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MANUAL DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

O Manual de Investimentos Imobiliarios da REAL GRANDEZA contém os critérios minimos que
deverao ser aplicados para os novos investimentos imobiliarios da entidade, por meio de Investimento
em Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) e Fundos de Investimento em Participagbes voltados
para o mercado imobiliario (FIPs).
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Alocagdes no mercado imobiliario melhoram significativamente a relacdo de retorno e risco dos
investimentos da REAL GRANDEZA, colaborando de forma essencial para o alcance das metas
institucionais estabelecidas, ja que expde as carteiras de investimentos a:

(a) ativos cuja remuneracgao de longo prazo é atrelada aos passivos atuariais da entidade;

(b) uma baixa correlagdo com os mercados de renda variavel e de juros, melhorando a relagao de
risco/ retorno dos portfélios;

(c) prazos de maturagéo condizentes com os horizontes de investimentos da REAL GRANDEZA.

A maior expectativa de retorno do segmento imobiliario apresenta, consequentemente, um nivel de
risco superior ao observado no mercado de titulos publicos mais tradicional, dadas as maiores
incertezas operacionais existentes, os diferentes niveis de risco de contraparte e o prazo de
investimento mais alongado.

1.1 TIPOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A Resolugdo CMN n° 3.792/09 criou um novo segmento para aplicagdo de recursos de entidades
fechadas de previdéncia complementar, denominado de Investimentos Estruturados, onde foram
incluidos os investimentos em FIPs e Flls. Respectivamente, o limite maximo de alocagao permitido &
de 20% e 10%, sendo mantido separadamente o segmento Imdveis, para empreendimentos
imobiliarios e de aluguel e renda.

A mesma resolucao porém, apresenta diferengas com relagao a investimentos quando comparamos
os investimentos no segmento imoveis e Flls com os FIPs. No caso dos Flls e investimentos diretos, é
vedada a atuagdo como incorporadora, o que é autorizado nos FIPs, conforme estabelecido pelo
Artigo 53 da Resolugdo CMN n° 3.792/09.

A seguir, apresentamos os principais modelos de investimentos imobiliario disponiveis no mercado.
1.1.1  Fundos de Investimentos Imobiliarios (Fll)

A Lei n° 8.668 de 25 junho de 1993 estabelece a instituicdo dos fundos de investimento imobiliario
(FI). Ela determina que a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) autorize, discipline e fiscalize a
constituicdo, o funcionamento e a administragcao destes fundos.

Com o objetivo de elevar o nivel de investimento no mercado imobiliario, e consequentemente em
Flls, aprovou-se em novembro de 2005 a Lei n°® 11.196 que estabelece a isencéo fiscal de imposto de
renda sobre os rendimentos de cotas de FIl distribuidos para investidores pessoas fisicas, sob
determinadas condi¢cdes. Podemos destacar, por exemplo, a existéncia de um minimo de cinquenta
cotistas e a negociacdo destas cotas em ambiente de bolsa ou balcéo organizado.
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Cabe ressaltar que este beneficio ndo sera concedido a cotistas pessoa fisica que representem 10,0%
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10,0% do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Os FlIs funcionam como facilitadores no financiamento de empreendimentos imobiliarios, com
beneficios tanto para cotistas como para o “locatario”, por exemplo, onde o retorno aos cotistas é
obtido através da locacdo, arrendamento ou alienagdo dos empreendimentos adquiridos pelo fundo.

Os principais participantes da atividade de Fll sdo os investidores, as instituicdbes gestoras e os
imoveis investidos. Os investidores aplicam seus recursos em Flls, os quais sdo geridos por um gestor
especializado. Com os recursos aplicados nos fundos, sao realizados aportes de capital em imdveis
selecionados (imdveis investidos). Tal aporte de capital ocorre por intermédio de compra/construgao
do imével ou outros instrumentos, como, por exemplo, certificados de recebimento imobiliario (CRIs),
dentre outros.

As principais vantagens deste tipo de produto s&o: (i) expor o investidor ao segmento imobiliario de
uma forma mais diversificada, ja que o volume de capital aplicado é distribuido em um conjunto de
projetos; (ii) permite ao investidor participar do segmento com uma quantidade menor de recursos,
pois este pode ter participagdes minoritarias dos fundos; (iii) elimina a necessidade do investidor de
manter uma area especializada na administragdo de imoveis.

Contrariamente ao investimento direto, os pontos fracos deste tipo de investimento sao (i)
necessidade de pagamento de taxa de administracdo e/ou performance aos gestores do fundo,
representando um custo adicional ao investidor; (ii) pouca oportunidade do investidor em interferir na
composicao da carteira de investimentos imobiliarios, a excegdo dos casos de previsdo de comité de
investimentos.

1.1.1.1 Fll de Renda

A politica de investimentos desses fundos tem como foco principal a aquisicido de iméveis acabados
ou ndo, com o objetivo de explorar a renda proveniente de aluguéis. A taxa de retorno estimada neste
segmento deve levar em consideragdao também o valor futuro do imével nos casos de alienagao dos
mesmos.

