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1. INTRODUCAO

Este manual tem por finalidade indicar a estrutura de Gerenciamento de Risco de Crédito de acordo
com as melhores praticas de mercado e os procedimentos adotados no processo de controle de Risco
de Crédito adotados pela High Gestdo e Investimentos Ltda. (“HGI Capital”) em integral atendimento
a regulamentacdo vigente. Este Manual sera atualizado quando da publicacdo de novas legislacGes
externas e/ou alteracdo de procedimentos internos que impactem no gerenciamento do capital da HGI

Capital.

2. COMITES

2.1 Comité de Investimentos:

Frequéncia: Semanal

Composigao: Diretor Executivo, Diretor de Gestao, Diretor de Distribuicao e Suitability, Diretor de

Compliance, Risco e PLDFT, Equipe Operacdes Estruturadas.
Objetivos:

1. Apresentacdo pela Equipe OperagGes Estruturadas das operagGes na esteira para aquisicdao
via Fundos da HGI Capital;

2. Definir aquisicdo de ativos imobilidrios via Fundos da HGI Capital;

2.2 Comité Risco:

Frequéncia: Mensal

Composigao: Diretor Executivo, Diretor de Gestao, Diretor de Distribuicdo e Suitability e Diretor

de Compliance, Risco e PLDFT.
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Objetivos:

3. Definir e acompanhar os limites de exposicao que cada fundo pode ter a determinado papel
ou estrutura de investimento;

4. Definir e acompanhar as diretrizes da Politica de Gestdo de Risco e Compliance da HGI
Capital.

5. Monitoramento dos niveis de garantias e indicadores previstas para os ativos de crédito e

imobiliarios.

3. FUNCOES

3.1 Diretor Executivo:

e Nomear Diretor responsavel por Risco, que podera desempenhar outras fungdes na
instituicdo, com excecdo a administracdo de recursos de terceiros.

e Participacdao em Comité de Risco e de Investimento.

3.2 Diretoria de Compliance e Risco:

e Atualizar o Manual de Risco de Crédito.

e Realizar o gerenciamento do risco de crédito dos ativos pertencentes aos fundos geridos
pela HGI Capital.

e Documentar e armazenar as informacgbes referentes as perdas associadas ao risco de
crédito.

e Elaborar e disseminar a politica de gerenciamento de risco de crédito aos colaboradores
da Instituicdo, em seus diversos niveis, estabelecendo papéis e responsabilidades, bem
como as dos prestadores de servicos terceirizados.

e Acompanhar a legislacdo vigente quando da exigéncia da divulgacdo de novas
informacdes.

e Participacdo em Comité de Risco e de Investimento.
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4. METODOLOGIA DE GERENCIAMENTO

O Gerenciamento de Risco de Crédito dos ativos componentes das carteiras geridas pela HGI Capital
serd realizado principalmente através da observancia aos procedimentos elencados abaixo, essenciais
a aquisicdo do ativo e o seu posterior monitoramento. E adicionalmente, também ¢é realizado o
controle por meio do monitoramento dos relatérios elaborados pelo Administrador Fiduciario,

segundo suas politicas e controles de Risco de Crédito previamente definidas.

Dessa forma, a HGI Capital busca entender ainda a estruturacdo dos ativos antes da aquisicao dos

mesmos por Fundos de Investimento, seguindo as seguintes etapas:

CONTINGENCIA

Comité de Investimentos

FORMALIZACAO
3
PLANEIAMENTO

MONITORAMENTO

Comité de Risco e

CONFORME Crédito

ARQUIVAMENTO

4.1 Originacao

A equipe de originacdo da HGI Capital é responsavel pela originagdo, estruturagdo e analise de
todos os ativos que possam vir a compor seus fundos de investimentos. O presente manual

descreve como se da a operagdo de originagao de ativos.
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4.1.1 — Controle de Novos Negdcios

O Controle de Novos negdcios ¢ um documento em arquivo de Excel onde estdo relacionadas todas
as oportunidades de investimentos que chegaram a equipe de originacdo de crédito da HGI Capital.

Este estd separado em quatro abas, sendo elas:

BANCO DE DADOS: listagem de todas as oportunidades de investimento que estdo em andlise no
presente momento com suas informacGes mais relevantes com a respectiva fase de analise e

estado de negociacao;

NEGOCIOS POR QUANTIDADE: Relatério gerado automaticamente com visualizagdo resumida das
qguantidades de negdcios criados, perdidos e ganhos, distribuidos por categoria, cidade, data, més,

empreendedor e, se rejeitados, motivo e data das respectivas rejeicdes;

NEGOCIOS POR VALOR: Relatério gerado automaticamente com visualiza¢do resumida do volume
de negdcios criados, perdidos e ganhos, pelo valor do investimento, distribuidos por categoria,

cidade, data, més, empreendedor e, se perdido, motivo de perda;

