendo avocar para seu exame e deliberagdo qualquer assunto que nao se
compreenda na competéncia privativa de outros dorgdos; (dd) aprovar a oneracdo de bens do ativo
imobilizado e intangivel relacionadas a obrigacdes da Companhia que envolva a Companhia cujo valor
exceda R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais); e (ee) deliberar sobre os assuntos que lhe forem
submetidos pela Diretoria.

A Companhia possui um Regimento Interno do Conselho de Administracao que foi aprovado pelo
Conselho de administracdo em 28 de novembro de 2019, podendo ser consultado no site
https://ri.mitrerealty.com.br. De acordo com o regimento interno do Conselho de Administracdo, suas
atribuigdes incluem: (@) manifestar-se previamente sobre o Relatdrio da Administracdo, as contas da
Diretoria e as Demonstragdes Financeiras da Companhia e examinar os balancetes mensais;
(b) deliberar, dentro dos limites do capital autorizado, sobre a emissdo de debéntures conversiveis em
acdes, especificando o limite do aumento de capital decorrente da conversao das debéntures, em valor
do capital social ou em nimero de agdes, bem como (i) a oportunidade da emissao; (ii) a época e as
condigOes de vencimento, amortizacdo e resgate; (iii) a época e as condicdes do pagamento dos juros,
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da participacdo nos lucros e do prémio de reembolso, se houver; e (iv) o0 modo de subscricdo ou
colocagao, e o tipo das debéntures; e (c) nomear os auditores independentes da Companhia desde que
sejam uma das seguintes empresas: Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes; Ernst &
Young Auditores Independentes; KPMG Auditores Independentes e PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes; e seus respectivos sucessores.

Comité de Auditoria Nao Estatutario

A Companhia tem um Comité de Auditoria composto por, no minimo, 3 (trés) membros, indicados pelo
Conselho de Administragao, sendo: (@) ao menos, 1 (um) membro independente, conforme definido
pelo Regulamento do Novo Mercado; e (b) ao menos 1 (um) membro com reconhecida experiéncia em
assuntos de contabilidade societaria, nos termos da regulamentacdo editada pela Comissdo de Valores
Mobilidrios que dispGe sobre o registro e o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito
do mercado de valores mobiliarios e define os deveres e as responsabilidades dos administradores das
entidades auditadas e no relacionamento com os auditores independentes.

A Companhia possui um Regimento Interno do Comité de Auditoria que foi aprovado pelo Conselho de
administracdo em 28 de novembro de 2019, podendo ser consultado no site
https://ri.mitrerealty.com.br. De acordo com o regimento interno do Comité de Auditoria, suas
atribuicdes incluem: (@) opinar sobre a contratacdo e destituicdo dos servicos de auditoria
independente; (b) avaliar as informagGes trimestrais, demonstragGes intermediarias e demonstragbes
financeiras; (c) acompanhar as atividades da auditoria interna e da area de controles internos da
Companhia; (d) avaliar e monitorar as exposicdes de risco da Companhia, promovendo seu
gerenciamento, de acordo com a “Politica de Gestdo Risco da Mitre Realty Empreendimentos e
Participacbes S.A.”; (&) avaliar, monitorar, e recomendar a administracao a correcao ou aprimoramento
das politicas internas da Companhia, incluindo a politica de transacdes entre partes relacionadas;
(f) avaliar a observancia, pela Diretoria da Companhia, das recomendagles feitas pelas auditorias
independentes e interna, bem como se pronunciar junto ao Conselho de Administracdo quanto a
eventuais conflitos entre a auditoria interna, a externa e/ou a Diretoria da Companhia; (g) receber e
tratar informacGes acerca do descumprimento de dispositivos legais e normativos aplicaveis a
Companhia, além de regulamentos e cddigos internos, através de procedimentos especificos para
protecdo do prestador e da confidencialidade da informacdo, a serem estabelecidos pelo Comité de
Auditoria; e (h) acompanhar a matriz de riscos da Companhia.

Area de Auditoria Interna

A Companhia tem uma area de auditoria, composta pelo Sr. Felipe Cesar da Fonseca e cujas
competéncias foram descritas no item 5.1 deste Formulario de Referéncia.

ii. se 0 emissor possui comité de auditoria estatutario, informando, caso positivo, suas
principais atribuicdes, forma de funcionamento e se 0 mesmo atende aos requisitos da
regulamentacao emitida pela CVM a respeito do assunto

A Companhia possui um Comité de Auditoria ndo estatutario, o qual foi reportado no item acima.

iii. de que forma o conselho de administracdo avalia o trabalho da auditoria
independente, indicando se o emissor possui uma politica de contratacdo de servicos de
extra-auditoria com o auditor independente, e informando o d6rgao responsavel pela
aprovacao da politica, data da aprovacao 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 contratacdo de servigos extra- auditoria
com o auditor independente, é responsabilidade do Conselho de Administracdo escolher e destituir
auditores independentes e convocar os auditores independentes para prestar os esclarecimentos que
entender necessarios. O Conselho de Administragdo deve assegurar que as demonstragdes financeiras
sejam auditadas por auditor independente com qualificagdo e experiéncia apropriada, instrumento
fundamental para a confiabilidade desses dados. Adicionalmente, cabe também ao Comité de Auditoria
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a avaliacdo do trabalho da auditoria independente, nos termos do seu regimento e cujas atribuicdes
encontram-se dispostas acima.

(b) em relacdo aos membros da diretoria estatutaria, suas atribuicbes e poderes
individuais, indicando se a diretoria possui regimento interno proéprio, e informando, em
caso positivo, orgdo responsavel pela aprovacdo, data da aprovacdo e, caso o emissor
divulgue o regimento, locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser
consultado

A Diretoria serd composta de, no minimo 2 (dois) e, no méximo, 4 (quatro) membros, acionistas ou
ndo, residentes no Pais, eleitos e destituiveis pelo Conselho de Administracdo (“Diretores”), sendo
designados (i) um Diretor Presidente; (ii) um Diretor Financeiro e de Relagbes com Investidores; (iii) um
Diretor de Engenharia; e (iv) um Diretor Juridico, todos eleitos pelo Conselho de Administracdo,
observado o disposto no Estatuto Social e no acordo de acionistas arquivado na sede da Companhia e
demais disposicoes legais aplicaveis, sendo permitida a acumulacdo de mais de uma fungdo.

Compete a Diretoria: (@) zelar pela observancia da lei, deste Estatuto Social e pelo cumprimento das
deliberacbes do Conselho de Administracdo e da Assembleia Geral; (b) praticar todos os atos
necessarios a execucdo os planos de negdcios, operacionais e de investimentos da Companhia, nos
termos do presente Estatuto; (c) submeter, anualmente, a apreciagdo do Conselho de Administracdo,
o relatério da administracdo e as contas da Diretoria, acompanhados do relatério dos auditores
independentes, bem como a proposta de aplicagdo dos lucros apurados no exercicio anterior;
(d) submeter ao Conselho de Administracdo orcamento anual, o plano estratégico e politicas e suas
revisoes anuais, cuidando das respectivas execucdes; (e) apresentar trimestralmente ao Conselho de
Administracdo o balancete econémico-financeiro e patrimonial detalhado da Companhia e suas
controladas; (f) aprovar a celebracdo de contratos com partes relacionadas, cujo valor seja igual ou
inferior a R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais) ou que tiverem sido realizados no curso normal dos
negdcios da Companhia, com a exclusdo de eventuais membros com interesses potencialmente
conflitantes; (g) aprovar a oneragdo de bens do ativo imobilizado e intangivel relacionadas a obrigagGes
da Companhia que envolva a Companhia cujo valor exceda R$2.000.000,00 (dois milhGes de reais) e
seja igual ou inferior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais); e (h) aprovar a contratacdo de
quaisquer captacdes de recursos e a emissdao de quaisquer instrumentos de crédito, observadas as
competéncias do Conselho de Administracao dispostas no item (q) do Artigo 22 deste Estatuto Social,
e cujo valor exceda R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Compete ao Diretor Presidente supervisionar as atividades desenvolvidas por todos os setores da
Companhia, incluindo, mas ndo se limitando aos setores contabil, fiscal, financeiro, comercial,
administrativo, de marketing e de recursos humanos, além de outras funcdes, atribuicGes e poderes a
ele cometidos pelo presente Estatuto Social e pelo Conselho de Administracao, e observadas a politica
e orientacao previamente tragadas pelo Conselho de Administracao, bem como: (i) convocar e presidir
as reunioes da Diretoria; (ii) supervisionar operacGes de contabilidade geral e relatdrios financeiros
gerenciais, observado o disposto no Estatuto Social; (iii) supervisionar o desenvolvimento dos
empreendimentos que fizer a Companhia e/ou suas subsidiarias; (iv) supervisionar a expansdo e a
prospeccdo de novos negocios e mercados; (v) superintender as atividades de administracdao da
Companhia, coordenando e supervisionando as atividades dos membros da Diretoria; (vi) propor sem
exclusividade de iniciativa ao Conselho de Administragdo a atribuicdo de fungdes a cada Diretor no
momento de sua respectiva eleigdo; (vii) coordenar a politica de pessoal, organizacional, gerencial,
operacional e de marketing da Companhia; (viii) anualmente, elaborar e apresentar ao Conselho de
Administracdo o plano anual de negdcios e o orcamento anual da Companhia; (ix) administrar os
assuntos de carater societario em geral; (x) aprovar a participacdo da Companhia em quaisquer
operacoes de incorporacdo imobiliaria, incluidas a compra de terrenos, a participacdo em sociedade de
proposito especifico, a participagdo em consodrcios, ou qualquer outra forma (seja diretamente ou por
suas controladas, coligadas e subsidiarias); (xi) aprovar a aquisicdo de bens e a assungdo de
compromissos financeiros; (xii) aprovar a oneracdo de bens do ativo imobilizado e intangivel, cujo valor
seja igual ou inferior a R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais); (xiii) aprovar a prestacdo pela
Companhia de garantia real ou fidejussoria em favor de terceiros, inclusive em favor de controladas ou
subsidiarias da Companhia, no que se refere a obrigagGes dentro do curso normal de negdcios da
Companhia; (xiv) aprovar a contratacdo de quaisquer captacoes de recursos e a emissao de quaisquer
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instrumentos de crédito, observadas as competéncias do Conselho de Administracao dispostas no
Estatuto Social, e cujo valor seja igual ou inferior a R$10.000.000,00 (dez milhGes de reais); (xv) indicar
nomes de candidatos a ocupar outros cargos na Diretoria da Companhia, e autorizar a contratagdo ou
demissao de funcionarios séniores e colaboradores da Companhia, bem como rescisao ou término de
contratos com prestadores de servigo; (xvi) aprovar a criagao e extingao de subsidiarias ou controladas
no Brasil; (xvii) abrir, transferir e extinguir filiais, escritorios e representacdes, em qualquer localidade
do Pais ou do exterior; e (xviii) praticar os atos necessarios a representacdo da Companhia em juizo e
fora dele, ativa ou passivamente, perante terceiros em geral e todas e quaisquer reparticdes e
autoridades federais, estaduais e municipais e consecucdo do objeto social, por mais especiais que
sejam, inclusive para renunciar a direitos, transigir e acordar, observadas as disposicOes legais ou
estatutarias pertinentes, as deliberagbes tomadas pela Assembleia Geral e pelo Conselho de
Administracdo e as disposicOes e restricoes de algadas a eles determinadas pelo Conselho de
Administracdo.

Compete ao Diretor Financeiro, dentre outras atribuicdes que lhe venham a ser cometidas pelo Conselho
de Administracdo: (i) propor alternativas de financiamento e aprovar condicdes financeiras dos negdcios
da Companhia; (ii) administrar o caixa e as contas a pagar e a receber da Companhia; (iii) dirigir as
areas contabil, de planejamento financeiro e fiscal/tributaria.

Compete ao Diretor de Relagdes com Investidores, dentre outras atribuicdes que Ihe venham a ser
cometidas pelo Conselho de Administragdo: (i) representar a Companhia perante os 6rgdos de controle
e demais instituicdes que atuam no mercado de capitais; (ii) prestar informagdes ao publico investidor,
a CVM, as Bolsas de Valores em que a Companhia tenha seus valores mobiliadrios negociados e demais
orgdos relacionados as atividades desenvolvidas no mercado de capitais, conforme legislagdo aplicavel,
no Brasil e no exterior; e (iii) manter atualizado o registro de companhia aberta perante a CVM.

Compete ao Diretor de Engenharia, dentre outras atribuicdes que |he venham a ser cometidas pelo
Conselho de Administracdo: (i) definir e acompanhar os cronogramas e orcamento das obras proprias;
(ii) responsabilizar-se coordenando o desenvolvimento dos projetos executivos; (iii) realizar o
acompanhamento e controle de obras em parceria com terceiros; (iv) avaliar alternativas tecnoldgicas
para aprimoramento das obras; (v) responsabilizar-se pela implantacdo de sistemas e programas de
gestdo da qualidade na Companhia; e (vi) avaliar a qualidade das obras entregues e retroalimentar as
areas envolvidas com informacdes que justifiquem melhoria de desempenho e produtividade.

Compete ao Diretor Juridico, dentre outras atribuicdes que lhe venham a ser cometidas pelo Conselho
de Administracdo: (i) exercer funcOes de chefia, assessoramento e aconselhamento juridico direto aos
Diretores e ao Conselho de Administracdo da Companhia; (ii) emitir pareceres juridicos, orais ou
escritos, as Diretoria da Companhia referentes a matérias ordinarias e cotidianas da Companhia;
(iii) elaborar oficios, requerimentos, peticdes, contratos e outros documentos que lhe forem solicitados;
e (iv) promover e acompanhar acdes de natureza civel, tributdria, trabalhista, societaria e outras que
Ihe forem confiadas no que diz respeito a administragao da Companhia

Na data deste Formulario de Referéncia, a Diretoria ndo possuia um regimento interno proprio.

(c) data de instalacdao do conselho fiscal, se este nao for permanente, informando se
possui regimento interno proprio, e indicando, em caso positivo, data da sua aprovacéao
pelo conselho fiscal e, caso o emissor divulgue o regimento, locais na rede mundial de
computadores onde o documento pode ser consultado:

O Conselho Fiscal da Companhia somente sera instalado nos exercicios sociais em que for convocado
mediante deliberacdo dos acionistas, conforme previsto na legislacdo aplicavel e no Estatuto Social. Na
data deste Formulario de Referéncia, Companhia ndo possui Conselho Fiscal instalado e o Conselho
Fiscal nao possui regimento interno proprio.

(d) se ha mecanismos de avaliagdo de desempenho do conselho de administracao e de

cada 6rgdo ou comité que se reporta ao conselho de administracao, informando, em caso
positivo
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i a periodicidade da avaliacdo e sua abrangéncia, indicando se a avaliagao é feita
somente em relagao ao 6rgao ou se inclui também a avaliacdo individual de seus membros

Conselho de Administracdo e Diretoria

O Conselho de Administracdo realiza no minimo a cada 1 (um) ano a sua avaliagdo como 6rgao e de
cada um de seus membros, individualmente, sendo que a avaliagdo devera ser realizada ao menos 1
(uma) vez durante a vigéncia do mandato do Conselheiro. Adicionalmente, os Diretores também sao
avaliados, individualmente, pelo Conselho de Administragao.

Estara elegivel para participar do processo de avaliagdo, como avaliador ou avaliado, os membros do
Conselho de Administracdo e da Diretoria que estiverem na fungdo por, pelo menos, 2 (duas) reunides
ordindrias desde a Ultima avaliagdo.

A conducdo do processo de avaliacao do Conselho de Administracdo, membros do Conselho de
Administracdo e da Diretoria € de responsabilidade do Presidente do Conselho de Administracdo. E
facultativa a utilizacdo de assessoria externa especializada.

Os resultados consolidados das avaliagdes do Conselho, dos Conselheiros e dos Diretores serao
divulgados a todos os membros do Conselho, sendo certo que os resultados das avaliagdes:
(i) individuais dos Conselheiros serdo disponibilizados a pessoa em questao e ao Presidente do
Conselho; (ii) do Presidente do Conselho e dos Diretores serdo também disponibilizados a todos os
Conselheiros; e (iii) de cada Conselheiro e do Presidente do Conselho serdo discutidos em sessdes de
feedback individuais.

Comité de Auditoria

O Comité de Auditoria realiza no minimo a cada 1 (um) ano a avaliagao dos 6rgdos como colegiados e
de cada um de seus membros, individualmente, sendo que a avaliacdo devera ser realizada ao menos
1 (uma) vez durante a vigéncia do mandato do membro do Comité.

Estara elegivel para participar do processo de avaliacao, como avaliador ou avaliado, o membro do
Comités que estiver na fungdo por, pelo menos, 2 (duas) reunides ordinarias desde a Ultima avaliacdo.
A conducdo do processo de avaliacdo é de responsabilidade do Coordenador do Comité de Auditoria,
conforme aplicavel.

Os resultados consolidados das avaliagdes serdo disponibilizados a todos os membros do Comité de
Auditoria. Os resultados das avaliagdes individuais serdo disponibilizados a pessoa em questao, ao
Coordenador do Comité em questdo e ao Presidente do Conselho de Administracdo da Companhia.

i metodologia adotada e os principais critérios utilizados na avaliacdo

Em relacdo a metodologia adotada, o processo de avaliagdo consiste nas seguintes etapas:
autoavaliacdo dos membros do Conselho de Administragdo, avaliagdo do proprio Conselho de
Administracdo, dos membros da Diretoria e dos comités de assessoramento enquanto orgdos
colegiados. Além disso, os membros dos Comités de Auditoria realizam sua autoavaliagdo e avaliacdo
do préprio comité de que participam.

O processo de avaliagdo é estruturado levando em consideragdo as caracteristicas e responsabilidades
especificas do Conselho de Administracdo, de seus membros, seu Presidente e cada um dos comités de
assessoramento, buscando alcancar um alto nivel de especializacdo durante a avaliacao.

Os principais critérios utilizados na avaliacdo dos membros do Conselho de Administracdo e dos
membros dos comités de assessoramento sdo: (i) assiduidade no exame e no debate das matérias
discutidas; (ii) a contribuicdo ativa no procedimento decisorio; e (iii) o comprometimento com o exercicio
das suas funcdes.
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Ja para os membros da Diretoria, sdo avaliados de acordo com a sua performance individual e metas
corporativas que sdo definidas anualmente de acordo com a estratégia da Companhia.

iii. como os resultados da avaliacao sao utilizados pelo emissor para aprimorar o
funcionamento deste 6rgao; e

Os resultados consolidados das avaliagdes do Conselho, dos Conselheiros e dos Diretores serao
divulgados a todos os membros do Conselho.

Os resultados das avaliagGes individuais dos Conselheiros serdo disponibilizados a pessoa em questdo,
ao Presidente do Conselho, sendo que os resultados das avaliacdes do Presidente do Conselho e dos
Diretores serdo também disponibilizados a todos, como forma de fiscalizagdo e estimulo aos demais
membros. Os resultados das avaliagdes de cada Conselheiro e do Presidente do Conselho serdo
discutidos em sessodes de feedback individuais.

Os resultados das avaliacdes do Conselho de Administracao, Conselheiros, Diretores, Comité de
Auditoria e de seus respectivos membros sao utilizados pela Companhia para identificar os pontos fortes
e os pontos que devem ser melhorados por cada um dos membros do Conselho de Administracao, do
Comité de Auditoria e da Diretoria.

Uma vez identificados tais pontos, a Companhia é capaz de estabelecer planos de acdo para o continuo
aperfeicoamento dos 6rgaos, comités e membros da administracdo da Companhia. Os planos de acdo
compreendem, por exemplo, a definicdo de metas para o ano subsequente.

Para propiciar o enderecamento dos pontos identificados acima, os resultados das avaliagbes de cada
Conselheiro, do seu Presidente e dos membros da Diretoria serao discutidos em sessoes de feedback
individuais. Para assegurar isso, a avaliacdo deverd ser realizada ao menos 1 (uma) vez durante a
vigéncia do mandato do Conselheiro.

Em relacdo ao Comité de Auditoria, os resultados consolidados das avaliagGes serdo disponibilizados a
todos os membros do Comité de Auditoria e do Conselho de Administracdo. Os resultados das avaliagdes
individuais serdo disponibilizados a pessoa em questao, Coordenador do Comité de Auditoria e ao
Presidente do Conselho de Administragao.

iv. se foram contratados servicos de consultoria ou assessoria externos

A avaliacdo de desempenho do Conselho de Administragdao, bem como de seus membros, e dos
membros da Diretoria é de responsabilidade do Presidente do Conselho de Administracao e a avaliagdo
de desempenho dos Comités de Auditoria, Riscos e Finangas e de Pessoas, Cultura e Governanca, bem
como de seus membros, é de responsabilidade do respectivo coordenador de cada comité, sendo que
poderd ser contratada empresa de consultoria para assessorar com o processo. Até a data deste
Formulario de Referéncia, tais servigos de assessoria externa ndo haviam sido contratados.
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(a) Prazos de convocacgao

A Companhia ndo adota pratica diferenciada quanto aos prazos de convocagdo em relagao ao previsto
na legislacdo societaria. A primeira convocagao deve ser feita com, no minimo, 15 dias de antecedéncia
da data marcada para realizacdo da Assembleia Geral, contado tal prazo da publicagdo do primeiro
anuncio de convocacdo, do qual constara local, data e hora da assembleia e a respectiva ordem do dia.
Caso a assembleia geral ndo se realize apds a primeira convocagao, sera publicado novo anuncio, de
segunda convocagdo, com antecedéncia minima de oito dias, conforme o estatuto social da Companhia
aprovada na Assembleia Geral de Acionistas realizada em 28 de novembro de 2019 (“Estatuto Social”)
e o Artigo 124, §19, inciso II, da Lei n® 6.404/76, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acbes”).

