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1. OBJETIVO E ABRANGENCIA

Em atendimento ao disposto na regulamentag&o em vigor, bem como em consonéncia com o
disposto no Cddigo de Administracéo e Gestao de Recursos de Terceiros (“Codigo ANBIMA
de AGRT”) e nas Regras e Procedimentos de Administracdo e Gestdo de Recursos de
Terceiros do Cédigo ANBIMA de AGRT, a Seven Pounds Asset Management LTDA.
(“Gestora”) mantém a presente Politica de Aquisicdo e Acompanhamento de Ativos
Imobiliarios e Mobiliarios (“Politica”) para apresentar seus procedimentos internos na
aquisicdo e o monitoramento de ativos imobiliarios e ativos mobiliarios, assim como seu
acompanhamento. A presente Politica se aplica para todos os fundos de investimento
imobiliarios (“Ell”) geridos pela Gestora.

O responsavel pelo controle e execucdo desta Politica serd o Diretor de Gestdo de
Investimentos, conforme definido no Contrato Social e Formulario de Referéncia da Gestora.
Nesse sentido, o Diretor de Gestao de Investimentos sera responsavel pela andlise e
verificagcdo prévia de limites financeiros e controles operacionais necessarios, além da
estruturagdo de mecanismos de mitigacdo dos riscos que devem ser revistos de forma
periddica para a manutengéo das condi¢bes, ambiente e pressupostos nos quais foi baseada
a aquisicdo e ou caso seja vislumbrado qualquer forma significativa e relevante dos fatores
de risco.

A éarea de Risco e Compliance sera responsavel pelo auxilio no acompanhamento das
carteiras dos FIl geridos, atuando no enquadramento e na adequacgdo dos ativos aos
regulamentos dos respectivos fundos.

As andlises e relatérios de acompanhamento serdo documentados e arquivados na sede do
Gestora, ha medida em que forem concluidas.

2. PROCESSO DE AQUISICAO DE ATIVOS

Para fins de analise dos ativos a serem adquiridos, a Gestora realiza inicialmente, por meio
do Diretor de Gestédo de Investimentos ou por outros membros de sua equipe, a analise da
adequacdo do respectivo ativo a carteira da classe de cotas aplicavel. Tal andlise inclui a
avaliacdo da compatibilidade do ativo com o objetivo e a politica de investimentos da(s)
classe(s) do FlI.



Caso entenda cabivel, o Diretor de Gestdo de Investimentos ou o0 membro de sua equipe
poderd submeter tal analise a area de Risco, a fim de que seja ratificada a viabilidade
regulatdria de sua aquisicdo. Apos a ratificagdo por parte do Diretor de Risco ou Diretor de
Compliance, séo iniciadas as analises econbmica, financeira, juridico, ambiental e técnica
apliciveis ao respectivo ativo, incluindo, quando necessario, laudos de avaliacdo emitidos por

empresas especializadas.
3. AVALIACOES REALIZADAS PARA AQUISICAO

3.1. Avaliacées econdmicas e financeiras

As avaliacdes econdmicas e financeiras dos ativos compreenderdo: (i) natureza e finalidade
da transacao; (ii) quantidade do ativo a ser adquirida; (iii) valor; (iv) prazo; (v) andlise de
variaveis como yield, taxa de juros, duration, dentre outras que possam ser consideradas
relevantes; e (vi) montante global, vencimentos e atrasos, no caso de aquisicdo no mercado
secundario.

As avalicbes econbmica e financeira também compreendem a (i) verificacdo da
compatibilidade do valor do ativo ao mercado no momento da aquisi¢do, podendo ser através
da contratacdo de laudos de terceiros, se for o caso; (ii) elaboragéo de cenérios no caso de
projetos a serem desenvolvidos; e (iii) avalicdo de mercado e setorial.

Conforme indicado, quando aplicavel e necessario no caso concreto, a Gestora complementa
a andlise da viabilidade econ6mica da aquisi¢éo do imovel pelo Fundo com laudo de avaliagéo
emitido por empresas especializadas. Para fins de tal analise, sdo avaliadas a Taxa Interna
de Retorno e o Valor Geral de Venda, bem como outros indicadores e indices que sejam
considerados necessarios pelo Diretor de Gestao de Investimentos.

Em caso de ser positiva a andlise econdbmica e financeira, a aquisicdo do ativo ficara
condicionada a aprovacao das analises juridica e técnica.