METAS: Listagem de todas as oportunidades de investimento que foram aprovadas em comité e
as respectivas fases de organizacdo, previsdo da data de fechamento dos negédcios, volume de

investimento e faturamentos;

Com o Controle de Novos Negécios é possivel perceber o funil promovido pela equipe de

originacdo de ativos, sendo:
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COMITE

4.1.2 Prospecgao de Novos Negdcios

A etapa de prospecc¢do de novos negdcios é o primeiro passo referente a originacdo de ativos. Esta
etapa consiste em identificar oportunidades, apresentar as estruturas, entender as necessidades

dos parceiros e incorporadores, levantar e organizar os seguintes dados para andlise inicial:

Localiza¢do (arquivo KMZ);

Nome do Empreendimento (se houver);

Nome do Parceiro;

Modelo de Operagao;

Produto;

Ne de lotes ou unidades;

Status de Comercializacdo das Unidades;

Valor a Receber das Unidades Comercializadas;

Valor a ser investido;

D N N N N N N N N R N

Informacgdes Adicionais.

Nesse momento, todos os possiveis negdcios sao listados na aba “Banco de Dados” do Controle de

Novos Negdcios. Cada oportunidade de investimento é nomeada com um cdédigo de identificacdo
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e uma pasta é aberta dentro da pasta “1. Novos Negdcios >. “Respectiva Categoria”” com o
respectivo codigo. Nesta sdo arquivadas todas as informacgdes recebidas, sejam ela localizagdo,

arquivo de e-mail ou arquivos adicionais.

Para a determinag¢do do cddigo é levada em consideragdo a ordem cronolégica de criacdo do

negaocio.
4.1.3 Pré Analise

Tendo todas as informag®es iniciais levantadas e organizadas, tem inicio a etapa de PRE-ANALISE,
gue consiste em uma reunido semanal com todos os integrantes da equipe de originacao, a fim de

analisar as oportunidades de investimentos disponiveis.

A reunido é conduzida pelo(a) colaborador(a) responsavel pelo pipeline na etapa de prospeccdo e
trata-se de uma analise superficial que leva em considera¢do apenas as informacgdes levantadas

até este momento.

Na etapa de Pré Analise discute-se os pontos favoraveis e desfavoraveis das oportunidades
listadas, as quais sdo rejeitadas ou encaminhados para a fase de “Levantamento de Dados /

Analise”.

Caso sejam rejeitadas, é de responsabilidade do(a) colaborador(a) dar um feedback para o parceiro
ou incorporador, explicando o motivo da rejeicdao. As operagles rejeitadas sdo atualizadas no
controle de novos negdcios incluindo a data de rejeicdo de cada uma das oportunidades de

investimentos e classificando o motivo da mesma entre as seguintes possiblidades:

%] Empreendedor ndo mandou os dados
Segmento fora de atuagao

Risco Societdrio

Projeto de Pequeno Porte

Fora da Area de Atuagdo

Risco Mercadoldgico

Muita Exposicao de Capital

B XK X H X X &

Baixo Retorno Projetado
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[XI Proposta N3o Aceita

%] Perda para Concorréncia

OBS.: Algumas das classificacdes de motivo de rejeicdo s6 podem ser eleitas apds andlise completa.

Ex.: Baixo Retorno Projetado.

Ja no caso de interesse pela oportunidade de investimento, a mesma é direcionada para um(a)

analista de origina¢do que a partir dai sera responsavel por dar sequéncia a analise.
4.1.4 Levantamento de Dados / Em Analise

Nesta etapa estdo aquelas oportunidades de investimento que podem vir a interessar ao fundo,

sendo cada uma destas direcionada a um(a) analista de origina¢do responsavel.

Este(a) analista é responsavel por estabelecer contato com o “finder” da oportunidade e levantar
outras informag0Oes que considere necessarias a andlise do investimento. Toda a documentagao,
informacao, cdlculo, teaser, entre outros, sobre cada investimento em analise deve constar em
sua respectiva pasta, que por sua vez deve estar dentro da pasta “1. Novos Negécios >. “Respectiva

nn

Categoria””. O analista de originagao é responsavel por calcular viabilidade da oportunidade em
estudo nos termos que a HGI Capital possa vir a se interessar e que atendam a necessidade do
finder/terreneiro, para que n3o sejam encaminhados teasers ao comité que ndo traduzam a

realidade da negociacdo.

Vale constar que as ferramentas necessarias ao célculo de viabilidade e montagem de teaser para
comité estdo na pasta “1. Novos Negdcios >. General”, de maneira que se alguma alteragdo do
padrdo for sugerida em comité, este é atualizado garantindo que as apresentacdes seguintes

atendam as sugestdes realizadas.