Os “Flls de Renda” podem possuir um ou mais locatarios, onde os que possuem apenas um locatario,
a construcdo pode ser feita especificamente para uma determinada empresa (“built-suit’'). Mesmo

sendo de renda e suas fontes de retorno serem o aluguel dos iméveis, os fundos apresentam riscos
diferentes. A seguir apresentaremos as principais vantagens e desvantagens de cada fundo.
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Fluxo de Recebimentos de Fll para Renda

i. Multilocatarios

' Built-Suit do inglés quer dizer construir para atender as necessidades do inquilino. Nesta modalidade de construgéo, o imével € moldado as
demandas especificas de empresas que alugam o imével. Por ser um imével customizado, o contrato de aluguel é geralmente de longo
prazo e tem clausulas de permanéncia diferentes das clausulas de um contrato firmado s regidos pela Lei do Inquilinato, por esses motivos,
sdo comumente denominados Contratos Atipicos.
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Os Fundos com varios locatarios possuem como principal caracteristica a diversificagdo de risco,
através da diminuicao do risco de inadimpléncia, seja por ter um nimero grande de locatarios ou pela
diversificagéo das areas de atuagao dos locatarios.

Cabe ressaltar que, o retorno do investimento dependera, além da taxa de inadimpléncia, da
localizacdo do imével e da taxa de vacancia.

ii.Locatario Unico

Os fundos de empreendimentos com locatario Unico investem em imoveis para um locatario
especifico, podendo o aluguel ser padréao, de acordo com a Lei do Inquilinato ou um Contrato Atipico
de aluguel no formato built-suit.

Em ambos os casos, faz-se importante a analise econémico-financeira do locatario, pois um atraso no
pagamento dos aluguéis influenciara negativamente a rentabilidade do projeto.

A rentabilidade do fundo ainda dependera da qualidade do imével, da localizagcdo e das
especificagdes (no caso do built-suit), pela possibilidade da empresa locataria ndo querer mais alugar
o imével apés o vencimento do contrato.

1.1.1.2 Fll de Titulos de Renda Fixa

Nesta classe, incluimos os fundos que visam o investimento em instrumentos de renda fixa lastreados
no segmento imobiliario, sendo os mais conhecidos:

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI);
Cédulas de Crédito Imobiliarios (CCl);

Letras Hipotecarias (LH); e

Letras de Crédito Imobiliario (LCI).

Fluxo de Recebimentos de Fll de Titulos de Renda Fixa

Securitizadoras
RS RS RS I I
— — —
Investidores Fundo CRI, LCI,LH
¢ Imobiliario C—— —— I Bancos I
Rendimentos Rendimentos Ativos

I Mercado Secundario I

1.1.2 Fundo de Investimentos em Participagoes - Imobiliario (FIP Imobiliario)

Em 16 julho de 2003, a Instrugdo CVM n° 391, devidamente alterada pelas Instru¢oes CVM n° 435/06,
450/07 e 453/07 estabeleceu as regras para a constituicao, administracdo e funcionamento de Fundos
de Investimentos em Participacoes.

Os FIP (também conhecidos como fundos de Private Equity e/ou de Venture Capital) sdo fundos de
investimentos constituidos na forma de comunhao de recursos captados, que destina uma parcela
preponderante do seu patrimoénio para a aquisicdo de agdes, debéntures, bonus de subscricdo ou
outros titulos e valores mobiliarios conversiveis ou permutaveis em agdes, de empresas com potencial
de crescimento significativo. Nesse tipo de investimento, o FIP agrega valor a empresa investida na
forma de aporte de capital e/ou interferéncia profissionalizada na gestdo das empresas.

Ainda que o FIP seja um veiculo que nao se limita ao mercado imobiliario, um carater setorial pode ser
definido na tese de investimento do produto, constituindo um FIP Imobiliario que fara investimentos
em Empresas de Proposito Especifico (SPEs) e outras empresas ligadas a incorporagao e
administracdo de imoveis.
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Os FIPs Imobiliarios possuem as mesmas caracteristicas dos Flls, porém com prazo de duragao
definido e possibilidade da realizagao de incorporagao imobiliaria, nos termos da legislagao vigente.

Demonstramos, a seguir, um exemplo de um Fluxo de Recebimento de FIP Imobiliario.

Fluxo de Recebimentos de um FIP Imobiliario

R$ de RS de
FIP '& gluﬁueI/Venda
/ SPE M Locatarios
— 3
Contratos de
Incorporador | RS RS - aquisicao aluguel/Venda

2. Maodelo de Aluacio dag REAL GRANDEZA

=

No segmento de Imoveis, projetos individuais sdo custosos em termos administrativos e mais
arriscados sob a otica financeira. Sendo assim, a REAL GRANDEZA mostra preferéncia pelo
investimento via FlIs ou FIPs, administrado por gestores com clara vantagem comparativa no setor.