3.2. Avaliacdes dos aspectos juridicos e técnicos

Para fins de analise dos ativos a serem adquiridos, a Gestora, conforme cada caso, realizara,
por si ou por terceiros especializados (advogados e consultorias técnicas), as analises
juridicas e técnicas sobre 0s ativos, seus proprietarios e antecessores, quando aplicaveis. No



ambito da analise técnica a ser realizada, sera feita a verificacdo das caracteristicas técnicas
do ativo a ser adquirido, incluindo questdes regulatorias, fiscais e ambientais.

Para a realizacao das avaliagGes técnica e juridica:

0] podera ser realizada a contratacdo de terceiros para a elaboracdo de laudos
especificos, tais como: ambientais, anélise de possiveis projetos especificos;
(i) serd realizada a andlise de registro da propriedade, dos vendedores e dos

antecessores do ativo;

(iii) em se tratando de ativos de crédito privado ou quotas de sociedades de propésito
especifico, deverédo ser atendidos integralmente os requisitos dispostos no Codigo
ANBIMA de AGRT, assim como em suas Regras e Procedimentos, destacando-
se em especial as disposi¢cdes da Secao V, Capitulo IV, Anexo VI das Regras e
Procedimentos; e

(iv) andlise dos aspectos tributarios do ativo e da situagéo fiscal e financeira dos
vendedores.

4. MONITORAMENTO DOS ATIVOS

Apés a aquisicao dos ativos, € iniciado o processo de acompanhamento onde ha a compilagéo
e anadlise periédica dos dados divulgados sobre os ativos da carteira. O foco do processo de
monitoramento dos ativos deve ser a evolucao dos riscos identificados durante o processo de
aquisicdo do ativo, sejam eles de natureza legal, técnica, ambiental, regulatéria ou
mercadolégica.

Sendo assim, o ativo adquirido ser4 monitorado de perto para assegurar que este cumpra os
limites de concentragdo e gerenciamento da exposicdo ao risco da carteira, conforme
definidos nos regulamentos dos Fll. Todas as reavaliacdes deverdo ser conduzidas por
terceiros e/ou pelo Diretor de Gestao de Investimentos e sua equipe, de acordo com as regras
apliciveis, assim como deverdo ser diretamente aprovadas pelo Diretor de Gestdo de
Investimentos e ficar documentadas e registradas.

A periodicidade da reavaliacdo da qualidade de crédito dos principais devedores/emissores
deve ser proporcional a qualidade de crédito — quanto pior a qualidade, mais curto deve ser o
intervalo entre as reavaliagfes ou a relevancia do crédito para a carteira.



Normalmente deverdo ser acompanhados os seguintes aspectos referentes a cada um dos
ativos, se aplicaveis:

(i) monitoramento da conservacdo e manutencao do imovel, assim como da regularidade das
licencas, condicionantes, alvaras e contrapartidas;

(i) monitoramento do contrato, abrangendo validade, seguros, garantias, reajustes e
pagamentos;

(iify monitoramento  constante das condicdes de mercado, abrangendo andlise
macroecondmica, setorial e condi¢cdes de vacancia e preco de cada regido; e

(iv) monitoramento das alteragcfes regulatérias e de legislagéo referente aos iméveis

Adicionalmente, no @mbito do monitoramento das condi¢bes de mercado, o Diretor de Gestao
de Investimentos e sua equipe deve verificar os principais indicadores de mercados
disponiveis como por exemplo performance de a¢fes e dos titulos de dividas, ratings publicos
e spread das ultimas negociacdes feitas no mercado, indices setoriais que possuem alta
correlagdo com os desempenhos regional das empresas e acompanhar os principais jornais
e sites, as noticias da empresa e do setor, conforme o grau de risco aplicado ao ativo.
Periodicamente, este levantamento também deve ser realizado no site da Comissado de
Valores Mobiliarios ou Brasil, Bolsa e Balcdo — B3, quando for um ativo emitido por empresa
aberta, para consulta de fatos relevantes, Informativos de Resultados trimestrais,
DemonstracBes Financeiras anuais, entre outros.

Caso haja qualquer fato ou altera¢éo na performance/comportamento de um ativo, o Diretor
de Gestdo de Investimentos ou um membro de sua equipe analisard o ocorrido. Qualquer
evento extraordindrio que possa de alguma forma impactar a avaliacdo do ativo devera ser
reportado a area de Risco e Compliance.

