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1.1 Hist6rico do emissor
1.1 - Breve histoérico: descrever sumariamente o histérico do emissor
12 Fase (1993 a 2007) - Fundacao e primeiros passos

1993. A Construtora Tenda S.A. (“Tenda” ou “Companhia”) é fundada na cidade de Belo Horizonte sob a

denominagdo Construtora Tenda Ltda. As primeiras atividades tém inicio em janeiro de 1994.

1994-2006. Apds seis anos de atuagdo em Belo Horizonte, a Tenda promove sua primeira expansao em
1999, para Sdo Paulo. Em 2006, a Tenda também passa a atuar no Rio de Janeiro.

2007. Em 2007, a Tenda faz um movimento mais forte rumo ao crescimento e se instala nas regides

metropolitanas de Salvador, Porto Alegre, Goiania, Brasilia e Vitoria.

Em 15 de outubro de 2007, a Tenda é listada na B3 (entdo Bovespa) apds oferta publica inicial (IPO) de
67 milhdes de ac¢des ao prego de R$ 9,00, com distribuicdo de R$ 603 milhdes e pulverizacdo de 55,07%
do seu capital social.

22 Fase (2008 a 2011) - Gafisa incorpora Tenda para acessar o mercado de habitacdo popular

2008. Em outubro de 2008, as atividades da FIT Residencial Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“FIT"),
sociedade controlada pela Gafisa S.A. (“Gafisa”), foram incorporadas pela Tenda com o objetivo de
desenvolver em conjunto atividades voltadas para o setor imobilidrio de baixa renda no Brasil.

Ainda em 2008, a Gafisa passou a ser titular de agdes representativas de 60% do capital total e votante
de Tenda, com o intuito de assegurar o percentual de a¢bes em circulacdo minimo necessario a
permanéncia da Companhia no Novo Mercado da B3 S.A. -Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3").

2009. E criado o programa Minha Casa Minha Vida.

Em dezembro de 2009, a incorporagao de a¢des da Tenda pela Gafisa é aprovada, com a troca de a¢des
da Tenda por agdes de sua controladora.

Como consequéncia da incorporacdo de a¢des, a Companhia passa a condi¢do de subsidiaria integral
da Gafisa e suas a¢Oes de emissdo deixam de ser negociadas na B3.

Diretorias de Tenda e Gafisa compartilhadas. Forte ciclo de expansdo de negécios.

2011. Gafisa implementa nova estrutura organizacional e Tenda volta a ter diretoria dedicada a atuacao

no segmento de habitacdo popular.
32 Fase (2012 a 2016) — Criacao e aprimoramento do atual modelo de negoécios

2012. Reestruturacdo e downsizing: nova diretoria interrompe lancamentos para resolver projetos

remanescentes.

Reposicionamento estratégico: Tenda desenvolve novo modelo de negdcios, com empreendimentos a
serem langados a partir de 2013.

2013-2015. Foco na entrega dos empreendimentos construidos anteriormente.
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1.1 Histérico do emissor

Langamentos dentro do Novo Modelo de Negdcios, ancorado em 4 pilares:

. Langamento contratado

. Venda repassada

. Método construtivo padronizado: constru¢cdo com formas de aluminio
. Venda em lojas préprias

2016. O modelo de negécios ja alcancava seis grandes regides metropolitanas brasileiras: Sdo Paulo, Rio
de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre, Salvador e Recife.

42 Fase (2017 em diante) — Tenda volta a B3, inicia expansao gradual das atividades e anuncia
ambicao de desenvolver a construgao offsite

2017. Conclusdo do processo de separacdo entre Tenda e Gafisa com listagem da Tenda na B3 no dia 4
de maio.

Inicio das negociagdes no Novo Mercado da B3, mais alto nivel de Governanca Corporativa, no dia 28
de junho.

Novo Conselho de Administragdo anunciado no dia 26 de julho.
Tenda expande modelo de negécios para a 72 regido metropolitana: Curitiba.
2018. Tenda expande modelo de negdcios para a 82 regido metropolitana: Goiania.

2019. As a¢des da Tenda passam a ser um dos 100 ativos mais negociados da B3 e a empresa entra no
indice IBRX 100, indicador do desempenho médio dos 100 ativos mais negociados e mais
representativos do mercado de ac¢Ses brasileiro, em janeiro de 2019.

Tenda expande modelo de negécios para a 92 regido metropolitana: Fortaleza.

Tenda anuncia intencdo de desenvolver um novo modelo de negdcios para atuar em cidades de médio
porte por meio da construgdo offsite, uma forma de construcdo de casas, feito com tecnologia wood
frame, que consiste em um método construtivo que utiliza pecas de madeira para a construcao de casas
e edificios com até 5 pavimentos.

2020. Tenda realizada testes de produtos usando a tecnologia construtiva wood-frame para o novo
modelo de negdcios que visa atuar em cidades com populagdo entre 100 mil e 500 mil habitantes.

2021. Tenda expande modelo de negocios para a 102 regido metropolitana: Campinas. Novo modelo de
negdcios offsite é oficialmente inaugurado sob a marca Alea. Inauguracao oficial da fabrica de Alea,
localizada em Jaguariuna que, segundo divulgacéo realizada pelo site InvestNews, é a maior linha de
producao de painéis de wood-frame da América Latina com capacidade produtiva de 10 mil unidades
por ano a partir de 2026.

2022. Tenda continua o projeto de construgao offsite com crescimento das atividades da Alea.
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1.1 Histérico do emissor

2023. O programa Minha Casa Minha Vida foi retomado em 2023 com novas regras, destinado para
pessoas de areas urbanas com renda bruta familiar mensal de até R$ 8 mil, ou pessoas de areas rurais
com renda bruta familiar anual de até R$ 96 mil, e com a meta de entregar 2 milhdes de moradias até
2026.

A companbhia realizou seu primeiro follow-on com a emissdo de 18.750.00 mil a¢es, a um valor de
R$12,50 totalizando R$ 234.375.000,00.

Como parte da estratégia financeira, em 2023 foram realizadas duas operagdes de venda de carteira de
recebiveis, sendo a primeira em marco (valor total de R$ 160,0 milhdes), a sequnda em maio (valor total
de R$ 157,5 milhdes).

A Tenda atingiu no ano a marca de 150 mil apartamentos entregues, e foi incluida no indice IDIVERSA
B3 que avalia se a diversidade de uma empresa esta préxima da realidade da populagéo brasileira.
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1.2 Descrigcédo das principais atividades do emissor e de suas controladas

1.2 - Sumario: descrever sumariamente as atividades principais desenvolvidas pelo emissor e suas
controladas

Visdo Geral da Companhia

A Construtora Tenda S.A. é uma das maiores incorporadoras do pais, de acordo com informacdes
publicas do setor, atuando com ampla presenca de mercado no segmento habitacional popular.
Fundada em 1993, a Companhia posiciona-se como a quinta maior incorporadora do segmento popular
no Brasil e uma das principais incorporadoras responsaveis pelo desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios que se enquadram na Faixa 1 do programa habitacional Minha Casa Minha Vida, com
aproximadamente 60% do valor geral de vendas ("VGV") bruto dos Ultimos 12 meses gerado por imoveis
que se encaixam nesta faixa do programa. A Construtora Tenda trabalha intensamente em projetos ao
redor de diversas regides do Brasil e apresenta grande comprometimento com a qualidade de seus
produtos permitindo com que milhares de familias brasileiras tenham acesso a um lar de qualidade e
com o qual sempre sonharam.

Ao longo dos ultimos 10 anos, a Construtora Tenda S.A. entregou mais de 150.000 unidades
habitacionais e atualmente suas operac¢des estdo focadas em 10 grandes regides metropolitanas, sendo
elas Sado Paulo (SP), Salvador (BA, Rio de Janeiro (RJ), Porto Alegre (RS), Fortaleza (CE), Goiania (GO),
Recife (PE), Curitiba (PR), e Campinas (SP). Em 2023, a Companhia totalizou vendas brutas de
R$ 3.663,3 milhdes em VGV, com 18.049 novas unidades vendidas nas seguintes regides:

Regides de atuacao (% do VGV 2023)

40%

SsoPaulo Salvador  Riode Porto  Fortaleza Goiania  Campo  Recife (PE) Curitiba  Campinas
(sP) (B4) Janeiro  Alegre (RS)  (CE) (GO) Grande PR} (sP)
(RJ) (Ms)

Com foco nas Faixas 1 e 2 do programa habitacional Minha Casa Minha Vida, os empreendimentos da
Companhia estdo inseridos predominantemente na malha urbana. A Companhia possui forte
posicionamento de mercado e oferece um dos produtos mais acessiveis em seus mercados de atuagao,
especialmente na regido Nordeste do pais, a principal regido de operagdo da Tenda e onde a Companhia
acredita ser o competidor dominante.

Ainda, a Tenda apresentou um crescimento robusto da operacao de incorporacdo imobilidria ao longo
dos ultimos anos, o qual foi impulsionado por um grande aumento nos langamentos e nas vendas. No
ano de 2023 a Companhia registrou R$ 3.484,4 milhdes em lancamentos imobilidrios, com um total de
R$ 3.135,6 milhdes em vendas liquidas. A Companhia acredita que tais nimeros reforcam a sua escala e
capacidade operacional como uma das principais incorporadoras do pais.
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Atualmente a Companhia enxerga grandes avenidas de crescimento no mercado brasileiro e apresenta
um banco de terrenos disponivel para ser acessado para o desenvolvimento de novos empreendimentos
imobiliarios.

Langamentos (R$ milhdes) Vendas Liquidas (R$ milhdes) Bance de Terrenos (R$ milhdes)

3.484 3.141
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2 575 2.665 2.363
2,380
- 2.040
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1.015
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Em 2012 a Companhia promoveu uma revisao estratégica de negédcios visando expandir sua capacidade
operacional e maximizar a eficiéncia de sua plataforma. Tal processo compreendeu o desenvolvimento
do atual modelo de negdcios da Tenda, o qual tem o objetivo de promover uma atuacdo mais eficiente
da Companhia junto ao programa Minha Casa Minha Vida. O quadro comparativo abaixo destaca o que
na visdo da Companhia sdo as principais diferencas entre o Modelo de Negdcios adotado entre 2007 e

2011 (“Legado”) e o Modelo de Negdcios Atual:
Modelo de Negécios Atual
Presenca geografica Presencga nacional eI e
Gageog ¢ metropolitanas
Sesmento MCMV Faixas 2 & 3 e SFH Foco exclusivo nas Faixas 1 e 2
g do MCMV
Diversos tipos de plantas Produto padronizado

n Financiamento do .

= . ~ Apds o langamento Antes do lancamento

g Empreendimento Contratacao

'g Financiamento do Cliente . Integrado com o processo de
e Pés-venda

g (repasse) venda

3 Terceirizada e em lojas préprias Lojas proprias / equipe de
o Estrutura de vendas . ) . prop Jas p . P auip .

g com time de vendas interno vendas internas / parcerias
S

@© .

= . . Alvenaria estrutural + formas de L.

o Método de construgéao aluminio Formas de Aluminio

O modelo de negdcios atual é embasado em quatro pilares estratégicos que permitem um maior foco
de atuacado e possibilitam vantagens competitivas fundamentais no segmento de habitacdo popular:

e lancamento contratado: liberagdo do inicio de vendas apenas de projetos que ja estdo

devidamente enquadrados e aprovados junto as instituicdes financeiras habilitadas no
Programa Minha Casa Minha Vida e que possuem seu memorial de incorporagdo devidamente
registrado. Este pilar permite um processo de lancamento mais disciplinado, eliminando
diversos riscos de execucdo antes do langamento do projeto como riscos de financiamento,
riscos de aprovacdes legais e ambientais, riscos de aprovagdes em concessionarias, e riscos
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juridicos entre outros. Além disso, o lancamento contratado é condi¢do precedente para um
segundo pilar estratégico, a venda repassada.

