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1. OBJETIVO

Este documento apresenta parametros e diretrizes de riscos para atuacao da Fator Real Estate
Holding Ltda. e as sociedades por ela controlada (“Fator Real Estate”) e em especial da Fator
Asset Gestora de Recursos Ltda. (“Fator Asset”) e da Fator Innovation Ltda. (“Fator Innovation”)
aqui definidas como (“Gestoras”) para as quais estabelecem os critérios bdasicos para o
exercicio da atividade de Gestdo de Recursos de Terceiros de acordo com a regulamentacao
em vigor e compativel com a natureza, o porte, a complexidade, a estrutura e o0 modelo de
negaocio.

2. ABRANGENCIA

Todos os sdcios e colaboradores da Fator Real Estate e das sociedades por ela controlada.

3. VIGENCIA

Esta Politica entra em vigor na data da sua publicacdo nos canais internos de comunicacao.
Tera a devida publicacdo na pagina da Internet das Gestoras.

4. DEFINICOES

a. Administrador de Recursos de Terceiros (Gestor) ou Gestor de Recursos: Fator Asset
e Fator Innovation, habilitadas pela CVM na modalidade de gestoras de recursos;

b. ANBIMA: Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais;

c. Grupo Fator: Sociedades pertencentes ao grupo econdémico composto pelo Banco Fator
suas sociedades controladoras, controladas e coligadas;

d. CVM: Comisséo de Valores Mobiliarios;

e. Carteiras Geridas: Carteiras de titulos e valores mobiliarios sob gestéo;

f. Comissao(des): Comissdes criadas pelo Comité de Investimentos com a competéncia de
aprovar investimentos/desinvestimentos nos diversos fundos sob gestéo;

g. Comité(s): Comités eventualmente constituidos para nortear as equipes das Gestoras;

h. CRIs: Certificado de Recebiveis Imobiliarios;

i. Fundos: Fundos de investimento sob gestdo das sociedades controladas pela Fator Real
Estate;

j.  ICVM: Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios;

k. Fator Real Estate: Fator Real Estate e suas sociedades controladas;
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m.

n.

Fator Asset: Fator Asset Gestora de Recursos Ltda., que exerce a funcao de gestora;
Fator Innovation: Fator Innovation Ltda., que exerce a funcéo de gestora;

Pessoas Vinculadas: Para os efeitos deste documento: (i)administradores, empregados,
inclusive estagiarios; (ii)socios ou acionistas pessoas fisicas; (iii)conjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (i) e (ii); (iv)sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo intermediario ou por pessoas a ele vinculadas; e (v)demais
profissionais que mantenham com o Administrador de Recursos de Terceiros, contrato de
prestacéo de servigcos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional; e

PLD/FTP: Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e ao Financiamento do Terrorismo e a
Proliferacdo de Armas de Destruicdo em Massa.

5. DOCUMENTOS VINCULADOS

a. Legislacdo e codigos:

l. Resolucdo CVM 21 de 25/02/2021,;
Il. Resolu¢do CVM 39 de 13/07/2021,
[ll.  Cddigo ANBIMA de Administragdo de Recursos de Terceiros; e
IV. Regras e Procedimentos da ANBIMA para o Codigo de Administracdo de
Recursos de Terceiros.

b. Politicas e Manuais:

l. Prevengcdo a Lavagem de Dinheiro, ao Financiamento do Terrorismo e a
Proliferacdo de Armas de Destruicdo em Massa — (PLD/FTP) (Institucional);
ll.  Codigo de Etica (Institucional);
lll.  Compliance (Controle Interno) (Institucional);
IV. Investimentos Pessoais;
V.  Aquisicdo e Monitoramento de Ativos; e
V1. Manual de Gestdo de Fundos de Investimento em Direitos Creditorios.

6. RESPONSABILIDADES

6.1

Gestao de Recursos
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Gerir carteiras, tomar decisdes de investimento e desinvestimento segundo a politica
de investimento e o regulamento de cada carteira ou Fundo; analisar, avaliar e
selecionar os ativos de forma diligente, observando os respectivos fatores de risco de
cada ativo e sua aderéncia a carteira; gerir as respectivas ordens de compra e venda
de ativos financeiros e critérios de alocagdo nas carteiras; gerenciar a liquidez das
carteiras dos Fundos; monitorar e acompanhar 0s riscos inerentes a carteira e a
manutencdo de documentacdo de todo processo, nos termos desta Politica e dos
demais documentos vinculados; e avaliar previamente os prestadores de servigo a fim
de certificar-se da sua idoneidade e capacidade operacional.

6.2 Compliance
Validar todas as politicas, normas e manuais vigentes, no minimo anualmente,
adequando-os, quando necessario, as normas e instru¢des dos 6rgaos reguladores;
acompanhar o programa de treinamento dos colaboradores em conjunto com a area de
recursos humanos e monitorar o cumprimento, por todos os colaboradores, das
politicas; conduzir a avaliagdo dos casos em que forem constatados indicios de
descumprimento das politicas e normas legais, assim como aplicar as sanc¢des cabiveis;
e assegurar a segregacdo das atividades a fim de evitar conflitos de interesse que
possam afetar a imparcialidade dos colaboradores.
6.2.1 Comité Compliance/ PLD/FTP
As Gestoras contam com um Comité que possui plena autonomia para aplicar
as normas legais, regulamentares e aquelas estabelecidas nesta Politica e
outras relacionadas, devendo atuar com o objetivo principal de:

a. Garantir, de forma permanente, a aderéncia e a convergéncia das acdes
e dos procedimentos internos a regulacdo e as recomendacdes
aplicaveis a Prevencdo a Lavagem de Dinheiro, ao Financiamento do
Terrorismo e da Proliferacdo de Armas de Destruicdo em Massa
(PLD/FTP);

b. Dotar a alta administracdo de informacdes e elementos que permitam
avaliar possiveis realinhamentos de estratégias e diretrizes como forma
de assegurar o permanente fortalecimento da Governanca Corporativa;

c. Assegurar as condicdes necessarias a interacdo e a sinergia institucional
entre as diversas areas responsaveis pela execucdo de controles
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6.3

6.4

6.5

internos e gestdo de riscos operacionais, especialmente ligados a
PLD/FTP; e

d. Servir de apoio institucional na interlocugcdo entre as areas técnicas e
operacionais e a alta administragdo, no tratamento de temas ligados a
controles internos em geral.