5. CREDITO PRIVADO

5.1. Aquisicao de crédito privado

Em se tratando de aquisicdo de ativos de crédito privado, nos termos do Cédigo ANBIMA de
AGRT, a analise efetuada pelo Diretor de Gestdo de Investimentos deve ser capaz 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.



Nas andlises individuais, conforme aplicavel, devem-se observar os seguintes aspectos em
relacdo aos devedores e garantidores: (i) situagdo econdmico-financeira (quadro atual e
perspectivas/projecoes); (ii) grau de endividamento; (iii) capacidade de geracéo de resultados;
(iv) fluxo de caixa; (v) administragéo e qualidade de controles; (vi) pontualidade e atrasos nos
pagamentos; (vii) contingéncias; (viii) setor de atividade econdmica; (ix) limite de crédito; e
(xx) risco operacional associado a aquisi¢cdo, acompanhamento e liquidacao ativos de crédito
privado.

Nas andlises de ativos de crédito privado pulverizados e/ou carteiras de ativos, deve-se utilizar
modelo estatistico para avaliagdo da base de devedores, observando-se fatores de
agrupamento de riscos de crédito similares, tais como localiza¢ao geografica, tipo de garantia,
risco operacional associado a aquisicdo, acompanhamento e liquidacdo dos créditos, histérico
de inadimpléncia e grau de endividamento, bem como risco de fungibilidade (commingling).

As referidas andlises devem ser baseadas em critérios consistentes e verificaveis e
amparadas por informagdes internas e externas. Observados o0s riscos associados a estrutura
dos FIl e dos ativos de crédito privado, deve-se avaliar a necessidade da combinacdo de
analises individuais e pulverizadas

Ainda, ao adquirir ativos de crédito privado para as carteiras das classes dos Fll, serédo
adotados ainda os seguintes procedimentos minimos:

() 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;

(i) realizar investimentos em ativos de crédito privado somente se tiver tido acesso
as informacdes necessérias a devida analise de risco de crédito para compra e
acompanhamento dos ativos de crédito privado; e

(iii)  exigir o acesso direto ou por meio do agente fiduciario aos documentos integrantes
da operacdo ou a esta acessorios que, adequadamente, reflitam a formalizagéo
juridica dos ativos de crédito privado investidos e, quando aplicavel, a formalizagcéo
de garantias constituidas em favor da operacao.

O Diretor de Gestéo de Investimentos e sua equipe devem possuir processos e controles que
sejam capazes de identificar os ativos de crédito privado que foram adquiridos pelas classes
do FlI, possibilitando armazenar, ao menos, as seguintes caracteristicas dos ativos de crédito
privado: (i) instrumento de crédito; (ii) datas e valores de parcelas; (iii) datas de contratacdo e



de vencimento; (iv) taxas de juros; (v) garantias; (vi) data e valor de aquisicdo; e (vii)
informacg@es sobre o rating da operacao na data da contratacdo, quando aplicavel.

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

O Diretor de Gestao de Investimentos e sua equipe devera, para a aquisicdo de ativos de
crédito privado cujo risco esteja atrelado a um projeto de desenvolvimento imobiliario, dentre
outras analises, considerar a viabilidade do projeto, a demanda, renda e demais riscos.

Caso seja permitido as classes do FIl em questéo realizar operacdes originadas ou cedidas
por empresas controladoras, controladas, ligadas e/ou sob controle comum da Gestora, deve-
se observar, além dos limites de enquadramento aplicaveis e de eventuais necessidades de
aprovacao das respectivas operacbes em assembleias de cotistas da classe, os mesmos
critérios e nivel de diligéncia utilizados em qualquer operacédo, de forma a buscar realizar as
operacdes em bases equitativas, observadas as demais obrigacfes do respectivo anexo —
classe e da regulagédo vigente.

5.2. Monitoramento de crédito privado

Em se tratando de ativos de crédito privado, nos termos do Codigo ANBIMA de AGRT, a
analise deve ser capaz de identificar e mensurar os principais riscos associados e justificar
suas aquisicbes, sendo admitidos procedimentos que considerem os ativos de forma
individual ou de forma coletiva.

Sendo assim, o Diretor de Gestdo de Investimentos e sua equipe devera 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.