As eventuais aplicagdes dos planos de beneficios da REAL GRANDEZA em Flls tem como fungao
principal originar alternativas de investimento onde os retornos sado atrelados aos passivos
atuariais, com metas de rentabilidade para a carteira consolidada estabelecidas no estudo de
ALM vigente.

As caracteristicas intrinsecas desta classe de ativos ndo permitem a aplicagdo de estratégias
passivas, replicando um determinado indice de referéncia. Sendo assim, o processo de selecido de
gestores ativos, a capacidade da equipe interna da REAL GRANDEZA de identificar as instituigcbes
com completo alinhamento de interesses com os cotistas e um real talento para adicionar valor de
longo prazo s&o considerados essenciais para o sucesso neste tipo de investimento.

Os ativos imobiliarios da carteira de investimentos da REAL GRANDEZA devem gerar retornos
estaveis e nao correlacionados com outras classes disponiveis. Buscar-se-a ativos de alta qualidade,
localizacdo diferenciada, “Custo de Reposicdo” adequado e, pelo _menos, com expectativa de
compromisso de aluguel de longa maturagéo a ser estabelecido com instituicdes de porte relevante.

Tendo em vista o objetivo da REAL GRANDEZA, e as limitagdes legais vigentes (no que diz respeito a

incorporagdes), o foco de investimento sera, prioritariamente, a prospeccdo de Fundos de
Investimentos para Renda e FIPs Imobiliarios.
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3. Processo de

Dadas as caracteristicas especificas de seu modelo de atuagao, e das particularidades envolvidas na
gestdo de investimentos imobiliarios, a REAL GRANDEZA adota uma postura pré-ativa em seu
processo de selecdo de projetos buscando produtos alinhados com os objetivos institucionais da
entidade.

Sendo assim o processo de selegdo de gestores ou de investimentos imobiliarios da REAL
GRANDEZA ¢ dividido em 5 (cinco) etapas fundamentais: (i) analise Econémico Financeira do Projeto,
(i) avaliacao das Instituicbes Envolvidas na Proposta (Gestor, Consultores, Administrador, etc), (iii)
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analise Juridica, (iv) avaliagdo Sécio-Ambiental e (v) avaliagdo de Conformidade da Controladoria de
Investimentos. Detalharemos, a seguir, os detalhes do Processo de Selegdo para Investimentos
Imobiliarios da REAL GRANDEZA.

3.1 ENVIO DO QUESTIONARIO PADRAO DA REAL GRANDEZA

Envio de um Questionario Padrao, elaborado pela Diretoria de Investimentos da REAL GRANDEZA
(“DI”) (Anexo 1), solicitando informagdes detalhadas do investimento, da Empresa Gestora, e dos
envolvidos na proposta., o Anexo |ll deste Relatério apresenta uma lista de documentos a ser
enviados junto do questionario respondido.

3.2 PROCESSO DE DUE DILIGENCE (DD)

Apoés avaliacdo inicial das respostas obtidas, no, sera feita uma DD do Gestor por, no minimo, 2
membros da DI. Nesta DD sera realizada uma visita dos representantes da REAL GRANDEZA a
equipe ao Gestor a fim de que seja discutido, detalhadamente, toda e qualquer questao referente ao
Questionario, Regulamento do fundo, Pipeline; bem como, que seja conferida a infraestrutura de
pessoal, as instalacdes do Gestor e, se possivel, de algum(s) imével(is) a ser(em) investidos pelo
fundo.

3.3 CRITERIOS DE AVALIAGAO
A avaliacao sera feita mediante a adocao de notas, por cada membro da equipe que tenha participado

do processo de DD ou de avaliagéo do projeto (em casos de investimentos diretos), conforme pesos
apresentados na tabela a seguir:

00 Nao atende as exigéncias fundamentais estabelecidas pela FRG

01 Atende parcialmente as exigéncias fundamentais estabelecidas pela FRG
02 Atende a maioria das exigéncias fundamentais estabelecidas pela FRG

03 Atende perfeitamente as exigéncias fundamentais estabelecidas pela FRG

Uma vez que as notas sejam atribuidas, sera calculada uma média aritmética de cada critério retirada
das avaliagbes individuais. Posteriormente, sera tirada uma nova média aritmética, desta vez, das
notas consolidas, atingindo dessa forma uma nota de avaliagdo total da proposta (o Anexo Il deste
Manual apresenta a ficha modelo de avaliagdo de cada participante da analise).

Sendo assim, cada proposta tera uma nota de 0 (zero) a 3 (trés). A nota final total devera ser igual ou
superior a 02 (dois) para viabilizar uma eventual recomendacgao de investimento ao CIRG .

Cabe observar que, mesmo com uma nota geral superior a 02, uma avaliagdo inferior em um
critério especifico da proposta, conforme avaliagdo da Diretoria de Investimentos, podera ser
fator de exclusao do processo.