Controle de Riscos

Em conjunto com a equipe de Riscos do Fator, mapear, identificar, mensurar, controlar,
reportar, emitir parecer e mitigar os principais tipos de riscos existentes a atividade de
gestao, sendo eles financeiros ou ainda os riscos envolvidos nas operac¢des dos Fundos
tais como riscos de mercado, de liquidez, de concentracéo, de contraparte, operacionais
e de crédito; acompanhar a legislacdo vigente, as novas regulamentac¢des, bem como
as alteragbes de normativos anteriormente emitidos, de forma a cumprir com todas as
determinac®es requeridas pelo érgao regulador; e promover e disseminar a cultura de
gerenciamento de riscos para todos os colaboradores e prestadores de servigcos
relevantes.

Contratacéo de Terceiros pelo Gestor de Recursos

Mapear e controlar o processo de superviséo e contratacdo diretamente pelas Gestoras;
atender as melhores praticas de mercado de acordo com a regulamentacdo e
autorregulacdo em vigor, notadamente o “Cédigo ANBIMA de Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros” da ANBIMA observando, as disposi¢des no
Capitulo VI, Secéo lll “Contratagédo de Terceiros pelo Gestor de Recursos”, artigo 22.

Vale ressaltar que, visando a transparéncia e boas praticas de mercado, caso haja
pretensdo de contratacdo de empresa com relacionamento entre as partes do Fator,
aplica-se a mesma avaliagdo de Compliance, sendo necessaria a aprovagdo pela
diretoria. Destaca-se ainda que, previamente a efetivagdo da contratacdo, 0s
investidores devem ser consultados de forma a aprovar ou ndo sua concretizacao, por
meio de Assembleia ou conforme expressamente definido nas diretrizes do regimento
de cada fundo.

Cédigo de Etica
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6.6

Todos os colaboradores da Fator Real Estate devem zelar, individualmente pelo
cumprimento do Cadigo de Etica, tendo o dever de informar aos superiores hierarquicos
ou aos canais de comunicacgao, caso tenha conhecimento ou suspeita de violacdo das
regulamentacdes e codigos de autorregulagdo aos quais a Fator Real Estate esta
sujeita.

Além disso, todos os colaboradores devem se abster de praticar qualquer acdo ou
omissdo que caracterize situacdo de conflito dos interesses da Fator Real Estate e
seguir as diretrizes com relacdo ao exercicio da atividade de gestdo de carteira, em
observancia as regras disponiveis nas Instru¢cdes da CVM e nos Cadigos da ANBIMA.

Os deveres da Fator Real Estate e de seus colaboradores para o exercicio de tal
atividade e para o cumprimento da Resolu¢cdo CVM 21 é resumido da seguinte forma:

a. Zelar pelo sigilo de informagdes confidenciais a que tenha acesso;

b. Abster-se da pratica de atos que possam ferir a relacdo com os clientes e
parceiros;

c. Utilizar exclusivamente os materiais técnicos dos Fundos; e

d. Seguir criteriosamente a politica de investimento e os objetivos definidos no
regulamento.

Comité de investimentos

O Comité de Investimentos das Gestoras (“Comité de Investimentos”), € um 6rgao
estatutario, composto pelos Diretores Presidente e Vice-Presidente, além de outros
diretores da Gestora, tendo funcdo de assessoria da administracdo das Gestoras,
conforme previsto no Contrato Social das Gestoras, bem como regido pelas disposicdes
do Regimento, além daquelas previstas, no que couber, no Codigo ANBIMA de
Regulacao e Melhores Praticas para Administracao de Recursos de Terceiros (“Cdodigo
ANBIMA”).

As comissfGes de investimentos que sdo comissGes sobre temas especificos de
investimentos, conforme previsto no Regimento, que se reportam diretamente ao Comité
de Investimentos, e que tem como objetivo deliberar sobre aprovacdes de investimentos,
desinvestimentos e/ou comprometimento de recursos dos diversos veiculos de
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investimento sob gestdo atual ou futura das Gestoras, definidos como “Fundos”,
conforme esta Politica de Gestdo de Recursos, na qual as Gestoras estdo submetidas.

Conforme aplicavel para o tema de cada Comisséo, as atribuicdes das Comissbes séo:

a. Avaliar constantemente a evolugdo dos mercados dos ativos relacionados a
cada Fundo;

b. Avaliar constantemente a evolucdo dos mercados de valores mobiliarios,
inclusive:

(1) com lastro imobiliario, tais como mercados de fundos de
investimento imobiliario, certificados de recebiveis imobiliarios,
cédulas de crédito imobiliario e letras de crédito imobiliario;

(i) fundamentos econbmicos de ativos investidos ou a serem
investidos, como por exemplo distribuicées de resultados, andlise
de crédito dos devedores dos ativos, fundamentos econdmicos e
juridicos das operag0es; e

(iii) com lastro de agronegdcio, tais como Certificados de Direitos
Credit6rios do Agronegécio (CDCA) e Certificados de Recebiveis
do Agronegdcio (CRA).

Avaliar constantemente a evolucdo de indicadores econdémicos que impactam
os investimentos dos Fundos, tais como, taxas de juro, poupanga, crédito
imobiliario, taxa de desemprego, indices de inflacdo, indicadores de
inadimpléncia etc.;

Analisar os limites de concentracdo de cada Fundo em determinados tipos de
ativo, de acordo com o regulamento e prospecto de tais Fundos;

Aprovar o comprometimento de recursos para investimentos em e/ou
alienacgOes de ativos pelos Fundos, sujeitos a elaboragédo de documentacéo de
fechamento e processo de diligéncia (tais como laudos de avaliacéo de terreno,
laudo ambiental, diligéncia legal, laudo de construgéo, laudo de avaliacdo de
imoveis etc.) e aprovacdo de orcamento de diligéncia;
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f.  Apos concluido o processo de diligéncia descrito na alinea e) acima, aprovar o
efetivo investimento em ativos pelos Fundos;

g. Aprovar investimentos em e/ou alienagéo de valores mobiliarios pelos Fundos,
incluindo andlise de crédito dos emissores/devedores, limites de preco de
venda e compra e analise de concentracdo de ativos nos Fundos; e

h. Fixar diretrizes de investimento para aplicacio e manutencdo do caixa
disponivel, em investimentos com liquidez compativel com as necessidades de
cada Fundo, inclusive durante o periodo de alocacdo dos recursos dos
referidos Fundos em seus ativos alvo.