(b) Competéncias

Compete exclusivamente a Assembleia Geral, além das demais atribuigdes previstas em lei: (a) reformar
o Estatuto Social; (b) eleger e destituir os membros do Conselho de Administracao e do Conselho Fiscal,
bem como definir o nimero de cargos do Conselho de Administracdo e do Conselho Fiscal da
Companhia; (c) tomar as contas dos administradores, examinar, discutir e deliberar sobre as
demonstragdes financeiras; (d) deliberar sobre a dissolucao, liquidacao, fusao, cisdo, transformacao ou
incorporacao (inclusive incorporacao de agdes) da Companhia, sobre a eleicdo e destituicao de
liquidantes, bem como sobre o Conselho Fiscal que devera funcionar no periodo de liquidacdo, e o
julgamento de suas contas e partilha do acervo social em caso de liquidagao; (e) apresentar pedidos
de recuperacdo judicial ou extrajudicial, ou de autofaléncia; (f) fixar a remuneragdo global anual dos
membros do Conselho de Administracdo, da Diretoria e do Conselho Fiscal, se instalado; observado que,
cabera ao Conselho de Administracdo deliberar sobre a distribuicdo individual da remuneracao do
préprio Conselho de Administracdo, da Diretoria e do Conselho Fiscal, se instalado; (g) atribuir
bonificacdes em acodes e decidir sobre eventuais grupamentos e desdobramentos de agdes; (h) deliberar
sobre qualquer reestruturacao financeira envolvendo direta ou indiretamente a Companhia; (i) aprovar
planos de outorga de opcao de compra de agdes aos seus administradores e empregados e a pessoas
naturais que prestem servicos a Companhia e as suas controladas; (j) deliberar, de acordo com proposta
apresentada pela administracdo, sobre a destinacdo do lucro liquido do exercicio e a distribuigao de
dividendos ou pagamento de juros sobre o capital proprio, com base nas demonstragGes financeiras
anuais; (k) deliberar, de acordo com proposta apresentada pela administragao, sobre a distribuicao de
dividendos, ainda que intercalares ou intermediarios, que excedam o dividendo obrigatdrio estabelecido
no Paragrafo 3° do Artigo 32 deste Estatuto Social de 25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido,
ou pagamento de juros sobre o capital proprio com base em balancos semestrais, trimestrais ou
mensais; (l) deliberar sobre aumento ou reducdo do capital social, bem como qualquer decisdo que
envolva a recompra, resgate ou amortizagdo de agdes, em conformidade com as disposicdes deste
Estatuto Social, excetuada a disposigao prevista no Paragrafo Unico do Artigo 7 deste Estatuto Social;
e (m) observadas as competéncias do Conselho de Administragdo dispostas no Estatuto Social, deliberar
sobre qualquer emissdo de acdes ou titulos conversiveis em acoes.

(c) Enderecgos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a assembleia
geral estarao a disposicao dos acionistas para analise

Enderego Eletrénico: https://ri.mitrerealty.com.br, no website da CVM (www.cvm.gov.br) e no website
da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (www.b3.com.br)

Endereco Fisico: Alameda Santos, 700, 5° Andar, Jardim Paulista, CEP 01418-002, cidade de S&o Paulo,
estado de Sao Paulo

(d) Identificacdo e administracdo de conflitos de interesses

A Companhia ndo adota um mecanismo especifico para identificar conflitos de interesse nas assembleias
gerais, aplicando-se a hipotese as regras constantes na legislagdo brasileira.

Adicionalmente, a Companhia possui uma politica de transacd0es com partes relacionadas, conforme
descrita na secdo 16 deste Formulario de Referéncia.
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(e) Solicitacdo de procuragoes pela administracao para o exercicio do direito de voto

Os acionistas poderdo fazer-se representar nas assembleias gerais por procuradores constituidos ha
menos de um ano e que, também, seja acionista da Companhia, advogado, representante da instituicao
financeira ou administrador de fundos de investimentos que represente os condéminos.

() Formalidades necessarias para aceitacdo de procuragoes outorgadas por acionistas,
indicando se o emissor exige ou dispensa reconhecimento de firma, notarizagao,
consularizagao e tradugdo juramentada e se o emissor admite procuragdes outorgadas por
acionistas por meio eletrénico

Nas Assembleias Gerais, os acionistas deverao apresentar, preferencialmente com 48 (quarenta e oito)
horas de antecedéncia, para melhor organizacdo da Companhia: (i) um documento de identidade, caso
0 acionista seja pessoa fisica; (ii) os atos societarios pertinentes que comprovem a representacao legal
e documento de identidade do representante, caso o acionista seja pessoa juridica; (i) comprovante
da participacdo acionaria na Companhia emitido pela instituicdo depositaria com data maxima de 5
(cinco) dias anteriores a Assembleia Geral; e, se for o caso, (iv) procuracao, nos termos do paragrafo
primeiro do artigo 126 da Lei das Sociedades por Acoes.

(g9) Formalidades necessarias para aceitagdo do boletim de voto a distancia, quando
enviados diretamente a companhia, indicando se o emissor exige ou dispensa
reconhecimento de firma, notarizacao e consularizacao

A luz da Instrucdo CVM n° 561, de 7 de abril de 2015, conforme alterada, a Companhia adotara a
possibilidade do seu acionista exercer o direito de voto a distancia a partir da concessdo de seu registro,
pela CVM, como companhia aberta na categoria “A”.

Segundo o Art. 21-B da Instrugdo CVM 481, o boletim de voto a distancia sera recebido até 7 (sete)
dias antes da assembleia. Os boletins recebidos apds a data estabelecida serdo desconsiderados pela
Companhia.

Nos termos do Art. 21-U da Instrucdo CVM 481, a Companhia comunicara ao acionista, em até 3 dias
do recebimento do boletim de voto a distdncia, se os documentos recebidos sdo suficientes ou nao para
que o voto seja considerado valido. Nao serdo exigidos reconhecimento de firma, notorizagdo ou
consularizagdo.

(h) Se a companhia disponibiliza sistema eletronico de recebimento do boletim de voto
a distancia ou de participagao a distancia

A Companhia nao disponibiliza sistema eletrénico de recebimento de voto a distancia ou de participacdo
a distancia proprio, porém utilizara as prerrogativas da Instrucdo CVM 561 para viabilizar o processo de
voto a distancia.

() Instrugdes para que acionista ou grupo de acionistas inclua propostas de
deliberacao, chapas ou candidatos a membros do conselho de administracao e do conselho
fiscal no boletim de voto a distancia

Conforme previsto no art. 21-L da Instrucao CVM n° 481/09 (“ICVM 481"), acionistas que representem
0s percentuais minimos estabelecidos nos Anexos 21-L-I e 21-L-II da ICVM 481 poderdo solicitar,
respectivamente, a inclusdo no boletim de voto a distancia de (i) candidatos ao conselho de
administracao e ao conselho fiscal da Companhia, sempre que convocada assembleia geral para sua
eleicdo sujeita ao procedimento de voto a distancia, conforme §1° do art. 21-A, ou (ii) propostas de
deliberagdo para as assembleias gerais ordinarias da Companhia. As solicitagbes de inclusdo descritas
acima deverdo ser recebidas pelo Diretor de Relagdes com Investidores da Companhia (i) na hipotese
de assembleia geral ordinaria, entre o primeiro dia Util do exercicio social em que se realizard a
assembleia geral ordinaria e até 25 dias antes da data prevista para sua realizagao, conforme divulgada
no Calendario de Eventos Corporativos da Companhia; ou (ii) na hipdtese de assembleia geral
extraordindria convocada para eleicao de membros do conselho de administracdo e do conselho fiscal,
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entre o primeiro dia Util apds a ocorréncia de evento que justifique a convocagao da referida assembleia
geral e até 45 dias antes da data de realizacdo da assembleia, hipotese em que a administracdo da
Companhia comunicara ao mercado a data de realizacdo da respectiva assembleia geral, ainda que em
carater provisorio, bem como o prazo para a inclusdo de candidatos no boletim de voto a distancia.

Toda e qualquer solicitagdo de inclusdo de propostas ou candidatos no boletim de voto a distancia,
conforme descritas acima, deverdo observar os requisitos legais aplicaveis, bem como o disposto nos
artigos 21-L e 21-M da ICVM 481 e deverdo ser enviadas aos seguintes enderecos, fisicos e eletronicos:
Alameda Santos, 700, 5° Andar, Jardim Paulista, CEP 01418-002, cidade de S3o Paulo, estado de Sao
Paulo, e ri@mitrerealty.com.br, aos cuidados da Geréncia de Relagdes com Investidores.

(6))] Se a companhia disponibiliza foruns e paginas na rede mundial de computadores
destinados a receber e compartilhar comentarios dos acionistas sobre as pautas das
assembleias

A Companhia ndo mantém féruns ou paginas na rede mundial de computadores destinados a receber
e compartilhar comentarios dos acionistas sobre as pautas das Assembleias Gerais.

(k) Outras informacgoes necessarias a participacao a distancia e ao exercicio do direito
de voto a distancia

Nao ha outras informagdes, além das instrucdes disponibilizadas acima, necessarias a participacdo a
distancia e ao exercicio do direito de voto a distancia para as Assembleias Gerais da Companhia.

A Companhia mantém uma area de relagdes com investidores dedicada ao esclarecimento de ddvidas

dos seus acionistas e mercado em geral, inclusive de questdes relacionadas as assembleias. O contato
pode ser feito pelo e-mail ri@mitrerealty.com.br.
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() Numero de reunides realizadas no ultimo exercicio social, discriminando entre
numero de reunides ordinarias e extraordinarias

O Conselho de Administragdo reunir-se-a, ordinariamente, 1 (uma) vez por més e, extraordinariamente,
sempre que necessario, mediante convocagdo do Vice-Presidente do Conselho de Administracdo por
iniciativa propria, mediante notificacdo escrita entregue com antecedéncia minima de 48 horas, ou por
provocacdo de qualquer membro, mediante notificacdo escrita entregue com antecedéncia minima de
5 (cinco) dias, e com apresentacdo da pauta dos assuntos a serem tratados, ressalvados os casos de
urgéncia, nos quais as reunides do Conselho de Administracdo poderdo ser convocadas por seu Vice-
Presidente sem a observancia do prazo acima, desde que inequivocamente cientes todos os demais
integrantes do Conselho sobre a reunidao a ser realizada e respectiva pauta de assuntos a serem
tratados. As convocagOes poderdo ser feitas por carta com aviso de recebimento, fax ou por qualquer
outro meio, eletrénico ou ndo, que permita a comprovacao de recebimento.

A Companhia era uma sociedade limitada até 28 de novembro de 2019 e, portanto, ndo realizou reuniao
do conselho de administracdo no Ultimo exercicio social.

(b) Se existirem, as disposicoes do acordo de acionistas que estabelecam restrigao ou
vinculagdo ao exercicio do direito de voto de membros do conselho

O Acordo de Acionistas da Companhia, em vigor na data deste Formulario de Referéncia, possui
vinculagao de voto dos membros do Conselho de Administracao. Para mais informac0es, vide item 15.5
abaixo.

(c) Regras de identificacdao e administracao de conflitos de interesses

O Estatuto Social da Companhia veda ao membro do Conselho de Administracao intervir em qualquer
operagao social em que tiver interesse conflitante com o da Companhia, bem como na deliberacao que
a respeito tomarem os demais administradores, cumprindo-lhe cientifica-los do seu impedimento e fazer
consignar, em ata de reunido, a natureza e extensao do seu interesse.

(d) se o0 emissor possui politica de indicacdo e de preenchimento de cargos do conselho
de administracdao formalmente aprovada, informando, em caso positivo:

i orgao responsavel pela aprovacao da politica, data da aprovacdo e, caso o emissor
divulgue a politica, locais na rede mundial de computadores onde o documento pode ser
consultado

A Companhia possui uma “Politica de Indicagdo de Membros do Conselho de Administracdo, Comités e
Diretoria Estatutdria”, aprovada pelo Conselho de Administracdo em reunido realizada em 28 de
novembro de 2019. A Politica pode ser consultada no site: https://ri.mitrerealty.com.br.

ii. principais caracteristicas da politica, incluindo regras relativas ao processo de
indicacao dos membros do conselho de administracdo, a composicdo do orgao e a selecao
de seus membros

O Conselho de Administragdo € um o6rgdo colegiado, cujo desempenho depende do respeito e da
compreensdo das caracteristicas de cada um de seus membros, sem que isso implique auséncia de
debates de ideias. Deve ser composto considerando a diversidade de conhecimentos, experiéncias,
comportamentos, aspectos culturais, faixa etdria e de género para permitir que a Companhia se
beneficie da pluralidade de argumentos e de um processo de tomada de decisdo com maior qualidade
e seguranga.
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12.4 - Descrigao da Clausula Compromisséria Para Resolugao de Conflitos Por Meio de

Arbitragem

Nos termos do Estatuto Social da Companhia, a Companhia, seus acionistas, administradores, membros
do conselho fiscal, efetivos e suplentes, se houver, obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem,
perante a Camara de Arbitragem do Mercado, na forma de seu regulamento, qualquer controvérsia que
possa surgir entre eles, relacionada com ou oriunda da sua condicdo de emissor, acionistas,
administradores e membros do conselho fiscal, e em especial, decorrentes das disposicées contidas na
Lei n° 6.385, de 07 de dezembro de 1976, conforme alterada, na Lei das Sociedades por Agdes, no
estatuto social da Companhia, em acordo de acionistas arquivado na sede da Companhia, nas normas
editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do Brasil e pela CVM, bem como nas
demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado de capitais em geral, além daquelas constantes
no Regulamento do Novo Mercado, dos demais regulamentos da B3 e do Contrato de Participacdo no
Novo Mercado.
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12.11 - Acordos, Inclusive Apdlices de Seguros, Para Pagamento ou Reembolso de

Despesas Suportadas Pelos Administradores
A Companhia contratou apdlice de seguro de responsabilidade civil para seus diretores e
administradores e para os de suas subsidiarias, incluindo a Companhia ("D&Q").

O D&O oferece cobertura para reclamagoes referentes a sinistros cobertos, ocorridos durante sua
vigéncia, relacionados a atos praticados pelos administradores da Mitre Empreendimentos e
ParticipacOes Ltda. e de suas subsididrias, mediante o pagamento ou reembolso das quantias devidas
ou pagas a terceiros tais como indenizacoes devidas por conta de decisdo final irrecorrivel em processos
judiciais, arbitrais ou administrativos, bem como acordos em processos judiciais ou extrajudiciais
realizados com o consentimento prévio, expresso e por escrito da seguradora, ou os custos, custas,
encargos, honorarios (advocaticios, de assistentes técnicos e periciais), depdsitos recursais (incluindo
o0s custos de recursos e garantias necessarios a defesa do segurado, considerados, também, os custos
para a eventual contratacdo de seguro garantia) e todas as demais despesas necessarias e razoaveis
incorridas, nos termos do D&O, na defesa ou investigacdo de uma reclamacdo coberta. Ndo estao
cobertos pelo D&O atos ou fatos danosos que sejam do conhecimento dos segurados anteriormente a
vigéncia da apdlice, assim como multas impostas aos administradores, ainda que possa haver cobertura
para os custos de defesa incorridos nos processos que determinem multas relacionadas a atos de gestao
de tais administradores, desde que respeitados os termos da respectiva apolice.

O D&O possui vigéncia, i.e., cobre danos que ocorrerem até as 24horas do dia 10 de abril de 2020 e
tem um limite maximo de garantia de R$30.000.000,00. Além disso, ha cobertura para reclamacoes
feitas apos o periodo de vigéncia por um prazo complementar de 36 meses sem cobranga adicional de
prémio, apods o qual ha cobertura para reclamacoes feitas por um prazo suplementar de até 12 ou 24
meses, dependendo de cobranca adicional de prémio. O prémio correspondente devido é de
R$53.154,45 mais R$2.400,00, por conta da contratacdo de cobertura adicional de responsabilidade
civil ambiental por danos causados ao meio ambiente e a terceiros. Nao ha franquia estabelecida na
apdlice.

A Companhia declara que, na data deste Formulario de Referéncia, ndo celebrou qualquer prestacdo de
compromisso de indenidade com seus administradores.

A Companhia entende ser do seu melhor interesse a contratacdo de cobertura securitaria para
pagamento ou reembolso das quantias devidas ou pagas a terceiros a titulo de custos de defesa e
indenizagGes em decorréncia de acordos celebrados na esfera administrativa no ambito de reclamagoes
contra seus administradores, visto que — diante da maior previsibilidade quanto as consequéncias
pessoais a que estejam sujeitos em virtude do exercicio de suas atribuicdes — espera atrair melhores
profissionais para os cargos e conferir-lhes maior independéncia para o exercicio de suas funges,
dando-lhes os instrumentos necessarios a tomada de decisGes baseadas no melhor interesse da
companhia.
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12.12 - Outras informacgoes relevantes

Reunides de Sacios da Companhia

Apresentamos abaixo, com relacdo as Reunides de Sécios da Companhia realizadas nos Ultimos trés
anos, (i) data de realizacdo; (ii) eventuais casos de instalagdo em segunda convocacao; e (iii) quérum
de instalagao:

Instalagdo em segunda

Evento Data Quoérum de instalagdo convocacsio

73 Alteragdo e Consolidagdo do
Contrato 'Soaal da M|tr§_Rea~Ity 02/03/2016 100% NEO
Empreendimentos e Participagdes

LTDA.

82 Alteragdo e Consolidagdo do
Contrato Social da Mitre Realty o %
Empreendimentos e Participagdes 28/12/2016 100% NAO
LTDA.

92 Alteragdo e Consolidagdo do
Contrato Social da Mitre Realty 01/06/2017 100% NAO
Empreendimentos e Participagdes

LTDA.

102 Alteragdo e Consolidagdo do
Contrato Social da Mitre Realty
Empreendimentos e Participagbes
LTDA.

20/12/2017 100% NAO

112 Alteragdo e Consolidagdo do
Contrato Social da Mitre Realty
Empreendimentos e ParticipagGes
LTDA.

31/12/2018 100% NAO

Reunido de Sécios 27/05/2019 100% NAO
Reunido de Sécios 24/06/2019 100% NAO
Reunido de Sécios 29/09/2019 100% NAO

122 Alteragdo e Consolidagdo do
Contrato Social da Mitre Realty
Empreendimentos e Participacdes
LTDA.

30/09/2019 100% NAO

132 Alteracdo do contrato social e
ATA de assembleia de
transformacdo em sociedade por
acles da mitre realty
empreendimentos e participagdes
ltda.

28/11/2019 100% NAO

Informacoes relevantes sobre os membros da administracao da Companhia

Em atendimento ao item 4.5 do Regulamento de Listagem do Novo Mercado da B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo, para informagdes relevantes acerca dos membros da administragdo da Companhia, incluindo
eventuais cargos por eles ocupados no conselho de administracdo, conselho fiscal, comités e orgaos
executivos de outras sociedades e entidades, vide item 12.5 a 12.8 deste Formulario de Referéncia.

GOVERNANCA CORPORATIVA

A Companhia é listada no Segmento do Novo Mercado que estabelece praticas diferenciadas de
governanga corporativa. Em 2000, a B3 introduziu trés segmentos de negociacdo, com niveis diferentes
de praticas de governanca corporativa, denominados Nivel 1, Nivel 2 e Novo Mercado, com o objetivo
de estimular as companhias a seguir melhores praticas de governanca corporativa e adotar um nivel de
divulgacdo de informagdes adicional em relagdo ao exigido pela legislagdo. Os segmentos de listagem
sao destinados a negociacao de agdes emitidas por companhias que se comprometam voluntariamente
a observar praticas de governanga corporativa e exigéncias de divulgacdo de informacOes, além
daquelas ja impostas pela legislacdo brasileira. Em geral, tais regras ampliam os direitos dos acionistas
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e elevam a qualidade das informagGes fornecidas aos acionistas. O Novo Mercado é o mais rigoroso
deles, exigindo maior grau de praticas de governanga corporativa dentre os trés segmentos.

As companhias que ingressam no Novo Mercado submetem-se, voluntariamente, a determinadas regras
mais rigidas do que aquelas presentes na legislagdo brasileira, obrigando-se, por exemplo, a emitir
apenas agbes ordinarias; manter em circulacdo, no minimo, 25% do capital social ou 15% do capital
social, desde que o volume financeiro médio diario de negociagao das acdoes da companhia se mantenha
igual ou superior a R$25.000.000,00, considerados os negadcios realizados nos Ultimos 12 (doze) meses;
constituir um Comité de Auditoria, entre outros. A ades3ao ao Novo Mercado se da por meio da assinatura
de contrato entre a companhia, seus administradores e acionistas controladores e a B3, além da
adaptacao do estatuto da companhia de acordo com as regras contidas no Regulamento do Novo
Mercado.