Venda repassada: liberacdo de venda dos produtos somente apds a aprovagdo prévia da

elegibilidade crediticia do cliente junto a instituicdo financeira em que o projeto foi contratado.
Na visdo da Companhia, este processo sustenta um ciclo operacional mais curto e eficiente,
permitindo menor exposicdo de capital de giro ao longo do periodo de obras e reduz o risco
de cancelamento de vendas devido ao menor periodo em que a Companhia fica exposta a
condicdo de crédito do cliente. Além disso, a Companhia acredita que este pilar permite um
maior alinhamento entre os objetivos estratégicos da Companhia e a remuneracdo dos
vendedores, a qual é atrelada ao efetivo repasse da unidade e ndo apenas a sua venda,
promovendo assim um processo de venda mais qualificado.

Vendas em lojas proprias: a Companhia realiza a maior parte de suas vendas por meio de forca

de vendas propria e em lojas da Tenda. A estratégia de marketing é ancorada na forca que a
marca da Companhia possui, buscando assim atrair o maior fluxo de clientes para dentro das
lojas proprias. Tal processo permite maior qualificagdo dos colaboradores em comparacédo aos
agentes de venda terceirizados, o que resulta em uma melhoria continua do ciclo de vendas. A
operacdo com forca de vendas em lojas proprias permite a Companhia maior flexibilidade e
capacidade de ofertar a seus clientes uma base mais ampla de produtos dentro das localiza¢bes
atendidas por determinada loja e garante maior controle e gestdo do processo de vendas.

Construcdo pelo método de parede de concreto com formas de aluminio: atualmente, a maior

parte dos projetos da Tenda sdo construidos em paredes de concreto com a utilizacdo de formas
de aluminio. A Companhia acredita que este método construtivo gera um ciclo produtivo
extremamente agil e eficaz e, diante da dinamica financeira da operacdo dentro do Programa
Minha Casa Minha Vida, resulta em uma maior eficiéncia na gestdo do capital empregado. A
utilizagdo de forma de aluminio permite uma eficiente replicagdo e sequenciamento dos
projetos nas regides de atuagdo. O processo de construcdo via forma de aluminio exige mao de
obra especializada para operar na montagem das formas, que, por outro lado, acaba por
contribuir com o processo de melhoria continua da curva de aprendizado dos colaboradores,
contribuindo de forma positiva para a produtividade nos canteiros de obra. Além disso, a rapida
execucdo da parede de concreto permite postergar o inicio da obra até o momento em que o
empreendimento esteja bem vendido e repassado, minimizando a necessidade de capital de
giro.

Versédo : 10

O modelo de negdcios atual da Tenda tem sido aprimorado considerando os grandes gargalos da
industria de construgdo. Em um mercado com baixa padronizacdo entre os produtos oferecidos pelas
incorporadoras, a Companhia opera atualmente com apenas duas unidades de manutencao de estoque
("SKUs"), sendo eles (i) prédios de até quatro andares sem elevador e (ii) prédios de até dezesseis andares
com um ou mais elevadores. Tal padronizacdo permite com que a Companhia atue em larga escala, de
forma totalmente integrada e com demanda constante por seus produtos em um mercado altamente

ciclico e pulverizado.
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Modelo convencional da

industria da construgdo 1. Tenda

a Produto Sem padronizagdo Apenas 2 SKUs
a Escala Pequenos players com +17,3 mil unidades

escala limitada langadas em 2023
a Organizagdo Falta de coordenagdo Totalmente integrada
a Demanda Demanda ciclica Demanda constante

Apenas 2 SKUs

Prédios T+4 sem elevador Prédios com 1+ elevadores até 16 andares

Além disso, a atuacdo em larga escala da Construtora Tenda permite a continuidade construtiva e
aplicagdo de uma abordagem industrial diferenciada que possibilita a melhoria continua das operacdes
e dos produtos oferecidos. O modelo de negdcios atual conta com uma estratégia robusta fundada em
pilares de grande relevancia operacional e financeira:

Precos competitivos em bons terrenos com grande variedade de localidades: a Construtora Tenda
oferece um dos produtos mais acessiveis do mercado em uma grande variedade de localidades, o qual
¢ viabilizado por uma abordagem industrial que gera grande eficiéncia de custos. Desde o inicio de
2020, a Companhia foi capaz de manter a acessibilidade dos produtos por meio de precos competitivos
frente aos principais competidores focados no segmento de habitacdo popular, mesmo com uma
evolucdo de mais de 49% do preco médio de venda por unidade desde entdo, conforme evidenciado
pelo gréafico de evolucdo do preco médio de venda abaixo.

Evolucdo do preco de venda médio da Tenda (R$ mil)

+49% *
194 203 206 206

189

1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 2T21 3T21 4T21 1T22 2T22 3T22 4T22 1T23 2T23 3T23 4T23

Vendas sobre oferta ("VSQO"): precos competitivos em bons terrenos com grande variedade de
localidades se traduzem em uma melhor oferta de produtos, o que acelera as vendas sobre oferta (VSO).
A Construtora Tenda apresenta historicamente alta velocidade de vendas sendo que no quarto trimestre
de 2023, a Companhia registrou um VSO de aproximadamente 26,1%, valor significativamente superior
aos seus principais competidores no segmento de habitagdo popular no Brasil.
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VSO (%)
it 22 | 2272 | Out2-Dex 2 | den23r23 | Aor23-un 23 | 33-50023 | ouezs-De |
2 Tenda 23,2% 21,1% 25,6% 28,4% 26,2% 30,2% 26,1%
Player 2 20,4% 18,7% 14,2% 16,6% 17,3% 16,7% 19,2%
Player3 20,1% 11,7% 14,3% 13,4% 18,1% 15,5% 17,6%
Playerd 16,1% 17,1% 18,7% 19,6% 20,4% 23,4% 19,9%

Custo unitario e escala minima do projeto: a melhoria continua da abordagem industrial da Construtora
Tenda contribui para um longo histérico de controle de custo de construcdo da torre desde 2013. Apesar
da alta recente dos materiais, equipamentos e servicos de constru¢do no mercado como um todo, a
Companhia foi capaz de manter os custos de construcdo sob controle como consequéncia da

abordagem industrial.

Evolucao dos custos de construcao (Base 100 em dezembro de 2013)
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Em 2022, a Companhia adotou uma nova estratégia de precificacdo de lancamentos imobilidrios em
meio a um periodo de grandes aumentos dos custos de constru¢do no setor como um todo. Apos 3
anos com precos estaveis, os lancamentos da Companhia passaram por um processo de reprecificacdo
onde o preco médio dos langamentos atingiu aproximadamente R$201,8 mil por unidade.

Preco médio de novos lancamentos (R$ 000)

+40,2%
desde 2019

147,1 149,4

143,9

2023

[~
o
]
[S]

2019 2020 2021

Em meio a reprecificacdo dos langamentos que se iniciou em 2022, os empreendimentos mais recentes
passaram a se tornar recorrentemente mais representativos na receita da Companhia. Em 2022, apenas
9% da receita liquida era representada por lancamentos realizados no mesmo ano, periodo no qual
ocorreu a reprecificagdo. J& em 2023, os empreendimentos lancados em 2022 e em diante ja
representavam 37% da receita da Companhia e os novos langamentos ja representavam 63% da receita
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liquida no ano. Combinando os impactos positivos da estratégia de reprecificagdo com a maior
representatividade dos lancamentos na receita, as margens da Construtora Tenda tém sido
positivamente impactadas. A margem REF" dos projetos observada em 2023 atingiu 36,3%, enquanto a
margem das vendas de unidades lancadas entre 2022 e 2023 era de 37,8% no mesmo periodo, o que
representa um aumento relevante frente a margem de 3,0% das vendas de langamentos anteriores a
2022.

Margem REF (4T23)

363 37,8

R

3,0
Margem REF Financeiros REF Margem REF Margem Margem Vendas
Reportada Projetos Vendas 22/23 Anteriores

Tais impactos podem ser também observados pelo comportamento da margem a nivel dos projetos da
Companhia. Em 2023, a margem dos lancamentos realizados em 2021 era de 18,7%, enquanto a margem
dos novos langamentos de 2022 e 2023 atingiram 39,2% e 43,4% respectivamente.

Margem projetos

43,4%

39,2%

18,7%

(61,7%)

Langcamentos 2020- 2021 2022 2023

Vantagens Competitivas

A Companhia acredita que o modelo de negécios atual permite com que a Construtora Tenda esteja
fortemente posicionada para capturar as diversas alavancas de valor do segmento de habitacdo popular
brasileiro em meio a um periodo de normalizagdo dos custos de construcdo e geracdo de oportunidades
com o novo programa Minha Casa Minha Vida e outros programas de apoio a habitacdo populacional.
Entre as principais vantagens competitivas da Construtora Tenda destacam-se:

Conhecimento e expertise no segmento de habitacdo popular: a Companhia possui amplo
conhecimento do mercado imobilidrio local e do segmento de habitacdo popular. Com mais de 30 anos
de experiéncia no setor, a Construtora Tenda possui track record comprovado na incorporacdo e
construcdo de empreendimentos populares com milhares de unidades entregues para seus clientes ao
longo das ultimas décadas. A trajetéria da Companhia contribuiu para o desenvolvimento de uma

! Margem bruta a apropriar dos empreendimentos ja lancados e vendidos pela Companhia que ainda ndo transitou no resultado
devido ao método contabil de percentage of completion ("POC”)
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plataforma habitacional que visa oferecer uma proposta de valor customizada que viabiliza a entrega
de produtos de alta qualidade a seus clientes de forma agil e eficiente. A Companhia acredita que o
conhecimento e experiéncia adquiridos desde sua fundagdo a colocam em posi¢do de destaque para
navegar o mercado imobiliario local.

Presenca nos principais _mercados do pais: a Companhia estd presente nas principais regides
metropolitanas do pais, localizadas em nove estados (Sdo Paulo, Bahia, Rio de Janeiro, Rio Grande do
Sul, Ceard, Pernambuco, Belo Horizonte, Goias e Parana). As regides de atuacdo da Companhia sdo de
grande importancia econdmica, sendo responsaveis pela geracdo de parte relevante do PIB do Brasil,
além de contar com popula¢des em constante crescimento. A Companhia acredita ter presenca de
lideranca nas capitais Nordestinas de Salvador, Recife, e Fortaleza, regides que passam por momento de
grande desenvolvimento do mercado imobilidrio habitacional. Adicionalmente, a Companhia possui
forte presenga de mercado no Sudeste do pais, com atuagdo de destaque nas regides metropolitanas
de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Belo Horizonte. O mercado habitacional popular brasileiro oferece uma
gama de oportunidades para incorporadoras locais uma vez que a principal economia da América Latina
apresenta um déficit habitacional estimado em quase 6 milhdes de habitantes, do qual
aproximadamente 70% estdo localizados nas regides Nordeste e Sudeste, as principais regides de
atuagdo da Companbhia, o que garante a Tenda inUmeras oportunidades de negocios.

Operagdo completamente integrada com abordagem industrial eficiente: a Companhia é capaz de
otimizar todos os processos na cadeia de incorporagao e construcdo, atuando de forma integrada em
todas as etapas do processo de desenvolvimento imobiliario, desde a selecdo dos terrenos até a
comercializagdo dos iméveis. A Companhia acredita que o modelo de negdcios completamente
integrado da Tenda contribui para a otimizagdo das atividades operacionais e comerciais, 0 que garante
uma maior eficiéncia de custos e a entrega de empreendimentos de alta qualidade. Ainda, a
industrializacdo da construcdo civil faz parte do DNA da Companhia desde 2013, ano em que a
Construtora Tenda comegou a desenvolver projetos utilizando a tecnologia de parede de concreto com
forma de aluminio potencializando o ciclo construtivo que é mais agil comparado ao tradicional método
de alvenaria estrutura.