7. ESTRUTURA ORGANIZACIONAL PARA GESTAO DE RISCOS
Um elemento essencial na gestdo de riscos das Gestoras é manter uma estrutura
organizacional que facilite seus objetivos, ao mesmo tempo em que promove um ambiente
seguro de controle.
Bruce Philips
CEO
. . . Riscos Nao
Riscos Financeiros . .
Financeiros
\
O monitoramento, a mensuracao e o ajuste permanentes dos riscos inerentes as Gestoras sdo
realizados pelo Diretor de Riscos, o qual conta com o auxilio de 01 (uma) profissional e com a
estrutura de Riscos do Fator.
Atribuicbes e responsabilidades:
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Diretoria de Gestéo de Riscos: Nos termos da Resolucdo CVM 21, o Diretor de Riscos
devera implementar, descrever, avaliar, revisar e cumprir as regras, politicas,
procedimentos e controles internos estabelecidos na referida Resolugédo, o qual tem
como principais atribuicbes o suporte a todas as areas no que se refere a
esclarecimentos de todos o0s controles e regulamentos internos, bem como no
acompanhamento de conformidade das operacdes e atividades da area de riscos;
assegurar que a equipe esteja operando de acordo com as diretrizes e politicas
estabelecidas, além de realizar aconselhamento e suporte consultivo a respeito de
regras e normas emanadas de 6rgaos reguladores e autorreguladores; controlar os
ativos, passivos e liquidez dos fundos sob gestdo; acompanhar os indices de
performance e exposicdo de ativos; supervisionar a equipe de gestdo de riscos; e
apresentar relatério de exposicao de riscos de cada fundo sob gestéo, periodicamente
nos Comités ou Comissdes de Investimentos.

Colaborador: Monitorar o risco operacional dos fundos; monitorar a exposi¢cdo aos
riscos de mercado, de liquidez, de concentracao, de contraparte e de crédito, bem como
elaborar testes de estresse e de aderéncia das normas vigentes; e monitorar 0s riscos
associados ao cumprimento das normas regulatérias e autorregulatorias referentes a
atividade das Gestoras, bem como, analisar os riscos de novos produtos e servicos ou
mesmo o inicio de relacionamento com clientes que envolvam determinado grau de
risco.

Realizar conjuntamente com o Diretor de Riscos as seguintes atividades: implementar
programas de treinamento aos colaboradores e demais procedimentos operacionais
gue visem o cumprir as regras previstas nesta Politica e outras relacionadas; cumprir a
entrega dos formularios regulatérios, em especial o Formulario de Referéncia, cabendo
realizar a atualizacao e revisao periddica, inclusive mantendo as informacdes referente
as Gestoras atualizadas em seu endereco eletrénico; acompanhar e atualizar os prazos
e normas regulatérias aplicaveis; realizar testes a fim de monitorar e avaliar a efetividade
desta Politica, bem como sugerir e acompanhar as a¢des de melhorias decorrentes dos
relatérios emitidos apos a realizacdo dos testes; desenvolver e disponibilizar a Diretoria
um relatério de controles internos conforme estabelecido na Resolugdo CVM 21. Este
relatério devera ser elaborado anualmente e disponibilizado até o ultimo dia Gtil do més
de abril; manter atualizadas no website as politicas cuja publicidade é exigida tanto pela
Resolucdo CVM 21 como pelas regras autorregulatérias da ANBIMA, ser o responsavel
pela interacdo com os 6rgaos reguladores e associa¢des autorreguladoras; e informar
a CVM sempre que verifique, no exercicio das suas atribuicdes, a ocorréncia ou indicios
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de violacao da legislacdo que incumbe a CVM fiscalizar, no prazo maximo de 10 (dez)
dias Uteis da ocorréncia ou identificacao.

8. RISCOS

Na presente Politica estéo relacionados os critérios e parametros utilizados para gerenciamento
dos tipos de riscos e seus pontos de controle que devem ser observados pelos colaboradores
da area de Gestdo de Riscos sob a supervisdo do Diretor de Riscos, podendo ou nao ser
realizadas conjuntamente com a equipe de Gestéo.

8.1

Risco de Mercado
O gerenciamento do risco de mercado tem como principais funcdes:

a. lIdentificar, medir, controlar e analisar os riscos de mercado, assegurando que
0s riscos assumidos estejam de acordo com a disposicdo mercado; e

b. Conhecer, analisar, controlar e reportar de forma continuada a situagao,
evolucéo e tendéncias das posi¢des de risco de mercado e dos resultados.

O risco de volatilidade dos indexadores que corrigem as operacfes é associado a
movimentos favoraveis e adversos nos valores deles, gerando perda ou ganho
financeiro para a instituicao.

Este risco é administrado pelas técnicas de avaliagdo de riscos tradicionais, o VaR
(value at risk), cenarios de estresse e analise de sensibilidade. Consiste em avaliar a
eficacia dos modelos simulando sua aplicacao com dados histéricos da carteira e com
os dados primérios que estao disponiveis para a operacionalizacao deles.

O célculo do valor de risco € um método de se obter o valor esperado da méxima perda
(ou pior perda), dentro de um horizonte de tempo com um intervalo de confianca.

Trata-se de uma estimativa, que é sempre influenciada pela variabilidade amostral. A
forma mais simples de verificar a precisao do modelo é por meio da contagem de vezes
gue o VaR é excedido. Em seguida utiliza-se teste de hip6tese para verificar se a taxa
de erro é aceitavel. Em caso negativo, considera-se o modelo néo eficaz. Quanto maior
o nivel de confianga, mais dificil sera a verificagdo do modelo.
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8.2

Para os Fundos com estratégias que envolvem posi¢cdes em produtos com baixa liquidez
e que possuem prazos de resgate proporcionalmente mais longos, tais como os Fundos
de Investimento em Participacbes (FIP), ndo ha necessidade de implementacdo de
sistemas de controle de risco baseado em metodologias de VaR e Stress-test. As
carteiras de investimentos em participagbes apresentam um perfil de maturagéo de
longo prazo, resultando na iliquidez dessas posi¢cfes, as cotas ndo sdo passiveis de
resgates intermediarios.