Ao assinar os contratos, as companhias devem adotar as normas e praticas do Novo Mercado. As regras
impostas pelo Novo Mercado visam a conceder transparéncia com relagdo as atividades e situagdo
econdmica das companhias ao mercado, bem como maiores poderes para os acionistas minoritarios de
participacdo na administracao das companhias, entre outros direitos.

Além disso, o “Cddigo de Melhores Praticas de Governanga Corporativa”, editado pelo IBGC objetiva
indicar os caminhos para todos os tipos de sociedade visando a: (i) aumentar o valor da sociedade; (ii)
melhorar seu desempenho; (iii) facilitar seu acesso ao capital a custos mais baixos; e (iv) contribuir
para sua perenidade, sendo que os principios basicos inerentes a esta pratica sdo a transparéncia, a
equidade, a prestacdo de contas e a responsabilidade corporativa. Dentre as praticas de governanca
corporativa recomendadas pelo IBGC em tal codigo, a Companhia adota:

(i)  Emissdo exclusiva de ag¢les ordinarias;

(i)  Politica “uma agdo igual a um voto”;

(i)  Contratagao de empresa de auditoria independente para a analise de balancos e demonstrativos
financeiros, sendo que esta mesma empresa nao é contratada para prestar outros servigos, que
comprometam sua independéncia;

(iv) Estatuto Social claro quanto a (i) forma de convocagdo da Assembleia Geral; (ii) competéncias
do Conselho de Administracdo e da Diretoria; (iii) sistema de votacdo, eleicdo, destituicao e
mandato dos membros do Conselho de Administragao e da Diretoria;

(v)  Transparéncia na divulgacdo dos relatérios anuais da administracdo;

(vi) ConvocagOes de assembleias e documentacdo pertinente disponiveis desde a data da primeira
convocagao, com detalhamento das matérias da ordem do dia, sempre visando a realizacdo de
assembleias em horarios e locais que permitam a presenca do maior numero possivel de
acionistas;

(vii) Fazer constar votos dissidentes nas atas de assembleias ou reunides, quando solicitado;

(viii) Vedacdo ao uso de informagGes privilegiadas e existéncia de politica de divulgagdo de informacdes
relevantes;

(ix) Previsdo estatutdria de arbitragem como forma de solucdo de eventuais conflitos entre acionistas
e Companhia;

(x)  Conselheiros com experiéncia em questdes operacionais e financeiras;
(xi) A oferta de compra de agdes que resulte em transferéncia de controle deve ser dirigida a todos

0s acionistas, que terdo a opcao de vender as suas acdes nas mesmas condi¢des do controlador,
incluindo a participacdo no prémio de controle, se houver; e
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(xii) Conselho de Administragdo composto por pelo menos cinco membros, dos quais dois sdao

membros independentes.

ESTRUTURA ORGANIZACIONAL DA ADMINISTRAGAO

‘ Comith de Auditerin

‘ Auditaria Intama ‘ ’ Riscas = Comaliance ‘
|
‘ Engenharia ‘ ‘ Comercial ‘ Relagies com Investidores “""“'M’:l':ﬁ“f’.:““‘ ‘ Havas Negécios l Produto e L ‘ ‘

Riscos e Compliance

Nome Fernando Alexandre Stancato de Souza
CPF 314.796.618-64

Idade 37 anos

Profissao Contador

Cargo ocupado

Gerente de Riscos e Compliance

Data contratagao

Novembro/17

Prazo

Sem prazo.

Outros cargos/fungoes exercidas no emissor

Nenhuma outra.

Experiéncia Profissional

Mitre Realty (2 anos)
Nov/17 — Atual

Gerente de Compliance, Auditoria Interna e Qualidade

Construtora Camargo Corréa (5 anos)
Ago/12 a Nov/17

Coordenador de Compliance

Ernst & Young (6 anos)
Jul/06 a Jul/12

Consultor Sénior

PRG-Schultz (3 anos)
Jun/03 a Jul/06

Consultor Pleno
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13.1 - Descrigcao da Politica ou Pratica de Remuneragao, Inclusive da Diretoria Nao

Estatutaria
(a) objetivos da politica ou pratica de remuneracdo, informando se a politica de
remuneracao foi formalmente aprovada, orgdo responsavel por sua aprovagao, data da
aprovacgao e, caso o emissor divulgue a politica, locais na rede mundial de computadores
onde o documento pode ser consultado

A Companhia possui politica de remuneracdo formalmente aprovada pelo Conselho de Administracdo
em 28 de novembro de 2019 e podera ser encontrado na pagina de relagdo com investidores da
Companhia (https://ri.mitrerealty.com.br) (“Politica de Remuneragdo”). Ndo obstante, os objetivos e
praticas de remuneragao da Companhia, estdo alinhados as praticas de mercado, com o intuito de atrair
e reter talentos e bons profissionais que demonstrem qualificacdo, competéncia e perfil alinhado as
caracteristicas e necessidades da Companhia.

A Companhia determina as remuneracdes de seus profissionais de acordo com: (a) as fungdes e
responsabilidades de cada um; (b) o padrao de outros executivos e profissionais no mercado imobiliario,
e (c) o desempenho coletivo das equipes, no que tange as metas operacionais e de lucratividade.

(b) composicao da remuneragao
(O] descricdo dos elementos da remuneragao e os objetivos de cada um deles
Conselho de Administracao

A remuneracdo dos membros do Conselho de Administragdo € fixa, a qual € alinhada com praticas de
mercado. Adicionalmente, os membros do Conselho de Administragdo sdao obrigatoriamente
reembolsados pelas despesas de locomocdo e estadia necessarias ao desempenho de sua funcao.

Diretoria Estatutaria

Os membros da Diretoria Estatutaria tém sua remuneracdo dividida em: (i) remuneracao fixa alinhada
as praticas de mercado para posicbes de complexidade similar; (ii) remuneracdo variavel atrelada a
gatilhos minimos de desempenho corporativo e ajustadas de acordo com desempenho individual e das
areas sob gestdo, assim como entregas estratégicas, sendo que parte desta, se aplicavel, € paga no
exercicio subsequente a aferigao do resultado; (iii) plano de remuneragdo baseado em acgbes, conforme
descrito nos itens 13.4 e seguintes; e (iv) pacote de beneficios composto por: (a) seguro de vida; (b)
plano de assisténcia médica e odontoldgica; (c) vale refeicdo; (d) estacionamento; e (e) treinamentos
e cursos periodicos.

Diretoria Executiva

Os membros da Diretoria Executiva tém sua remuneracao dividida em: (i) remuneracdo fixa alinhada as
praticas de mercado para posigoes de complexidade similar; (ii) remuneragdo variavel atrelada a gatilhos
minimos de desempenho corporativo e ajustadas de acordo com desempenho individual e das areas
sob gestdo, assim como entregas estratégicas, sendo que parte desta, se aplicavel, é paga no exercicio
subsequente a afericdo do resultado; (iii) plano de remuneracdo baseado em agdes, conforme descrito
nos itens 13.4 e seguintes; e (iv) pacote de beneficios composto por: (a) seguro de vida; (b) plano de
assisténcia médica e odontoldgica; (c) vale refeicdo; (d) estacionamento; e (e) treinamentos e cursos
periddicos.

Conselho Fiscal

Quando instalado, os membros do Conselho Fiscal recebem somente remuneragdo fixa, a qual é
equivalente a, pelo menos, o minimo legal, conforme deliberado em Assembleia Geral, ndo podendo ser
inferior, para cada membro em exercicio, a 10% da remuneragdo, em média, atribuida a cada diretor,
ndao computados os beneficios, verbas de representacdo e remuneracdo variavel. Adicionalmente, os
membros do Conselho Fiscal s3o obrigatoriamente reembolsados pelas despesas de locomocao e estadia
necessarias ao desempenho de sua funcdo.

Comité de Auditoria
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Estatutaria

Os membros do Comité de Auditoria que nao exercem outras fungbes na Companhia sdo elegiveis a
uma remuneracao fixa mensal. Adicionalmente, todos os membros do Comité de Auditoria sdo
obrigatoriamente reembolsados pelas despesas de locomocdo e estadia necessarias ao desempenho de
sua fungao.
(i) qual a proporgao de cada elemento na remuneracao total
31/12/18 31/12/17 31/12/16
Remuneracao Remuneragao Remuneracao Remuneragao Remuneracao Remuneracao
Fixa Variavel Fixa Variavel Fixa Variavel
Conselho  de
Administragdo N/A N/A N/A N/A N/A N/A
Diretoria
Estatutaria / 100% 0% 100% 0% 100% 0%
Executivo
Comité de
Auditoria N/A N/A N/A N/A N/A N/A
(iii) metodologia de calculo e de reajuste de cada um dos elementos da remuneragcao

O valor global maximo a ser pago aos administradores a titulo de remuneracdo é determinado pela
Assembleia Geral de Acionistas, estando a remuneragdo global maxima para tal publico atendendo aos
limites impostos pelo artigo 152 da Lei das Sociedades por Agdes, assim como a remuneracao individual
dos membros do Conselho de Administracdo e Conselho Fiscal.

A remuneragao total alvo individual dos Diretores Estatutarios é determinada pelo Conselho de
Administracdo, pautadas em referéncias de mercado para posicoes de complexidade similar, podendo
ser utilizadas na comparagdao empresas do mesmo setor da Companhia, de acordo com a fungao.

O Conselho de Administracdo é responsavel por determinar, anualmente, o indice de reajuste de
honorarios fixos dos membros do Conselho de Administragdo, do Comité de Auditoria e da Diretoria. A
remuneragao fixa da Diretoria Executiva, por sua vez, sera reajustada conforme dissidio aplicavel aos
demais colaboradores da Companhia.

A remuneracdo variavel, em dinheiro, € calculada como um multiplo da remuneragdo fixa, sendo o
critério acima também aplicavel para este componente de remuneragao.

(iv)

As razbes que justificam a composicao da remuneracdo paga aos administradores da Companhia sdo
incentivos para a melhoria de sua gestdo e a retencao de executivos, visando ganho pelo compromisso
de resultados de curto e longo prazo.

v)

Nos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, o Sr. Jorge Mitre ndo
possuia remuneracdo pela sua funcdo de diretor estatuario da Companhia, pois sua remuneracgdo estava
vinculada a sua condigao de quotista da Companhia. Em 28 de novembro de 2019, a Companhia adotou
novas praticas de remuneragdo para os administradores, sendo que todos os seus membros passaram
a ser remunerados.

(c) principais indicadores de desempenho que sao levados em consideracao na
determinacdo de cada elemento da remuneracgao

razdes que justificam a composicdo da remuneracao

a existéncia de membros nao remunerados pelo emissor e a razdo para esse fato

Os principais indicadores de desempenho da Companhia e dos administradores sdo: lucro liquido,
orcamento corporativo, indice de satisfacdo do cliente apurado internamente, caixa da Companhia e a
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Estatutaria
manutengdo do certificado de qualidade ISO 9001. A remuneragao dos Conselhos de Administragdo e
Fiscal ndo é impactada por indicadores de desempenho.

(d) como a remuneracao é estruturada para refletir a evolugiao dos indicadores de
desempenho

Parte do valor total pago aos administradores é recebida na forma de remuneragdo variavel, a qual é
consideravelmente impactada pelos indicadores de desempenho apontados acima e cujos pesos serao
acordados junto ao Conselho de Administracdo no exercicio, levando-se em conta os resultados
histdricos e o planejamento estratégico da Companhia.

(e) como a politica ou pratica de remuneracdo se alinha aos interesses do emissor de
curto, médio e longo prazo

A pratica de remuneracdo da Companhia procura incentivar os diretores (estatutarios e executivos) a
buscar a melhor rentabilidade dos investimentos e projetos desenvolvidos pela Companhia, de maneira
a alinhar os interesses destes com os da Companhia.

Para o curto prazo, a Companhia busca obter tal alinhamento por meio de salarios e pacote de beneficios
compativeis com o mercado. Para o médio prazo, a Companhia visa obter tal alinhamento por meio do
pagamento de prémio anual aos Diretores estatudrios e ndo estatutarios, vinculado a metas da
Companhia estabelecidas pelo Conselho de Administracdo. Por fim, para o longo prazo, a Companhia
estuda reter profissionais qualificados por meio da outorga de opcao de compra de suas agles aos
membros da administragao.

A Companhia adota apenas remuneracao fixa para o Conselho de Administracao e Fiscal (quando este
ultimo estiver instalado).

() existéncia de remuneracdo suportada por subsidiarias, controladas ou
controladores diretos ou indiretos

Cada subsidiaria e/ou controlada da Companhia paga ao Sr. Fabricio Mitre um saldrio minimo em forma
de pro-labore em contrapartida por sua atuagao como diretor em cada uma delas. Ndo existe qualquer
remuneragdo suportada pelas subsidiarias ou controladas da Companhia aos administradores da
Companhia em fungdo do cargo exercido na Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A.

(9) existéncia de qualquer remuneracdao ou beneficio vinculado a ocorréncia de
determinado evento societario, tal como a alienacao do controle societario do emissor

Nao existe qualquer remuneracado ou beneficio vinculado a ocorréncia de determinado evento societario.

(h) praticas e procedimentos adotados pelo conselho de administragdo para definir a
remuneracao individual do conselho de administracao e da diretoria, indicando:

Para a definicdo da remuneracdo individual dos administradores sdo utilizados parametros salariais de
empresas do mesmo segmento ou empresas que possuem boas praticas de recursos humanos e/ou
governanga corporativa. Além disso, sdo levados em consideracdo o orcamento e o planejamento
estratégico da Companhia, bem como as condigdes de mercado.

(i) os 6rgaos e comités do emissor que participam do processo decisério, identificando
de que forma participam

A remuneracdo global dos administradores € definida em linha com o planejamento estratégico da
Companhia provado pelo Conselho de Administracao e, posteriormente, aprovada em Assembleia Geral.

Cabe ao Conselho de Administracdo, por sua vez, a fixacgdo da remuneracao individual dos
administradores, observado o limite aprovado em assembleia.
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Estatutaria
(ii) critérios e metodologia utilizada para a fixacdo da remuneracao individual,
indicando se ha a utilizacdo de estudos para a verificacao das praticas de mercado, e, em
caso positivo, os critérios de comparacgdo e a abrangéncia desses estudos

Os estudos realizados pela Companhia para fixagdo da remuneracdo individual dos administradores
baseiam-se em referéncias de mercado, levando-se em consideragdo praticas de empresas do mesmo
setor, assim como de porte e caracteristicas similares a Companhia e referéncias internas. Tal estratégia
tem como objetivo garantir o alinhamento com as melhores praticas de mercado e manter a
competitividade da estrutura de remuneracdo da Companhia.

(iii) com que frequéncia e de que forma o conselho de administracdo avalia a adequacéo
da politica de remuneracdao do emissor

Nos termos da Politica de Remuneracado, o alinhamento da estrutura de remuneragao as estratégias da

Companhia é reavaliado periodicamente no Conselho de Administracao, no ambito da apreciagao da
proposta de orcamento e planejamento estratégico da Companhia.
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13.2 - Remuneracgao Total do Conselho de Administracao, Diretoria Estatutaria E Conselho Fiscal
Remuneracgao total prevista para o Exercicio Social corrente 31/12/2019 - Valores Anuais
Conselho de Administragéo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total

N° total de membros 0,42 2,17 0,00 2,59
N° de membros remunerados 0,42 1,25 0,00 1,67
Remuneracao fixa anual
Salario ou pré-labore 383.666,87 111.000,00 0,00 494.666,87
Beneficios direto e indireto 65.766,87 24.668,33 0,00 90.435,20
Participagcdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 34.000,00 3.500,00 0,00 37.500,00
Descrigéo de outras Outros: refere-se a contribuicéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuicao
remuneracgdes fixas patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N° OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 ©03/2019 °03/2019
Remuneragao variavel
Bonus 0,00 189.833,34 0,00 189.833,34
Participacao 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
Descrigéo de outras Outros: refere-se a contribuicéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuicao
remuneragoes variaveis patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N° OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 ©03/2019 ©03/2019
Pés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessacao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00 0,00 0,00 0,00
opgoes)
Observacao Conforme disposto no Conforme disposto no Conforme disposto no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019, o nimero de membros do  |° 03/2019, o nimero de ©03/2019, o nimero de

Conselho de Administragdo, da membros do Conselho de membros do Conselho de

Diretoria Estatutaria e do Conselho | Administragédo, da Diretoria Administracao, da Diretoria

Fiscal (letra “b”) foram apurados de | Estatutaria e do Conselho Fiscal |Estatutaria e do Conselho Fiscal

acordo com a média anual do (letra “b”) foram apurados de (letra “b”) foram apurados de

numero de membros de cada 6rgdo |acordo com a média anual do acordo com a média anual do

apurado mensalmente, com duas numero de membros de cada numero de membros de cada

casas decimais. 6rgéo apurado mensalmente, 6rgao apurado mensalmente,

com duas casas decimais. com duas casas decimais.
Total da remuneragao 483.433,74 329.001,67 0,00 812.435,41
Remuneragao total do Exercicio Social em 31/12/2018 - Valores Anuais
Conselho de Administragao Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total

Ne° total de membros 0,00 2,00 0,00 2,00
N° de membros remunerados 0,00 1,00 0,00 1,00
Remuneracao fixa anual
Salario ou pré-labore 0,00 201.741,34 0,00 201.741,34
Beneficios direto e indireto 0,00 61.743,00 0,00 61.743,00
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Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 35.592,00 0,00 35.592,00
Descricéo de outras Outros: refere-se a contribuicéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuicao
remuneragdes fixas patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 ©03/2019 °©03/2019
Remuneracgéao variavel
Boénus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagao de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagcéo 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
Descricéo de outras Outros: refere-se a contribuigcéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuicao
remuneragoes variaveis patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 °03/2019 °©03/2019
Pés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessacao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00 0,00 0,00 0,00
opgoes)
Observacao Conforme disposto no Conforme disposto no Conforme disposto no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019, o numero de membros do  |° 03/2019, o nimero de ©03/2019, o nimero de

Conselho de Administragéo, da membros do Conselho de membros do Conselho de

Diretoria Estatutaria e do Conselho | Administragéo, da Diretoria Administracao, da Diretoria

Fiscal (letra “b”) foram apurados de | Estatutaria e do Conselho Fiscal |Estatutaria e do Conselho Fiscal

acordo com a média anual do (letra “b”) foram apurados de (letra “b”) foram apurados de

numero de membros de cada 6rgdo |acordo com a média anual do acordo com a média anual do

apurado mensalmente, com duas nimero de membros de cada nimero de membros de cada

casas decimais. orgao apurado mensalmente, 6rgao apurado mensalmente,

com duas casas decimais. com duas casas decimais.
Total da remuneragao 0,00 299.076,34 0,00 299.076,34
Remuneragao total do Exercicio Social em 31/12/2017 - Valores Anuais
Conselho de Administragdo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total

Ne° total de membros 0,00 2,00 0,00 2,00
N° de membros remunerados 0,00 1,00 0,00 1,00
Remuneracao fixa anual
Salario ou pro-labore 0,00 156.482,12 0,00 156.482,12
Beneficios direto e indireto 0,00 53.381,00 0,00 53.381,00
Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 30.937,00 0,00 30.937,00
Descricéo de outras Outros: refere-se a contribuicéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuicéo
remuneracgdes fixas patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 °03/2019 °©03/2019
Remuneracgao variavel
Boénus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagéo de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
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Participagdo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigéo de outras Outros: refere-se a contribuicdo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuigao
remuneracoes variaveis patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 ©03/2019 °03/2019
Poés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessacao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
Baseada em agées (incluindo 0,00 0,00 0,00 0,00
opgoes)
Observagao Conforme disposto no Conforme disposto no Conforme disposto no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019, o nimero de membros do  |° 03/2019, o nimero de ©03/2019, o nimero de

Conselho de Administragéo, da membros do Conselho de membros do Conselho de

Diretoria Estatutaria e do Conselho | Administragéo, da Diretoria Administragdo, da Diretoria

Fiscal (letra “b”) foram apurados de | Estatutaria e do Conselho Fiscal |Estatutaria e do Conselho Fiscal

acordo com a média anual do (letra “b”) foram apurados de (letra “b”) foram apurados de

nimero de membros de cada 6rgao |acordo com a média anual do acordo com a média anual do

apurado mensalmente, com duas numero de membros de cada numero de membros de cada

casas decimais. 6rgdo apurado mensalmente, 6rgédo apurado mensalmente,

com duas casas decimais. com duas casas decimais.
Total da remuneragao 0,00 240.800,12 0,00 240.800,12
Remuneracao total do Exercicio Social em 31/12/2016 - Valores Anuais
Conselho de Administracdo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total

N° total de membros 0,00 2,00 0,00 2,00
N° de membros remunerados 0,00 1,00 0,00 1,00
Remuneragéo fixa anual
Salario ou pré-labore 0,00 108.000,00 0,00 108.000,00
Beneficios direto e indireto 0,00 46.137,00 0,00 46.137,00
Participagdes em comités 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 26.297,00 0,00 26.297,00
Descrigao de outras Outros: refere-se a contribuicéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuigao
remuneracoes fixas patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 ©03/2019 °03/2019
Remuneragao variavel
Bénus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participacéo de resultados 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagdo em reunides 0,00 0,00 0,00 0,00
Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras Outros: refere-se a contribuicéo Outros: refere-se a contribuicdo |Outros: refere-se a contribuigao
remuneracoes variaveis patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme patronal do INSS, conforme

especificado no especificado no especificado no

OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N® OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N |OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N

03/2019 ©03/2019 °03/2019
Poés-emprego 0,00 0,00 0,00 0,00
Cessacao do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
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Baseada em agdes (incluindo
opgoes)

0,00

0,00

0,00

0,00

Observacao

Conforme disposto no
OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N°
03/2019, o nimero de membros do
Conselho de Administragao, da
Diretoria Estatutaria e do Conselho
Fiscal (letra “b”) foram apurados de
acordo com a média anual do
numero de membros de cada 6rgao
apurado mensalmente, com duas
casas decimais.