Uma das principais incorporadoras do Minha Casa Minha Vida com foco nas Faixas 1 e 2 do programa:
a Companbhia acredita ter uma posicao de destaque no produto Minha Casa Minha Vida e acredita ser
a principal incorporadora na Faixa 1 do programa. Considerando o periodo dos ultimos 12 meses
encerrado em dezembro de 2023, 63% do VGV da Construtora Tenda foi gerado por empreendimentos
na Faixa 1 do programa, 28% na Faixa 2 e 9% na Faixa 3. A Companhia é uma das maiores provedoras
de unidades habitacionais que se enquadram no programa, o qual passou por mudangas relevantes em
2023 com a assinatura da medida proviséria n° 1.116/23. A Construtora Tenda acredita estar
estrategicamente posicionada para capturar as diversas alavancas de valor do novo Minha Casa Minha
Vida, entre elas a reducdo da aliquota do Regime Especial de Tributacdo de 4% para 1% da receita mensal
de projetos na Faixa 1, que entrou em vigor em marco de 2024.

A Companhia acredita que possui equipe de gestdo altamente qualificada e alinhada com as melhores
praticas de governanga: a Companhia acredita que possui uma equipe de administracdo composta por
executivos altamente qualificados e com diversos anos de experiéncia na Construtora Tenda e no
mercado imobiliario brasileiro. O amplo conhecimento do time de gestdo e alinhamento com a
estratégia da Companhia promove maior eficiéncia em atividades chave incluindo: (i) processo de
tomada de decisdo; (ii) mapeamento de novas oportunidades e potenciais riscos; (iii) implementacdo e
avaliacdo da estratégia de negocios; (iv) e desenvolvimento de novas solugdes. Adicionalmente, a
Companhia conta com o suporte de um conselho de administracdo 100% independente com membros
altamente qualificados.
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Pontos Fracos, Obstaculos e Ameacas

Os pontos fracos, obstaculos e ameacas a Companhia, seus negdcios e condicdo financeira estao
relacionados a concretizacdo dos cenarios adversos contemplados nos fatores de risco da Companbhia,
sobretudo se ocorrendo de maneira combinada. Para maiores informacdes relacionadas aos riscos da
Companhia, ver a secao 4 deste Formulario de Referéncia.

Impactos regulatdrios com potencial de geracao de valor

Além das alteragdes no programa Minha Casa Minha Vida, mudangas que entraram em vigor no 2°
semestre de 2023 e no 1° trimestre de 2024, representaram grande potencial de geracdo de valor para
a Companhia, conforme destacado na tabela abaixo, conforme estudos internos da Companhia.
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Impacto operacional
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Faixa 1
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Faixa 1

Programas Habitacionais Regionais

Além do programa Minha Casa Minha Vida, o mercado imobilidrio residencial brasileiro oferece
oportunidade de crescimento adicional por meio de programas habitacionais regionais.

Em dezembro de 2023, a Tenda firmou contrato no ambito do Programa Pode Entrar para a venda de
unidades habitacionais referentes ao projeto Estagdo Tolstoi, totalizando 216 (duzentos e dezesseis).

Ademais, a Companhia enxerga igualmente oportunidades relevantes em outros programas
habitacionais como: i) Casa Facil Parana (PR); ii) Programa Mais Habitacdo — Compra Compartilhada
(Porto Alegre, RS); iii) De Portas Abertas (RS); iv) Habita Mais (RJ); v) Programa Pra Ter Onde Morar (GO);
vi) Casa Paulista (SP) e; vii) Morar Bem (PE).
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Publico alvo / faixa de

Nome do programa Estado / municipio Eaisl Beneficio por unidade Tamanho de programa
Casa Facil Parana Até 4 salarios minimos R$20.000 R$200 milhoes / ano
Compra Compartilhada Porto Alegre Até 3 salarios minimos R$15.000 R$12 milhoes em 2023
De Portas Abertas Rio Grande do Sul Até 4 salarios minimos R$20.000 Em definicao
Habita+ RJ Rio de Janeiro Até R$4,4 mil R$25.000 R$350 milhoes em 2023
Pra ter onde morar Goias Até 3 salarios minimos R$45.800 na.
Casa Paulista Sao Paulo Até 3 salarios minimos EntrssRlsegd%OO < R$4 bilhoes
Morar Bem Pernambuco Até 2 salarios minimos Até R$20.000 R$200 milhdes / ano

Construcio Off-Site

O modelo de negdcios atual da Companhia se provou bem-sucedido em regies com demanda minima
de 1.000 unidades habitacionais por ano. De acordo com estimativas da Construtora Tenda, existem 13
regides metropolitanas que viabilizam a continuidade produtiva sob o modelo de negécios atual, sendo
que a Companhia estad presente em 10 delas. Com o objetivo de expandir sua presenca para cidades
pequenas e médias do Brasil, a Companhia desenvolveu a Alea, uma subsidiaria integral da Companhia
que opera como plataforma habitacional de construcdo off-site, - que consiste na producao de casas
em ambiente fabril, realizando somente a montagem no canteiro de obra - e tem capacidade de
producdo de até 10 mil unidades anuais. A Alea nasceu em 2021 como um modelo de negdcios
alternativo que alavanca os diferenciais competitivos advindos da abordagem industrial da Companhia,
além de enderecar o dilema da escala minima produtiva. O modelo de constru¢cdo em fabrica pode
aumentar ainda mais o grau de industrializacdo das unidades habitacionais produzidas pela Companhia,
trazendo parte do processo produtivo para ambiente controlado, em trés turnos de producao e alto
potencial de automacao.

Processo industrial de fabricacao da Alea

1

Processo Fabril

Painéis de wood-frame produzidos na
fabrica de casas da Alea, garantindo alto

padraode qualidade

gl

' Meo

casa com seus sonhos

r/

N
3
/ Instalagao

Apés chegada ao destino, guindastes
retiram as paredes do caminhao e comecam
afixa-las no terreno, dando forma as casas

PAGINA: 12 de 314



Formulario de Referéncia - 2024 - CONSTRUTORA TENDA S.A.

1.2 Descrigcédo das principais atividades do emissor e de suas controladas

A esséncia do modelo de negdcios da Alea é pautada na producgéo industrializada de casas a base de
painéis de wood-frame. O processo comeca com a fabricacdo precisa desses painéis na fabrica da Alea
localizada em Jaguariuna, no estado de Sdo Paulo, garantindo um padrdo elevado de qualidade e
eficiéncia na visdo da Companhia. Em seguida, as paredes prontas sdo transportadas diretamente para
o terreno onde as casas serdo construidas. Com o auxilio de guindastes, as paredes sdo instaladas e
fixadas no local, dando forma as casas. A etapa final envolve a aplicacdo de acabamentos, resultando
em casas prontas para receber suas novas familias.

O modelo inovador de construgdo off-site ndo s6 garante eficiéncia e qualidade do produto, como
também apresenta sélidas barreiras de entrada para novos competidores, entre elas: i) a necessidade de
integrar a construcdo e incorporacao; i) escala minima eficiente alta de 10 mil unidades de uma mesma
tipologia; iii) um longo ciclo de estudos e longo horizonte para atingimento de escala eficiente; ; iv) alto
comprometimento de capital com R$300 milhdes a R$400 milhGes investidos para estabilizagdo da
operacao e; v) horizonte de longo prazo. O mercado de casas traz oportunidades no segmento de
habitacdo popular brasileiro uma vez que os grandes players seguem focados predominantemente na
construcdo de prédios.

Visando a sustentabilidade de longo prazo da plataforma, a Companhia desenvolveu um plano de
negdcios robusto para a Alea. Durante os primeiros anos de operacdo, a plataforma passou por estagio
piloto que permitiu a criagdo de uma base sélida para aceleragdo da operagdo em 2023. A estratégia da
Alea foi desenhada ao redor de cinco areas focais nas quais a Companhia tem demonstrado grandes
avancos, sendo elas:

e Fit de mercado do produto: Fit de mercado do produto da Alea confirmado pela performance
de vendas desde 2021 que reforca a aceitacdo da proposta de valor pelos clientes. Em 2023 a
Alea registrou uma VSO liquida de 36,9% e um aumento de 9,4% no preco médio por unidade

em relacdo ao ano de 2022.

e (Cadeia de fornecimento: Eficiéncia da cadeira de fornecimento com grandes avancos devido a
verticalizacdo da cadeia de wood-frame por meio de negociacdes estratégicas para o
fornecimento dos principais insumos. A diminuicdo significativa de itens importados ou com
poucos fornecedores tem contribuido para a reducdo de riscos associados a demais insumos.

e Ffields of Play: Ampliacdo de do mercado enderecavel da Alea em 2022 com a incorporacao de
cidades menores com prazo de aprovacao dos projetos. A performance de vendas nas cidades
de Iperé e Cerquilho levaram a Companhia a acreditar na viabilidade das operagdes em cidades
a partir de 20 mil habitantes, reforcando o diferencial Alea em operar com baixa escala minima
local de dificil replicacdo por players tradicionais.

e Pds Ocupacao: Diferenciacdo no pds-ocupacdo, com crenca de alta percepgado de valor trazida
pelo condominio e baixa incidéncia de pedidos de assisténcia técnica.

e Formacado de Landbank: Processo de prospeccdo de areas com importantes desenvolvimentos
em 2022. A esteira de prospeccdo da Alea permitiu interagdo com determinados municipios em
2022, o que contribuiu para o desenvolvimento de conhecimento técnico das legislacdes e dos

processos administrativos de aprovacao.

No inicio de 2023, foi lancado o projeto “Casapatio”, modelo em que a Companhia atua em uma nova
linha de projeto, comprando lotes prontos com unidades ndo construidas ou fazendo parcerias em
loteamentos ja aprovados. Isso acelera a esteira de langamentos da Companhia, aproveitando a

Versédo : 10
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infraestrutura ja existente e assim reduzindo os prazos de negociacdo para 1 a 2 meses (vs. 3 a 5 no
modelo Alea convencional), reduzindo os prazos de aprovacdo para 2 a 3 meses (vs. 2 a 3 anos no
modelo Alea convencional) e reduzindo os prazos de obra para 4 a 5 meses. As casas sdo semelhantes
as da Alea, com unidades de 44 ou 47 metros quadrados construidos, com dois quartos e valor médio
de venda entre R$ 160 mil e R$ 260 mil, enquadrados no Programa Minha Casa Minha Vida. Mas, além
de virem em terrenos de até 200m?, as casas serdo inteiramente construidas na fabrica.

Em 2023, a Alea lancou 2.116 unidades, com VGV de 365,2 milhdes, e preco médio de R$ 172,6 mil.

Lancamentos Alea (unidades)
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1.3 - Segmentos operacionais: em relacdo a cada segmento operacional que tenha sido divulgado
nas ultimas demonstracoes financeiras de encerramento de exercicio social ou, quando houver,
nas demonstracoes financeiras consolidadas, indicar as seguintes informacoes

As informacdes abaixo se referem ao Unico segmento operacional da Companhia:
(a) Produtos e servicos comercializados

As receitas da Companhia decorreram, principalmente, da incorporacdo e comercializagdo de unidades
autébnomas, sob as marcas Tenda e Alea, voltadas para o segmento de habitagdo popular, para clientes
com renda familiar mensal de até R$ 4.000,00.

(b) Receita proveniente do segmento e sua participacdo na receita liquida do emissor
Exercicio social findo em 31 de dezembro de
2023 2022 2021
S/e )m 35l G, ez R$ % do total R$ % do total R$ % do total
0
Receita operacional 2.903.087 100% 2.412.586 100% 2.539.954 100%
liquida
(c) Lucro ou prejuizo resultante do segmento e sua participacdo no lucro liquido do emissor
Exercicio social findo em 31 de dezembro de
2023 2022 2021
S/e)m 5 il e, e R$ % do total R$ % do total R$ % do total
0
Lucro (prejuizo) liquido -102.510 100% -555.713 100% -196.589 100%
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1.4 - Segmentos operacionais: em relacdo aos produtos e servicos que correspondam aos
segmentos operacionais divulgados no item 1.3, descrever:

(a) Caracteristicas do processo de producio
Aquisicao de Terreno
A atividade de incorporacao e venda de unidades residenciais tem inicio com a aquisi¢cdo do terreno.