3.4 ETAPAS DO PROCESSO DE SELEGAO

3.4.1 Avaliagao da Proposta de Investimento

(a) Objetivos de investimento: Avaliar a qualidade e a viabilidade da tese de investimento da
proposta e suas caracteristicas de atuacao (regional, tipos de empreendimentos, entre outros),
levando em consideragdo as diretrizes macroecondmicas aprovadas, a compatibilidade da
proposta com o modelo de atuacio definido pela REAL GRANDEZA, a existéncia de processo de
avaliagdo independente, o risco de concentragdo de contraparte e a existéncia de um foco
operacional bem definido;
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(b) Processo de investimento: Avaliar a consisténcia do processo de selegdo, investimento e
monitoramento dos ativos-alvo, levando em consideragcado o planejamento, a politica, os critérios,
0s precos e as condigdes de negociagdo aplicaveis a comercializagdo dos empreendimentos, em
seus aspectos econdmicos, financeiros, contabeis e juridicos;

(c) Viabilidade econémico-financeira da proposta: Avaliar a viabilidade da proposta para atingir as
metas de retorno previamente projetadas, considerando itens como risco e retorno, projeto de
engenharia, vacancia, taxa de inadimpléncia, localizacdo do imével, preco de outros imdveis
similares na regido, caracteristicas da construcdo, consisténcia entre o valor proposto pelo
ofertante e o valor de mercado, dentre outros;

(d) Metodologia de Avaliacdo: Analise das metodologias de avaliagdo, das bases de dados
histéricos utilizadas e das premissas e proje¢coes econdmico-financeiras e macroecondmicas
apresentadas nos laudos de avaliagbes, bem como comparagao das avaliagbes com informacgoes
setoriais, conjunturais e de precificacdo de mercado;

(e) Analise de liquidez: Avaliar a liquidez da proposta apresentada, eventuais condi¢des de saida e
fluxo de distribuicdo de rendimentos e de resultados;

(f) Estagio de desenvolvimento da proposta: Analisar o ciclo de maturacao do projeto, avaliando,
por exemplo, seu eventual registro na CVM, estagio de captagdo e de negociagcbes com o0s
potenciais investidores;

(g) Alinhamento da estratégia com a experiéncia dos envolvidos: Entender o nivel de
conhecimento das pessoas-chave sobre o segmento das empresas envolvidas, quando aplicavel;

(h) Anadlise _de Risco do Locatario: Avaliacdo da qualidade de crédito do locatario, quando
aplicavel,

(i) Qualidade de originacao: Quando aplicavel, avaliar o processo, a forma (ativa/passiva) e a
capacidade de originagdo de oportunidades do gestor, bem como a relagao risco/retorno das
oportunidades ja mapeadas, levando em consideragdo itens como prazo das obras,
caracteristicas da construgdo, analise do projeto de engenharia, entre outros;

(i) Analise de Custos: Verificar se os custos envolvidos na proposta (corretagem, taxa de
administragédo, taxas de performance, custas processuais, registro, IPTU, condominio, entre
outros) sdo compativeis com as praticadas no mercado e com a tese de investimento proposta.

(k) Regras de Aplicacao de Caixa do Fundo: quando aplicavel, identificar no Regulamento do
Fundo as regras de: aplicagdo de recursos do Caixa do Fundo, preferencialmente em titulos
publicos do Tesouro Federal, vedando autorizacdo para aplicacdo em titulos de médio e alto
risco, CDBs/RDBs se pertencentes a empresa do mesmo grupo do Administrador/Gestor do
fundo.

3.4.2 Avaliagao Institucional
3.4.2.1 Estrutura Organizacional
(a) Estratégia de Longo Prazo da Empresa: Verificar como as instituicbes envolvidas na proposta

querem ser reconhecidas no mercado, analise de risco de imagem, seu alinhamento com a
industria, seu planejamento de longo prazo e foco de atuagéo;
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(b) Estrutura operacional: Entender a estrutura operacional das empresas envolvidas, suas linhas
de receitas, sua sustentabilidade financeira, os fundos sob sua gestdo, seu organograma e sua
Governancga Corporativa;

(c) Estrutura de pessoal da proposta: Definir quem sao os socios da organizagédo, se possuem
comprometimento com o projeto e com a firma, incluindo tempo de dedicacéo e sua capacidade
de formacéao de equipe;

(d) Estrutura de parcerias: |dentificar parceiros estratégicos (consultores, especialistas, Comité
Consultivo e outros), prestadores de servigo (Custodiante, Administrador e outros) e os
procedimentos de contingéncia em caso de desligamento dos mesmos;

(e) Conflito de interesses: Verificar os critérios que mitiguem o risco de possiveis conflitos de
interesses entre as partes envolvidas, inclusive Locatario(s).

(f) Documentacao: Avaliacdo da adequacdo e periodicidade dos relatorios e documentos que
deverdo ser apresentados periodicamente a REAL GRANDEZA, além da existéncia de
mecanismos de divulgagéo de informagoes.