Risco de Crédito /Contraparte

O risco de contraparte € gerido com mesmo rigor e critério do risco de crédito e fica na
responsabilidade de um conjunto de areas, na realizacdo de suas atividades diarias, ao
longo de todo o ciclo de crédito. Avalia-se a tradi¢éo, o historico, a qualidade de gestéo,
0 comportamento e a capacidade financeira da contraparte.

Inclui indicadores de endividamento, liquidez, alavancagem, rentabilidade, evolugdo das
receitas etc. Do ponto de vista financeiro, o principal fator decisivo, sédo projecbes de
fluxo de caixa futuro, para avaliar a capacidade de pagamento em diferentes cenarios
macro e microecondmicos.

O gerenciamento do risco de crédito consiste: (i) no processo de identificagdo e
avaliacdo de riscos existentes ou potenciais do seu efetivo monitoramento e controle,
conduzidos por meio de politicas e processos de gestdo; (ii) do estabelecimento de
limites consistentes com as estratégias de negocios; e (iii) ado¢cdo de metodologias
voltadas a sua administragao.

Como parte integrante do risco de crédito existe a etapa de andlise, selecdo e
monitoramento dos ativos das carteiras. O processo é realizado da seguinte forma:

a. Evolucdo da situagdo econdmico-financeira dos envolvidos na operagao.
Periodicamente s&o reavaliados os indicadores de situacdo tanto do tomador
guanto da contraparte. A exposicao ao risco de contraparte faz parte dos limites
gerais de crédito concedidos aos clientes, que sdo apurados por analise
convencional de crédito;

b. Garantias, avaliacdo periddica do grau de suficiéncia das garantias e sua
liquidez;
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8.3

c. Deteccdo de indicios de deterioracdo da qualidade de operacdes. E controlada
pelo nivel de atraso das parcelas, queda de liquidez das garantias, variacdes
expressivas das contas de balanco, entre outros indicadores;

d. Ramo de atividade previamente selecionado;
e. Seguros;

f. Andlise da Carteira: abertura de carteira (quando aplicavel, por exemplo, no caso
de cotas de FIDC) para melhor conhecimento dos riscos do ativo. A analise é
feita com base na pulverizagdo, historico de inadimpléncia, andlise dos
devedores com base em relatérios de risco (Serasa, Boa Vista etc.); visitas e/ou
reunides presenciais;

g. Gerenciamento de ativos probleméticos; e

h. Armazenamento de informacdes referentes as perdas associadas ao risco de
crédito, inclusive aquelas relacionadas a recuperacao de crédito.

A periodicidade do monitoramento dos CRIs é definida com base nos ratings internos
estabelecidos e pode sofrer eventuais alteracdes em fungé@o deste monitoramento.

Risco de Liquidez

E a possibilidade de ocorréncia de desequilibrios entre ativos negociaveis e passivos
exigiveis, descasamentos entre pagamentos e recebimentos que possam afetar a
capacidade de pagamento dos Fundos, levando-se em consideracdo as diferentes
moedas e prazos de liquidacdo de seus direitos e obrigacoes.

Este risco deve ser acompanhado constantemente de modo que as Gestoras possam
liquidar as operagfes dos Fundos em tempo habil e de modo seguro.

Em conjunto com o administrador responsavel pelo Fundo, diariamente é efetuada a
andlise das posi¢des para identificar, avaliar e controlar o risco de liquidez, bem como,
adequacédo dos limites operacionais.

Efetua-se testes regulares de estresse e aderéncia em cenario normal e em cenério de
crise, as estratégias de atuacdo a serem seguidas em cada caso serdo definidas pelo
Diretor de Gestéo de Risco.
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8.4

8.5

Se possivel as Gestoras devem manter a maior parte de seus recursos (disponibilidades
ou equivalentes e titulos e valores mobiliarios) em ativos de alta liquidez, a fim de que
possam ser prontamente convertidos em caixa, sem grandes reducdes de valores, em
situagdes de estresse.

Risco Operacional

Consiste na possibilidade de ocorréncia de perdas resultantes de falha, deficiéncia ou
inadequacdo de processos internos, pessoas e sistemas, ou de eventos externos, o
risco legal associado a inadequacao ou deficiéncia em contratos firmados, bem como a
sancdes em razdo de descumprimento de dispositivos legais e a indenizacdes por
danos a terceiros decorrentes das atividades desenvolvidas pelas Gestoras.

O risco operacional esta presente em todos 0s processos existentes na Fator Real
Estate e é decorrente do mapeamento de potenciais falhas operacionais que possam
vir a ocorrer em diferentes etapas destes processos, afetando todas as partes do
negocio. Dessa forma, esta Politica determina que sua estrutura de gerenciamento deva
ser permanentemente atualizada em relacdo aos processos existentes e seus
respectivos controles de avaliagéo e mitigagao do risco.

A Fator Real Estate utiliza estrutura interna de tecnologia e o0 armazenamento de dados
é feito em servidor virtual, o que facilita contingéncia para a continuidade dos negécios.

Risco de Concentracao

O risco associado aos investimentos é diretamente proporcional a concentragdo das
aplicagbes nos Fundos. Portanto, quanto maior a concentracdo das aplicacbes em
poucos ativos ou emissores, maior serd a vulnerabilidade do investimento. Os limites de
concentracdo por ativos e emissores sdo definidos nas respectivas politicas de
investimentos dos fundos de investimentos geridos de acordo com a regulamentacéo
aplicavel.

A fim de minimizar a possibilidade de ocorrer o desenquadramento ativo das posi¢oes
detidas pelos Fundos, as Gestoras adotam sistema de controle de limites e percentuais
méximos de concentragao.

Contudo, oscilagbes naturais de mercado podem levar ao desenquadramento passivo,

Y

isto é, alheio & vontade das Gestoras, que causem alteracbes imprevisiveis e
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significativas no patrimdnio liquido dos fundos ou nas condi¢des gerais do mercado de
capitais. Nesse caso, 0 prazo para reenquadramento € indicado nos termos da
regulamentacdo aplicavel, devendo a é&rea de Gestdo diligenciar para que o
reenquadramento ocorra neste prazo.