Baseado no planejamento estratégico da Companhia sdo definidas as cidades potenciais que possuem
demanda suficiente para suportar uma operacdo em regime, ou seja, com vendas e construcdo de
unidades de forma continua. Sdo também definidos alguns fatores-chave utilizados pela administragao
na tomada de decisdes de compra de terrenos e novas incorporacdes, que incluem a localizagdo, a
demanda esperada para o novo empreendimento, o estoque de unidades na regido e o custo de
aquisicao do terreno.

Quando ¢é identificado um terreno adequado, inicialmente elabora-se um estudo de implantagdo do
empreendimento para definir a melhor forma de utilizagdo do espago com a utilizacdo de nossa
tipologia padrdo. Posteriormente, este estudo de projeto preliminar entra na fase de andlise da
viabilidade econdmica, em que sdo consideradas as receitas, custos, velocidade de vendas meés,
precificacdo, prazos, entre outros, de modo a avaliar sua rentabilidade. Baseado em estudos internos,
também sdo analisadas informacbes sobre a demanda e concorréncia.

Superadas as fases anteriores, inicia-se uma diligéncia legal do imdvel para identificar dnus, gravames e
restricoes, formas de supera-las (se possivel) e seus custos, bem como o processo de analise de aspectos
ambientais e técnicos.

Cada decisdo de compra de terreno é analisada e aprovada pelo Comité Executivo e submetida ao
Conselho de Administragdo quando assim for exigivel nos termos previstos no Regimento Interno de
referido comité e do Estatuto Social. Para mais informagdes sobre as atividades dos comités e conselhos
vide o item 7 deste Formulario de Referéncia.

Para a aquisicdo de novos terrenos, a Companhia procura realizar promessas de compra e venda por
permutas, por meio das quais é concedido ao vendedor um determinado nimero de unidades, a serem
construidas no terreno ou um percentual das receitas provenientes das vendas das unidades de tal
incorporacao. Assim, as necessidades de caixa sdo reduzidas, ampliando-se os retornos. Quando a
implementagdo dessa estratégia de permuta nao é possivel ou comercialmente interessante, os terrenos
sao adquiridos mediante pagamento em dinheiro. Os instrumentos de aquisicdo de terrenos sdo
celebrados tanto por instrumentos particulares como por escrituras publicas, nos quais a Companhia
busca incluir clausulas e condi¢des que garantam a efetiva conclusdo da aquisicdo do terreno, como
forma de obter seguranca suficiente, mesmo na hipotese de questionamento judicial do negécio.

A Companhia pretende manter uma reserva de terrenos que permita capturar todo o seu potencial de
crescimento, ja que acredita que a manutencdo de terrenos, permite a aceleracdo da taxa de langamento
de novos empreendimentos. A Companhia pretende continuar a adquirir terrenos nas regides definidas
como estratégicas, por meio do desembolso de moeda corrente e também por meio de permuta, fisica
e financeira, quando possivel.
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Desenvolvimento do Projeto

A Companhia possui uma area interna dedicada ao desenvolvimento de produtos, que é responsavel
pelo aperfeicoamento e estudo das diferentes tipologias necessarias em cada cidade, pela elaboragdo
dos estudos iniciais para a fase de prospeccao de terrenos, elaboracdo dos projetos legais, memoriais
descritivos, e imagens e materiais utilizados pelas areas de marketing e vendas.

As equipes, incluindo arquitetos, engenheiros, profissionais de marketing e vendas, trabalham juntos no
planejamento e elaboracdo do projeto dos empreendimentos. Nesta etapa, ha também o envolvimento
de uma equipe responsavel pela elaboracdo do plano de negécios, orcamento e avaliacdo da viabilidade
financeira de cada um dos projetos da Companhia. Simultaneamente ao planejamento dos
empreendimentos, a Companhia inicia o processo de obtencdo de todas as licencas e aprovagoes
regulatérias e governamentais necessarias, além da etapa de contratacdo de cada empreendimento
junto a uma instituicdo financeira que serd escolhida para financiar a producdo e as unidades
habitacionais.

As etapas dos processos de incorporagdo estdo resumidas no diagrama abaixo:

12 Fase: Aprovagao de Investimento 22 Fase: Lancamento >> 32 Fase: Follov%
Selegdo de Estudo de Aquisigao de Incorporagao Institui¢ao ' A 5 =
terreno projeto terreno do projeto financeira % % mernto

* Andlise de mercado . Elaboragdo de * Elaboragdo de * Obtengdo de * Elaboragdo de + Estudo econdmico « Anilise de
eregiao estudo inicial de instrumentos licengas, pegas técnicas do langamento resultados reais e
« Etapade implamagéo/total comerciais permissdes e para bancos « Marketing orgados
prospecgio de unidades - Aprovacdes da registros - Aprovagio de & Vialidas s Rupussa . Acomganl:'amento
reas + Parametrizagdo de aquisigdo pelo + Detalhamento laudos de de unidades de projeshes
custos Comité técnico do projeto engenharia, juridico % operacionais e
) ot « Construgdo fi ;
R o e crédito inanceiras
+ Anélise juridicodo + Formalizagdo do . Elaborackoide
terreno e negécio - amef\to da « Contratagdo da + Andlise de vendas e
vendedores ¢ & instituigdo construgdo
construgdo Z
financeira « Relacionamento
+ Preparagdo da com cliente

estrutura de vendas

Os empreendimentos da Companhia focam no segmento residencial econémico, enquadrados no
Programa Habitacional do Governo (Minha Casa Minha Vida). A Companhia tem atuagdo nacional foco
nas regides metropolitanas dos seguintes Estados: Bahia, Ceara, Pernambuco, Parana, Rio Grande do
Sul, Rio de Janeiro, Goias, Campinas e Sdo Paulo.

Os empreendimentos populares construidos pela Companhia sdo apartamentos de dois quartos e area
privativa de aproximadamente 40 metros quadrados. Os precos estdo adequados a capacidade de
pagamento dos clientes enquadrados nos segmentos Faixas 1 e 2 do Programa Minha Casa Minha Vida.

Construcao

Antes de iniciar cada novo projeto, as equipes envolvidas na operacdo elaboram estudos, analises e
projetos para criar o produto mais adequado possivel. O modelo construtivo e o sistema de
planejamento e controle foram desenvolvidos para otimizar a produtividade e minimizar as perdas de
insumos. A Companhia analisa mensalmente o desempenho de cada projeto, as tendéncias de custo e
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de prazo e adota um sistema de gerenciamento de qualidade que foi certificado com o ISO 9001:2008
e PBQP-H Siac 2012 - nivel A, pela Fundacdo Bureau Veritas.

A Companhia investe continuamente no desenvolvimento de novas tecnologias. As obras da Companhia
sdo executadas em paredes de concreto utilizando formas de aluminio. Este modelo tecnolégico
propiciou, através da melhoria continua e sincronizacdo das obras, diversas otimizagdes no custo de
construcdo e uma gestdo planejada das areas de apoio.

A equipe de compras esta estruturada para absorver as oportunidades geradas pelo modelo construtivo
e suas ramificacdes, trazendo assim, ganhos oriundos da padronizagdo e sincronizacdo de nossas obras.
O resultado deste modelo de compras gerou economias significativas nas contratacdes de servigos e
aquisicdes de materiais, com acordos estratégicos junto aos fornecedores.

(b) Caracteristicas do processo de distribuicao

Comercializacao e Vendas

Os canais de venda da Tenda podem ser distribuidos entre:
e Canais proprios offline: lojas préprias e stands de venda fisicos;
e Canais préprios online: canais digitais operados por estrutura de vendas propria; e
e Empresas de venda: canais terceirizados de venda.

Quanto aos canais préprios offline, as lojas préprias sdo sempre localizadas em locais de grande
circulacdo e tém como principais objetivos gerar escala nas vendas e prestar atendimento aos clientes
no pos-venda. Os stands de venda sdo “satélites” das lojas e oferecem capilaridade ao sistema de vendas.

Os stands sdo montados em areas que permitem trabalhar a micro-regido do empreendimento lancado.

Na data deste Formulario de Referéncia, contamos com 31 pontos de vendas (PDV), sendo 16 lojas
proprias e 15 lojas que custeamos para equipes parceiras (EV). Comercializamos, em cada PDV, todos os
respectivos produtos de determinada regido.

A utilizagdo de equipe de vendas interna permite total conhecimento da marca e produtos da
Companhia. Isso garante a equipe de venda melhor e completa argumentacdo para os potenciais
clientes, flexibilidade para o enquadramento nos produtos de interesse, e capacidade de ajustar as
propostas de pagamento ao fluxo financeiro dos clientes.

O planejamento da campanha de marketing é feito antecipadamente e a execucdo das ac¢des é iniciada
geralmente 30 dias antes do langamento de um empreendimento. Apds a obteng¢do do registro do
memorial de incorporacdo no cartério de registro de imdveis competente, iniciam-se as a¢des de
publicidade do empreendimento, como prevé a legislacdo em vigor. A Companhia alavanca a sua
campanha com base na reputacdo de empreendimentos de qualidade, acessiveis para as rendas alvo e
suporte no financiamento imobilidario com os bancos garantidores da obra. Divulgam-se os
empreendimentos por meio de jornais, televisdo, mala direta e distribuicdo de folhetos nas regides
vizinhas, assim como por meio de centros de telemarketing e paginas na internet. Além disto, a
Companhia faz investimentos na divulgacao da marca em si, facilitando o reconhecimento do cliente.

PAGINA: 18 de 314



Formulario de Referéncia - 2024 - CONSTRUTORA TENDA S.A. Versédo : 10

1.4 Produg&o/Comercializagdo/Mercados

A estrutura de marketing e inteligéncia de mercado da Companhia é responsavel pelo planejamento e
execucdo de todas as campanhas da Companhia.

Financiamento a Clientes

A Companbhia e suas controladas permitem que os compradores das unidades efetuem pagamentos em
parcelas, utilizando financiamento bancario concedido pelo programa “Minha Casa Minha Vida” com
enquadramento nas Faixas 1 e 2, feito hoje através dos bancos Caixa Econémica Federal e Banco do
Brasil.

Dentro da modalidade de financiamento bancério, os clientes pagam diretamente a Companhia ou suas
controladas um percentual do valor de venda da unidade até o momento da entrega do imovel e o
saldo remanescente é pago através de financiamento bancario.

O financiamento via Caixa Econdmica Federal ou Banco do Brasil €, em sua maioria, utilizado por clientes
cujos rendimentos mensais ndo ultrapassam dez vezes o salario-minimo brasileiro. Esta modalidade de
financiamento conta com taxas de juros e prazos de pagamento diferenciados, adequando-se a
capacidade financeira de tais clientes.

(c) Caracteristicas dos mercados de atuacao, em especial:
i) Ambiente macroeconémico

Ap0s o periodo da pandemia do COVID-19, o PIB brasileiro demonstra fortes sinais de recuperagdo com
crescimento de 4,8% em 2021, 2,9% em 2022, e 2,9 % em 2023. A retomada do crescimento do principal
indicador da economia brasileira apds a pandemia é devida em grande parte a recuperagdo do mercado
imobiliario local evidenciada nos ultimos anos.