3.4.2.2 Avaliagao da Equipe

(a) Experiéncia no_segmento: Verificar a experiéncia da equipe das empresas envolvidas em
investimentos imobiliarios;

(b) Histérico de rentabilidade dos projetos realizados pelos principais sécios ou pela gestora:
Avaliar a rentabilidade dos projetos antigos dos sécios ou da firma, comparando com as taxas de
retorno inicialmente previstas e as condi¢cdes de mercado a época,;

(c) Tempo de Trabalho em Conjunto: Identificar ha quanto tempo a equipe trabalha em conjunto,
avaliar o histoérico deste trabalho e a coesdo do time. Deverao ser verificados ainda, a rotatividade
dos membros da equipe e os planos de contingéncia em caso de saida de pessoas-chave desta
mesma equipe;

(d) Reputacdo: Avaliar o risco de imagem e de performance das empresas envolvidas, tanto
institucionalmente quanto na pessoa-fisica de seus socios;

(e) Alinhamento de Interesses: Verificar se a equipe possui perfil profissional compativel com o foco
da proposta, avaliar seu comprometimento com o projeto, o compromisso financeiro dos
envolvidos e identificar o estimulo das empresas a compatibilizar seus objetivos institucionais com
os interesses da REAL GRANDEZA;

(f) Capacidade de captacao: Avaliar a possibilidade de sucesso em captar com outras instituicdes o
montante previamente definido pela proposta;

3.4.3 Avaliagao Juridica

(a) Aspectos Legais: Analisar a documentagdo do veiculo de investimento a luz da legislagéo
vigente (regulamentos, apresentagdes, entre outros);

(b) Estrutura de Governanca: Entender a Governanca do veiculo de investimento (Comité de
Investimento, Comité de Monitoramento, Assembléia de Cotistas, critérios de contratacido e
destituicao, relatorios informativos e suas periodicidades, entre outros), bem como, as condi¢des
minimas de governancga a serem implementadas nos imoveis investidos;
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(c) Analise de Contratos: Analisar os Contratos de Gestdo, mecanismos de seguranga, Contratos
de Aluguel dos Locatarios, Contrato de Cessao do imével ao fundo, dentre outros;

(d) Empresa vendedora: Avaliacao de possiveis impedimentos na venda do imével para o Fundo,
como débitos junto a Justica Federal, Trabalhista e/ou Civel;

(e) Licencas: Sao avaliadas as licengas do imovel, dentre elas destacamos Licencas e Alvara de
Construgéo, Habite-se (caso exista), Alvara de Funcionamento (caso exista), Convengédo de
Condominio, dentre outros.

3.4.4 Avaliagado Sécio-Ambiental

A avaliagdo Socio-Ambiental das propostas sera realizada respeitando-se os critérios definidos em
politica especifica elaborada pela REAL GRANDEZA.

3.4.5 Relatorio de Analise e Parecer de Conformidade

Na fase final do processo de selegéo de Fll e FIP Imobiliarios, sera confeccionado um Relatério de
Andlise especifico sobre a oportunidade de investimento em questdo, o qual sera levado ao CIRG
para a votagao pela aprovagao ou nao do investimento, juntamente com Parecer de Conformidade da
Controladoria de Investimentos, que atestara o enquadramento da oportunidade as Politicas de
Investimentos da REAL GRANDEZA, e a Legislacao vigente.

3

(V)

4. Consideractes Finais

-

Tendo em vista 0 que foi apresentado neste relatério, cabe destacar que os procedimentos propostos
pela Diretoria de Investimentos representam os requisitos minimos a serem avaliados para selecao
dos Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) e Fundos de Investimento em Participagbes (FIPs)
Imobiliarios. Entretanto, caso necessario, o Analista podera acrescentar outros aspectos que
considere relevantes e que agreguem valor para a elaboragdo da recomendacéo.

Anexo | - Questionario de Due Diligence para Gestores de Fundos de Investimento Imobiliario da
REAL GRANDEZA (quando aplicavel)

Anexo Il — Ficha Modelo de Avaliagao Individual

Anexo Il - Lista minima de documentos a serem solicitados

Rio de Janeiro, 24 de agosto de 2012.

Clarisse Heck Machado
Gerente de Analise de Investimentos
(Interina)

Antonio J. Gentil Machado Filho
Gerente de Operagodes de Investimentos

Eduardo Henrique Garcia
Diretor de Investimentos
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Anexo | - Questiongrio de Due Diligence para Geslores de
Fundes de Investimento Imabiligrio da REAL GRANDIEZA
(auando apliczvel

1. CONTATO

a. Contato:

b. Endereco:

C. Telefone:

d. Fax:

e. Funcionario responsavel pelas informagoes:
f. Cargo:

g. Telefone de Contato:

=

E-mail de Contato:

2. ESTRUTURA DA EMPRESA

a. Quais sédo as autoridades regulatérias em que a empresa possui registro? Fornecer detalhes sobre os
registros, tais como nome, data e n° de registro da atividade.

b. Descreva breve histérico da empresa.
c. Forneca uma descricdo da atual estrutura societaria da empresa.
d. A empresa possui rating(s)? Se sim, fornecer os relatérios de rating(s).

e. Forneca o histérico de crescimento da empresa e as alteragdes decorrentes de tal crescimento.

f. A gestdo de recursos é a Unica fonte de receita da empresa? Se existir outra fonte de receita, especifica-la.
g. Qual a experiéncia na gestéo especifica no segmento imobiliario?
h. Qual a experiéncia da empresa em desinvestimentos neste segmento?

i. Fornecer o ultimo balango anual disponivel.
j- Estrutura de pessoal:

» Descreva o organograma da empresa, indicando o nome dos profissionais responsaveis por
cada uma das atividades e/ou fung¢des descritas.