Conforme disposto no
OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N
©03/2019, o nimero de
membros do Conselho de
Administracéo, da Diretoria
Estatutaria e do Conselho Fiscal
(letra “b”) foram apurados de
acordo com a média anual do
nimero de membros de cada
6rgéo apurado mensalmente,
com duas casas decimais.

Conforme disposto no
OFICIOCIRCULAR/CVM/SEP/N
©03/2019, o nimero de
membros do Conselho de
Administracdo, da Diretoria
Estatutaria e do Conselho Fiscal
(letra “b”) foram apurados de
acordo com a média anual do
nimero de membros de cada
6rgao apurado mensalmente,
com duas casas decimais.

Total da remuneragao

0,00

180.434,00

0,00

180.434,00
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Remuneracdo variavel prevista para o exercicio social corrente (2019)

Conselho de Diretoria Conselho Total

Administracdo Estatutaria Fiscal
N© total de membros 0,416667 2,166667 0 2,583333
N° de membros remunerados 0 1,250000 0 1,250000
Bonus
Valor minimo previsto no plano de remuneragdo 0 0 N/A 0
Valor maximo previsto no plano de 0 189.833,34 N/A 189.833,34
remuneragao
Valor previsto no plano de remuneragdo, caso 0 189.833,34 N/A 189.833,34
as metas sejam atingidas
Participacao nos resultados
Valor minimo previsto no plano de remuneragao 0 0 N/A 0
Valor méximo previsto no plano de 0 0 N/A 0
remuneragao
Valor previsto no plano de remuneragdo, caso 0 0 N/A 0
as metas sejam atingidas

Nos Ultimos trés exercicios sociais a Companhia ndo possuia plano de remuneragdo variavel de bonus

ou participacdo nos resultados para seus diretores estatutarios.
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PLANO DE OPCOES DE COMPRA DE ACOES

a) Termos e Condigoes Gerais

O Plano de OpgOes de Compra de AgOes foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria
realizada em 10 de janeiro de 2020 ("Plano de SOP"). De acordo com suas disposicdes, sao
elegiveis: os administradores, empregados ou prestadores de servigos da Companhia, ou outra
sociedade sob o seu controle (“Participantes”). Os Participantes serao escolhidos e eleitos pelo
Conselho de Administracdo, a seu exclusivo critério.

O Plano de SOP sera administrado pelo Conselho de Administracdo, que podera delegar tal
fungdo, em parte ou no todo, ao comité criado ou indicado para assessorar o Conselho de
Administracdo na administragdao do Plano de SOP, conforme aplicavel.

Na medida em que for permitido por lei e pelo estatuto social da Companhia, o Conselho de
Administracdo tera amplos poderes para tomar todas as medidas necessarias e adequadas para
a administracdo do Plano de SOP, incluindo: (a) a criagdo e a aplicacdo de normas gerais
relativas a outorga de opgOes pela Companhia aos Participantes (“"Opgdes”), incluindo o prazo
apos o qual as Opgdes tornar-se-ao exerciveis, nos termos do Plano de SOP e/ou do Contrato
de Opgao (“Vesting"), e a solucdo de duvidas de interpretacdo do Plano de SOP; (b) a eleicdo
dos Participantes e a autorizagao para outorgar Opgdes em seu favor, estabelecendo todas as
condicdes das Opcoes a serem outorgadas; (c) a aprovacao dos Contratos de Opgao a serem
celebrados entre a Companhia e cada um dos Participantes, observadas as determinacdes do
Plano de SOP; e (d) a emissao de novas Agdes dentro do limite do capital autorizado ou a
autorizagdo para alienacdo de AgGes em tesouraria para satisfazer o exercicio de OpgGes
outorgadas, nos termos do Plano de SOP e da ICVM 567. No exercicio de sua competéncia, o
Conselho de Administracdo estara sujeito apenas aos limites estabelecidos em lei, na
regulamentacdo da Comissdo de Valores Mobiliarios e no Plano de SOP, ficando claro que o
Conselho de Administracdo podera tratar de maneira diferenciada os administradores e
empregados da Companhia ou outras sociedades sob o seu controle que se encontrem em
situacao similar, nao estando obrigado, por qualquer regra de isonomia ou analogia, a estender
a todos as condicoes que entenda aplicavel apenas a algum ou alguns a seu exclusivo critério.
O Conselho de Administracao podera, ainda, estabelecer tratamento especial para casos
excepcionais durante a eficacia de cada direito de Opcdo, desde que ndo sejam afetados os
direitos ja concedidos aos Participantes nem os principios basicos do Plano de SOP. Tal disciplina
excepcional ndo constituira precedente invocavel por outros Participantes. As deliberagbes do
Conselho de Administracdo tém forca vinculante para a Companhia relativamente a todas as
matérias relacionadas com o Plano de SOP.

Sempre que julgar conveniente, o Conselho de Administracdo aprovara a outorga de Opcdes,
elegendo os Participantes em favor dos quais serdao outorgadas Opcoes nos termos do Plano de
SOP, fixando o Preco de Exercicio das OpgOes, prazos de Vesting e condigbes de exercicio das
Opcoes e impondo quaisquer outras condicoes relativas a tais Opcoes.

b) Principais objetivos do plano

O Plano de SOP tem por objetivo permitir que os Participantes, que assim desejarem por sua
livre e espontdnea vontade e sujeito a determinadas condicOes, possam investir recursos
préprios na aquisicdo de Agdes, com vista a: (a) alinhar os interesses dos acionistas da
Companhia aos dos Participantes; e (b) compartilhar riscos e ganhos de forma equitativa entre
acionistas e Participantes.

c) Forma como o plano contribui para esses objetivos
Ao possibilitar que os Participantes se tornem nossos acionistas em condigdes diferenciadas,
espera-se que estes tenham fortes incentivos para comprometerem-se efetivamente com a

criacao de valor, bem como para exercerem suas funcdes de maneira a integrarem-se aos
interesses dos acionistas, aos objetivos sociais e aos nossos planos de crescimento, assim
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maximizando nossos lucros, bem como gerando uma relagado de longo prazo destes profissionais
com a Companhia. O oferecimento das Opgdes ainda estimula os Participantes, por meio do
comprometimento de seus recursos proprios, a buscarem a valorizagdo imediata das acGes,
sem, contudo, comprometerem o crescimento e a valorizagdo futura das agOes. Atinge-se,
ainda, por meio deste modelo, o compartilhamento dos riscos e dos ganhos, por meio da
valorizacdo das agdes adquiridas no ambito do Plano de SOP.

d) Como o plano se insere na politica de remuneracdo do emissor

O Plano de SOP insere-se na politica de remuneragdo, na medida em que tal politica busca,
além da retribuigdo justa e reflexa do desempenho, a alavancagem de resultados para a
Companhia e a recompensa para os Participantes.

e) Como o plano alinha os interesses dos administradores e do emissor a curto, médio
e longo prazo

O Plano de SOP traz mecanismos que permitem o alinhamento de interesses dos
administradores em diferentes horizontes de tempo. A existéncia de periodos de caréncia
diferenciados faz com que os Participantes se comprometam com a constante valorizacao das
acOes da Companhia no curto, médio e longo prazo.

f) NuUmero maximo de agées abrangidas
N3o aplicavel.
g) Namero maximo de opgdes a serem outorgadas

As Opcdes outorgadas nos termos do Plano de SOP poderao conferir Opcdes que ndo excedam
16% das agdes representativas do capital social total da Companhia na data em que for
divulgado o Anlncio de Encerramento da oferta publica inicial de agdes da Companhia na B3.
Se qualquer Opcao for extinta ou cancelada sem ter sido integralmente exercida, as agOes
vinculadas a tais Opgdes tornar-se-do novamente disponiveis para futuras outorgas de Opcoes.

h) Condicoes de aquisicao de acoes

A outorga de OpgGes nos termos do Plano é realizada mediante a celebracdo de Contratos de
Opcado entre a Companhia e os Participantes, os quais deverao especificar, sem prejuizo de
outras condicOes determinadas pelo Conselho de Administracdo: (a) a quantidade de Opcles
objeto da outorga; (b) termos e condicGes para aquisigdo do direito ao exercicio das Opgoes;
(c) o prazo final para exercicio das Opcoes; e (d) o Preco de Exercicio e condigBes de
pagamento.

i) Critérios para fixacao do preco de aquisicdao ou exercicio

Exceto se aprovado de forma diversa pelo Conselho de Administracdo, para as outorgas de
Opcoes que forem realizadas dentro do prazo de 6 (seis) meses contados da data de aprovacgao
do Plano de SOP, o preco de emissdo ou aquisicdo a ser pago pelo Participante a Companhia
em contrapartida as AgGes que adquirir em decorréncia do exercicio de suas OpgGes, conforme
previsto no Plano ("Preco de Exercicio”) sera equivalente ao preco por Agao na oferta publica
inicial de acdes da Companhia na B3, e podera, a critério do Conselho de Administracdo, ser
corrigido pela variacdo do IPCA, desde a data da oferta publica inicial de acGes até a data do
efetivo exercicio da Opcdo. Exceto se aprovado de forma diversa pelo Conselho de
Administracdo, para as outorgas de OpgGes subsequentes, o Prego de Exercicio sera equivalente
a média ponderada das cotacdes das agdes de emissao da Companhia nos 60 (sessenta)
pregbes na B3 imediatamente anteriores a Data de Outorga, e poderd, a critério do Conselho
de Administracdo, ser corrigido pela variagdo do IPCA desde a Data de Outorga até a data do
efetivo exercicio da Opgao.
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j) Critérios para fixacdo do prazo de exercicio

Exceto se de outra forma decidido pelo Conselho de Administracao, as Opcles se tornardo
exerciveis na medida em que os respectivos Participantes permanecerem continuamente
vinculados como administrador, empregado ou prestador de servico da Companhia ou de outra
sociedade sob seu controle, até cada uma das datas abaixo especificadas: (a) 1/3 (um tergo)
das Opgdes outorgadas poderao ser exercidas, no todo ou em parte, a partir do 5° (quinto)
aniversario da Data de Outorga; e (b) 2/3 (dois tercos) das Opgdes outorgadas poderdo ser
exercidas, no todo ou em parte, apds o 10° (décimo) aniversario da Data de Outorga.

k) Forma de liquidacao

O Prego de Exercicio sera pago a vista e em dinheiro pelos Participantes, mediante a utilizacdo
de recursos proprios do Participante. A titularidade das acGes adquiridas mediante o exercicio
das OpgOes sera transferida aos Participantes ap6s a quitagdo do correspondente Preco de
Exercicio, observados os procedimentos e prazos exigidos pelo agente escriturador ou
custodiante das Acoes.

) Restrigoes a transferéncia das agées

O Conselho de Administracdo podera prever no Contrato de Opcao que Acgles subscritas ou
adquiridas pelos Participantes em virtude do exercicio das Opcles, bem como aquelas que
venham a ser por eles adquiridas em virtude de bonificacdes, desdobramentos, subscri¢cdes ou
qualquer outra forma de aquisicdo bem como direitos de subscricdo de Agdes, somente poderdo
ser por estes negociados, alienados, cedidos ou transferidos, no todo ou em parte, apos o
decurso de determinado prazo.

m) Critérios e eventos que, quando verificados, ocasionardo a suspensao, alteragdao ou
extingdo do plano

O Conselho de Administracdo podera determinar a suspensdo, a extensdo ou a alteragdo do
prazo do direito ao exercicio das Opgles, sempre que verificadas situacdes que, nos termos da
lei ou regulamentagao em vigor, restrinjam ou impegam a negociagao de Agdes por parte dos
Participantes.

n) Efeitos da saida do administrador dos 6rgaos do emissor sobre seus direitos
previstos no plano de remuneracao baseado em agoes

O Conselho de Administracdo definird nos respectivos Contratos de Opgdo os efeitos
decorrentes do Desligamento do Participante, de modo que os direitos as Opgles poderao ser
extintos ou modificados.

“Desligamento” significa o término da relacdo juridica entre o Participante e a Companhia, por
qualquer motivo incluindo, sem limitacdo, renlincia ou destituicdo do cargo de administrador,
pedido de demissdo voluntaria ou demissdo, com ou sem justa causa, rescisao de contrato de
prestacao de servicos, aposentadoria, invalidez permanente ou falecimento. Para maior clareza,
fica estabelecido que eventual desligamento do Participante do cargo de administrador ou
empregado da Companhia ou sociedade por ela controlada seguido de eleigao e investidura ou
contratagdo de tal Participante para outro cargo como administrador ou empregado da
Companhia ou sociedade por ela controlada ndo caracteriza Desligamento, para fins do Plano
de SOP.

PLANO DE ENTREGA DE ACOES

a) Termos e Condicoes Gerais
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O Plano de Entrega de Agoes foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 10
de janeiro de 2020 (“Plano de Entrega”). De acordo com suas disposigOes, sao elegiveis: os
administradores e empregados da Companhia eleitos pelo Conselho de Administracdo para
participarem do Plano e que manifestaram a vontade de aderir ao presente Plano mediante a
celebracao do respectivo Contrato de Outorga, em favor dos quais a Companhia outorgara
Acgbes (“Beneficiarios”). A cada Programa o Conselho de Administracdo selecionard os
Beneficiarios que poderdo participar do Plano.

O Plano e seus Programas serdo administrados pelo Conselho de Administracdo, que podera
delegar tal fungdo, em parte ou no todo, ao Comité.

O Conselho de Administracao, na medida em que for permitido por lei e pelo Estatuto Social da
Companhia, terd amplos poderes para tomar todas as medidas necessarias e adequadas para
a administracdo do Plano de Entrega e dos Programas, incluindo: (a) a criacdo e a aplicacao de
normas gerais relativas a outorga de Agdes, nos termos deste Plano de Entrega e a solugdo de
duvidas de interpretacdo do Plano de Entrega e seus Programas; (b) a eleicdo dos Beneficiarios
e a autorizacdo para outorgar Acdes em seu favor, estabelecendo todas as condigdes para
aquisicao de direitos relacionados as Agdes a serem outorgadas, bem como a modificacdo de
tais condicBes quando necessario ou conveniente; (c) a autorizagdo para alienacdo/concessao
de agles em tesouraria para satisfazer a outorga das Acdes, nos termos do Plano de Entrega e
da ICVM 567 ou, na hipotese de ndo existirem agGes em tesouraria, liquidar a obrigagdo de
entrega das Acdes em dinheiro; (d) tomar quaisquer providéncias necessarias para a
administracdao deste Plano de Entrega e seus Programas, observadas as determinagdes deste
Plano de Entrega; (e) inclusdo de restrigbes as Agbes nos Contratos de Outorga, tais como
periodos de vedagdo a negociagdo de agdes e opgles de compra em favor da Companhia; (f) a
criacdo de Programas e a definicdo da quantidade de AcGes objeto de cada Programa.

“Programa(s)” significam os programas de outorga de acdes que poderdo ser criados,
aprovados e/ou cancelados pelo Conselho de Administracdo, conforme aplicavel, os quais
deverdo observar os termos e condi¢es do Plano de Entrega.

b) Principais objetivos do plano

O Plano de Entrega tem por objetivo conceder aos Beneficiarios selecionados pelo Conselho de
Administracao a oportunidade de receber agbes, de modo a promover: (a) a retencao dos
Beneficidrios; (b) o comprometimento de longo prazo dos Beneficiarios e o fortalecimento da
cultura de meritocracia, e (c) o alinhamento de interesse entre os Beneficiarios e os acionistas
da Companhia.

c) Forma como o plano contribui para esses objetivos

Ao possibilitar que os Beneficiarios se tornem acionistas em condigbes diferenciadas, espera-se
que estes tenham fortes incentivos para comprometerem-se efetivamente com a criacao de
valor, bem como para exercerem suas fungdes de maneira a integrarem-se aos interesses dos
acionistas, aos objetivos sociais e aos nossos planos de crescimento, assim maximizando nossos
lucros, bem como gerando uma relagao de longo prazo destes profissionais com a Companhia.
A entrega das agOes ainda estimula os Beneficiarios, por meio do comprometimento de seus
recursos proprios, a buscarem a valorizacdo imediata das acoes, sem, contudo, comprometerem
0 crescimento e a valorizagao futura das agdes. Atinge-se, ainda, por meio deste modelo, o
compartilhamento dos riscos e dos ganhos, por meio da valorizagao das agdes recebidas no
ambito do Plano de Entrega.

d) Como o plano se insere na politica de remuneracao do emissor
O Plano de Entrega insere-se na politica de remuneragdo, na medida em que tal politica busca,

além da retribuicao justa e reflexa do desempenho, a alavancagem de resultados para a
Companhia e a recompensa para os Beneficiarios.
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e) Como o plano alinha os interesses dos administradores e do emissor a curto, médio
e longo prazo

O Plano de Entrega traz mecanismos que permitem o alinhamento de interesses dos
administradores em diferentes horizontes de tempo. A existéncia de periodos de caréncia
diferenciados faz com que os Beneficidrios se comprometam com a constante valorizacdo das
acoes da Companhia no curto, médio e longo prazo.

f) Numero maximo de agdes abrangidas

A quantidade de agbes que poderd ser entregue aos Beneficiarios, no ambito do Plano de
Entrega, sera definida a cada Programa.

g) Numero maximo de opgdes a serem outorgadas
Nao aplicavel.
h) Condicoes de aquisicdo de acdes

Exceto se de outra forma previsto nos respectivos Programas e Contratos de Outorga, os
direitos dos Beneficiarios em relagao as Acoes, especialmente o direito de efetivamente receber
a propriedade de tais agbes, somente serdo plenamente adquiridos se os Beneficiarios
permanecerem continuamente vinculados como administradores, diretores ou empregados da
Companhia ou de sociedade sob o seu controle, conforme o caso, durante os prazos
especificados em cada Programa (“Periodo de Caréncia”).

Cumpridas as condigOes acima para recebimento das Ac¢Oes nas respectivas datas do Periodo
de Caréncia, a quantidade de AcGes a ser entregue ao Beneficiario podera, caso o respectivo
Programa determine, ser (i) aumentada no montante equivalente aos Proventos Acumulados
em relagdo as AgBes a serem entregues, respeitadas as disposicdes contidas no Plano de
Entrega; e (ii) reduzida no montante equivalente ao valor dos tributos que devem ser retidos,
nos termos deste Plano de Entrega.

i) Critérios para fixacao do preco de aquisicdo ou exercicio

Uma vez cumpridas as condicdes acima referidas em cada data do Periodo de Caréncia e desde
que observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis, a Companhia transferira, a
titulo ndo oneroso, por meio de operacdo privada, para o nome dos Beneficidrios, dentro do
prazo de 30 (trinta) dias contados do término de cada Periodo de Caréncia, ou outra data
prevista no Contrato de Outorga, conforme aplicavel, a quantidade de AcBes a que os
Beneficiarios facam jus, observado que a Companhia arcara com eventuais custos operacionais
junto ao agente escriturador para a transferéncia de tais AcOes, observado o disposto na Plano
de Entrega.

j) Critérios para fixacao do prazo de exercicio

O Conselho de Administragdo da Companhia aprovara a outorga de Agdes no ambito de cada
Programa, podendo, a seu exclusivo critério, condicionar a outorga de Agdes ao cumprimentos
de metas, indicando os Beneficiarios em favor dos quais poderao ser outorgadas as Agdes nos
termos deste Plano e do respectivo Programa, estabelecendo os prazos e condi¢Oes de aquisicdo
de direitos relacionadas as Acoes.

k) Forma de liquidacao
A Companhia transferira, a titulo ndo oneroso, por meio de operacao privada, para o nome dos

Beneficiarios, dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados do término de cada Periodo de
Caréncia, ou outra data prevista no Contrato de Outorga, conforme aplicavel, a quantidade de
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13.4 - Plano de Remuneragao Baseado em A¢oes do Conselho de Administragao E

Diretoria Estatutaria
AcOes a que os Beneficiarios facam jus, observado que a Companhia arcara com eventuais
custos operacionais junto ao agente escriturador para a transferéncia de tais Agoes.