Nesse processo, a equipe do Diretor de Gestdo de Investimentos deve reavaliar
periodicamente a qualidade de crédito dos principais devedores/emissores, levando em conta
a relevancia do crédito dentro da carteira, armazenando e atualizado ao menos as seguintes
informag@es, quando aplicaveis: (i) instrumento de crédito; (ii) datas e valores de parcelas; (iii)
datas de contratacdo e vencimento; (iv) taxas de juros; (v) garantias; (vi) data e valor de
aquisicao; e (vii) informacdes sobre o rating da operagédo na data da contratacéo.



A periodicidade da reavaliagdo da qualidade de crédito dos principais devedores/emissores
deve ser proporcional a qualidade de crédito — quanto pior a qualidade, mais curto deve ser o
intervalo entre as reavaliages ou a relevancia do crédito para a carteira.

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

Por fim, destaca-se que as préticas relacionadas a aquisicdo e monitoramento dos ativos de
crédito privado podem ser aplicaveis de forma mitigada, desde que envolvam emissores
listados em mercados organizados e levem em consideracdo a complexidade e a liquidez do
ativo de crédito privado, a qualidade do emissor e a representatividade do ativo de crédito
privado nas carteiras das classes.

A andlise da relevancia das praticas a serem adotadas é de responsabilidade do Diretor de
Gestdo de Investimentos e sua equipe, inclusive no que concerne as disposicfes da
regulacao vigente aplicavel ao FlI.

5.3. Sistemas de controle

Todos os controles serao feitos por planilhas eletrénicas, alimentadas por dados do mercado.
Tais planilhas serdo armazenadas localmente e em nuvem com seguranga. Para controle
poderd ser utilizada também consultoria especializada que tera as tarefas abaixo, juntamente
com o Diretor de Gestao de Investimentos e sua equipe:

() analisar, selecionar, avaliar e acompanhar, de acordo com a politica de investimento
e regulamento do FIlI, ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FlI;

(i) participar de negociacdes e propor negocios ao Diretor de Gestao de Investimentos],
como aumento, diminuicdo, entrada ou saida de participacdo em determinado
empreendimento, observado seu regulamento e sua politica de investimentos;

(iif) administrar as locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio do Fll e a exploracéo do direito de superficie, atividades normalmente feitas
por administradores de condominios;

(iv) acompanhar projetos e comercializagdo dos respectivos imoveis, areas adjacentes ou
concorrentes, e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

(v) avaliar a possibilidade de execucdo das garantias, definindo-se critérios especificos
para essa avaliagcéo, variabilidade do valor de liquidacdo, inclusive considerando os



provaveis valores de venda forcada, e definir os percentuais de refor¢co de garantia
(overcollateral) em funcédo de um valor conservador de liquidagéo forcada.

6. OPERACOES COM COMPARTILHAMENTO DE GARANTIAS

Quando houver o compartilhamento de garantia(s) no ambito das operagbes ligadas aos
ativos, o Diretor de Gestdo de Investimentos deve assegurar-se de que este
compartilhamento seja adequado a operacdo, bem como verificar em que condi¢bes a(s)
garantia(s) podera(ao) ser executada(s).

Ainda, devem ser reavaliadas periodicamente as garantias e o atendimento das condi¢des
para eventual execug¢do enquanto o ativo de crédito privado permanecer na carteira da classe
do Fll, tomando as medidas cabiveis.

A periodicidade das reavaliagdes deve ser proporcional a relevancia do crédito para a carteira
e a relevancia da garantia na avaliacdo do risco de crédito, ndo podendo ser superior a 12
(doze) meses.

7. INADIMPLENCIA

Em caso de deterioracdo da qualidade de crédito do ativo ou de sua garantia, podera ser
considerada a sua venda, ainda que com perda financeira, juntamente com outras
possibilidades a serem ponderadas pelo Diretor de Gestao de Investimentos. Entretanto, cada
operagdo possui uma estratégia de resposta diferente ao default (inadimpléncia), pensada
especialmente para lidar com as suas especificagfes. O Diretor de Gestao de Investimentos,
em conjunto com sua equipe, devera adotar as medidas administrativas ou judiciais cabiveis
para buscar éxito na recuperagéo dos créditos.

8. VIGENCIA E ATUALIZACAO DA POLITICA

Historico das atualizacbes desta Politica

Data Verséo Responsavel
22 dgoe;t;rll de Atual Diretor de Gestdo de Investimentos
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