» Descreva brevemente os curriculos dos principais profissionais da empresa.

» Indicar os profissionais da Gestora envolvidos de forma direta no processo de decisdo dos

investimentos, bem como seus tempos de dedicagao especificamente ao produto em analise.

» Qual a politica de remuneracao e a de retengcéo adotada na empresa?

» Qual a experiéncia profissional da Equipe Chave em trabalhos conjuntos?

k. Por quem é realizada a administracao e custédia do fundo? Ha quanto tempo? Qual o processo de selecao?
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I.  Ha politica de rebate de taxa de administracdo e performance utilizada para distribuidores? Se sim,
especifique.

m. Havera a figura do Consultor Imobiliario? Especifique a sua experiéncia na classe alvo do fundo.

3. ATIVOS SOB GESTAO

a. Qual o valor de ativos sob gestao da empresa?
b. Qual o percentual de recursos do fundo ja em capital comprometido?

c. Considerando o volume total de ativos sob gestdo, qual o percentual dos recursos por tipo de investidor
(Corporate, Estrangeiros, Pessoas fisicas, FICs e Institucional)? Incluir o capital comprometido.

d. Considerando o volume total de ativos sob gestdo, qual o percentual detido pelos 10 maiores clientes?
Fornecer o percentual detido por cada um deles.

e. Considerando o volume total de ativos sob gestéo, qual o percentual dos recursos por segmento (renda fixa,
renda variavel, multimercado, Long &Short, FIDC, Private Equity e fundo imobiliario)?

4. FILOSOFIA DE INVESTIMENTO

a. Qual afilosofia de gestdo? Quais seus diferenciais?

b. Havera foco regional no fundo?

c. Havera foco em alguma classe imobiliaria (renda, valorizagdo do imével, entre outras)?
d. A originagéo do portfélio sera ativa ou passiva?

e. Descreva o processo de tomada de deciséo de investimento e desinvestimento, incluindo, caso existam, os
comités de investimento e a periodicidade dos mesmos.

f. Existem cenarios formais para o processo de tomada de decisdo de investimento e desinvestimento? Como
sao definidos? Qual a periodicidade?

g.- A empresa possui equipe de pesquisa propria ou possui pesquisa terceirizada? Fornecer detalhes.

h. Definir a estratégia do Fundo quanto aos seguintes tépicos:

Tamanho do fundo e tamanho minimo para iniciar o Fundo
Tipo de investimento permitido

Diversificagao

Estagio do investimento alvo (terreno, imével)

Setores de negdcios, natureza dos riscos subjacentes
Riscos associados com a estratégia de investimento
Politicas / diretrizes de investimento

Andlise de mercado

Politicas ambientais / trabalhistas

Restricao a classes especificas

VVVVVYVYVVYVYY

5. ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA DO FUNDO

a. Qual a meta de retorno bruto e liquido?

b. Comparacéo de objetivos (benchmark), contra retornos da industria / mercados domésticos / soberanos.
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c. Detalhar a estrutura das taxas de administragao x sustentabilidade do Fundo.
d. Qual a abertura das despesas de pré-operagéo?

e. Qual sera a principal fonte de receita do fundo, ou seja, sera de renda, aproveitar valorizagdo do imovel,
dentre outras?

—h

Qual sera o periodo de investimentos e de desinvestimentos do Fundo?

g. Apresentar um orgcamento, despesas de operagao, custos fixos e variaveis.

=

Qual a estrutura de remuneracao do gestor?
i. Ha a possibilidade de reinvestir os ganhos de capital?
j- Detalhar o processo de investimento e de desinvestimento.

k. Disponibilizar as projegdes de fluxo de caixa e TIR esperada para o Fundo e por projeto.

6. GESTAO DE RISCO

a. Descreva a area responsavel pela gestéo de risco? Quem é o responsavel por tal area e a quem se reporta?
b. Qual a metodologia de risco adotada pela empresa gestora? Fornecer detalhes.

c. Existe manual de risco? Anexar uma cépia. Caso nao exista, como sao formalizados os controles?

d. Quais sao os controles implementados pela area de risco?

e. Como sao definidos os limites de risco?

f. A empresa ja teve algum de seus limites testados? Se sim, que atitudes foram tomadas? O que foi feito para
que tal situagdo ndo ocorra novamente?

g. A empresa opera com alavancagem (definir o conceito utilizado)? Se sim, em que fundos.

h. A empresa trabalha com crédito privado? Existe uma politica? Qual o processo de tomada de deciséo para
investimento e desinvestimento?