I) Restrigoes a transferéncia das acoes

O Contrato de Outorga podera impor restricoes a transferéncia das Agbes, bem como podera
também reservar para a Companhia opg¢Ges de recompra a valor de mercado e/ou direitos de
preferéncia em caso de alienacdo pelos Beneficiarios dessas mesmas Acles. Para que nao
pairem dlvidas, uma vez celebrado o Contrato de Outorga com o Beneficiario, as condigdes |a
estabelecidas ndo poderdo ser alteradas sem o consentimento do Beneficidrio

m) Critérios e eventos que, quando verificados, ocasionardo a suspensdo, alteracdo ou
extingao do plano

O direito ao recebimento das Agles nos termos deste Plano de Entrega extinguir-se-a
automaticamente e sem qualquer direito a indenizacdo, cessando todos os seus efeitos de pleno
direito, nos seguintes casos: (i) mediante o distrato do Contrato de Outorga; (ii) se a Companhia
for dissolvida, liquidada ou tiver sua faléncia decretada; ou (iii) nas hipoteses de desligamento.

“Desligamento” significa o término da relagdo juridica entre o Beneficidrios e a Companhia, por
qualquer motivo incluindo, sem limitacdo, renlincia ou destituicdo do cargo de administrador,
pedido de demissdo voluntdria ou demissdo, com ou sem justa causa, rescisao de contrato de
prestacao de servicos, aposentadoria, invalidez permanente ou falecimento. Para maior clareza,
fica estabelecido que eventual desligamento do Participante do cargo de administrador ou
empregado da Companhia ou sociedade por ela controlada seguido de eleigao e investidura ou
contratagdo de tal Participante para outro cargo como administrador ou empregado da
Companhia ou sociedade por ela controlada ndo caracteriza Desligamento, para fins deste Plano
de Entrega.

n) Efeitos da saida do administrador dos 6rgaos do emissor sobre seus direitos
previstos no plano de remuneracao baseado em agoes

O Conselho de Administracdo definird nos respectivos Programas e Contratos de Opgdo os

efeitos decorrentes do Desligamento do Beneficiario, de modo que os direitos as Agdes poderdo
ser extintos ou modificados.
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13.5 - Remuneracao Baseada em Agoes

Nao aplicavel, pois nenhuma opgdo de compra de acdes foi outorgada e nenhuma agao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como ndo ha em aberto qualquer exercicio de opgao de compra de acdes
pelos administradores da Companhia.
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13.6 - Opgoes em Aberto

Nao aplicavel, pois nenhuma opgdo de compra de acdes foi outorgada e nenhuma agao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como ndo ha em aberto qualquer exercicio de opgao de compra de acdes
pelos administradores da Companhia.
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13.7 - Op¢oes Exercidas E Agoes Entregues

Nao aplicavel, pois nenhuma opgdo de compra de acdes foi outorgada e nenhuma agao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como ndo ha em aberto qualquer exercicio de opgao de compra de acdes
pelos administradores da Companhia.
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13.8 - Precificacao Das A¢oes/opgoes

(a) Modelo de precificacao

Nao aplicavel, pois nenhuma opgao de compra de agdes foi outorgada e nenhuma acao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como ndo ha em aberto qualquer exercicio de opgao de compra de acoes
pelos administradores da Companhia.

(b) Dados e premissas utilizadas no modelo de precificacao, incluindo o preco médio
ponderado das acoes, ponderado das acoes, preco do exercicio, volatilidade esperada,
prazo de vida da opgao, dividendos esperados e a taxa de juros livre de risco

Nao aplicavel, pois nenhuma opgdo de compra de aces foi outorgada e nenhuma agao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como n3ao ha em aberto qualquer exercicio de opcao de compra de agoes
pelos administradores da Companhia.

(c) Método utilizado e as premissas assumidas para incorporar os efeitos esperados de
exercicio antecipado

Nao aplicavel, pois nenhuma opgdo de compra de agdes foi outorgada e nenhuma agao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como nao ha em aberto qualquer exercicio de opcao de compra de agdes
pelos administradores da Companhia.

(d) Forma de determinacgao da volatilidade esperada

Nao aplicavel, pois nenhuma opgao de compra de agdes foi outorgada e nenhuma acao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como ndo ha em aberto qualquer exercicio de opgao de compra de acdes
pelos administradores da Companhia.

(e) Se alguma outra caracteristica da opgao foi incorporada na mensuragao de seu valor
justo

Nao aplicavel, pois nenhuma opgdo de compra de aces foi outorgada e nenhuma agao foi entregue
pela Companhia aos seus administradores no ambito dos Plano de SOP e Plano de Entrega nos Ultimos
trés exercicios sociais, bem como n3ao ha em aberto qualquer exercicio de opcao de compra de agdes
pelos administradores da Companhia.
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13.9 - Participagées Detidas Por Orgao

Exercicio Social Corrente

. Conselho de Diretoria .

Sociedade Administracdo Estatutaria Conselho Fiscal Total
Companhia 30.991.796 0 0 30.991.796
Mire Partners 2.066.999 1.086.562 0 3.153.561
Participagdes Ltda.

Star Holding Ltda. 27.878.232 0 0 27.878.232

Centro Empresarial Metro
Tiete  Empreendimentos 2 0 0 2
Imobilidrios Ltda

Mitre José dos Reis

Empreendimentos Ltda 2 0 0 2
Mitre Borges Lagoa I

Empreendimentos SPE 2 0 0 2
Ltda

Mitre D Empreendimentos 2 0 0 2
Ltda

Mitre Drausio

Empreendimentos SPE 2 0 0 2
Ltda

Mitre Les Champs
Empreendimentos e 2 0 0 2
ParticipagGes Ltda

Mitre Livepark

Empreendimentos e 2 0 0 2
Participagdes Ltda

Mitre Michigan

Empreendimentos E 2 0 0 2

ParticipagGes SPE Ltda

Mitre Paula Ney
Empreendimentos SPE 2 0 0 2
Ltda

Mitre Residencial Casa
Verde Empreendimentos 2 0 0 2
Imobilidrios Ltda

Mitre Residencial Escobar

Empreendimentos Ltda 2 0 0 2
Mitre  Roque  Petroni

Empreendimentos SPE 2 0 0 2
Ltda

Mitre Santo André

Empreendimentos SPE 2 0 0 2
Ltda

Mitre Tapari

Empreendimentos e 2 0 0 2
Participagdes Ltda

Mitre Vendas Corretagem

de Imdveis Ltda 2 0 0 2
Mitre Vila Matilde

Empreendimentos SPE 2 0 0 2

Ltda

Residencial Alfredo Pujol
Empreendimentos e 2 0 0 2
ParticipagGes Ltda

Residencial Anhaia Mello
Empreendimentos e 2 0 0 2
ParticipagOes SPE Ltda
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13.9 - Participagées Detidas Por Orgao

Residencial Diogenes

Empreendimentos 2 0 0 2
Participacoes Ltda

Residencial Julio Buono

Empreendimentos e 2 0 0 2
Participacdes Ltda

Residencial Martin Luther

King ) SPE 2 0 0 2
Empreendimentos e

Participagdes Ltda

Residencial Perrella

Empreendimentos e 2 0 0 2
Participagdes Ltda

Santana Corporate Center

Empreendimentos 2 0 0 2
Imobiliérios Ltda

IV_Iitr_e E Empreendimentos 2 0 0 2
Limitada

IV'Iitr_e H Empreendimentos 2 0 0 2
Limitada

Mitre I Empreendimentos

Limitada 2 0 0 2
Mitre Galeno

Empreendimentos SPE 2 0 0 2
Limitada

MJF Construgdes Ltda. 2 0 0 2
Mitre J Administragdo De

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre Perdizes SPE

Limitada 2 0 0 2
Mitre L Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre M Administracao de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre Q Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre R Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre S Administracdo De

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre T Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre U Administragdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre V Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre W Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre X Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre Y Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
Mitre Z Administracdo de

Bens Limitada 2 0 0 2
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13.10 - Informagoes Sobre Planos de Previdéncia Conferidos Aos Membros do Conselho de

Administracao E Aos Diretores Estatutarios
A Companhia ndo possui planos de previdéncia aos membros do seu Conselho de Administragdo e
Diretores Estatutarios.
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13.12 - Mecanismos de Remuneragao ou Indenizagao Para os Administradores em Caso de

Destituicao do Cargo ou de Aposentadoria
Exceto pelos beneficios descritos no quadro 13.1, ndo ha qualquer arranjo contratual nem qualquer
instrumento que estruture mecanismos de remuneragao ou indenizacao para os membros do Conselho
de Administracdo e da Diretoria em caso de desligamento de suas fungdes ou aposentadoria.
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13.13 - Percentual na Remunerag¢ao Total Detido Por Administradores E Membros do

Conselho Fiscal Que Sejam Partes Relacionadas Aos Controladores

Conselho de . . P .
Administracdo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal
Exercicio encerrado em N/A 100% N/A
31/12/2018
Exercicio encerrado em N/A 100% N/A
31/12/2017
Exercicio encerrado em N/A 100% N/A
31/12/2016
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13.14 - Remuneragao de Administradores E Membros do Conselho Fiscal, Agrupados Por

Orgao, Recebida Por Qualquer Razdo Que Nao A Fungio Que Ocupam
Os administradores e membros do conselho fiscal da Companhia nao recebem qualquer remuneracao
em virtude de qualquer razdo que nao a fungdo que ocupam.
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13.15 - Remuneragao de Administradores E Membros do Conselho Fiscal Reconhecida no Resultado de

Controladores, Diretos ou Indiretos, de Sociedades Sob Controle Comum E de Controladas do Emissor
Os administradores e membros do conselho fiscal da Companhia, nos exercicios sociais encerrados em
31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, nao fizeram jus a remuneracao reconhecidas no resultado de
controladas da Companhia, seus controladores diretos e indiretos e sociedades sob controle comum,
que os tenha sido atribuido em fungdo ou ndo do exercicio de cargo na Companhia.

Entretanto, nos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2018, 2017 e 2016, o Sr. Fabricio
Mitre fez jus a remuneracao reconhecidas no resultado de controladas da Companhia em funcao do seu
cargo de sécio administrador em cada uma das subsididrias da Companbhia.

Exercicio social 2018 — demais remuneragao recebidas, especificando a que titulo foram

atribuidas
Conselho de Diretoria .
Administragao Estatutaria iRl Al ot
Controladores diretos e indiretos 0 0 0 0
Controladas do emissor 0 201.741,34 0 201.741,34
Sociedade sob controle comum 0 0 0 0

Exercicio social 2017 — demais remuneracao recebidas, especificando a que titulo foram

atribuidas
Conselho de Diretoria .
Administracao Estatutaria ozl e ezl
Controladores diretos e indiretos 0 0 0 0
Controladas do emissor 0 156.482,12 0 156.482,12
Sociedade sob controle comum 0 0 0 0

Exercicio social 2016 — demais remuneracao recebidas, especificando a que titulo foram

atribuidas
Conselho de Diretoria .
Administragdo Estatutaria CriEalim el A
Controladores diretos e indiretos 0 0 0 0
Controladas do emissor 0 108.000,00 0 108.000,00
Sociedade sob controle comum 0 0 0 0
660

PAGINA: 280 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagcbes S.A.

13.16 - Outras Informag¢oes Relevantes

Verséo : 1

No item 13.2 do Formuldrio de Referéncia informamos o nimero de membros do Conselho de
Administracdo e da Diretoria Estatutaria. Para tanto, o calculo do nimero de membros de cada 6rgao
foi apurado nos termos do Oficio-Circular CYM/SEP/N°03/2019, aferindo-se o nimero de membros em
cada més do exercicio, somando o resultado de todos os meses e dividindo pelo niUmero de meses do
exercicio, obtendo assim, uma média anual do n® de membros dos 6rgaos de administracao. Nos ultimos
trés exercicios sociais e no exercicio social corrente o calculo dos membros do Conselho de
Administracao e da Diretoria Estatutaria se deu conforme demonstrado a seguir:

Conselho de Administracao

Previsao para 2019

Més

Numero total de
membros

Namero de
membros
remunerados

Janeiro

Fevereiro

Marco

Abril

Maio

Junho

Julho

Agosto

Setembro

Outubro

Novembro

Dezembro

Total

Média (Total/N°
de meses)

o
D W|lnjolololo|lo|o|o|o|o|o|o
N

o
D V|l jojlololo|lo|o|o|o|o|o |o
N

2018

Més

Numero total de
membros

Numero de
membros
remunerados

Janeiro

o

Fevereiro

Marco

Abril

Maio

Junho

Julho

Agosto

Setembro

Outubro

Novembro

Dezembro

Total

O |loocojlo|lo|o|jo|o|o|o|o|o|o

O|lo |o|lo|jo|o|o|o|o|o|o|o
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e meses) 0,00 0,00
2017
. Namero total de N,:::::;e
membros remunerados
Janeiro 0 0
Fevereiro 0 0
Margo 0 0
Abril 0 0
Maio 0 0
Junho 0 0
Julho 0 0
Agosto 0 0
Setembro 0 0
Outubro 0 0
Novembro 0 0
Dezembro 0 0
Total 0 0
Mé:llia (Total/N©° 0,00 0,00
e meses)
2016
. Numero de
remunerados
Janeiro 0 0
Fevereiro 0 0
Marco 0 0
Abril 0 0
Maio 0 0
Junho 0 0
Julho 0 0
Agosto 0 0
Setembro 0 0
Outubro 0 0
Novembro 0 0
Dezembro 0 0
Total 0 0
Mé:llia (Total/N° 0,00 0,00
e meses)

Diretoria Estatutaria
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Previsao para 2019
., Namer
Més Namero totalde | T TNECE
remunerados
Janeiro 2 1
Fevereiro 2 1
Marco 2 1
Abril 2 1
Maio 2 1
Junho 2 1
Julho 2 1
Agosto 2 1
Setembro 2 1
Outubro 2 1
Novembro 2 1
Dezembro 4 4
Total 26 15
Media ﬂ;?sl)/ N° 2,17 1,25
2018
Més Numero total de N;::L:;e
membros
remunerados
Janeiro 2 1
Fevereiro 2 1
Marco 2 1
Abrril 2 1
Maio 2 1
Junho 2 1
Julho 2 1
Agosto 2 1
Setembro 2 1
Outubro 2 1
Novembro 2 1
Dezembro 2 1
Total 24 12
Média (Total/N° 2,00 1,00
de meses)
2017
, Numero de
remunerados
Janeiro 2 1
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Fevereiro

Marco

Abril

Maio

Junho

Julho

Agosto

Setembro

Outubro

Novembro

Dezembro

NN INININININININ NN

G R

Total

N
N

[y
N

Média (Total/N°
de meses)

2,00

1,00

2016

Més

Numero total de
membros

Numero de
membros
remunerados

Janeiro

1

Fevereiro

Margo

Abril

Maio

Junho

Julho

Agosto

Setembro

Outubro

Novembro

Dezembro

NN N INININININININININ

e L e S e e P T L I

Total

N
N

=
N

Média (Total/N°
de meses)

2,00

1,00
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As informag0Oes descritas nos itens (a), (b) e (c) abaixo abrangem todas as empresas do grupo da

Companhia.

(a) numero de empregados (total, por grupos com base na atividade desempenhada e
por localizagdo geografica)

Exercicio Social
- 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2016
Administrativo 159 53 40 56

(b) numero de terceirizados (total, por grupos com base na atividade desempenhada e
por localizacao geografica)

Atividade SocIiE:Ieg:)i:::nte 31/12/2018 | 31/12/2017 |31/12/2016
Ajudante Geral / Auxiliar de Limpeza / Ajudante de obra 70 91 52 20
Administrativo 2 7 0 0
Almoxarife 3 1 2 13
Armador/Meio Oficial 27 14 26 0
Azulejista 10 18 3 0
Carpinteiro/Meio Oficial 55 46 62 7
Controlador de entrada e saida 16 6 6 0
EI_etricista/Meio O_fi_cial de Eletricista / Eletricista Lider / 33 2 12 1
Ajudante de Eletricista
Encanador/Meio _Oﬁcie_JI/Ajudante de Encanador / 29 28 6 0
Encarregado de Hidraulica
Engenheiro 1 0 0 1
Encarregado / Mestre de Obras / Mestre de Obras Sénior 16 24 8 5
Funileiro 1 0 0 0
Gesseiro/Auxiliar 30 144 6 24
Instalagjor-reparador de equipamentos de comutagdo em 5 5 0 1
telefonia
Marceneiro/Meio Oficial/Ajudante/Auxiliar 1 49 0 0
Me_zc'énico_ de N refrigeragao/Instalador/Meio 2 0 0 0
Oficial/Ajudante/Auxiliar
Moldador de corpos de prova em usinas de concreto 1 2 1 0
Moqtador de _eq_uipamentos elétricos (elevadores e 4 0 1 0
equipamentos similares)
Montador de estruturas metalicas 2 3 0 0
Operador de Cremalheira/Guincheiro 7 7 0 3
Operador de Grua/Mini Grua 1 1 0 0
Operador de Hélice/Maquina perfuratriz 1 0 2 0
Operador de maquinas de construgdo civil 2 4 1 0
Pedreiro 75 108 31 57
Pintor/Meio Oficial/Ajudante 9 19 0 88
Poceiro 1 4 2 0
Rejuntador de revestimentos 1 2 0 2
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Serralheiro/Meio Oficial/Ajudante 4 0 0 0
Servente de Obras 19 0 0 7
Sinaleiro 2 1 0 0
Supervisor administrativo 0 0 0 7
Soldador/Meio Oficial 2 1 0 0
Técnico em seguranca do trabalho 1 3 1 1
Total 433 610 222 237
(c) indice de rotatividade
Exercicio Social Corrente 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2016
13% 32% 40% 14%
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14.2 - Alteragdes Relevantes - Recursos Humanos

A alteragdo no nimero de funcionarios entre o 31 de dezembro de 2018 e o exercicio social corrente se
deve, em grande parte, pelo crescimento organico da Companbhia.

Com relagdo ao numero de terceirizados, as variagdes se devem aos funcionarios de obra, em fungdo
da fase dos empreendimentos em desenvolvimento e da quantidade de obras simultaneas, por isso a
ocorréncia de variacoes além da explicacdo dada acima. Obras em fase inicial (contencdo, escavacdo,
fundacdo) demandam um menor nimero de operarios devido a uma menor simultaneidade de atividade.
Em contrapartida, obras em fases intermediarias (principalmente na transicdo da obra bruta para a
execucao de acabamentos, onde varias atividades ocorrem simultaneamente) demandam mais
funcionarios.

Por fim, a variacao na rotatividade entre 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2018, se deve

principalmente pelo crescimento no nimero de funcionarios que diluiu base de célculo, sendo que, em
numeros absolutos, houve pouca variagdo entre os periodos.
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14.3 - Descrig¢ao da Politica de Remunerag¢ao Dos Empregados

(a) politica de salarios e remuneracao variavel

A Companhia mantém a competitividade adotando uma estratégia de remuneracao de acordo com as
melhores praticas de mercado, que sdo auferidas através de pesquisas realizadas anualmente. Os
salarios dos colaboradores da Companhia sdo corrigidos anualmente por meio de acordos sindicais, os
quais, sdo, de forma geral, baseados nos indices de inflacdo. Ndo obstante, podem ser concedidos
reajustes salariais esporadicos, em razdo de meritocracia, baseados na avaliacdo de desempenho,
potencial e engajamento.

Com relagdo a remuneragdo varidvel, a Companhia adota: (i) planos de participagdo nos lucros e
resultados para todos os colaboradores; e (ii) plano de remuneracdo baseado em acdes para 0s
colaboradores elegiveis, que visam incentivar o bom desempenho, uma vez que contemplam os
colaboradores que atingirem as metas individuais previamente estabelecidas, bem como tenham
colaborado para a Companhia bater as suas metas corporativas.

(b) politica de beneficios

A Companhia, visando atrair, motivar e reter talentos, adota pratica de beneficios competitiva,
oferecendo aos seus colaboradores os seguintes beneficios: (i) seguro de vida; (i) assisténcia médica
e odontoldgica; (iii) vale refeicdo, (iv) vale alimentacdo, (v) vale transporte, (vi) estacionamento, e (ix)
treinamentos e cursos periddicos.

(c) caracteristicas dos planos de remuneracao baseados em acoes dos empregados ndao
administradores, identificando: (i) grupo de beneficiarios; (ii) condigées para exercicio; (iii)
preco de exercicio; (iv) prazo de exercicio; e (v) quantidade de acoes comprometidas pelo
plano:

Plano de Bonificacao vigente até 30/09/2019

A Companhia adotava uma pratica de bonificacdo, que, através de quotas da acionista Mitre Partners,
0s socios com alto desempenho eram convidados a participar de aumentos de capital na Mitre Partners,
ficando, portanto, com uma participacdo indireta na Mitre Realty.

De acordo com a contribuicdo individual de cada sécio da Mitre Partners no desempenho operacional e
financeiro da Companhia, os sécios tinham a faculdade de utilizar seus dividendos para subscricao e
integralizacdo de novas quotas do capital social da Mitre Partners. O valor da quota € apurado com base
no valor patrimonial na data de término de cada exercicio.