Nao obstante o acima previsto, em caso de qualquer outra situagdo de
desenquadramento ndo caracterizado como passivo, as Gestoras deverdo cessar
gualquer atividade que possa agravar o referido desenquadramento e passardo a
adotar, imediatamente, providéncias para reduzir as posicbes que estejam
desenquadradas.

Em conjunto com as areas de Gestao é dever da area de Compliance informar ao Diretor
responsavel pela administracdo de recursos de terceiros o0s casos de
desenquadramentos que permanegam por mais de 24 (vinte e quatro) horas a contar da
notificacdo de ciéncia remetida pelo gestor responsavel pela estratégia. Conforme
regulamentacao especifica sobre o tema, a CVM devera ser informada sobre a situacao
de desenquadramento. Caso o desenquadramento nédo tenha sido sanado dentro do
prazo normativo aplicavel, o Diretor de Riscos devera levar o caso a apreciagdo do
Comité de Compliance/PLD e/ou Comité de Investimentos e/ou respectivas comissbes
de investimentos.

As Gestoras s6 realizardo a gestdo de fundos de investimento que tenham em seus
respectivos regulamentos, de forma expressa e clara, quais sédo os limites de
concentracdo por emissor e modalidade de ativo de modo que os cotistas tenham
ciéncia inequivoca dos riscos envolvidos. Em relacdo a Fundos destinados
exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da regulamentagdo em vigor,
gue admita em suas politicas de investimento a auséncia de limites de concentracdo por
emissor e modalidade de ativo, tal condicao devera estar expressa nos regulamentos.

A mitigacao dos riscos de concentracdo é efetuada com base em critérios para avaliacao
e mensuracdo do grau de exposicdo estabelecido em cada um dos regulamentos dos
Fundos. Cabera ao Diretor de Riscos monitorar o risco de concentracdo, considerando
ativos financeiros e emissores, relacionado a cada Fundo e/ou recursos de terceiros
administrada sob gestdo das Gestoras.

9. COMPRA E VENDA DE VALORES MOBILIARIOS
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10.

Sado consideradas pessoas vinculadas as Gestoras, suas carteiras proprias, seus sécios ou
acionistas e administradores que se caracterizem como pessoas fisicas ou juridicas, os
operadores e empregados relacionados com as operacfes realizadas, bem como seus
cbnjuges ou companheiros e filhos menores.

As pessoas vinculadas devem observar as normas existentes na Politica de Investimentos
Pessoais para fins da realizacdo de investimentos pessoais.

CONTRATACAO DE SERVICOS DE TERCEIROS EM NOME DOS FUNDOS

No ambito das atividades de Gestdo de Recursos as Gestoras identificaram que os Unicos
possiveis terceiros contratados em nome dos Fundos sao as corretoras de titulos e valores
mobiliarios, consultores e servicers. Contratacdes de prestacdes de servicos sdo de
responsabilidade do administrador fiduciario, entretanto, como coobrigada nas
responsabilidades e por melhores praticas de mercado as Gestoras avaliam a necessidade de
realizar andlise nos terceiros com atuacao relevante e que tenham relagdo direta com a
atividade desempenhada pelas Gestoras.

Caso haja pretenséo de contratacdo de empresa com relacionamento entre as partes do Fator,
aplica-se a mesma avaliagdo abaixo mencionada. Destaca-se ainda que, previamente a
efetivacdo da contratacdo, os investidores serdo consultados de forma a aprovar ou ndo sua
concretizagao, por meio de Assembleia ou conforme expressamente definido nas diretrizes do
regimento de cada fundo.

10.1 Selec¢éo e avaliacéo

A selecédo e contratacdo de determinados prestadores de servico em nome do Fundo é
responsabilidade do administrador fiduciario. Como forma de melhores praticas de
mercado as Gestoras realizam a avaliagdo apenas para identificar os riscos em que
esta inserida.

Com o objetivo de verificar a capacidade dos terceiros contratados, as Gestoras,
realizam diligéncia, para verificar se estdo de acordo com os requisitos legais minimos

exigidos em normas.

S&o realizados os seguintes procedimentos:
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a. Avaliacao reputacional do terceiro junto ao mercado;

b. Pesquisas nominais e por CPF e/ou CNPJ, para identificacdo de processos
administrativos ou judiciais em curso ou encerrados; e

c. Pesquisas em listas de sangdes e outras listas relacionadas a prevencdo a
lavagem de dinheiro e combate ao financiamento do terrorismo.

Outros procedimentos adicionais podem ser estabelecidos pela area de Compliance,
responsavel por supervisionar e acompanhar os relacionamentos. Caso haja
necessidade, a area de Compliance pode acionar outras areas para ajudar na avaliagdo
do prestador de servico, principalmente em questdes técnicas.

O processo de avaliagdo de um prestador de servigo sera sempre realizado quando de
seu primeiro contato com a Fator Real Estate e reavaliado no periodo nédo superior a 36
(trinta e seis) meses, conforme avaliacdo interna de risco.

10.2 Avaliacdo das Documentacgdes recebidas
No processo de avaliagdo inicial, a area de Compliance das Gestoras verifica a
suficiéncia e adequacdo das informagdes e documentos prestados, levando em
consideracdo, como principais critérios, o porte do terceiro, o volume de transacfes a
criticidade dos servicos a serem prestados e 0s riscos envolvidos, podendo se
necessario, solicitar informagdes ou diligéncias adicionais.
Atendidos os requisitos minimos, a area de Compliance informa os responsaveis pela
contratacdo da aprovacao do relacionamento.
10.3 Acompanhamento e Supervisao dos terceiros contratados
A area de Compliance realiza 0 acompanhamento dos terceiros contratados por meio
de avaliagbes periddicas, com base no grau de risco estipulado no inicio do
relacionamento.
Os critérios utilizados para classificacdo na escala de risco dos contratados levam em
consideracéo:
a. Areputacdo da contraparte;
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b.

A existéncia de pessoas politicamente expostas ou de vinculos com pessoas
politicamente expostas;

A falta de transparéncia na estrutura societaria da contratada que dificulte a
visualizag&o dos beneficiarios finais;

A avaliacéo do nivel de complexidade do escopo da prestacao de servico;
A necessidade da contratacao;

Conhecimento técnico;

A capacidade de atendimento no nivel de servigo requerido; e

O fato de a contraparte nao ser associada a ANBIMA ou aderente a cédigos da
ANBIMA, dentre outros que sejam necessarios.