Crescimento histérico do PIB (%)

4,8%
3,0% 2,9%
1 ,3% 1 !8% 1 ,20/0 .
I
-3,5% -3,3% -3,3%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: IBGE

Em 2023, embora o PIB da Construcdo Civil tenha recuado 0,5% em relacdo ao ano anterior, é essencial
destacar sua significativa contribuicdo para a economia nacional. Enquanto o PIB do Brasil enfrentava
desafios, o setor da construcdo manteve uma representacdo notavel. Nos Ultimos anos, a Construgdo
registrou dois anos de crescimento robusto: 12,6% em 2021 e 6,8% em 2022. Esses nUmeros evidenciam
a resiliéncia e importancia do setor, mesmo diante de desafios conjunturais.
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PIB das atividades imobiliarias (%)

12,6%

-9,2%

-10,0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

I rie Total [l PIB Construgéo

Fonte: Secovi-SP — Anuario do Mercado Imobiliario 2023

Apds periodo de aumento das taxas de juros no Brasil, o mercado jé observa o inicio de um ciclo de
redugdes das taxas de juros. Tal movimento tende a impulsionar a atividade no mercado imobilidrio
local uma vez que tal reducéo: (i) permite o aumento do financiamento imobiliario, (ii) diminui os juros
de hipotecas e (iii) torna o investimento na caderneta de poupanca mais atraente. Apds mais de 3 anos
sem reducdes na taxa SELIC, o Comité de Politica Monetaria do Banco Central reduziu pela primeira vez
a taxa basica de juros (de acordo com as proje¢des do mercado), conforme indicado pelo boletim FOCUS
do Banco Central do Brasil — estima-se cortes graduais da taxa SELIC até atingimento de 9,0% ao ano
em 2025, estabilizando até 2027.

SELIC (%)

13,8% 13,8%

9,0% 9,0%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Fonte: Banco Central do Brasil

Apesar da turbuléncia nos custos de construcdo enfrentada durante a pandemia, em 2023 o mercado
passou por um periodo de normalizacdo dos custos, com a desaceleracdo do INCC-M para patamares
pré pandemia, o que impactou positivamente a retomada da eficiéncia operacional da Companhia,
apresentando custos em linha com o INCC, o que por sua vez ficou em 3,32% nos Ultimos doze meses
até dezembro/23, com materiais subindo 0,30% no periodo e mao de obra de 6,60%, cenario esse
favoravel para a Tenda, que tem um modelo construtivo que se beneficia de inflacdo de materiais abaixo
de médo de obra.
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INCC-M acumulado em 12 meses (%)
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Fonte: FGV

Enquanto o mercado espera por uma reducdo nas taxas de juros e os custos de constru¢do passam por
periodo de normalizagdo, a confianca do consumidor no mercado imobilidrio residencial permanece
sélida conforme indicado por estudo realizado pela Deloitte em parceria com a Abrainc. A expectativa
é que o indice de venda atinja 291 até 4T24.

indice de confianga do setor imobiligrio indice de confianga do setor imobilidrio
residencial (Vendas) residencial (Procura)
291
225 / 220

138 138

O 0O AN N AN ANOOMOMOMOMNY T ¢ O O ™ = = ™= N N N N OO 0O 0 ™
Sopppppppopppappaap SR RRAMRENRRNERAR
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e Realizado === Expectativa

Desde 2014, as aplicacdes em créditos imobilidrios destinadas a construgdo civil tém crescido
significativamente, o que reforca o potencial da constru¢ao no Brasil de forma clara. Entre 2014 e 2023,
o volume financeiro de aplicacdes direcionadas a construcao imobilidria aumentou em mais de quatro
vezes, com o saldo das aplicacdes evoluindo de R$ 20 bilhdes para mais de R$80 bilhdes em menos de
10 anos. A evolucdo das aplicagdes direcionadas a construgdo imobilidria tem impulsionado os
investimentos no mercado imobiliario brasileiro garantindo o desenvolvimento continuo do setor.
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Aplicagées direcionadas a construcao imobiliaria (R$ bilhdes)
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Fonte: Banco Central do Brasil

Em 2023, o capital para financiamento imobilidrio brasileiro atingiu R$2,1 trilhdes, denotando um
aumento de 8% frente ao ano de 2022. As principais fontes de financiamento no mercado nacional sdo
o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE) e o Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS), os quais, juntos, somam cerca de 62% do funding total no pais, sendo que no segmento de
construcdo para familias de baixa renda, os recursos para o financiamento sdo predominantemente
advindos do FGTS por meio do programa Minha Casa Minha Vida.

Estrutura de financiamento do mercado imobiliario brasileiro

Dezembro de 2021 Dezembro de 2022 Dezembro de 2023

Variagéo Variagdo
Anual Anual

SBPE SBPE (021v5202) | SRPE (2022VS 2023)
R$790 bi R$764 bi (3%) ]  R$735hi (a%) |
Fll Fll Fil
R$160 bi ' R$176 bi ¥ | 10% T pszgzei ————— % 1
LIG — v LIG —_— LG —
R$48 bi ' R$90 bi 88% 1  R$108bi 20% §
CRI CRI ’—‘ CRI ’—‘
R$106 bi R$148 bi 40% T | Rs170bi 15% 1
Ll ‘ Lcl ’_' LCl I_'
R$141 b R$239 bi 70% T | Re333bi 39% 1
FGTS FGTS FGTS
R$468 bi 1 R$502 bi 1 7% T | R$550bi t 10% 1

Fonte: ABECIP; ANBIMA; B3; Caixa Econdmica Federal; SECOVI-SP
it) Programa Minha Casa Minha Vida

O Brasil apresenta um déficit habitacional estrutural estimado em 5,8 milhdes de habitantes. Visando
solucionar o problema habitacional do pais, o governo federal criou o programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV) em 2009 para viabilizar o financiamento de imdvel préprio para familias de baixa renda. O
programa conta com a parceria do FGTS e da Caixa Economica Federal e atende, tanto em areas urbanas
quanto rurais, familias com renda mensal de até R$8.000. Desde o lancamento do programa e com o
apoio do financiamento do FGTS, milhares de familias adquiriram imével préprio no MCMV, com mais
de 6 milhes de unidades entregues e mais de R$725 bilhdes em crédito concedido com recursos do
FGTS.
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Déficit habitacional do Brasil (Mil habitantes)

W Habitacdo precaria W Coabitag3o familiar W Onus excessivo com aluguel

5.657 5.971 5.871 5.877

2016 2017 2018 2019

Fonte: CBIC

O déficit habitacional do Brasil representa grande oportunidade para o segmento de baixa renda,
principalmente nas regides Sudeste e Nordeste do pais, que juntas correspondem por quase 70% do
déficit habitacional estimado.

Sudeste Nordeste Norte Sul Centro-Oeste

L gt.
y v
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P
R v
39% 30% '12% 11% 8%

Fonte: CBIC

Em 28 de novembro de 2023, o Conselho Curador do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (CCFGTS)
aprovou através da resolucdo CCFGTS n° 1.079, os or¢amentos financeiros, operacional e econémico do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, para o exercicio de 2024, e os orcamentos plurianuais
para o periodo 2025-2027. Aproximadamente 80% do or¢camento do FGTS é destinado para Habitagao,
constituindo a principal fonte de recursos para habitagdo popular no Brasil.

Orcamento habitacional anual do FGTS (R$ bilhdes)
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Fonte: FGTS
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Em 2023 o governo federal aprovou mudancas estruturais ao programa Minha Casa Minha Vida por
meio da medida provisoria de niumero 1.162/23. O novo programa traz alteragdes relevantes como
novas faixas de renda entre os 3 grupos, revisdes dos tetos de precos entre as faixas, redu¢des das taxas
de juros para financiamentos, vencimentos mais longos com parcelamentos de até 420 vezes, maiores
subsidios podendo alcancar até R$55 mil por unidade e reducdo da carga tributaria do regime especial.
Com as novas condi¢des do programa, um imével nas Faixas 1 e 2 pode atingir um preco maximo de
R$264 mil, aumento de mais de 50% frente ao preco maximo anterior de R$160 mil, enquanto um imével
na Faixa 3 pode atingir um preco de R$350 mil, aumento de 33% frente ao preco maximo anterior de
R$264 mil.

As mudancas do novo Minha Casa Minha Vida entram entraram em vigor em 2023 com o objetivo de
aumentar a acessibilidade do programa, expandindo o mercado enderecavel total.

Principais mudancas no programa

Faixa de renda Taxas de juros (sem depésite do FGTS) Taxas de juros (com depésito do FGTS)
Faixa Faixa de renda (atual) Faixa de renda (novo) S, SE, CO N, NE S, SE, CO N, NE
Até R$2.000 4,75% 4,50% 4,25% 4,00%
ALé R$2.000 " " ’ l'
Até R$2.640 t 5,00% ‘ 4,75% l' 4,50% ‘ 4,25% ‘
Até R$3.000 atérsszo0 sson 525% s00% P a75% B
Até R$3.700 Até R$3.800 t - 6,00% - 550%
ALé R$4.400 Até R$4.400 - 7,00% - 6,50%
ALE R$8.000 Até R$8.000 - 8,16% - 7.66%

Fonte: FGTS

Aumento do teto de pregos no programa

Faixa pepulacional das cidades

>750 mil 350 mil - 750 mil 100 mil - 300 mil <100 mil
Grandes regides 264 250 230 200
metropelitanas
ﬁ Regides metropolitanas 255 245 225 195
o
a
3
S Capitais 250 245 220 150
Qutras cidades - 220 210 190
350 350 350 350

Fonte: FGTS

iit) Mercado habitacional no Brasil

A Tenda possui atuacdo no segmento residencial de casas por meio da Alea, plataforma de unidades
habitacionais produzidas em ambiente fabril a base de painéis de wood-frame. O foco da Alea estd em
familias com renda mensal inferior a R$3.400 e que se encontram predominantemente em cidades
médias e pequenas. De acordo com o Pnad, 72% da formacéo de familias com renda abaixo de R$3.400
no Brasil em 2020 ocorreu em cidades médias e pequenas, enquanto as 28% remanescentes foram
formadas em regiGes metropolitanas.
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De acordo com estudo realizado pela Tenda, o mercado de atuacdo da Alea representa um VGV
potencial anual de quase R$250 bilhdes de reais, considerando a formag&o de 1.080 mil familias por ano
com renda mensal de até R$9.000.

VGV total potencial R$243 o] RSZSO o]] R$498 bi

VGV potencial anual R$64 bi R$96 bi R$88 bi

Familias formadas
por ano (mil)

Produto natural Casas Casas Casas Apartamentos Total
Renda mensal RS2k — RS4k RS4k — RS9k +9k - -
Plataforma Alea Ale.a A!ea Tenda

Base Premium Ville

Fonte: Companhia

(d) Eventual sazonalidade

Embora o mercado imobilidrio brasileiro geralmente ndo seja sazonal, durante os meses de janeiro,
fevereiro, julho e dezembro hd uma desaceleracdo do mercado. Tais meses coincidem com férias
escolares, resultando no adiamento de decisdes de investimento na aquisi¢do de unidades.

(e) Principais insumos e matérias primas, informando:

(i) Descricao das relacoes mantidas com fornecedores, inclusive se estdo sujeitas a controle
ou regulamentacido governamental, com indicacao dos 6rgaos e da respectiva legislacao aplicavel

A Companhia busca manter relacionamentos de longo prazo com seus fornecedores, que sio
periodicamente avaliados. Na identificagdo de quaisquer problemas se trabalha em conjunto na
tentativa de resolvé-los e, na eventual necessidade de substitui-los.

A Companbhia trabalha com programacgdes antecipadas que, de forma conjunta com os fornecedores,
possibilita um planejamento inteligente da producao, a fim de atender a demanda especificada. Este
modelo, auxilia na antecipagdo de eventuais desvios ou atrasos, e propicia melhores relacionamentos
com os fornecedores.

Ndo ha controle ou regulamentagdo governamental nas relacdes mantidas pela Companhia com
fornecedores.
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(i) Eventual dependéncia de poucos fornecedores

Um dos pilares do novo modelo de negécio da Companhia é executar obras exclusivamente através da
tecnologia de formas de aluminio.