O referido plano possibilitava: (a) aumentar a capacidade de atracao e retencdo de talentos pela
Companhia; (b) reforcar a cultura de desempenho sustentavel e de busca pelo desenvolvimento dos
Sdcios; e (c) estimular a expansao da Companhia e o alcance e superacao de metas empresariais € a
consecucado dos objetivos sociais da Companhia, alinhado aos interesses dos acionistas da Companbhia,
através do comprometimento de longo prazo. Com o intuito de gerar alinhamento de longo prazo entre
os socios da Mitre Partners, existia um periodo de /ock-up de cinco anos para que os detentores destas
quotas pudessem vende-las para os demais sdcios da Companhia.
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14.4 - Descrigao Das Relagdes Entre O Emissor E Sindicatos

A Companhia mantém otimo relacionamento com o sindicato, que tem como principais pilares a
constante comunicagdo, compreensao, tolerancia, sociabilidade e respeito. Dessa forma, as negociagGes
sao sempre pacificas, de modo que, nos Ultimos 3 exercicios sociais e no exercicio social corrente, ndo
foram registradas paralisagdes nas atividades da Companhia por forca de greve ou outras
manifestagoes.

Atualmente, a Companhia é filiada ao SECOVI — Sao Paulo.
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14.5 - Outras Informagoes Relevantes - Recursos Humanos

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 14 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagbes S.A.

15.3 - Distribuicao de Capital

Data da ultima assembleia / Data da 28/11/2019
ultima alteragao

Quantidade acionistas pessoa fisica 2
(Unidades)

Quantidade acionistas pessoa juridica 2
(Unidades)

Quantidade investidores institucionais 0
(Unidades)

Acdes em Circulagao

Versao : 1

Acbes em circulagado correspondente a todas agbes do emissor com excegao das de titularidade do controlador, das pessoas a ele
vinculadas, dos administradores do emissor e das agcbes mantdas em tesouraria

Quantidade ordinarias (Unidades) 0 _i_ 0,000%
Quantidade preferenciais (Unidades) ST 6 _______ T 0 _0&)0/_0 ______
Total 0 H 0,000%
677

PAGINA: 297 de 343



Formulario de Referéncia - 2019 - Mitre Realty Empreendimentos e Participagdes S.A. Versao : 1

15.4 - Organograma Dos Acionistas E do Grupo Econémico
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15.5 - Acordo de Acionistas Arquivado na Sede do Emissor ou do Qual O Controlador Seja

Parte
(a) Partes

As partes do Acordo de Acionistas sao: Star Mitre Empreendimentos e ParticipacOes Ltda. (“Star Mitre”);
Mitre Partners Participagdes Ltda. (“Mitre Partners”); Fabricio Mitre; Jorge Mitre (em conjunto:
“Acionistas”); e, na qualidade de interveniente-anuente, a Companhia.

(b) Data de celebragdo
O Acordo de Acionistas da Companhia foi celebrado em 28 de novembro de 2019.
(o) Prazo de vigéncia

O Acordo de Acionistas da Companhia permanecera valido por 15 (quinze) anos a contar da data de
celebragdo, renovaveis automaticamente por periodos sucessivos de 5 (cinco) anos cada, salvo se algum
Acionista comunicar com 6 (seis) meses de antecedéncia sua decisdo de ndo prorrogar a vigéncia do
Acordo de Acionistas.

(d) Descricao das clausulas relativas ao exercicio do direito de voto e do poder de
controle

Os Acionistas deverdo exercer seus direitos de voto nas Assembleias Gerais da Companhia, bem como
os demais direitos inerentes as Agdes de que forem titulares, em conformidade com o Acordo de
Acionistas e no melhor interesse da Companhia, visando a valorizagao dos negdcios da Companhia e de
suas subsidiarias.

Anteriormente a qualquer Assembleia Geral ou reunido do Conselho de Administracdo da Companhia,
os Acionistas representando a maioria das Agdes Vinculadas (conforme definido abaixo) deverdo se
reunir em reunido prévia para o fim de estabelecer (i) o voto comum dos Acionistas na Assembleia Geral
ou (ii) a orientagdo comum aos Conselheiros para voto na reunidgo do Conselho de Administragao
(“Reunido Prévia”).

Caso a Reunido Prévia ndo seja convocada ou realizada por qualquer motivo, tal evento ndo invalidara
0 comparecimento e/ou voto proferido pelos acionistas ou Conselheiros na Assembleia Geral ou Reunido
do Conselho de Administracao em questao, desde que as deliberagdes tomadas em tal Assembleia Geral
ou Reunido do Conselho de Administragao estejam de acordo com o voto proferido por acionistas
representando a maioria das AgGes Vinculadas.

“AcOes Vinculadas” sdo a totalidade das Ac¢Oes detidas pelos Acionistas, considerando que: (i) estardo
vinculadas ao Acordo de Acionistas, ainda, todas e quaisquer Acdes, bonus de subscrigdo ou outros
valores mobilidrios que vierem a ser emitidos pela Companhia e distribuidos ou subscritos pelos
Acionistas em decorréncia da propriedade das Acdes Vinculadas por eles detidas, incluindo, sem
limitagdo, (a) por meio de distribuicdo, desdobramento de acdes ou capitalizacdo de lucros ou reservas,
(b) em decorréncia de incorporacao, incorporacao de agdes, fusdo, cisao ou qualquer outro tipo de
reorganizacdo societario; (ii) ndo estdo vinculadas ao presente Acordo todas as demais Acles de
emissdo da Companhia, ainda que detidas pelos Acionistas; (iii) ndo estardo incluidas na definicdo de
AgOes Vinculadas as Acdes, bonus de subscricdo ou outros valores mobilidrios emitidos pela Companhia
por ventura detidas pelos Acionistas em razao, por exemplo, de subscricdo de aumento de capital, dacao
em pagamento, permuta ou recebidas pelos Acionistas em funcdo de sua atuacdo na administracdo da
Companhia por meio de planos de opcdo de compra de acOes a serem oferecidos aos administradores
da Companhia. Também ndo serdo consideradas AcOes Vinculadas quaisquer acGes de emissdo da
Companhia ndo vinculadas ao Acordo de Acionistas eventualmente adquiridas pelos Acionistas em
negociagoes publicas ou privadas; e (iv) sujeito a lei aplicavel, as acdes nao vinculadas ao Acordo de
Acionistas eventualmente detidas por qualquer dos Acionistas poderdo ser livremente alienadas e
negociadas a qualquer tempo, em bolsa de valores ou em transagdes com particulares, sem que
qualquer aviso ou autorizagdo por parte dos demais Acionistas seja necessario. Da mesma forma, tais
acoes nao poderdo ser utilizadas pelo seu Acionista titular para fins dos direitos de voto previstos neste
Acordo.
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15.5 - Acordo de Acionistas Arquivado na Sede do Emissor ou do Qual O Controlador Seja

Parte
(e) Descricdo das clausulas relativas a indicacdo de administradores, membros de
comités estatutarios ou de pessoas que assumam posicoes gerenciais

O Acordo de Acionistas ndo possui clausulas relativas a indicagao de administradores, membros de
comités estatutarios ou de pessoas que assumam posicoes gerenciais. A eleicdo, por sua vez, ocorrera
em Assembleia Geral ou em Reunido do Conselho de Administracdo e, portanto, sera realizada uma
Reunido Prévia entre os acionistas para deliberarem os votos.

() Descricao das clausulas relativas a transferéncia de agdes e a preferéncia para
adquiri-las

Os Acionistas obrigam-se a ndo Transferir (conforme definido abaixo), direta ou indiretamente, as Agdes
Vinculadas, sob qualquer forma ou a qualquer titulo, salvo mediante a estrita observancia do disposto
no Acordo de Acionistas. Qualquer Transferéncia de Agdes Vinculadas em violagao a este Acordo sera
considerada nula e invalida ab initio, sendo, portanto, vedado (i) o seu registro pela Companhia ou
pelas instituicdes responsaveis pela escrituracdo e custodia das agdes de emissdo da Companhia; e (ii)
0 exercicio pelo cedente e pelo cessionario do correspondente direito de voto ou qualquer outro direito
garantido pelas Agdes Vinculadas.

Com o objetivo de preservar e consolidar o bloco de controle, Jorge Mitre e Mitre Partners ndo poderao
Transferir ou Onerar suas A¢Ges Vinculadas durante a vigéncia do Acordo de Acionistas, salvo em caso
de autorizacao prévia, expressa e por escrito da Star Mitre ou de acionista(s) titular(es) da maioria das
Acles Vinculadas.

As seguintes Transferéncias de Acdes Vinculadas poderdo ser livremente realizadas, a qualquer tempo
na vigéncia do Acordo de Acionistas, condicionadas a adesdo ao Acordo de Acionistas: (i) por Star Mitre
ou Mitre Partners a qualquer de suas afiliadas; (ii) a transferéncia causa mortis por Fabricio ou Jorge a
seus legitimos herdeiros; ou (iii) entre os acionistas, desde que o acionista garanta o cumprimento de
todas as obrigacdes do respectivo cessionario nos termos do Acordo de Acionistas.

Em caso de venda privada de AgGes Vinculadas representando o controle da Companhia, todos os
acionistas signatarios do Acordo de Acionistas terdo o direito (mas ndo a obrigagdo) de vender a
totalidade (e nao menos que a totalidade) de suas Agdes Vinculadas ao terceiro comprador, pelo mesmo
preco e nas mesmas condigdes praticadas na venda do controle.

Adicionalmente, caso Fabricio ou Jorge ou a Star Mitre ou Mitre Partners desejem vender as Acoes
Vinculadas por eles diretamente detidas exclusivamente em operacdes em bolsa de valores, sem um
comprador definido (“Venda em Bolsa”), tal acionista interessado devera requerer ao(s) acionista(s)
titular(es) da maioria do capital social da Companhia autorizacdo para proceder a tal Venda em Bolsa.
Caso o(s) acionista(s) titular(es) da maioria das Agdes Vinculadas, concordem a seu exclusivo critério e
por escrito com a Venda em Bolsa solicitada, as Agdes Vinculadas cuja Venda em Bolsa tenha sido
autorizada estardo desvinculadas ao Acordo de Acionistas, para que sejam objeto da Venda em Bolsa
em até 30 (trinta) dias.

“Transferéncia” (inclusive os termos “Transferir” e “Transferido”) significa, direta ou indiretamente e
sob qualquer aspecto, a transferéncia, venda, cessdo (inclusive cessao de direito de preferéncia ou de
primeira recusa), permuta, doacdo, dacdo em pagamento ou qualquer outra forma de alienagdo
voluntaria, sob condicao ou nao, inclusive a transferéncia, venda, cessao, permuta, doacdo, dacdo em
pagamento ou outra forma de alienacdo decorrente da execucao de hipoteca, penhor, direito de garantia
ou outro direito de retencao, ou referente a qualquer sucessao (inclusive, sem limitacdo, sucessao causa
mortis), requisitos legais, incorporagao, agrupamento de empresas, reorganizacao, fusdo ou demais
operagOes com efeitos correlatos.

“Onus” (inclusive o termo “Onerar”) significa todos e quaisquer gravames, encargos, dividas, direitos
de retencdo, direitos creditérios, hipoteca, penhor, alienagao fiduciaria, cessao fiduciaria, onus,
restricOes, opcoes, direitos de preferéncia, direitos de aquisigdo ou subscricdo, encargos, promessa de
venda, usufruto sobre direitos politicos e/ou patrimoniais, alugueis, limitagGes ao pleno e livre uso, gozo
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Parte

ou fruicdo de qualquer bem ou direito, seja em decorréncia de Lei, contrato ou obrigacdes de qualquer
outra natureza.

(g) Descricao das clausulas que restrinjam ou vinculem o direito de voto de membros
do conselho de administracdo ou de outros drgaos de fiscalizagdo e controle

Conforme descrito no item “d” acima, os Conselheiros deverao seguir a orientacdo comum proferida
pelos Acionistas em Reunido Prévia.
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15.6 - Alteragcoes Relevantes Nas Participagoes Dos Membros do Grupo de Controle E

Administradores do Emissor
Nao foram realizadas alteracdes relevantes nas participacdes dos membros do grupo de controle e
administradores da Companhia nos Ultimos trés exercicios sociais e no exercicio corrente.
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(a) evento

Venda da RESIDENCIAL CUNHA HORTA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES
SPE LIMITADA para o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHARESTUDENT
LIVING ("FII")

(b) principais condigoes
do negdcio

Tratou-se de uma operacdo onde foi constituido o FII, que passou a ser proprietario da
Empresa supra citada. A Companhia passou a figurar como quotista do FII

(c) sociedades envolvidas

RESIDENCIAL CUNHA HORTA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LIMITADA e o FII

(d) efeitos resultantes da
operagao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operacdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %; (ii) FABRICIO MITRE - 1%; e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operacao:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHARESTUDENT LIVING ("FII") - Participacdo de
99,99% e FABRICIO MITRE - Participagao de 0,01%.

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacao de totalidade dos Sécios.

(a) evento

Venda da SHARE CONSOLACAO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES SPE
LIMITADA para o FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES SHARE
STUDENT LIVING — MULTIESTRATEGIA (“FIP")

(b) principais condigoes
do negdcio

Tratou-se de uma operagdo onde foi constituido o FIP, que se tornou proprietario da Empresa
supra citada. A Companhia passou a figurar como quotista do FIP

(c) sociedades envolvidas

FII e o FIP

(d) efeitos resultantes da
operacgao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operacao

Quadro societério antes da operagdo:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHARESTUDENT LIVING ("FII") - Participacdo de
99,99% e FABRICIO MITRE - Participagdo de 0,01%

Quadro societario depois da operagdo:

FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES SHARE STUDENT LIVING -
MULTIESTRATEGIA - Unico sdcio com 100% do Capital social.

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovagdo de totalidade dos Sdcios.

(a) evento

Venda das SPEs para o FIP

(b) principais condigoes
do negdcio

Tratou-se de uma operagdo onde foi constituido o FIP, cujos ativos sdo as empresas acima
descritas, bem como futuros projetos para o desenvolvimento de Empreendimentos
destinados a Acomodacao Estudantil. Com a oferta do FIP foi captado o valor total de R$
213.400,00.

(c) sociedades envolvidas

SHARE VILA CLEMENTINO EMPREENDIMENTOS SPE LIMITADA; SHARE LAJEADO
EMPREENDIMENTOS SPE LIMITADA; SHARE VILA MARIANA EMPREENDIMENTOS SPE
LIMITADA.; SHARE BUTANTA EMPREENDIMENTOS SPE LIMITADA; SHARE PERDIZES
EMPREENDIMENTOS SPE LIMITADA; e FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
SHARE STUDENT LIVING — MULTIESTRATEGIA (FIP).
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(d) efeitos resultantes da
operagao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operacao

Quadro societario das SPEs antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %,; (i) FABRICIO MITRE - 1%; e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagdo:

FUNDO DE ,INVES'I:IMENTO EM PARTICIPAC()ES SHARE STUDENT LIVING -
MULTIESTRATEGIA - Unico sdcio com 100% do Capital social.

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacao de totalidade dos Sécios.

(a) evento

Consorcio Vila Mariana

(b) principais condigoes
do negdcio

Foram constituidas duas SPES para o desenvolvimento do Empreendimento situado na Vila
Mariana (SPE Terrenista e SPE Incorporadora) A SPE Terrenista, neste caso a Mitre Vila
Mariana, adquiriu o terreno e foi vendida pelo prego do terreno (Ativo) para as empresas do
Grupo da XP Investimentos. Na mesma data da venda da SPE Terrenista foi constituido um
Consorcio entre a SPE Terrenista e a SPE Incorporadora (Mitre Paula Ney), cujo objetivo € o
desenvolvimento do Empreendimento. Apds término do empreendimento e liquidagdo do
valor investido pela XP para compra da SPE Terrenista, acrescido da rentabilidade pactuada,
0 Cconsorcio sera extinto.

(c) sociedades envolvidas

MITRE VILA MARIANA EMPREENDIMENTOS SPE LIMITADA; MAXI RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; e XPCE PAULA NEY PARTICIPACOES S.A.

(d) efeitos resultantes da
operagao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %; (ii) FABRICIO MITRE - 1%, e (i) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagdo:

() MAXT RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII - 50% ; e (i) XPCE PAULA
NEY PARTICIPACOES S.A. - 50%

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacdo de totalidade dos Sdcios.

(a) evento

Consorcio Vila Matilde

(b) principais condigoes
do negdcio

Foram constituidas duas SPES para o desenvolvimento do Empreendimento situado na Vila
Matilde (SPE Terrenista e SPE Incorporadora) A SPE Terrenista, neste caso a Amaro Bezerra,
adquiriu o terreno e foi vendida pelo prego do terreno (Ativo) para as empresas do Grupo da
XP. Na mesma data da venda da SPE Terrenista foi constituido um Consorcio entre a SPE
Terrenista e a SPE Incorporadora (Mitre Vila Matilde), cujo objetivo é o desenvolvimento do
Empreendimento. Apds termino do empreendimento e liquidagdo do valor investido pela XP
para compra da SPE Terrenista, acrescido da rentabilidade pactuada, o consorcio sera extinto.

(c) sociedades envolvidas

AMARO BEZERRA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA.; MAXI RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; e XPCE JOAQUIM MARRA PARTICIPACOES S.A. -
50%.

(d) efeitos resultantes da
operacgao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.
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(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %); (ii) FABRICIO MITRE - 1%); e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagao:

(i) MAXT RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII - 50% ; e (i) XPCE JOAQUIM
MARRA PARTICIPACOES S.A. - 50%

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacdo de totalidade dos Sdcios.

(a) evento

Consorcio Vila Prudente

(b) principais condigoes
do negdcio

Foram constituidas duas SPES para o desenvolvimento do Empreendimento situado na Vila
Prudente (SPE Terrenista e SPE Incorporadora) A SPE Terrenista, neste caso a Mitre Vila
Prudente, adquiriu o terreno e foi vendida pelo prego do terreno (Ativo) para as empresas do
Grupo da XP. Na mesma data da venda da SPE Terrenista foi constituido um Consorcio entre
a SPE Terrenista e a SPE Incorporadora (Residencial Anhaia), cujo objetivo é o
desenvolvimento do Empreendimento. Apds término do empreendimento e liquidagdo do
valor investido pela XP para compra da SPE Terrenista, acrescido da rentabilidade pactuada,
0 consorcio sera extinto.

(c) sociedades envolvidas

AMARO BEZERRA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA.; MAXI RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; e XPCE JOAQUIM MARRA PARTICIPACOES S.A. -
50%.

(d) efeitos resultantes da
operagao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %,; (i) FABRICIO MITRE - 1%; e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagao:

(i) MAXT RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII - 50% ; e (ii) XPCE JOAQUIM
MARRA PARTICIPACOES S.A. - 50%

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacao de totalidade dos Sécios.

(a) evento

Consorcio Perdizes

(b) principais condigoes
do negdcio

Foram constituidas duas SPES para o desenvolvimento do Empreendimento situado em
Perdizes (SPE Terrenista e SPE Incorporadora) A SPE Terrenista, neste caso a Mitre Ministro
Godoi, adquiriu o terreno e foi vendida pelo prego do terreno (Ativo) para as empresas do
Grupo da XP. Na mesma data da venda da SPE Terrenista foi constituido um Consorcio entre
a SPE Terrenista e a SPE Incorporadora (Mitre Perdizes), cujo objetivo é o desenvolvimento
do Empreendimento.

(c) sociedades envolvidas

MITRE MINISTRO GOD(')’I EMPREENDIMENTOS SPE LIMITADA.; MAXI RENDA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; e XPCE MINISTRO GODOI PARTICIPACOES S.A.

(d) efeitos resultantes da
operagao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.
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(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %); (ii) FABRICIO MITRE - 1%); e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagao:

(i) MAXT RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII - 50% ; e (i) XPCE MINISTRO
GODOI PARTICIPAGOES S.A. - 50%

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacdo de totalidade dos Sdcios.

(a) evento

Recompra da AMARO BEZERRA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA.

(b) principais condigoes
do negdcio

Diante da obtencdo de crédito mais atrativo, a Companhia, entrou em acordo com a XP
Investimentos e pagou o valor total investido pela XP no Consorcio Vila Matilde, acrescido da
rentabilidade pactuada. Dessa forma, recomprou a SPE Terrenista (Amaro Bezerra) e
encerrou o consorcio.

(c) sociedades envolvidas

AMARO BEZERRA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES SPE LTDA.; MAXI RENDA FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; e XPCE JOAQUIM MARRA PARTICIPACOES S.A.

(d) efeitos resultantes da
operacgao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operacdo:

(i) MAXT RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII - 50% ; e (i) XPCE JOAQUIM
MARRA PARTICIPACOES S.A. - 50%

Quadro societario depois da operacao:

MITRE REALTY - Unico sécio com 100% do Capital social

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacao de totalidade dos Socios.