10.4 Classificacéo de Risco

A classificacdo dos terceiros contratados se dara pelos graus de risco baixo, médio ou
alto. O enquadramento dos prestadores de servico é realizado pela area de Compliance
durante o processo de inicio ou manutencdo de relacionamento. A supervisdo dos
prestadores de servi¢o ocorrera:

a.

A cada 12 meses para os prestadores de servico enquadrados como de alto
risco. Sera classificado como alto risco o prestador de servico no qual for
identificado potencial conflito de interesse, pessoa politcamente exposta no
quadro societario com informacgfes relevantes em midia ou processos. Para
essa classificacdo, também serdo considerados com alto riscos as instituicfes
contratadas pelos Fundos que tiverem suas atividades autorreguladas pela
ANBIMA e ndo forem associadas ou aderentes aos Cédigo de Regulagéo e
Melhores Préticas, entre outros;

A cada 24 meses para os prestadores de servico enquadrados como de médio
risco. Serdo classificadas como médio risco as instituicées que tiverem ressalvas
no processo de Due Diligence, reportarem ocorréncia de ndo conformidades ou
pessoa politicamente exposta no quadro societario sem informacgdes relevantes
em midia; entre outros itens e
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11.

12.

13.

c. A cada 36 meses para os prestadores de servico enquadrados como de baixo
risco. Sera classificado como baixo risco o terceirizado contratado que atender
de forma satisfatéria a todos os critérios.

COMBATE E PREVENCAO A LAVAGEM DE DINHEIRO E AO FINANCIAMENTO DO
TERRORISMO E DA PROLIFERACAO DE ARMAS DE DESTERUICAO EM MASSA

A Fator Real Estate devera observar a Politica Interna de Prevencao a Lavagem de Dinheiro e
Combate ao Financiamento do Terrorismo e da Prolifera¢éo de Armas de Destruicdo em massa,
bem como cooperar plenamente, de acordo com as leis aplicaveis, com os esforcos dos 6rgaos
governamentais competentes para evitar, detectar e processar lavagem de dinheiro e
financiamento de terrorismo. A Fator Real Estate ndo poderd, conscientemente, fazer negécios
com clientes existentes ou potenciais cujo dinheiro seja suspeito de ser proveniente de, ou
usado para, atividades criminosas ou terroristas. Se souber de fatos que levem a uma
suposicao razoavel de que algum cliente esteja envolvido em tais atividades, ou de que as
transacgdes de algum cliente sejam, elas proprias, criminosas em suas respectivas finalidades,
deverédo ser tomadas as devidas providéncias, de acordo com a lei e a Politica mencionada
acima.

CARACTERISTICAS GERAIS

As Gestoras estdo em conformidade com a designacdo de um Diretor responsavel pela
Administracéo de Recursos de Terceiros, nos termos da regulamentacdo em vigor; néo aplica
gualquer valor nos Fundos geridos; mantém registros analiticos sobre qualquer negociagao por
ela realizada com os Fundos; ndo presta fiang¢a, aval, aceite ou coobriga-se, de qualquer forma,
nas operacgdes dos Fundos; ndo utiliza ativos de sua propria emissdo como garantia de
operacOes praticadas pelos Fundos; e a carteira prépria ndo atua como contraparte de
operacOes realizadas pelas Carteiras Geridas ou pelos Fundos.

SEGREGACAO DE FUNCOES

Os colaboradores relacionados com a gestéo de ativos e carteiras de valores mobiliarios, nos
termos da Resolucdo CVM 21 estdo alocados para desempenhar suas fungcbes em locais de
trabalho destinados a cada area, apartados por salas diferentes para possibilitar uma clara
distincdo de cada funcéo, estando totalmente segregados dos colaboradores que atuam nas
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15.

funcdes de compliance e controle de riscos. Além da segregacéo fisica e de colaboradores,
cada &rea possui equipamentos e acessos eletronicos diferentes e independentes.

RATEIO E DIVISAO DE ORDENS ENTRE AS CARTEIRAS DE VALORES MOBILIARIOS

As ordens de compra e de venda de ativos podem ser realizadas em conjunto ou
individualmente. Caso ocorra o agrupamento de ordens, as Gestoras deverdo seguir 0s
procedimentos minimos de alocacéo justa no rateio das ordens, conforme relacionado abaixo:

a. As ordens agrupadas devem ser separadas e organizadas por familia de Fundos e/ou
carteiras geridas, ou seja, de acordo com uma estratégia especifica de sua politica de
investimento ou objetivo predefinido de cada um deles, conforme o caso; e

b. As ordens realizadas para os Fundos que seguem uma mesma estratégia sdo enviadas
em conjunto e, uma vez executadas, devem ser rateadas proporcionalmente (alocacao
pro-rata) entre eles, de acordo com o volume de cada Fundo e montante de alocacao
aprovado nas respectivas Comissdes de Investimentos, no caso dos Fundos, sempre
utilizando o critério de preco médio.

SELECAO, DECISAO E ALOCACAO DE INVESTIMENTOS

Um rigoroso procedimento de selegdo, decisdo e alocacdo de investimentos pela equipe de
gestado de recursos de terceiros € essencial para contribuir para a boa performance dos Fundos,
a qual é realizada com diligéncia e cautela, levando em conta o interesse dos cotistas dos
Fundos, garantindo os objetivos dos Fundos e respeitando as leis e regulamentacdes
aplicaveis.

A selecao de ativos é realizada pela equipe de gestao que se baseia em estudos internos e
relatérios elaborados por casas de research renomadas. As informacdes essenciais
relacionadas aos ativos selecionados sdo compiladas em um relatério, o qual contera sugestao
de alocacdo nos portfolios geridos pelos analistas responsaveis, e € encaminhado para a
apreciacao das respectivas comissfes de Investimentos e ou Comité de Investimentos das

Gestoras.

Nas reunifes das Comissdes de Investimentos sdo discutidas as estratégias de investimento
dos Fundos, considerando a conjuntura politica e econdmica atual nacional e internacional, a
exposicao a riscos e a dindmica do mercado. Cabera a Comissao analisar criteriosamente 0s
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relatérios de ativos selecionados encaminhados pelos analistas a fim de identificar
oportunidades de investimento.