O modelo sequencial das obras da Companhia e a alta reutilizacdo e aproveitamento das formas nos
direcionou a trabalhar com um fornecedor especifico para este insumo, que produz as formas fora do
Brasil. Problemas com este fornecedor podem impactar negativamente o cronograma de algumas obras
da Companbhia.

Como parte de seu constante desenvolvimento tecnoldgico, a Companhia esta trabalhando, de forma
restrita, com um novo fornecedor de forma, buscando assim mitigar os riscos de dependéncia e
melhorar a produtividade da sua operagéo.

Para mais informacdes vide o fator de risco “A Companhia investe continuamente na implementacdo de
novas tecnologias e métodos construtivos, o que pode trazer riscos associados ao tempo e custo de
execugdo das obras, assisténcia técnica e manutengdo” presente no item 4.1 deste Formulario de
Referéncia.

N&do obstante a situacdo referente ao fornecimento da tecnologia de forma de aluminio, ndo ha
dependéncia ou vulnerabilidade em relagédo a qualquer outro fornecedor. Em geral, os fornecedores sdo
selecionados com base em propostas gerais, com o objetivo de identificar aquele que ofereca um
insumo de qualidade nas melhores condi¢des. Todo fornecedor deve atender a qualidade minima
necessaria para cada empreendimento. Existe um controle do nimero de obras atendidas pelos
fornecedores e sua capacidade de demanda.

) Eventual volatilidade em seus precos

A Companhia esta sujeita a variabilidade de precos dos seus insumos de acordo com as condicdes
normais de mercado. A Fundagdo Getulio Vargas (FGV), acompanha e divulga a variacdo de precos de
uma cesta de insumos da construcdo mensalmente, o INCC-DI. A Companhia trabalha constantemente
no desenvolvimento de novas técnicas de construcdo, na utilizagdo de insumos alternativos, no emprego
de méao de obra capacitada, investe no aprimoramento do processo construtivo e na programacao de
suas compras como forma de reduzir sua exposi¢do a variabilidade de precos.
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1.5 Principais clientes

1.5 - Clientes relevantes: identificar se ha clientes que sejam responsaveis por mais de 10% da
receita liquida total do emissor, informando:

(a) Montante total de receitas provenientes do cliente

Nenhum cliente foi responsavel por mais de 10% da receita liquida total da Companhia nos Gltimos trés
exercicios sociais.

(b) Segmentos operacionais afetados pelas receitas provenientes do cliente

Nenhum cliente foi responsavel por mais de 10% da receita liquida total da Companhia nos ultimos trés
exercicios sociais.
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1.6 Efeitos relevantes da regulacao estatal

1.6 - Regulacao estatal: descrever os efeitos relevantes da regulacao estatal sobre as atividades
do emissor, comentando especificamente:

(a) Necessidade de autorizacoes governamentais para o exercicio das atividades e histérico
de relacdo com a administracido publica para obtencao de tais autorizagoes

A atividade de promogdo e incorporagdo de empreendimentos imobilidrios demanda a obtencao de
uma série de licencas governamentais para o seu exercicio, sendo que as principais estao listadas abaixo.
A Companhia e suas controladas, ao longo do curso de seus negocios, vém mantendo uma relagdo
bastante proxima com os 6rgdos responsaveis por autorizagdes governamentais em geral, de forma a
adaptar seus negdcios as exigéncias de tais 6rgaos sem qualquer prejuizo ao desempenho de seu plano
de negocios.

Regulamentacdo da atividade imobiliaria

As atuais regulamentacdes imobilidrias aplicaveis as atividades desenvolvidas pela Companhia sédo
aquelas que versam sobre a atividade de incorporagdo imobiliaria, zonas de restricdes, planejamento
urbano e questdes ambientais. A Lei Federal n°® 4.591/64 (“Lei de Incorporacdo”) dispde sobre os
condominios edilicios e as atividades de incorporacdo imobilidria. O Cédigo Civil (Lei n® 10.406/02), por
sua vez, é a Lei responsavel por reger os negdcios juridicos de compra e venda, os contratos de
construcao por empreitada, a aquisicdo da propriedade imével, os condominios edilicios, dentre outros
temas pertinentes as atividades de desenvolvimento imobiliario.

O art.108 do Cddigo Civil determina que, a exce¢do dos casos previstos em lei, como por exemplo as
operac¢des envolvendo o Sistema Financeiro Imobiliario (“SFI") e o SFH, regulamentadas pela Lei n°
4380/64, a alienacdo de bens imdveis, bem como a constituicdo, transferéncia, modificacdo ou rentncia
de direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais,
devem observar os requisitos essenciais de validade, notadamente a necessidade de celebracdo e
registro da escritura publica no cartério de registro de imdveis competente.

O Cbdigo de Defesa do Consumidor também é comumente aplicavel para regular alguns modelos de
negocia¢des de compra e venda de unidades imobilidrias constituidas por incorporacdes imobiliarias,
como é o caso da atividade desenvolvida pela Companhia.

Além das legislagdes federais, as legislagdes e regulamentos municipais e a estaduais devem sempre ser
observadas nas atividades imobiliarias, especialmente por ocasido da aquisicao de terrenos e aprovacao
de projetos, os planos diretores, as leis de parcelamento, uso e ocupacao do solo, os cddigos de obras
e as leis de protecdo ambiental, principalmente porque a inobservancia a tais legislaces e regulamentos
pode resultar na aplicacdo de penalidades a Companhia, assim como podem inviabilizar o
desenvolvimento do projeto pretendido.

A politica de desenvolvimento urbano, que tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar dos seus habitantes, é de competéncia municipal, nos
termos dos artigos 182 e 183 da Constituicao Federal, os quais sdo regulamentados pela Lei Federal n°
10.257/01 (Estatuto da Cidade).

Os municipios com mais de vinte mil habitantes, assim como aqueles integrantes de regides
metropolitanas e aglomeragdes urbanas, devem, obrigatoriamente, possuir um plano diretor aprovado
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pela Camara Municipal para a politica de desenvolvimento e expansdo urbana do municipio. Para que
as cidades acompanhem a evolucdo da sociedade, a lei que instituir o plano diretor dos municipios deve
ser revista a cada periodo de dez anos. O plano diretor constitui instrumento orientador dos processos
de transformacao 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. 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 imobilidria e de
desenvolvimento urbano, principalmente porque é o plano diretor que delimita as areas e as finalidades
das futuras incorporacgdes, assim como institui algumas regras que devem ser seguidas, como o gabarito
de altura maxima, por exemplo.

Incorporacdo Imobiliaria

A incorporacdo imobiliaria consiste em atividade exercida com o intuito de promover a construcao, para
alienacdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autébnomas.
Incorporador é a pessoa fisica ou juridica que, ainda que nao efetue a construcdo, compromisse ou
efetive a venda de fracOes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fracdes a unidades
autdbnomas, em edificagbes a serem construidas ou em constru¢do sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transa¢des, coordenando e levando a termo a
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e
determinadas condicdes, das obras concluidas.

As atividades de incorporacdo imobiliaria sdo regulamentadas pela Lei de Incorporacgdo. As principais
obrigacbes do incorporador incluem: (i) obter todas as aprovagdes e autorizacdes de construcdo das
autoridades competentes; (ii) captar os recursos necessarios para a construcdo e implementagdo do
empreendimento; (iii) obter o registro da incorporacdo imobilidria perante o Cartério de Registro de
Imodveis competente, mediante o arquivamento da documentagdo prevista no art. 32 da Lei de
Incorporacgéo; (iv) comercializar, ou fazer a gestdo da venda das futuras unidades somente apds o efetivo
registro do memorial de incorporacao; (v) indicar prazo de caréncia para efetivacdo da incorporacao,
dentro do qual Ihe ¢é licito desistir do empreendimento; (vi) indicar em todos os anuncios e contratos de
venda o numero de registro da incorporacao; (vii) supervisionar a construcdo do projeto estabelecido
pelo contrato e de acordo com a aprovacdo concedida pelas autoridades; (viii) entregar ao proprietario
final as unidades concluidas, de acordo com as especificacbes contratuais, e transferir ao proprietario
final a propriedade da unidade assinando a escritura de venda final; e (ix) fornecer as plantas de
construcdo e demais documentos necessarios para comprovar a regular conclusdo da edificagdo, assim
como a especificacdo e convengéo de condominio ao Cartério de Registro de Imdveis competente.

O desenvolvimento imobiliario envolve a execuc¢do de contratos diversos antes, durante o curso e apds
a conclusdo da construcdo e da incorporacdo imobilidria, conferindo complexidade a atividade de
incorporagao.

N&o é imprescindivel a qualidade de incorporador a condicdo de construtor. A constru¢cdo de um
empreendimento pode ser contratada e paga pelo incorporador diretamente (inclusive com a obtencao
de financiamento bancario a producao) ou pelos proprietarios finais das unidades. A legislagdo brasileira
estabelece dois sistemas de constru¢do em uma incorporacao: construcdo sob regime de empreitada e
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construcdo por administracdo. A construcdo por empreitada pode ser realizada a prego fixo,
determinado antes do inicio da construgdo, ou a preco reajustavel de acordo com indices determinados
pelas partes contratantes. Na construcao por administragdo estima-se um preco no inicio da construcao,
mas o preco final é determinado posteriormente. Os compradores das unidades em constru¢do pagam
os custos totais do empreendimento por meio de pagamentos mensais dos custos incorridos pelo
incorporador ou pelo empreiteiro.

Sistema Financeiro Imobiliario

O SFI foi criado pela Lei 9.514/97, para estabelecer a concessdo, aquisi¢cdo e securitizacdo dos créditos
imobiliarios. O sistema busca fomentar os mercados primario (concessdo de crédito) e secundario
(negociacdo de titulos lastreados por recebiveis) para o financiamento imobilidrio por meio da criacdo
de condi¢des de remuneracado vantajosas e instrumentos especiais para a protecao dos direitos dos
credores. O SFl inclui transacdes de financiamento imobiliario operadas por caixas econdmicas, bancos
comerciais, bancos de investimento, bancos com carteira de crédito imobilidrio, sociedades de crédito
imobiliario, associacdes de poupanca e empréstimo, companhias hipotecarias e outras entidades que
vierem a ser habilitadas pelo Conselho Monetéario Nacional (“CMN").

As operacdes de comercializacdo de imoveis, de arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento
imobilidrio em geral poderao ser pactuadas com instituicdes ndo-financeiras nas mesmas condi¢des
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: (i) hipoteca; (ii) cessdo
fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienagdo e/ou aluguel de imdveis; (iii)
alienacao fiduciaria de bem imovel; e (iv) caugdo de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de
contratos de venda ou promessa de venda de imdveis.

A Lei 9.514/97 também modificou as securitizacbes de ativos imobilidrios, tornando a estrutura mais
acessivel e atraente. A securitizagdo de créditos no contexto do SFI é feita por meio de empresas de
securitizacdo imobiliaria, instituicdes ndo-financeiras cujo objetivo é adquirir e securitizar os créditos
imobiliarios. Os recursos levantados pelas empresas de securitizagdo sdo realizados por meio da emissao
de titulos de divida, incluindo os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs"). De acordo com a
legislacdo aplicavel, os CRIs sdo valores mobilidrios emitidos exclusivamente por companhias de
securitizacdo e lastreados por créditos imobiliarios.

Programa Minha Casa, Minha Vida

O Programa Minha Casa, Minha Vida ("MCMV"), instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009,
conforme alterada, tem por finalidade criar mecanismos de incentivo a producao e a aquisicdo de novas
unidades habitacionais, a requalificacdo de imdveis urbanos e a producdo ou reforma de habitacdes
rurais.

Em 14 de fevereiro de 2023, mediante a edicdo da Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023, o MCMYV foi
retomado com alteragdes importantes.