(a) evento

Consorcio Santo André (LIVEPARK)

(b) principais condigoes
do negdcio

Foram constituidas duas SPES para o desenvolvimento do Empreendimento situado na cidade
de Santo André, SP (SPE Terrenista e SPE Incorporadora) A SPE Terrenista, neste caso a
Residencial Ibiapava, adquiriu o terreno e uma participacado (hoje em 70%) da Sociedade foi
vendida para a empresa do Grupo da RB CAPITAL. Na mesma data da venda das quotas da
SPE Terrenista, foi constituido um Consorcio entre a SPE Terrenista e a SPE Incorporadora
(Mitre Santo André), cujo objetivo é o desenvolvimento do Empreendimento. Apos término
do empreendimento e liquidagao do valor investido pela RB CAPITAL para compra da SPE.

(c) sociedades envolvidas

RESIDENCIAL IBIAPAVA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.; e REALTY XXI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

(d) efeitos resultantes da
operacgao no quadro
acionario

Alteracdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %; (ii) FABRICIO MITRE - 1%; e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagdo:

(i) MITRE REALTY - 30 % e (i) REALTY XXI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. - 70%
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(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovacdo de totalidade dos Sdcios.

(a) evento

Consorcio Osasco (LES CHAMPS)

(b) principais condigoes
do negdcio

Foram constituidas duas SPES para o desenvolvimento do Empreendimento situado na cidade
de Osasco, SP (SPE Terrenista e SPE Incorporadora) A SPE Terrenista, neste caso a
Residencial Lagoa Vermelha, adquiriu o terreno e, posteriormente, a Sociedade foi vendida
para a empresa do Grupo da RB CAPITAL. Na mesma data da venda da SPE Terrenista, foi
constituido um Consorcio entre a SPE Terrenista e a SPE Incorporadora (Mitre Martin Luther
King), cujo objetivo é o desenvolvimento do Empreendimento. Apds término do
empreendimento e liquidagdo do valor investido pela RB CAPITAL para compra da SPE
Terrenista, acrescido da rentabilidade pactuada, o consorcio sera extinto.

(c) sociedades envolvidas

RESIDENCIAL LAGOA VERMELHA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES SPE LTDA.; e
REALTY XXI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

(d) efeitos resultantes da
operagao no quadro
acionario

Alteragdes conforme item (e) abaixo.

(e) quadro societario
antes e depois da
operagao

Quadro societario antes da operagdo:
(i) MITRE REALTY - 98 %,; (i) FABRICIO MITRE - 1%; e (iii) JORGE MITRE - 1%
Quadro societario depois da operagao:

REALTY XXI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. - 100%

(f) mecanismos utilizados
para garantir o
tratamento equitativo
entre os acionistas

Aprovagdo de totalidade dos Sdcios.
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15.8 - Outras Informagoes Relevantes - Controle E Grupo Econémico

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 15 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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16.1 - Descrigio Das Regras, Politicas E Praticas do Emissor Quanto A Realizagio de

Transacoes Com Partes Relacionadas

A “Politica de Transagdes com Partes Relacionadas e Demais Situagdes Envolvendo Conflito de
Interesse” (“Politica de Partes Relacionadas”), aprovada na reunidao do Conselho de Administracdo da
Companhia, realizada em 28 de novembro de 2019, visa assegurar que todas as decisdes, especialmente
aquelas relacionadas as transagdes com partes relacionadas e outras situacdes com potencial conflito
de interesses envolvendo a Companhia, sejam tomadas tendo em vista os interesses da Companhia e
de seus acionistas e, ainda, sejam conduzidas dentro de condi¢des de mercado, prezando as melhores
praticas de governanca corporativa, com a devida transparéncia.

A Politica de Partes Relacionadas define de forma objetiva conceitos sobre partes relacionadas e
transagbes com partes relacionadas, além de estabelecer exigéncias minimas de divulgacdo de
informagdes sobre essas transagoes.

Os acionistas da Companhia, os administradores e suplentes da Companhia e de suas controladas, bem
como seus respectivos conjuges ou companheiros(as), filhos(as), filhos(as) de seus conjuges ou de
companheiros(as), e seus dependentes ou os de respectivos conjuges deverao informar o Departamento
Juridico da Companhia sobre quaisquer transacdes entre elas e a Companhia de que tenham ciéncia.

Caso a transacdo informada, conforme acima, constitua de fato uma transagao com parte relacionada,
de acordo com julgamento a ser realizado pelo departamento Juridico da Companhia, a referida
transagdo sera submetida aos procedimentos da Politica. Quando assim solicitado pelo Departamento
Juridico da Companhia, as transagGes informadas deverao vir instruidas com as informagGes necessarias
a analise de seu enquadramento enquanto transacdes com partes relacionadas.

Quando do recebimento de informagdes pelo Departamento Juridico da Companhia, cabera a ele
informar o Conselho de Administracdo da Companhia sobre a referida transacdo, visto que, nos termos
da Politica, toda e qualquer operacdo ou conjunto de operacoes envolvendo a Companhia e qualquer
parte relacionada devera ser previamente aprovada pelo Conselho de Administracdo da Companhia,
excluidas eventuais partes relacionadas envolvidas.

Quando da andlise das transagdes com partes relacionadas, o Conselho de Administracdo da Companhia
devera verificar se tais transacles serao realizadas em condicbes comutativas e em observacao as
condicdes de mercado, sendo observados os seguintes pontos: (i) se ha motivos claros que justifiquem
a realizacdo da Transagdo com a Parte Relacionada; (ii) se a transacdo € realizada em termos ao menos
igualmente favoraveis a Companhia do que aqueles geralmente disponiveis no mercado ou aqueles
oferecidos a ou por um terceiro ndo-relacionado com a Companhia, em circunstancias equivalentes; (iii)
os resultados de avaliagdes realizadas ou de opinides emitidas por empresa especializada e
independente, se houver; (iv) se foi realizado ou ndo um processo competitivo para a referida
contratacdo e o seu resultado; (v) a metodologia de precificacdo utilizada e outras possiveis formas
alternativas de precificacdo da transagdo; e (vi) a observancia aos principios e regras da Politica.

O Conselho de Administragao da Companhia somente podera aprovar a transacdo com parte relacionada
caso conclua ser equitativa e realizada no melhor interesse da Companhia sendo facultado, a seu
exclusivo critério e em observancia a Politica, condicionar a aprovagdo da transacdo com parte
relacionada as alteracOes que julgar necessarias.

Por meio do Conselho de Administracdo, a Companhia atua de forma a garantir que toda e qualquer
transacdo com parte relacionada realizada pela Companhia seja formalizada contratualmente,
observando os seguintes critérios: (i) a transacdo deve estar em condicdes de mercado ao tempo de
sua aprovacdo; (ii) devem ser incluidos contratualmente os termos da transagao e a finalidade do
negacio; e (iii) as condigdes da Politica de Partes Relacionadas deverao ser integralmente observadas.

Por fim, sdo vedadas as seguintes transagdes com partes relacionadas: (i) realizadas em condicGes que
ndo sejam as condicdes de mercado; e (ii) a concessado direta de empréstimos ou operagdes de mutuo
ou prestacao de garantia (aval/fianga): (a) aos administradores e membros dos conselhos fiscal ou
administrativo ou comités, estatuarios ou ndo, e seus respectivos suplentes, bem como aos respectivos
conjuges, companheiros(as), descendentes ou descendentes dos respectivos cOnjuges ou
companheiros(as); (b) aos parentes, até o 2° (segundo) grau, das pessoas mencionadas acima; e (c)
aos acionistas, pessoas naturais ou juridica, ou pessoas juridicas de cujo capital participem com mais
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16.1 - Descrigio Das Regras, Politicas E Praticas do Emissor Quanto A Realizagio de

Transagoes Com Partes Relacionadas
de 5% (cinco por cento), quaisquer administradores da companhia e seus respectivos suplentes, bem
como seus cOnjuges companheiros(as), descendentes ou descendentes dos respectivos conjuges ou
companheiros(as) e respectivos parentes até o 2° (segundo) grau.

E vedada, também, a participacdo de administradores e funcionarios em negocios de natureza particular
ou pessoal que interfiram ou conflitem com os interesses da Companhia ou que resultem da utilizagdo
de informacdes confidenciais em razdo do exercicio do cargo ou fungdo que ocupem na Companhia.

A Politica de Partes Relacionadas esta disponibilizada para consulta eletronicamente pelo site da
Companhia (https://ri.mitrerealty.com.br).

Adicionalmente, a Companhia segue as regras estabelecidas na Lei das Sociedades por Agles, que
estabelecem que o acionista ou o administrador, conforme o caso, nas Assembleias Gerais ou nas
reunioes da administracao, deve abster-se de votar nas deliberagdes relativas: (i) ao laudo de avaliagao
de bens com que concorrer para a formacao do capital social; (ii) a aprovacao de suas contas como
administrador; e (i) a quaisquer matérias que possam beneficid-lo de modo particular ou que seu
interesse conflite com o da Companhia.

A Lei das Sociedades por AgGes proibe, também, conselheiros e diretores de: (i) realizar qualquer ato
gratuito com a utilizagdo de ativos da Companhia, em detrimento da Companhia; (ii) receber, em razao
de seu cargo, qualquer tipo de vantagem pessoal direta ou indireta de terceiros, sem autorizacao
constante do respectivo estatuto social ou concedida através de assembleia geral; e (iii) intervir em
qualquer operacao social em que tiver interesse conflitante com o da companhia, ou nas deliberacGes
gue a respeito tomarem os demais conselheiros.

A Companhia entende que as praticas acima descritas para realizagdo de transagdes com partes
relacionadas garantem a comutatividade de tais operagdes e precos e condicdes de mercado.

Cédigo de Etica e Conduta
Aprovado pelo Conselho de Administragao da Companhia em reunido 28 de novembro de 2019, o Cddigo
de Conduta da Companhia prevé que ndo serdo aceitas quaisquer atividades e/ou situacGes que

impliguem em ameaca a integridade dos valores, principios e missGes assumidos pela Companhia ou
que possam levantar suspeitas sobre o exercicio integro das atividades das empresas do grupo.
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16.2 - Informagoes Sobre as Transagoes Com Partes Relacionadas

Justificativa para o ndao preenchimento do quadro:

N&o aplicavel, uma vez que as Unicas transagdes com partes relacionadas vigentes na data deste Formulario de
Referéncia ou que tenham sido realizadas no ultimo exercicio social, foram celebradas pela Companhia com suas
controladas, em que a Companhia detém entre 99,80% e 99,99% do capital social, sendo que a participagdo remanescente
¢é detida pelo Sr. Fabricio Mitre (entre 0,1 % e 0,01%) e pelo Sr. Jorge Mitre (entre 0,1 % e 0,01%), ambos controladores da
Companhia, conforme descrito no item 15.1/2 deste Formulario de Referéncia. Para mais informacdes, vide item 16.4 deste
Formulario de Referéncia.
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16.3 - Identificagdo Das Medidas Tomadas Para Tratar de Conflitos de Interesses E Demonstragao do Carater

Estritamente Comutativo Das Condigoes Pactuadas ou do Pagamento Compensatério Adequado
(a) Identificar as medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses

Nao aplicavel, visto que ndo ha transagdes com partes relacionadas passiveis de reportes no item 16.2
deste Formulario de Referéncia.

(b) Demonstrar o carater estritamente comutativo das condicbes pactuadas ou o
pagamento compensatorio adequado

N3o aplicavel, visto que ndo ha transacdes com partes relacionadas passiveis de reportes no item 16.2
deste Formulario de Referéncia.
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16.4 - Outras Informagoes Relevantes - Transa¢goes Com Partes Relacionadas

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 16 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.

693 PAGINA: 313 de 343



€vE 9P ¥1€ 'VNIOYd

000°000°00¢

000°000°00¢

000

610¢/11/8¢

000°001°99

000°001°99

opezuojny [ejded

00°000°00}°9S

jeydeos ap odi}

61L0¢/11/8¢

000°001"99

000°001"99

[oAgolide oeN

opezijeibaju| [epden

00°000°00}°9S

jeydes ap odi|

610¢/11/8¢

ojuasqng epden

jeydes ap odi|

sag3e ap [ejo} apepiuend

sag3e ap apepiuenp

sag3e ap apepiuenp

000°001"9G 0 000°001"9G [oAgolide oeN 00°000°001°9S 6102/11/8¢
opniwg [epde) leyided ap odi|
(sapepiun) (seapepiun) sielouaiajaid (sepepiun) seueuipio oedez||eibajul ap ozeid (steay) jeydes op Jojep oedenoude

no oeg3eziiojne ep ejeq

| 1 OBSIOA

|e1oog [eyden O a1qog saodewlou - 1L}

V'S seodedidiued o soyuswipuaaldwg Ayjeay s - 6102 - BIOUDISJOY Op OLenWIo

694



€vE€ 9P GL€ ‘VNIOYd

"elyuedwod e ejjuod Weyunap Seloos se anb soypalo ap ogdezijeyded ap soaele elyuedwo) ep oleuoloe oipenb op sajuauodwod soloos sojed opezijelbaju] 8 ojosqng

"EPE}IWI| 9PEPSIO0S BWN BIS Blyuedwo) e opuenb ‘[e1o0s 0}es;uod ou ojsiAaid JojeA ou opeaseq 10} oessiwe ap 0daid 0 anb zaA ewn ‘[oAeolde oeN

Jenorued

00689064} €€€°G1L0°0€ 0 €€€°G10°0€ 0B5119SgNg 00°€€€'GL00E 6102/60/0€

"elyuedwod ep s19gejuoo SojusWedue| SO WOod 0pJode ap ,[e1o0g [eyde) ap ojuawny oinynd
eJjed sojusWeUBIPY, SP BJUOD BU SOPEZI|IGEIU0D & SOI00S SOpLIajal sojad sopenode sosinoal ap oedezie)des ep saAelie ejyuedwo) ep oLeuoloe oipenb op sajusuodwod soloos sojad opezielbaju| @ 0}uosqng

"EPE}IWI| 9PEPSIO0S BWN BJS Blyuedwo) e opuenb ‘|e1o0s 0jesjuod ou ojsiraid JojeA Ou opeaseq 10} oessiwa ap 0daid 0 anb zaA ewn ‘[oAeolde oeN

‘ Jenoiyed .
00S€0LLL0 0,62€LC 0 0.6°2€LC 0B31I0SaNg 00°046'2€LC
T T T T T T T T T T T T g uedwog ep sIaqejlod sojusluedUe] SO Woo OpIooe op 10 [ENde) ap ojusLuny oinjnd
1deo ep saAesje elyuedwo) ep oueuoloe oipenb op sajusuodwod so1ogs sojad opezijeibaju| & 0jIOSqNS

8Loc/ielL/Le

eled sojusWEjUBIPY, BP BJUOD BU SOPEZI[IGEIU0D 8 SO00S SOpLajal sojad sopepode sosinosl ap ogdez

"EPE}IWI| BPEPSIO0S Bwn eJd elyuedwo) e opuenb ‘[e100s 0jeJjuod ou ojsinaid JojeA ou opeaseq [0} oessiwa ap 0daid o anb zaA ewn ‘|aaeolde oeN

oedezijeibajul ap ewio

oessiwa ap odaid
op oeSeuiw.iajap eied oLIID

SOID0S 8p oglunsy 6102/60/0€

oedezijeibajul ap ewio

oessiwa ap odaid
op oeSeujwia)ap esed oD

SOIDOS Sp oglunay 8Loc/ielL/Le

oedezijeibajul ap ewo4

oessiwa ap odaud
op oeSeujwiajap esed oD

. . Jejnoiued .
apepiun Jod ¢y 00'} 008.2820°0 852'G0L'L 0 8G2'S0L'L oesuosqng  00'8SZ'S0L'L 1102/21/0Z  SOIDOS ap OBlUNSY 1102/21/02
*9]Ua.I02 [BUOIDBU EpaoW Wa elyuedwo) ep oLeuoloe oipenb op sajuauodwod soloos sojad opezijelbaju| @ 0juosqng oedezijeibajul ap ewo4
oessjwa ap odaid
‘EPE}IWI| 9PEPSIO0S BwN B3 Blyuedwo) e opuenb ‘[e100s 0jejuod ou ojsinaid JojeA ou opeaseq |0} oessiwa ap 0daid o anb zaA ewn ‘|aaedlde oeN op oedeujw.iajap eied oD
. . Jenonued .
apepiun 4od ¢y 00l 0089690%°0 8921929 0 892°192°9 oB519sgng 00'892°'192'9 91L02/ZL/8C  SOIOS 8p ogluUndy 9L0z/eLI8e
*9]Ua.I0D [BUOIOBU Epaow wa elyuedwo) ep oLeuoloe oipenb op sejusuodwod sologs sojad opezijelbaju| @ 0juosqng oedezijeibajul ap ew.io
oessiwa ap odaid
‘EPE}IWI| 9PEPSIO0S Bwn B9 Blyuedwo) e opuenb ‘[e100s ojesjuod ou ojsinald Jojea ou opeaseq |0} oessiwa ap 0daid o anb zaA ewn ‘|aaeslde oeN op oeSeujw.iajap eied oD
. . Jenonued .
apepiun 4od ¢y 00l 008£9520°0 121°68¢€ 0 L/1'98¢ 0B5110SqNS 00'L21'98€ 9102/€0/C0  SOIOS 8p oEluUNdy 910¢2/€0/20
oedej09 Jojeq oessiwe 0d5aid |Jouajue (sapepiun) (sapepiun) (sapepiun) ojuawne (s1eay) oessiwa ejeq ojuawne 5
lenden j oeduasqng |seode jejo) sieloualayald SeLieuIpIO ap odiy oBSSIWa |£}0) JOJEA o nosaquep| ©E>E4eAlPP
anb oebiQ Sp ejeq

|e1o0sg [eyde) op sojuswiny - Z°ZL

| 1 OBSIOA

V'S seodedidiued o soyuswipuaaldwg Ayjeay s - 6102 - BIOUDISJOY Op OLenWIo

695
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17.3 - Informagdes Sobre Desdobramentos, Grupamentos E Bonificagoes de Agoes

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Nos trés ultimos exercicios sociais e no exercicio social corrente, ndo houve bonificagdo, desdobramento ou grupamento
de agbes da Companhia.
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17.4 - Informagoes Sobre Redugdes do Capital Social

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Nos trés ultimos exercicios sociais e no exercicio social corrente, ndo houve redugéo do capital social da Companhia.
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17.5 - Outras Informagoes Relevantes

Nao ha outras informagdes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 17 que nao
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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18.1 - Direitos Das Agoes

Espécie de agées ou CDA
Tag along

Direito a dividendos

Direito a voto
Conversibilidade
Direito a reembolso de capital

Descrigao das caracteristicas
do reembolso de capital

Restrigao a circulagao
Resgatavel

Hipoteses de resgate e formula
de calculo do valor de resgate

Condigoes para alteracao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Ordinaria
100,000000

Aos acionistas da Companhia & assegurado o direito ao recebimento de um dividendo obrigatorio
anual ndo inferior a 25% do lucro liquido do exercicio, diminuido ou acrescido dos seguintes
valores: (i) importancia destinada a constituicdo de reserva legal; e (ii) importancia destinada a
formacao de reserva para contingéncias e reversao das mesmas reservas formadas em exercicios
anteriores. O pagamento do dividendo obrigatério podera ser limitado ao montante do lucro liquido
realizado, nos termos da lei.

Pleno
Nao
Sim

Observado o disposto no artigo 45 da Lei das Sociedades por Agdes, o valor do reembolso a ser
pago aos acionistas dissidentes tera por base o valor patrimonial, constante do ultimo balanco
aprovado pela Assembleia Geral.

Nao

Nao

Competéncia privativa da Assembleia Geral da Companhia para deliberagédo que altera os

dispositivos do Estatuto Social, nos termos do artigo 121, “a” do Estatuto Social.

A Companhia solicitou a admisséo de suas agdes a negociagdo no segmento do Novo Mercado da
B3. De acordo com o Regulamento do Novo Mercado, a saida voluntaria do Novo Mercado somente
sera deferida pela B3 caso seja precedida de oferta publica de aquisicao de agbes (“OPA”) realizada
dentro do previsto na regulamentacao editada pela CVM sobre OPAs para cancelamento de registro
de companhia aberta. De acordo com o Estatuto Social, qualquer acionista — exceto o acionista
controlador — que adquira, subscreva ou de qualquer outra maneira se torne titular de agées ou
direitos sobre as agdes de emissao da Companhia, em quantidade igual ou superior a 20% (vinte
por cento) do total de agdes de emissdo da Companhia devera, nos termos do Estatuto Social,
efetivar uma OPA para a totalidade das a¢des de emissao da Companhia, observando-se o disposto
na regulamentacgéo aplicavel da CVM.
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18.2 - Descrigao de Eventuais Regras Estatutarias Que Limitem O Direito de Voto de

Acionistas Significativos ou Que os Obriguem A Realizar Oferta Publica
A Companhia ndo possui regras estatutarias que limitem o direito de voto de acionistas significativos.