Qual a freqiiéncia da validagao dos limites de risco dos fundos?

Caso haja desenquadramento de algum fundo, que procedimentos s&o tomados?

~

Caso haja desenquadramento de alguma posi¢cdo dos cotistas, em relagdo aos limites estabelecidos na
legislagao vigente, que procedimentos serdo tomados?

I. A empresa fornece seus relatoérios de risco a terceiros?
m. O administrador ou o custodiante possuem controles de risco independente? Se sim, fornecer detalhes.

n. Anexar uma copia do manual ou da politica de marcacédo a mercado utilizado, se houver.

7. CONTROLES E COMPLIANCE

a. A empresa é associada, ou adere ao Codigo de Auto Regulagdo da ANBIMA ou de Outras Instituicées?

b. Como esta constituida a area responsavel por Compliance? Quem ¢é o responsavel por tal area e a quem se
reporta?
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o

Existe manual de conduta e ética? Em caso afirmativo, anexar. Caso nao haja, de que forma as politicas e
procedimentos internos estdo formalizados?

d. Como é o processo para adesdo ao manual pelos funcionarios?

e. Qual é a politica da empresa para regulamentar os investimentos pessoais dos funcionarios, gestores e
sécios?

—h

Existem processos de verificagdo da aderéncia a estes processos? Se sim, os mesmos sao formalizados?

g. Como é garantida a aderéncia entre as operagbes realizadas e os limites operacionais internos e/ou
especificados no regulamento dos fundos?

h. Existem outras empresas e ou profissionais que fazem parte do mesmo grupo econdémico da empresa
gestora e que potencialmente possam ter algum conflito com a empresa gestora?

i. Caso a empresa desenvolva outras atividades, defina sua politica de chinese wall e de que forma é
garantida a protecado de informagao entre departamentos que ndo estejam envolvidos no mesmo projeto?

j- Algum profissional da empresa gestora participa de Conselho Fiscal ou de Administracdo de alguma
empresa? Em caso afirmativo, cite os possiveis conflitos de interesse com o Fundo?

k. A empresa possui Auditoria Externa? Se sim, fornecer ultimo relatério de auditoria.

I.  Figuram como pdlo passivo em algum processo judicial ou administrativo? Em caso positivo, qual o objeto
do processo?

m. A empresa possui politica de proxy voting? Se sim, anexar uma copia da politica utilizada.

8. GOVERNANCA

a. Qual a estrutura de decisdo do Fundo?

b. Quem é o responsavel legal pelo Fundo?

o

Havera um Comité de Investimentos? Se houver, qual a composi¢do e quorum de decisdes?

o

Qual a periodicidade e atribuicdes das Assembléias de Quotistas?

e. Quais sdo os mecanismos de resolucao de conflitos de interesse?

—h

Quais séo os aspectos de votagdo majoritaria, % requerido e quorum de decisdes (Assembléia de Quotistas
vs. Comité de Investimentos)?

9. ATENDIMENTO AO CLIENTE

a. Com que frequiéncia é possivel realizar conference calls com o gestor dos fundos?

b. Qual o horario em que as cotas sdo enviadas? A empresa possui algum SLA (Service Level Agreement)
com o administrador referente a liberagcdo de cotas? Se sim, fornecer detalhes.

c. Quais os relatorios disponiveis? Fornecer detalhes. Qual sua periodicidade? Fornecer copias dos mesmos.

d. Os fundos sob gestdo da empresa possuem uma politica de divulgagcao de carteira? Se sim, fornecer
detalhes.
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10.ESTRUTURA OPERACIONAL

a. Ha politicas de segurancga (telefonia, informéatica)?
b. Existe sistema de gravacéao de ligagdes telefonicas? Qual a politica de escuta das gravagdes?

c. Quais sao os procedimentos de back-up de informacdes, desktops e servidores?

o

Existe um plano de contingéncia? Descreva-o.

e. Quais os servicos prestados pela instituigdo administradora dos fundos? Quais as areas de interagdo da
gestora com a administradora?

f.  Quais os servicos prestados pela instituigdo custodiante dos fundos? Quais as areas de interagcdo da gestora
com a custodiante?

11.EVENTOS IMPORTANTES

a. Mudanga societaria que altere o controle acionario da empresa.

b. Entrada e saida de sécios.

c. Alteracdo no quadro de profissionais responsaveis pelas atividades da empresa gestora, incluindo
compliance e risco.

d. Alteracao de prestadores de servigo dos fundos geridos: Administrador, Custodiante e Auditor.

e. Alteragao de dados de contato.

f.  Alteragéo nas condi¢des de captagdo do fundo.

g. Alteragao de limites de risco dos fundos.

12.DEMAIS DOCUMENTOS E INFORMAGOES NECESSARIAS

a. Regulamento, incluindo termos e condigdes do fundo proposto.

b. Evidéncia de track record ou negécios prévios (se disponiveis) do administrador e/ou da equipe, mostrando
experiéncia em termos de tamanho das empresas, industria, retornos, tipos de saida, periodo de maturagao
dos investimentos.