As decisdes de investimento sdo tomadas de forma dindmica pelos respectivos responsaveis
pela gestdo de recursos de terceiros, apéds a identificagdo de uma oportunidade, sendo a
alocacgao do ativo determinada de acordo com a politica de investimento de cada veiculo sob
gestdo e as restricbes legais e regulamentares. As discussdes ocorridas nas Comissdes
guando necessario sdo enviadas para deliberacdo do Comité de Investimentos.

ApoGs aprovadas, todas as ordens séo executadas pelos respectivos gestores responsaveis,
gue assumirdo o monitoramento das operacdes, o contato com a corretora, quando necessario,
além do acompanhamento dos demais investimentos que comp&em as carteiras.

A area de Riscos também é responsavel por monitorar as operacdes e instruir, sempre que
necessario, o reenquadramento das carteiras aos parametros definidos pelas instituicdes.
Todas as notificacdes de desenquadramento e justificativas formais dos gestores deveréo ser
formalizadas e devidamente arquivadas pelas Gestoras.

O desinvestimento de uma posicdo também serd objeto de discussdo pela Comissédo de
Investimentos e, quando necessario, pelo Comité de Investimento, cabendo a deciséo definitiva
aos respectivos Diretores responsaveis pela gestao da carteira, 0s quais pautardo seu veredito
nos seguintes critérios: resultados da reavaliacdo do ativo, margem de seguranga suficiente
para continuar com o investimento, enquadramento da carteira e cumprimento do objetivo
esperado do investimento e do Comité.

As respectivas Gestoras constituem férum(s) e Comité(s) e Comissado(des) de acordo com
disposto nas Regras e Procedimentos da ANBIMA para o Cédigo de Administracdo de
Recursos de Terceiros, seguindo:

a. Regras de composicdo minima, hierarquia e alcada;

b. Periodicidade das reunies, nunca inferior a 30 (trinta) dias, e situagbes que demandem
convocacodes extraordinarias; e

c. Processo de tomada de deciséo, incluindo a formalizac&o de atas que descrevam suas
decisfes, acompanhadas de justificativas.

Relativamente as decisdes envolvendo os Fundos de Investimento em Direito Creditério, sdo
observadas as diretrizes constantes do Manual de Gestdo de FIDCs.

Edicdo Datas Aprovacao Pagina
12 Verséo Ultima Atualizacdo | Préxima Reviséo . . X 22 de 28
3*  Novembro/21| Junho/23 Junho/24 Diretoria Executiva




POLITICA DE CONTROLES INTERNOS
fator

FATOR REAL ESTATE - GESTORAS

MATERIAL RESTRITO, SOMENTE PARA USO INTERNO.

Assunto
Gestao

Cédigo
POL.FATORGESTORAS-01

Atividade

Gestao

de Recursos de Terceiros e Riscos

16.

Por fim, vale ressaltar que todas as regras, procedimento de sele¢céo, decisédo e alocacédo de
investimentos realizadas pela equipe de gestdo de recursos de terceiros dispostas para os
Fundos geridos, também serdo aplicaveis ao FIAGRO conforme a categoria de registro adotada
nos termos da Resolucdo CVM 39 de 2021.

POLITICA PARA AQUISICAO E MONITORAMENTO DE CREDITO PRIVADO

As Gestoras adotam, no minimo, os seguintes procedimentos para a aquisi¢cdo de Ativos de
Crédito Privado:

a. Considerar, caso a caso, a importancia da combinacdo de analises quantitativas e
gualitativas e, em determinadas situacdes, utilizar métricas baseadas nos indices
financeiros do devedor;

b. Realizar investimentos em titulos de crédito privado somente com o adequado acesso
as informacdes que o Gestor de Recursos julgar necessarias a devida analise de risco
de crédito para compra e acompanhamento do ativo; e

c. Exigir o acesso direto ou por meio do agente fiduciario aos documentos integrantes da
operacgao ou acessarios que, adequadamente, reflitam a formalizacao juridica dos titulos
ou ativos investidos e, quando aplicavel, a formalizacdo de garantias constituidas em
favor da operacao.

O rating e a respectiva simula do ativo ou do emissor, fornecido por agéncia classificadora de
risco, quando existir, devem ser utilizados como informacao adicional a avaliagéo do respectivo
risco de crédito e dos demais riscos a que devem proceder, e ndo como condi¢cdo suficiente
para sua aquisicdo e monitoramento.

A aquisicdo de crédito privado, cujo risco esteja atrelado a um projeto de desenvolvimento
imobiliario devera, dentre outras andlises, considerar a viabilidade do projeto, a demanda, renda
e demais riscos.

A Fator Real Estate deve estabelecer equipe de profissionais especializados em areas
relevantes para as atividades conduzidas, tais como juridico, analise de crédito, compliance e
monitoramento dos riscos de operagbes com crédito privado, de modo a possibilitar a avaliagcao
prévia das aquisicbes e o monitoramento periédico da qualidade dos titulos, recebiveis ou
créditos adquiridos.
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Em caso de contratacdo de provedores de servicos ou de profissionais terceirizados, deve
haver prévia e criteriosa analise e sele¢cdo dos contratados, nos termos do capitulo 10, quando

couber.

As andlises para aquisi¢cao de crédito privado devem ser capazes de identificar e mensurar os
principais riscos associados e justificar suas aquisi¢cdes, sendo admitidos procedimentos que
considerem os ativos de forma individual ou de forma coletiva, observados:

a.

Natureza e finalidade da transacéo;
Quantidade;

Valor;

Prazo;

Andlise de variaveis como yield, taxa de juros, duration, convexidade, volatilidade, entre
outras que possam ser consideradas relevantes; e

Montante global, vencimentos e atrasos, no caso de aquisi¢cao de parcelas de operagao.

Nas andlises individuais, conforme aplicavel, devem-se observar 0s seguintes aspectos em
relacdo aos devedores e garantidores:

a. Situacdo econémico-financeira (quadro atual e perspectivas/projecdes);
b. Grau de endividamento;
c. Capacidade de geracéo de resultados;
d. Fluxo de caixa;
e. Administracéo e qualidade de controles;
f. Pontualidade e atrasos nos pagamentos;
g. Contingéncias;
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h. Setor de atividade econdmica;
i. Limite de crédito; e

j. Risco operacional associado a aquisicdo, acompanhamento e liquidacdo dos Direitos
Creditérios.