Com relacgdo a regra estatutaria que obriguem os acionistas a realizarem oferta publica de aquisicao de
acoes, o Estatuto Social da Companhia determina que: (i) a alienacdo direta ou indireta de controle da
Companhia, tanto por meio de uma Unica operagdo, como por meio de operacdes sucessivas, devera
ser contratada sob a condigdo de que o adquirente do controle se obrigue a realizar oferta publica de
aquisicdo de agdes tendo por objeto as acdes de emissdao da Companhia de titularidade dos demais
acionistas, observando as condicOes e os prazos previstos na legislagao e na regulamentacdo em vigor
e no Regulamento do Novo Mercado, de forma a lhes assegurar tratamento igualitario aquele dado ao
alienante; e (ii) caso qualquer acionista — exceto o acionista controlador —adquira, subscreva ou de
qualquer outra maneira se torne titular de agdes ou direitos sobre as acdes de emissao da Companhia,
em quantidade igual ou superior a 20% (vinte por cento) do total de acdes de emissao da Companhia
devera, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias a contar da data de aquisicao ou do evento que resultou
na titularidade de agGes em quantidade igual ou superior a 20% (vinte por cento) do total de acdes de
emissdao da Companhia, efetivar uma OPA para a totalidade das acdes de emissdao da Companhia,
observando-se o disposto na regulamentacdo aplicavel da CVM.
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18.3 - Descricao de Exce¢oes E Clausulas Suspensivas Relativas A Direitos Patrimoniais

ou Politicos Previstos no Estatuto
O Estatuto Social ndo estabelece excegGes ao exercicio de direitos patrimoniais ou politicos dos
acionistas. Todavia, os acionistas terdo seus direitos suspensos, na forma do artigo 120 da Lei das
Sociedades por Agdes, caso ndo cumpram obrigacao imposta pela lei ou pelo estatuto, cessando a
suspensao logo que cumprida a obrigacao. Adicionalmente, nos termos do artigo 171, paragrafo 4° da
Lei das Sociedades por Acgdes, o direito de preferéncia pode estar sujeito a prazo decadencial,
estabelecido pelo Estatuto Social e ndo inferior a trinta dias.
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18.4 - Volume de Negociagoes E Maiores E Menores Cotagdes Dos Valores Mobiliarios
Negociados

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Até a data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possuia valores mobiliarios admitidos a negociagédo. A oferta
publica inicial de a¢gdes da Companhia esta sendo requerida junto a CVM e a B3.
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18.5 - Outros Valores Mobiliarios Emitidos no Brasil

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Até a data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possui outros valores mobiliarios emitidos que ndo suas
acdes.
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18.5.a - Numero de Titulares de Valores Mobiliarios

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Até a data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possui outros valores mobiliarios emitidos que ndo suas
acdes.
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18.6 - Mercados Brasileiros em Que Valores Mobiliarios Sdo Admitidos A Negociagao

A oferta publica inicial de agGes de emissdo da Companhia esta sendo requerida junto a CVM e a B3.

Uma vez concedido o registro, as agoes ordinarias de emissdo da Companhia serdo admitidas a
negociacdo no segmento Novo Mercado da B3.
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18.7 - Informacdo Sobre Classe E Espécie de Valor Mobiliario Admitida A Negociagido em
Mercados Estrangeiros

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia ndo possui valores mobiliarios admitidos a negociagdo em mercados
estrangeiros.
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18.8 - Titulos Emitidos no Exterior

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Na data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo possui valores mobiliarios negociados em mercados
estrangeiros.
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18.9 - Ofertas Publicas de Distribuicao

Até a data deste Formulario de Referéncia, ndo foram realizadas quaisquer ofertas publicas de aquisicdo
pela Companhia relativas a acdes de emissao de terceiros.
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18.10 - Destinacao de Recursos de Ofertas Publicas

(a) Como os recursos resultantes da oferta foram utilizados

Nao aplicavel, pois até a data deste Formulario de Referéncia a Companhia nao realizou quaisquer
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios.

(b) Se houve desvios relevantes entre a aplicacdo efetiva dos recursos e as propostas
de aplicagao divulgadas nos prospectos da respectiva distribuicao

Nao aplicavel, pois até a data deste Formuldrio de Referéncia a Companhia ndo realizou quaisquer
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios.

(c) Caso tenha havido desvios, as razoes para tais desvios

N3do aplicavel, pois até a data deste Formuldrio de Referéncia a Companhia ndo realizou quaisquer
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobilidrios.
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18.11 - Ofertas Publicas de Aquisig¢ao

Nao aplicavel, dado que a Companhia ndo realizou ofertas publicas de aquisicdo relativas a acdes de
emissdo de terceiros desde a data de sua constituicdo.
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18.12 - Outras Inf. Relev. - Val. Mobiliarios

N3o ha outras informagbes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 18 que ndo
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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19.1 - Informagdes Sobre Planos de Recompra de A¢oes do Emissor

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Nao aplicavel, tendo em vista que a Companhia n&o aprovou planos de recompra de agdes de sua emissdo nos Ultimos
trés exercicios sociais e no exercicio social corrente.
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19.2 - Movimentagao Dos Valores Mobiliarios Mantidos em Tesouraria

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:

Até a data deste Formulario de Referéncia, ndo ha valores mobiliarios em tesouraria.
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19.3 - Outras Inf. Relev. - Recompral/tesouraria

N3o ha outras informagbes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 19 que ndo
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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20.1 - Informagoes Sobre A Politica de Negociagcao de Valores Mobiliarios

Data aprovagio 28/11/2019
Orgéo responsavel pela aprovagao Conselho de Administragdo

Cargo e/ou fungao O acionista controlador, os administradores, os conselheiros fiscais, os membros de quaisquer
6rgédos da Companhia com fungdes técnicas ou consultivas, criados por disposigao estatutaria,
ou, ainda, os empregados e demais colaboradores da Companhia, do acionista controlador ou
das sociedades controladas ou coligadas que, em decorréncia de seu cargo, fungéo ou posigao
na Companhia, no acionista controlador ou nas sociedades controladas ou coligadas, possam ter
conhecimento ou acesso a qualquer informagéo privilegiada (“Pessoas Vinculadas”).

Principais caracteristicas e locais de consulta

O proposito da “Politica de Negociagao de Valores Mobiliarios” (“Politica de Negociagéo”) é estabelecer regras que deveréo ser
observadas pelas Pessoas Vinculadas e pela Companhia para assegurar a observancia de praticas de boa conduta na negociagéo de
valores mobiliarios de emissdo da Companhia, bem como evitar o uso inadequado de informacdes privilegiadas, nos termos da Instrugéo
da CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Instrugdo CVM 358”).

A Politica de Negociagao esta disponibilizada para consulta eletronicamente pelos sites: (i) da Comissédo de Valores Mobiliarios
(www.cvm.gov.br). Neste website, acessar, na pagina inicial, em acesso rapido, “Consulta — Companhias — Demonstragoes, ITR, DFP,
DF, Balancgo, Fato Relevante” e digitar “Mitre” no campo disponivel; (i) da Companhia (https://ri.mitrerealty.com.br); bem como
fisicamente na sede social da Companhia, localizada na Alameda Santos, 700, 5° Andar, Jardim Paulista, CEP 01418-002, cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo.
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20.1 - Informagoes Sobre A Politica de Negociagcao de Valores Mobiliarios

Periodos de vedagéao e descrigcao
dos procedimentos de fiscalizagao

Pendéncia de Divulgacéo de Fato Relevante

E vedada a negociag&o de valores mobiliarios por Pessoa Vinculada que possa ter conhecimento
de informacao privilegiada sobre a Companhia até que ela a divulgue ao mercado na forma de
ato/fato relevante, conforme a Politica. Também se aplica quando estiver em curso aquisi¢gdo ou
alienacao de valores mobiliarios pela Companhia, sociedades controladas, sociedades coligadas
ou sociedade sob controle comum; ou houver sido outorgada opgao ou mandato para isso; e
quando existir a intengdo de promover incorporagao, cisdo total/parcial, fuséo, transformagao ou
reorganizagao societaria da Companhia.

Apods Divulgagéo de Ato/Fato Relevante

Nesses casos, mesmo apds a divulgagao de ato/fato relevante, prevalecera a proibicdo de
negociacgao se ela puder interferir nas condigdes dos negdécios com valores mobiliarios,
acarretando dano a Companhia/acionistas. Tal restricdo deve ser informada pelo DRI.

Periodo Anterior a Divulgagéo de ITR, DFP e Distribuicdo de Resultados

Pessoas Vinculadas ndo poderéo negociar valores mobiliarios no periodo de 15 dias anterior a
divulgagao/publicacéo das informagdes trimestrais e demonstragdes financeiras padronizadas.
Tais restricdes nao se aplicam na hipotese de plano de investimento que atenda aos requisitos
aplicaveis. Pessoas Vinculadas também nao podem negociar valores mobiliarios em periodo
determinado pelo DRI, desde a decisdo de aumentar o capital social, distribuir resultados,
bonificagdes em agdes ou seus derivativos ou aprovar desdobramento, e a publicagdo dos
respectivos editais ou anuncios.

Deliberagao Relativa a Aquisicdo ou a Alienagéo de Agdes de Emissdo da Companhia

O Conselho ndo podera aprovar programa de recompra enquanto nao forem divulgadas ao
publico informagdes sobre a celebragao de acordo ou contrato para a transferéncia do controle
acionario; outorga de opgao ou mandato para o fim de transferéncia de do controle; ou existéncia
de intencao de promover incorporagao, ciséo total/parcial, fuséo, transformacéo ou reorganizacao
societaria que envolva a Companhia. Caso apds a aprovagao de programa de recompra ocorra
fato que se enquadre em qualquer das 3 hipéteses acima, a Companhia suspendera
imediatamente as operagdes com seus valores mobiliarios até a divulgagao do respectivo ato/fato
relevante.

Ex-Administradores

Os ex-administradores que se afastarem da administragcéo antes da divulgagéo publica de ato/fato
relevante relativo a negdécio/fato iniciado durante seu periodo de gestdo ndo poderao negociar
valores mobiliarios pelo prazo de 6 meses ou até que tal ato/fato relevante tenha sido divulgado, o
que ocorrer por ultimo, observado o disposto abaixo. Se a negocia¢gdao com os valores mobiliarios,
mesmo apos a divulgacado do ato/fato relevante, puder interferir nas condigdes dos referidos
negocios em prejuizo da Companhia/de seus acionistas, os ex-administradores nao poderéo
negociar valores mobiliarios pelo prazo minimo de 6 meses apds seu afastamento, devendo tal
restricdo adicional ser informada pelo DRI.

Vedagbes Adicionais

As vedacdes também se aplicam as negociagdes realizadas direta ou indiretamente por Pessoas
Vinculadas caso estas negociagdes se deem por intermédio de pessoas ligadas; terceiros com
quem tiverem celebrado contrato de administragédo de carteira ou de negdcio fiduciario; ou
qualquer pessoa que tenha tido conhecimento de informagéo privilegiada, por meio de Pessoa
Vinculada, sabendo que ainda néo foi divulgada ao mercado. Nao sédo consideradas negociagdes
indiretas e ndo estéo sujeitas a vedagao, as negociagdes realizadas por fundos e/ou clubes de
investimento de que sejam cotistas as pessoas acima, desde que ndo sejam exclusivos; e as
decisdes de negociagao do administrador do fundo e/ou clube de investimento ndo possam de
qualquer forma ser influenciadas por seus cotistas.
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20.2 - Outras Informagdoes Relevantes

N3o ha outras informagbes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 20 que ndo
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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21.1 - Descrigdo Das Normas, Regimentos ou Procedimentos Internos Relativos A

Divulgacao de Informagodes

Exceto pela politica de divulgagdo de ato ou fato relevante (“Politica de Divulgacdo”), a Companhia ndo
adota qualquer outra norma, regimento ou procedimento interno relativo a divulgacdo de informacdes.

De acordo com a legislagao e as normas da CVM em vigor, em especial a Lei das Sociedades por Agoes
e as Instrucdes CVM 358 e 480, toda e qualquer companhia de capital aberto deve, como regra geral,
apresentar a CVM determinadas informacoes periddicas, tais como informagoes financeiras trimestrais
e demonstragdes financeiras anuais acompanhadas do relatdrio da administracdo e do relatério dos
auditores independentes, bem com o arquivar junto a CVM quaisquer acordos de acionistas existentes,
avisos concernentes as assembleias gerais de acionistas e copias de atas e comunicados relativos a
divulgacdo de atos ou eventuais fatos relevantes. Nesse sentido, a Companhia deve cumprir com as
normas e legislacao relacionadas acima.

A Instrucao CVM 358 disciplina, ainda, algumas regras a respeito da divulgacado e do uso de informacgdes
sobre os atos ou fatos relevantes, inclusive, mas ndo se limitando, ao que se refere a divulgagdo de
informac0es relativas a negociagdo e a aquisicao de titulos emitidos pelas companhias de capital aberto.

Tais regras:

e estabelecem o conceito de ato ou fato relevante, os quais originam a obrigatoriedade de
divulgacdo de informagdes ao mercado. Enquadram-se no conceito de ato ou fato relevante as
decisOes tomadas pelos acionistas controladores, resolugdes de assembleia geral de acionistas
ou da administragdo da Companhia, ou quaisquer outros atos ou fatos politicos,
administrativos, técnicos, financeiros ou econOmicos relacionados com os negdcios da
Companhia que possam influenciar o preco de suas acdes e/ou a decisdo dos investidores de
negociarem e/ou manterem tais ages ou de exercer quaisquer direitos subjacentes as agoes;

e especificam atos ou fatos que sao considerados relevantes, tais como a celebracdo de contratos
prevendo a transferéncia de controle da Companhia, a entrada ou retirada de acionistas que
mantenham com a Companhia qualquer contrato ou colaboragdao operacional, administrativa,
financeira ou tecnoldgica, bem como a ocorréncia de qualquer reestruturacdo societaria
realizada entre as sociedades relacionadas a Companhia em questdo;

e obrigam a companhia de capital aberto a divulgar atos ou fatos relevantes a CVM, bem como
ao mercado em geral, por meio da publicacao dos referidos atos ou fatos relevantes nos jornais
geralmente utilizados pela referida companhia;

e exigem que o adquirente do controle de uma companhia de capital aberto divulgue um fato
relevante, inclusive sua intencao, ou nao, de promover o cancelamento do registro da
Companhia como companhia aberta, no prazo de um ano;

e exigem que os administradores e os membros do conselho fiscal (ou de qualquer 6rgao técnico
ou consultivo) de uma companhia de capital aberto divulguem a CVM o nimero, tipo e forma
de negociagao das agoes emitidas pela referida companhia, suas subsidiarias e suas sociedades
controladoras, detidas por referidas pessoas, bem como detidas por seus conjuges,
companheiros e dependentes, informando ainda quaisquer mudancas em referidas posigOes
acionarias;

e exigem que, se qualquer acionista controlador, direto ou indireto, ou qualquer acionista
elegendo membros do conselho de administracao de uma companhia de capital aberto alterem
sua participagao direta ou indireta, para cima ou para baixo, os patamares de 5% (cinco por
cento), 10% (dez por cento), 15% (quinze por cento), e assim sucessivamente, de espécie ou
classe de acgbes representativas do capital social de companhia aberta, referido acionista ou
entidade divulgue as informagOes relacionadas com a referida aquisicao ou alienacao; e

e proibem a negociacdo de valores mobiliarios com base em informag0es privilegiadas.
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21.1 - Descrigdo Das Normas, Regimentos ou Procedimentos Internos Relativos A

Divulgacao de Informagodes
O texto completo da Politica de Divulgacdo poderd ser encontrado na pagina de relagdo com
investidores da Companhia (https://ri.mitrerealty.com.br), bem como fisicamente na sede social da
Companhia, localizada na Alameda Santos, 700, 5° Andar, Jardim Paulista, CEP 01418-002, cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo.
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21.2 - Descricao da politica de divulgagao de ato ou fato relevante e dos procedimentos

relativos a manutencao de sigilo sobre informagoes relevantes nao divulgadas

A Politica de Divulgagdo de Ato ou Fato Relevante (“Politica de Divulgacdo”), aprovada em reunido do
conselho de administracdo da Companhia, tem como propdsito disciplinar os procedimentos internos a
serem adotados com a finalidade de atender integralmente as disposicOes legais e regulamentares
concernentes a divulgacdo de ato ou fato relevante, nos termos da Instrucdo CVM 358.

A divulgacao e comunicacdo a CVM e as entidades do mercado de ato ou fato relevante, pelos canais
institucionais de comunicacdao da Companhia, assim como a adogdo dos demais procedimentos
previstos na Politica de Divulgagdo, € obrigacdo do diretor de relagdes com investidores, conforme
definido na Politica de Divulgagdo.

O ato ou fato relevante devera ser divulgado em portal de noticias com pagina na rede mundial de
computadores, bem como disponibilizado: (i) na pagina do sistema de envio de informacdes periddicas
e eventuais da CVM (Sistema Empresas.Net); e (ii) no website de Relagdes com Investidores da
Companhia (https://ri.mitrerealty.com.br ) em teor no minimo idéntico aquele remetido a CVM.

A informagdo constante de ato ou fato relevante devera ser apresentada de forma clara e precisa, em
linguagem objetiva e acessivel ao publico investidor. Sempre que for utilizado algum conceito técnico
que, a critério do diretor de relagbes com investidores, seja considerado como de maior complexidade,
uma explicacdo sobre o seu significado devera constar da informacao divulgada.

Na hipotese de veiculacdo de ato ou fato relevante por qualquer meio de comunicagdo, inclusive
informagdo a imprensa, ou em reunides de entidades de classe, investidores, analistas ou com publico
selecionado, no Pais ou no exterior, devera o diretor de relagdes com investidores divulgar
simultaneamente a respectiva informagao ao mercado, na forma estabelecida na Politica de Divulgacao.

O acionista controlador, os diretores, os membros do conselho de administracdao, do conselho fiscal e
de quaisquer 6rgaos com fungGes técnicas ou consultivas, criados por disposicdo estatutaria, quando
instalados, que tenham firmado termo constante da Politica de Divulgacdo, bem como qualquer
empregado da Companhia que venha a ter acesso a informagdes sobre ato ou fato relevante, conforme
o item 4.3 da Politica de Divulgagao, serdo responsaveis por comunicar ao diretor de relagbes com
investidores todo e qualquer ato ou fato relevante de que tenham conhecimento e que saibam nao ter
ainda chegado ao conhecimento do diretor de relacdes com investidores, que promovera sua
divulgacao.

A comunicacdo ao diretor de relagbes com investidores devera ser feita por meio de correio eletronico,
para o enderego (https://ri.mitrerealty.com.br).

Caso as pessoas mencionadas acima constatem a omissao do diretor de relagdes com investidores no
cumprimento de seu dever de comunicacdo e divulgacdo, e desde que ndo tenha sido deliberada a
manutencgdo do sigilo sobre o ato ou fato relevante — nos termos da Secao 5 da Politica de Divulgagao
— tais pessoas deverdao comunicar imediatamente o ato ou fato relevante a CVM, para se eximirem de
responsabilidade imposta pela regulamentacdo aplicavel em caso de sua ndo divulgacdo.

Sempre que a CVM ou as entidades do mercado exigirem do diretor de relagdes com investidores
esclarecimentos adicionais a comunicacdo e a divulgacdo de ato ou fato relevante, ou caso ocorra
oscilacdo atipica na cotagdo, preco ou quantidade negociada dos valores mobiliarios, devera o diretor
de relagGes com investidores inquirir as pessoas com acesso a atos ou fatos relevantes, com o objetivo
de averiguar se estas tém conhecimento de informagdes que devam ser divulgadas ao mercado.

As pessoas inquiridas na forma do paragrafo acima deverdo responder a solicitacdo do diretor de
relacdes com investidores imediatamente. Caso ndo tenham condicdes de se encontrarem
pessoalmente ou falarem por telefone com o diretor de relagdes com investidores ainda no mesmo dia
em que este tiver tido conhecimento da respectiva exigéncia da CVM ou das entidades do mercado, as
pessoas em questdo deverdo enviar correio eletronico com as informagGes pertinentes para o enderego
ri@mitrerealty.com.br.
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21.2 - Descricao da politica de divulgagao de ato ou fato relevante e dos procedimentos
relativos a manutencao de sigilo sobre informagoes relevantes nao divulgadas

A divulgagao de ato ou fato relevante devera ser feita, simultaneamente a CVM e as entidades de
mercado, sempre que possivel 1 (uma) hora antes do inicio ou apds o encerramento dos negdcios nas
entidades do mercado.

Quando os valores mobiliarios estiverem sendo negociados simultaneamente em entidades do mercado
brasileiras e estrangeiras, a divulgacdo de ato ou fato relevante devera ser feita, sempre que possivel
1 (uma) hora antes do inicio ou apds o encerramento dos negdécios em todos os paises, prevalecendo,
no caso de incompatibilidade, o horario de funcionamento do mercado brasileiro.
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21.3 - Administradores Responsaveis Pela Implementagao, Manutengao, Avaliagcao E

Fiscalizacdo da Politica de Divulgag¢ao de Informacgoes

O administrador responsavel pela implementagao, manutengdo, avaliacdo e fiscalizacdo da politica de
divulgacdo de informacdes da Companhia € o Sr. Rodrigo Coelho Cagali, Diretor Financeiro e de
Relagdes com Investidores.
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21.4 - Outras Informagdoes Relevantes

N3o ha outras informagbes que a Companhia julgue relevantes em relacdo a esta secdo 21 que ndo
tenham sido divulgadas nos demais itens deste Formulario de Referéncia.
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