134

Orgamento / Plano de Negdcios.

o

Outras referéncias obtidas junto a investidores, empresas investidas, legais (nome, telefone e e-mail).
e. Pipeline indicativo.
f. Exemplo da analise de investimento/propostas/metodologia de valuation.

g. Documentagao dos imoveis em relagao anexa.
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13.DECLARACAO

Declaramos que este questionario foi preenchido, revisado e assinado por pessoas devidamente autorizadas a
fazé-lo, respondendo esta instituicdo pela sua exatiddo, veracidade e integridade da informagdo de todo o
conteudo prestado neste documento e de seus anexos.

Local

Data

Nome

Cargo
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Anexo ll - Ficha Modelo de Avaliaczo Individual

1. CONCEITOS PARA AVALIACAO

00 - Nao atende as exigéncias fundamentais estabelecidas pela Diretoria de Investimentos;
01 - Atende parcialmente as exigéncias fundamentais estabelecidas pela Diretoria de Investimentos;
02 - Atende a maioria das exigéncias fundamentais estabelecidas pela Diretoria de Investimentos;

03 - Atende perfeitamente as exigéncias fundamentais estabelecidas pela Diretoria de Investimentos.

. AVALIACAO

CRITERIOS DE AVALIAGAO NOTA

Avaliagcao da Proposta de Investimento -
Objetivos de investimento
Processo de investimento
Viabilidade econémico-financeira da proposta
Metodologia de Avaliagao
Analise de liquidez
Estagio de desenvolvimento da proposta
Alinhamento da estratégia com a experiéncia dos envolvidos
Andlise de Risco do Locatério
Qualidade da originagao
Andlise de Custos
Regras de Aplicacao de Caixa do Fundo
Avaliacgao Institucional

Estrutura Organizacional
Estratégia de Longo Prazo da Empresa
Estrutura operacional
Estrutura de pessoal da proposta
Estrutura de parcerias
Conflito de interesses
Documentagao

Avaliagado da Equipe
Experiéncia no segmento
Histdrico de rentabilidade dos projetos realizados pelos principais sécios ou pela
gestora
Tempo de Trabalho em Conjunto
Reputacao
Alinhamento de Interesses:
Capacidade de captagao:
Avaliagao Juridica
Aspectos Legais
Estrutura de Governanga
Andlise de Contratos
Empresa vendedora
Licengas

FUNDO:
AVALIADOR(A):

DATA:
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Anexo Il - Lista minima de documenios a sereim solicitados

tﬂ
tﬂ

Conforme as informagdes prestadas do Questionario de Due Diligence, a relagdo basica de
documentos a serem apresentados para a analise de investimentos imobiliarios contém, os seguintes
documentos:

Documentacao da empresa

(a) Comprovante de inscrigdo e de situagao cadastral junto a Receita Federal.

(b) Certidao Negativa de regularidade de FGTS junto a Receita Federal.

(c) Certiddo Negativa de débitos da Secretaria da Fazenda Estadual.

(d) Certidao Negativa de débitos da Secretaria da Fazenda Municipal.

(e) Certiddo Negativa de agdes e execugodes reais junto a Justica Federal, Trabalhista e Civel.

(f) Estatuto Social atualizados da empresa.

(g) Certidao Negativa de débitos junto a Previdéncia Social.

(h) Qualificagao juridica de representantes legais (CPF, RG, comprovante de endereco).

(i) Existindo agcbes ou execugdes, ndo somente contra, mas envolvendo a proponente, apresentar
um relatorio arrolando essas agdes, analisando o risco juridico a que a proponente esta exposta.

Se os sécios da empresa forem também pessoas juridicas deverdo ser encaminhadas as mesmas
documentagdes, e assim para todas as empresas ligadas a cadeia societaria até que se funde em
pessoa fisica.

Documentos do Empreendimento

(a) Escritura e Registro de Imoéveis e plantas.

(b) Certiddes negativas de 6nus dos imoéveis devidamente atualizadas (se possivel, certidao
vintenaria do imovel).

(c) Certidao negativas de débitos de imposto predial, territorial e urbano (IPTU).
(d) Memorial e/ou registro da incorporacgéo imobiliaria (se ja tiver sido realizado).
(e) Instituicdo, Especificagdo e Convengédo de Condominio (se houver).

(f) Ata de instalagdo do Condominio (se houver).

(g) Regimento interno do Condominio (se houver).

(h) Auto de conclusao (habite-se).

(i) Alvara de funcionamento.
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(i) Se for imovel destinado a locagédo/renda, anexar Contrato de locagdo. Caso haja
operacao/administracdo (hotéis e shoppings), anexar Contrato estabelecido com Administradora
ou Operadora.

Cabe ressaltar que esta lista podera ser acrescida de documentagcédo adicional de acordo com as
caracteristicas da proposta de investimento apresentada.
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