O MCMV passa a atender familias residentes em &reas urbanas com renda bruta familiar mensal de até
R$ 8.000,00 (oito mil reais) e familias residentes em areas rurais com renda bruta familiar anual de até
R$ 96.000,00 (hoventa e seis mil reais).
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Para as familias residentes em areas urbanas, é possivel obter financiamento imobilidrio para adquirir
casas ou apartamentos. Existem, neste momento, trés faixas de renda contempladas, de acordo com a
renda familiar, quais sejam:

o Faixa 1 — Familias com renda mensal bruta de até R$ 2.640,00 (dois mil, seiscentos e quarenta
reais);
o Faixa 2 — Familias com renda bruta familiar mensal de R$ 2.640,01 (dois mil, seiscentos e quarenta

reais e um centavo) até R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos reais); e

o Faixa 3 — Familias com renda bruta familiar mensal de R$ 4.400,01 (quatro mil e quatrocentos
reais e um centavo) até R$ 8.000,00 (oito mil reais).

Para as familias residentes em areas rurais, o MCMV também oferece oportunidades para que o
agricultor familiar, trabalhador rural e comunidades tradicionais (quilombolas, indigenas, dentre outras)
tenham acesso a moradia digna no campo. As familias podem ser incluidas em trés grupos de rendas

o Faixa 1 — Familias com renda bruta familiar anual até R$ 31.680,00 (trinta e um mil, seiscentos e
oitenta reais);

o Faixa 2 — Familias com renda bruta familiar anual de R$ 31.680,01 (trinta e um mil, seiscentos e
oitenta reais e um centavo) até R$ 52.800,00 (cinquenta e dois mil e oitocentos reais); e

o Faixa 3 — Familias com renda bruta familiar anual de R$ 52.800,01 (cinquenta e dois mil e
oitocentos reais e um centavo) até R$ 96.000,00 (noventa e seis mil reais).

A atualizagdo dos valores de renda bruta familiar devera ser realizada anualmente, mediante ato do
Ministro de Estado das Cidades.

O valor maximo dos imoveis para as Faixas 1 e 2 fica entre R$ 190 mil e R$ 264 mil, dependendo da
regido do pais. Para a Faixa 3, o valor aumentou para iméveis de até R$ 350 mil em todo o Brasil. Na
vigéncia da Lei anterior, o teto consistia em R$264 mil.

A nova Lei determina que, para fins de enquadramento nas faixas de renda, o calculo do valor de renda
bruta familiar ndo considerard os beneficios temporarios de natureza indenizatéria, assistencial ou
previdenciaria, como auxilio-doenca, auxilio-acidente, seguro-desemprego, beneficio de prestacdo
continuada (BPC) e beneficio do Programa Bolsa Familia, ou outros que vierem a substitui-los.

O financiamento pode ser contratado diretamente na Caixa ou no Banco do Brasil, embora a Caixa seja
responsavel pela maior parte dos financiamentos. Neste sentido, as instituicdes financeiras fardo uma
analise de crédito para determinar o valor do subsidio a que a familia tem direito e qual taxa de juros
serad cobrada.

Conselhos Profissionais

A Lei Federal n® 6.839, de 30 de outubro de 1980, estabelece que o desempenho de determinadas
atividades exige o registro de pessoa juridica no Conselho Profissional competente e a assuncdo da
responsabilidade técnica por tais atividades por um profissional legalmente habilitado, por meio da

emissdo de Anotagdo de Responsabilidade Técnica (“ART"). Cada Conselho Profissional possui regras
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distintas acerca de prazos e procedimentos para a obtencdo e renovacao dos registros de pessoas
juridicas e de seus responsaveis técnicos.

Tendo em vista o art. 59, caput, da Lei Federal n® 5.194, de 24 de dezembro de 1966, e considerando
que a Companhia tem entre seu rol de atividades basicas a de obras de engenharia civil, faz-se
necessario seu registro de pessoa juridica junto ao Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
("CREA") do Estado em que atue. Neste sentido, o art. 8 do Decreto-Lei n°® 8.620, de 10 de janeiro de
1946, também dispde que os profissionais que realizam atividades de engenharia deverdo estar
registrados no CREA. Tais profissionais, quando estiverem na condicdo de responsavel técnico pela obra,
deverdo emitir ART, nos termos do art. 1°, da Lei Federal n° 6.839, de 30 de outubro de 1980.

Eventual descumprimento da legislagdo e regulamentacao relativa ao CREA podera sujeitar o infrator as
seguintes penalidades, mediante a instauragdo de processo administrativo que garanta o contraditério
a ampla defesa: (i) adverténcia; (ii) multa; (iii) suspensao; e (iv) cassacao do exercicio profissional.

(b) Principais aspectos relacionados ao cumprimento das obrigacoes legais e regulatorias
ligadas a quest6es ambientais e sociais pelo emissor

Questoes sociais

Embora a regulacdo especifica sobre direitos humanos e empresas no Brasil ndo possua carater
vinculante, hd uma tendéncia cada vez mais forte de proliferacdo de novos instrumentos normativos
para prever obrigacbes a serem cumpridas por empresas no que tange a incorporagdo do respeito aos
direitos humanos em toda a estratégia de negécios.

O Decreto n® 9.571/2018, inspirado pelos Principios Orientadores sobre Empresas e Direitos Humanos
da ONU, estabelece as Diretrizes Nacionais sobre Empresas e Direitos Humanos para médias e grandes
empresas, incluidas as empresas multinacionais com atividades no Brasil. Apesar de serem
voluntariamente implementadas, as diretrizes incluem a previsdo da responsabilidade das empresas de
respeitar os direitos humanos de sua forca de trabalho, seus clientes e das comunidades, bem como o
dever de monitorar o respeito aos direitos humanos na sua cadeia produtiva, divulgar internamente os
instrumentos internacionais de responsabilidade social e direitos humanos, implementar atividades
educativas em direitos humanos para seus colaboradores, elaborar e divulgar cddigo de conduta, dentre
outros.

Por sua vez, a Resolucdao do Conselho Nacional de Direitos Humanos n® 5/2020 oferece subsidios para
a postura a ser assumida pelas empresas com relacao ao tratamento dos direitos humanos, indicando
que as empresas sao responsaveis pelas violacdes de direitos humanos causadas direta ou
indiretamente por suas atividades, o que se estende por toda sua cadeia de producao.

Nesse sentido, a Companhia possui Cédigo de Etica (disponivel no link https://ri.tenda.com/governanca-
corporativa/estatuto-politicas--diretrizes) que formaliza 0 compromisso com uma atuacdo responsavel,
ética, transparente e de respeito mutuo entre seus profissionais.
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Questdes ambientais

Responsabilidade ambiental

A Constituicdo Federal Brasileira prevé que "“as atividades nocivas ao meio ambiente deverdo sujeitar os
infratores, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, as sancées criminais e administrativas, independente da
obrigacdo de reparar os danos causados”. Portanto, a Constituicdo Federal Brasileira prevé a
responsabilidade ambiental em trés esferas, distintas e independentes, quais sejam: i. civil; ii.
administrativa; e iii. criminal. Assim, a ndo responsabilizagdo do agente poluidor em uma das esferas ndo
o isenta de responsabilidade nas demais. Por exemplo, o pagamento de uma multa administrativa ndo
oferece isen¢do da obrigacdo de reparar ou indenizar por danos que possam ser causados por conduta
nociva ou por omissdo, tampouco oferece isen¢do de possivel responsabilizacdo criminal motivadas pelo
mesmo evento.

A responsabilidade civil ambiental estd prevista na Lei Federal n° 6.938/1981, que instituiu a Politica
Nacional do Meio Ambiente (“PNMA”"). O artigo 14, §1° da PNMA prevé a responsabilidade civil objetiva
em matéria ambiental — aquela que independe da existéncia de culpa lato sensu, isto é, dolo ou culpa
(imprudéncia, impericia ou negligéncia) — bastando a comprovacdo do dano e do nexo de causalidade
entre a degradacdo ambiental e a conduta do agente poluidor, para que seja estabelecida a
responsabilidade de reparacdo do dano.

A responsabilidade civil ambiental no Brasil é considerada pela jurisprudéncia como “propter rem”, ou
seja, a responsabilidade é vinculada ao imével. Portanto, qualquer pessoa que adquira um terreno
ambientalmente degradado sucederé a responsabilidade de recuperacdo do meio ambiente e reparagéo
de possiveis danos a terceiros.

Cada uma das partes envolvidas podera ser responsabilizada pelo valor total dos danos, sendo que a
legislagdo ambiental brasileira determina que a personalidade juridica pode ser desconsiderada sempre
que a referida personalidade seja considerada um obstaculo na recuperacdo dos danos ambientais.
Consequentemente, a pessoa juridica controladora pode ser responsabilizada, apesar da condicdo
juridica de responsabilidade limitada.

Na esfera administrativa, a Lei de Crimes Ambientais, regulamentada pelo Decreto Federal n°
6.514/2008, estabelece que todas as a¢des ou omissdes que violem as regras legais de uso, gozo,
protecdo e recuperacdo do meio ambiente serdo consideradas infracdes administrativas. Assim, para
imputacdo da responsabilidade administrativa ambiental é necessaria a conjugacdo de trés fatores
importantes: (i) a configuragao fatica e juridica de conduta contraria a um dispositivo legal; (ii) a agdo ou
a omissdo que viole as regras juridicas de protecdo ao meio ambiente; e (iii) o nexo causal direto entre
a pessoa autuada e a conduta infracional tipificada. A configuracdo de responsabilidade administrativa
depende, desse modo, da verificagdo de conduta ilicita por parte do infrator, com demonstracdo de seu
elemento subjetivo e com demonstracdo do nexo causal entre a conduta e o dano.

As sancdes administrativas sdo impostas pelas autoridades ambientais competentes, de acordo com a
legislagdo municipal e estadual aplicaveis ao caso, bem como com base no Decreto Federal 6.514/2008,
que "dispde sobre as infracdes e sang¢des administrativas ao meio ambiente”. As referidas san¢des
poderado incluir, dentre outras penalidades: (1) multas ajustadas de acordo com a gravidade dos fatos,
capacidade economica e histérico do infrator, com a possibilidade de as referidas multas dobrarem ou
triplicarem, no caso de violagdes recorrentes; (2) embargo, suspensao ou demolicéo de obras; e (3) perda
ou restricdo de incentivos e beneficios fiscais.
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A responsabilidade criminal ambiental, por sua vez, é subjetiva e decorre diretamente da conduta ilegal
do agente, com os crimes sendo, necessariamente, especificados na legislagdo. A legislagdo brasileira
permite que a responsabilidade criminal seja atribuida as pessoas fisicas e juridicas. Quando a
responsabilidade é atribuida a pessoa juridica, as pessoas fisicas que tomaram a decisdo que resultou
na conduta criminal (tais como, conselheiros, diretores, administradores, membros de entidades
técnicas, gerentes, agentes ou representantes) também poderdo ser penalizadas, até a extensdo de sua
culpa.

Por fim, destaca-se que a responsabilizagdo na esfera criminal pode ensejar san¢des de restricdo de
direitos, incluindo (1) interrupgdo parcial ou total das atividades; (2) paralisacdo temporaria do
estabelecimento, obra ou atividade; e (3) proibicdo de contratacdo com autoridades governamentais e
obtencdo de subsidios, incentivos e doagdes governamentais.

Licencas e autorizacdes ambientais

A legislagdo ambiental brasileira determina que a instalagdo de empreendimentos que, de qualquer
forma, causem impacto relevante ao meio ambiente estd condicionada ao prévio licenciamento
ambiental. Esse procedimento é necessario tanto para as fases de instalagao inicial do empreendimento,
quanto para as ampliacdes nele procedidas, sendo que as licencas emitidas precisam ser renovadas
periodicamente. O Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis — IBAMA
é o 6rgdo responsavel por outorgar as referidas licengas para projetos com impacto regional ou nacional
sobre o meio ambiente. Em outros casos, os érgdos municipais ou estaduais sdo responsaveis por
outorgarem as referidas licencas ambientais, dependendo da extensdo dos impactos ambientais
causados por determinados projetos.