Nas analises de ativos pulverizados e/ou carteiras de ativos, deve-se utilizar modelo estatistico
para avaliacdo da base de devedores, observando-se fatores de agrupamento de riscos de
crédito similares, tais como localizag&o geogréfica, tipo de garantia, risco operacional associado
a aquisicao, acompanhamento e liquidacao dos créditos, histérico de inadimpléncia e grau de
endividamento, bem como risco de fungibilidade (commingling). As referidas analises devem
ser baseadas em critérios consistentes e verificaveis e amparadas por informagdes internas e
externas.

Observados os riscos associados a estrutura dos ativos de crédito privado, deve-se avaliar a
necessidade da combinacdo de analises individuais e pulverizadas.

As Gestoras devem possuir processos e controles que sejam capazes de identificar os ativos
de crédito privado que foram adquiridos pelo Fundo, possibilitando armazenar, ao menos, as
seguintes caracteristicas desses ativos:

a. Instrumento de crédito;

b. Datas e valores de parcelas;

c. Datas de contratagcédo e de vencimento;

d. Taxas de juros;

e. Garantias;

f. Data e valor de aquisico; e

g. Informacgdes sobre o rating da operacéo na data da contratagdo, quando aplicavel.

Edicdo Datas Aprovacao Pagina
12 Verséo Ultima Atualizacdo | Préxima Reviséo . . X 25 de 28
3*  Novembro/21| Junho/23 Junho/24 Diretoria Executiva




POLITICA DE CONTROLES INTERNOS
fator

FATOR REAL ESTATE - GESTORAS

MATERIAL RESTRITO, SOMENTE PARA USO INTERNO.

Assunto
Gestao

Cédigo
POL.FATORGESTORAS-01

Atividade

Gestao

de Recursos de Terceiros e Riscos

17.

Conforme aplicavel a cada tipo de ativo adquirido, os controles utilizados devem ser capazes
de projetar fluxos de caixa ndo padronizados, representar curvas de crédito e calcular valor
presente das operagdes.

As Gestoras estéo aptas a realizar a gestao do crédito da carteira de Fundos 555, Fundos de
Investimento Imobiliarios, e FIDC, devendo cumprir as regras estabelecidas Anexo | — Fundos
de Investimentos 555, Anexo Il - FIDC e Anexo Il - Fundo de Investimento Imobiliario do Cédigo
ANBIMA de Administracéo de Recursos de Terceiros, conforme aplicavel.

As Gestoras devem garantir que os processos de monitoramento de risco de crédito utilizados
sejam capazes de monitorar, segundo critérios consistentes, potenciais perdas associadas ao
risco de crédito.

Deve-se reavaliar periodicamente a qualidade de crédito dos principais devedores/emissores,
sendo a periodicidade da revisdo proporcional a qualidade de crédito - quanto pior a qualidade,
mais curto deve ser o intervalo entre as reavaliagbes — e/ou a relevancia do crédito para a
carteira.

As reavaliacbes deverdo ser devidamente documentadas e apreciadas pelas algadas
decisorias, e suas consideracdes deverdo ser documentadas.

Por fim, vale ressaltar que todas as regras de aquisicdo e monitoramento dispostas para os
ativos de créditos privados, também serdo aplicaveis ao FIAGRO conforme a categoria de
registro adotada nos termos da Resolugdo CVM 39 de 2021.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario é observado, adicionalmente, o regramento
constante do MI. 01.02 - FIl Manual Para Aquisicdo e Monitoramento de Ativos.

AQUISICAO E MONITORAMENTO DE ATIVOS MOBILIARIOS E IMOBILIARIOS

As Gestoras devem implementar e manter em documento escrito, regras e procedimentos para
a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios e Mobiliarios e seu acompanhamento na carteira dos
Fundos, além de manter processo de monitoramento de tais ativos adquiridos pelo Fundo,
adequado ao objetivo e politica de investimento do Fundo, observada a complexidade e
especificidade dos ativos e sem prejuizo da contratacdo de consultoria especializada.

O documento acima mencionado deve conter, no minimo:
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a. Avaliacbes realizadas, incluindo analise da adequacdo ao objetivo e politica de
investimento do Fundo;

b. Avaliacdes econdmicas e financeiras dos ativos; e

c. Avaliagbes dos ativos considerando aspectos juridicos, técnicos e ambientais, incluindo,
guando necessario, laudos de avaliacdo emitidos por empresas especializadas.

As Gestoras sdo as responsaveis pela gestdo do crédito da carteira do Fundo, e devem manter
e implementar regras e procedimentos para a gestdo da qualidade dos créditos, incluindo, no
minimo, limites financeiros e controles operacionais com mecanismos de mitigacao dos riscos
gue devem ser revistos de forma periddica e sempre que as condi¢cbes, ambiente e
pressupostos nos quais ele se baseia se alterarem de forma significativa e relevante.

Caso seja permitido ao Fundo realizar operagBes originadas ou cedidas por empresas
controladoras, controladas, ligadas e/ou sob controle comum das Gestoras e/ou do
administrador fiduciario, devem-se observar, além dos limites de enquadramento aplicaveis, os
mesmos critérios e nivel de diligéncia utilizados em qualquer operagéo, de forma a buscar
realizar as operagcfes em bases equitativas, observadas as demais obriga¢des do regulamento
e da regulacéo vigente.

Por fim, vale ressaltar que todas as regras de aquisicdo e monitoramento dispostas para os
ativos imobiliarios, também serdo aplicaveis ao FIAGRO conforme a categoria de registro
adotada nos termos da Resolugdo CVM 39 de 2021.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario é observado, adicionalmente, o regramento
constante do MI. 01.02 - FIl Manual Para Aquisicdo e Monitoramento de Ativos.
APROVACOES

Este documento foi aprovado pela Diretoria das Gestoras. A via original permanecera na area
de Compliance.

HISTORICO DE REVISOES

12 Versao (novembro/2021) = Criagdo do documento
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22 Revisdo (maio/2022) = Em func¢éo da atualizacao anual, ndo houve alteracdes.
32 Revisdo (setembro/2022) = Alteracdo do item 6.6 e integracdo com o Fator.

42 Revisdo (junho/2023) = Em funcdo da habilitagdo da Fator Innovation como gestora de
recursos de terceiros.
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