O processo de licenciamento ambiental consiste, na maioria dos casos, em trés fases: (i) a licenga prévia,
emitida na fase preliminar de planejamento do empreendimento, aprova sua localizacdo e sua
concepgado, bem como estabelece as condigdes e as exigéncias técnicas a serem observadas em outros
estagios do empreendimento; (ii) a licenca de instalagdo, autoriza a constru¢cdo do empreendimento e
(iii) a licenca de operacao, autoriza o inicio da operacdo e desenvolvimento das atividades instaladas. A
renovagao de qualquer licenca ambiental deve ser solicitada no minimo 120 dias antes do seu prazo de
validade, de modo que permanece vélida até a decisdo definitiva da autoridade ambiental sobre a
renovagao. Com isso, o empreendedor esta autorizado a continuar operando suas atividades mesmo
durante o periodo de renovacgdo da respectiva licenca ambiental.

No processo de licenciamento dos empreendimentos causadores de significativo impacto ambiental,
instalados a partir de julho de 2000, é necessario, a titulo de compensacdo ambiental, a destinacdo de
recursos a serem fixados pelo 6rgdo ambiental licenciador, de acordo com o grau de impacto ambiental
causado pelo empreendimento para a implantacdo e/ou manutencao de uma Unidade de Conservacéao
de Protecdo Integral (por exemplo parques nacionais, reservas biolégicas, etc.).

A auséncia de licenca ambiental para um projeto em que a legislagdo ambiental a exige,
independentemente de a atividade estar ou ndo causando danos ao meio ambiente, é considerada
infracdo ambiental, sujeitando o infrator a penalidades administrativas, que podem variar de multa até
a suspensdo de atividades ou interdicdo definitiva da construcdo do empreendimento, sem prejuizo da
responsabilizacdo na esfera criminal e da obrigagdo de reparar e/ou indenizar eventuais danos
ambientais causados.

PAGINA: 34 de 314



Formulario de Referéncia - 2024 - CONSTRUTORA TENDA S.A. Versédo : 10

1.6 Efeitos relevantes da regulacao estatal

Na esfera administrativa, a legislacdo vigente autoriza a aplicacdo de multas que variam de R$ 500,00 a
R$ 10.000.000,00, entre outras penalidades como adverténcia, embargo, suspensdo total ou parcial das
atividades e demoligdo. Tais san¢bes também sao aplicaveis caso o empreendedor ndo cumpra as
condicionantes técnicas estabelecidas na respectiva licenca ambiental.

Outras autorizacdes ambientais

Implantagdo de empreendimentos imobilidrios normalmente exige a execu¢do de terraplanagens, a
destinacao final de residuos assim como, em muitos casos, a supressdo de vegetacao. Essas atividades
dependem da prévia autoriza¢do dos 6rgaos ambientais competentes. Como condigdo para emissdo de
tais autorizagdes, os 6rgdos ambientais competentes poderao estabelecer exigéncias técnicas e medidas
compensatdrias, tais como o plantio de arvores e até mesmo a aquisicdo de areas de florestas com
extensdo no minimo equivalente as areas impactadas. A execu¢do dessas atividades sem a autorizacdo
necessaria caracteriza infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitando o responsavel a sanc¢des
administrativas e penais, sem prejuizo da responsabilizacdo pela recuperacdo do dano ambiental
causado na esfera civil.

Além disso, a legislacdo brasileira exige protecdes especiais para determinados tipos especificos de flora
e areas com objetivo ecolédgico especial, impondo exigéncias legais adicionais para a remo¢do ou
manejo da referida vegetacdo.

A intervencdo em éareas especialmente protegidas, como Unidades de Conservacdo, Areas de
Preservacdo Permanente (“APPs"), territorios indigenas e quilombolas, patrimonio histérico e cultural
esta sujeita a anuéncia prévia dos 6rgaos gestores.

A supressao e intervencao em APP, por exemplo é restrita as hipdteses de utilidade publica, interesse
social ou de baixo impacto ambiental, a qual dependerd da prévia autorizacdo do 6rgdo ambiental
competente.

O desenvolvimento de projetos que exigem a captagdo de agua (i.e. por meio de cursos de dgua ou
agua subterranea), bem como o langamento de efluentes em cursos de dgua estdo sujeitos as outorgas
especificas de uso da 4gua, a serem emitidas pelas autoridades competentes. Outorgas de Uso da Agua
estdo sujeitas a determinadas condicbes e exigéncias técnicas, inclusive exigéncias de capacidade
maxima de vazdo e normas de tratamento de efluentes.

A auséncia das necessarias autorizacdes e/ou anuéncias, o descumprimento de suas condicionantes ou,
de forma genérica, a conducdo de atividades em desacordo com as normas e regulamentos ambientais
aplicaveis, configura infracdo administrativa, sujeitando o infrator a penalidades como multas e
interdicdo da atividade de constru¢do do empreendimento, sem prejuizo da responsabilizacdo na esfera
criminal e da obrigacdo de reparar e/ou indenizar eventuais danos ambientais causados

Residuos Sélidos

A legislacdo brasileira conta com diversas normas e procedimentos relativos a gestdo de residuos
sélidos. Todo o residuo gerado deve ser devidamente armazenado, acondicionado, transportado,
tratado e descartado a fim de evitar a ocorréncia de danos ambientais e, consequentemente,
responsabilizacdo ambiental.
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A "Politica Nacional de Residuos Sélidos” (Lei Federal n°. 12.305/2010) e a Resolucago CONAMA n°
307/2002 — alterada pelas Resolu¢des n°. 348/2004, 431/2011, 448/2012 e 469/2015 — regulam, na esfera
federal, o manuseio, gerenciamento e diretrizes relativas a gestdo integrada dos residuos sélidos
gerados pelo setor da construcdo civil. Dentre as diversas obriga¢des trazidas por referidos
regulamentos, destaca-se a obrigacdo das empresas, incluindo empresas de construcao civil, a
apresentar e possuir um plano de gerenciamento de residuos sélidos (“PGRS") e construcdo civil
("PGRCC") aprovado pelo 6rgao ambiental competente. As condicdes e obrigagdes estabelecidas em
referidos planos devem ser estritamente cumpridos, visto que a gestdo irregular de residuos solidos
podera ensejar danos ambientais, tendo como consequéncia a responsabilizacdo na esfera civil
(obrigagdo de reparar/indenizar em caso de dano ambiental), administrativa (por exemplo, multas de
até R$ 50.000.000,00, embargo das atividades, etc.) e, de acordo com circunstancias especificas,
responsabilidade criminal.

A legislagdo brasileira também estabelece que a contratacdo de terceiros para o gerenciamento dos
residuos sélidos, enseja na responsabilizacdo solidaria entre tais terceiros e contratantes. A atividade de
tratamento de residuos, entre outras, esta sujeita a processo de licenciamento ambiental e os terceiros
contratados, para a sua execucdo devem demonstrar a sua regularidade.

Areas contaminadas

A existéncia de contaminagdo do solo e/ou lencol freadtico representa passivo ambiental que pode
resultar em sancdes civis, administrativas e criminais ao poluidor, operador e/ou adquirente do imovel
afetado, caso as medidas remediadoras ndo sejam adotadas de forma adequada.

Na esfera federal, a principal norma utilizada para o gerenciamento de areas contaminadas é a
Resolugdo do Conselho Nacional de Meio Ambiente (“CONAMA") n°® 420/2009. Importante destacar que
antes de 2009 ndo havia nenhuma lei federal especifica para regulamentar os procedimentos de gestdo
de areas contaminadas. Contudo, a legislacdo em vigor ndo delineou especificamente os procedimentos
legais e adequados para o gerenciamento de areas contaminadas. Assim, cabe aos Estados formularem
suas legislacdes e regulamentacdes sobre o gerenciamento de dreas contaminadas.

A Secretaria de Estado do Meio Ambiente de Sdo Paulo - SMA e a Companhia Ambiental do Estado de
Sdo Paulo ("CETESB") representam os principais 6rgaos ambientais do Estado de Sdo Paulo e vém
adotando procedimentos relativos a gestdo de areas contaminadas, inclusive com a criagdo de normas
ambientais para preservar a qualidade do solo e das 4guas subterraneas, bem como procedimentos a
serem cumpridos caso a contaminagdo seja confirmada, apds a devida investigacdo. As normas
estabelecidas pela CETESB sao utilizadas como referéncia pela maioria dos estados brasileiros que ndo
possuem uma regulamentacdo especifica sobre a gestdo de areas contaminadas.

O nao cumprimento das diretrizes estabelecidas pelas autoridades ambientais para o gerenciamento de
areas contaminadas pode resultar em san¢des criminais, bem como penalidades administrativas, sem
prejuizo da reparacdo dos danos ambientais na esfera civil. Na esfera civel (responsabilidade objetiva,
independentemente de culpa), a reparacdo de danos ambientais envolve responsabilidade solidaria, o
que significa que a identificagdo de contaminagdo exige que acdes sejam implementadas pelo agente
causador do dano (mesmo que ndo tenha a posse ou propriedade da area), pelos proprietarios e
possuidores do imével, bem como por quem se beneficie dos danos ambientais existentes.
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A adocao de medidas de remediacdo e monitoramento pode acarretar gastos significativos e devem
sempre estar alinhadas com os tramites e procedimentos estabelecidos pelo 6rgdo ambiental. Assim,
acoes que buscam a recuperagdo de danos ambientais ndo encontram limitacSes de valores, visto que
podem durar varios anos até que a area seja considerada reabilitada pelo érgdo ambiental. Destaca-se
gue mesmo que uma area seja considerada reabilitada para o uso pretendido, o érgdo ambiental, se
entender necessario, podera impor restricdes de uso de determinadas fontes e partes do imével.

Nos termos da legislacdo aplicavel, a existéncia de areas contaminadas pode ensejar a aplicacdo de
penalidades administrativas, incluindo adverténcias, multas de até R$ 50.000.000,00, penhora, suspensdo
de financiamentos e beneficios fiscais concedidos por institui¢des oficiais de crédito, entre outras. Além
disso, san¢des penais podem ser impostas ao causador do dano, seja pessoa fisica ou juridica.

Por fim, destaca-se que caso areas contaminadas sejam identificadas no desenvolvimento dos projetos
imobiliarios, a notificacdo para as autoridades ambientais é obrigatéria e, se necessario, o cadastro
dessas areas na matricula do imovel.

Praticas Ambientais

A Companhia esta sujeita a leis e regulamentos municipais, estaduais e federais relativos a protecdo do
meio ambiente (conforme relacionados acima).

Antes da aquisicdo de qualquer imével, a Companhia busca avaliar todos os aspectos ambientais
relevantes, com énfase para a eventual existéncia de mananciais, arvores, outros tipos de vegetagado e
eventuais areas de preservacdo permanente. Todos os custos relativos ao cumprimento da
regulamentacdo ambiental a qual a Companhia esta sujeita sdo considerados nos estudos de viabilidade
de seus empreendimentos, ndao sendo materiais perante o valor total das vendas de tais
empreendimentos.

Para informacgdes sobre eventuais descumprimentos de obrigagdes ambientais pela Companhia, vide
item 4.4 deste Formulario de Referéncia.

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

Marcas

Na data deste Formuldrio de Referéncia, a Companhia é titular de 16 marcas registradas junto ao
Instituto Nacional da Propriedade Industrial ("INPI") no segmento de mercado em que a Companhia
atua.

A Companhia possui duas marcas fundamentais para o desenvolvimento dos seus produtos: (i) a marca
“Tenda” de titularidade da Companhia; e (ii) a marca "Alea” de titularidade da Alea S.A. (nova
denominagdo social da MBTM Engenharia S.A., CNPJ n°® 34.193.637/0001-63), da qual a Companhia é
aci