As principais modalidades de operacgdo sdo: equity e CRI. Cada um destes possui uma maneira

diferente de ser analisado. A seguir é indicado como cada uma das analises é feita:
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4.1.4.1 Equity

Sédo classificadas como Equity as oportunidades onde o fundo entra como sécio do investimento.
Para estas, na etapa de andlise sdo levantadas informag¢des como modelo de operagao, proposta
apresentada, possiveis complicacdes a serem consideradas (impostos atrasados, necessidade de
aporte inicial, entre outros), data de langcamento, localizagdo, sdcios envolvidos e sua

contextualizacdo no mercado.

Também sdo levantados dados macroeconémicos da regido com base nos dados atualizados do
IBGE, tais como populac¢do local, média salarial, PIB per capita na cidade em comparagdo com o
PIB per capita no pais, classificacdo do PIB por setor, andlise de crescimento populacional dos

ultimos anos, distribuicdo de renda, classes de moradia.

Expde-se também dados especificos do empreendimento, como: quantidade de lotes/unidades
habitacionais, aprovac¢des, preco estimado de venda, tabela de vendas, custo estimado de
desenvolvimento, prazo de pagamento negociado, etc. E calculada uma estimativa de demanda
potencial baseada em indicadores como PEA, distribuicdo de renda e percentual da populagdo que
mora em imével cedido préprio ou quitado. Apds a estimativa da demanda potencial compara-se
com oferta levantada na regido. Assim, busca-se estimar o provavel saldo de demanda potencial

para o empreendimento.

Com todas as informagdes levantadas é criado um teaser que deve conter todas as informacgdes
indicadas anteriormente, bem como sugestdo de estrutura societdria, porcentagem de cada sdcio

e as taxas aplicadas em cada fase do investimento.

Também sdo apresentadas as premissas adotadas e a o cronograma de desembolsos, indicadores,
anadlise de sensibilidade e balancgos projetados. A conclusdo do teaser se da com um resumo dos
principais pontos negativos e positivos do investimento, e, também, com uma indicacao, na qual
a equipe de originacdo recomenda ou ndo a participacdo do fundo no investimento. A operagdo é

entdo apresentada em Comité de Novos Negdcios para decisdo de investimento.

4.1.4.2 CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios)

Sado classificadas como CRI (Certificado de Recebiveis Imobilidrios) as oportunidades onde o fundo

compra um ativo fornecido por uma securitizadora. Como na maioria das vezes as carteiras
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chegam até a HGI Capital antes de serem securitizadas, é de responsabilidade do analista

responsavel direcionar e acompanhar o contato entre cliente/finder e securitizadora.

A securitizadora é responsavel pelo levantamento dos dados, analise da carteira, modelagem das

garantias da operacdo e apresentacao da estrutura para a equipe de originacao da gestora.

Posteriormente, a equipe de originacdo analisa o ativo levando em consideracdo a analise do

empreendimento, carteira de recebiveis e estrutura de garantias.

A andlise do empreendimento envolve o levantamento das seguintes informagdes: nome do
empreendimento, localizacao, quantidade de lotes vendidos e em estoque, data de lancamento,
juros da carteira, valor da obra, percentual da obra concluida, matricula do imdvel, analise do
contrato de compromisso de compra e venda. Apds o levantamento dos dados analisa-se

sazonalidade, fluxo de vendas, mercado, regido e infraestrutura do empreendimento.

A andlise da carteira de recebiveis envolve o levantamento de dados histéricos da carteira como:
data de vencimento dos boletos; data dos pagamentos; valor principal; correcdo monetaria; valor
reajustado; seguros; multa e mora, e de informacGes da carteira como: mutuario; indexador;

defasagem: tipo do contrato; sistema de amortizacdo e saldo devedor.

Apds o levantamento das informagdes, é possivel definir o perfil dos sacados e niveis de
inadimpléncia e atrasos por prazos, além de mensurar ocorréncia de distratos ou valores em atraso

que foram recuperados.

Apdbs entendimento e andlise da operacdo, a Area de Originacio emite o Relatério que é

apresentado no Comité de Novos Negdcios para aprovagdo ou ndo da aquisi¢dao do CRI.

4.1.5 Apresentacao em Comité de Investimentos

7

O comité é uma reunido semanal entre o Diretor Executivo, Diretor de Gestdo, Diretor de
Distribuicdo e Suitability, Diretor de Compliance, Risco e PLDFT, Equipe Operag¢des Estruturadas,

podendo incluir a presenga de consultores autorizados.
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Esta reunido tem o objetivo de autorizar ou ndo o investimento em oportunidades analisadas pela

equipe de operagdes estruturadas. Todo e qualquer investimento realizado pelo fundo deve ser

aprovado em unanimidade pelo Comité de Investimentos.

Em algumas situacdes o investimento é aprovado com ressalvas, sugerindo altera¢Ges para novo
estudo de viabilidade. Nestes casos, o investimento deve voltar a ser apresentado em Comité antes

de ser autorizado o seu encaminhamento para o escritério juridico contratado.

Caso sejam rejeitadas, é de responsabilidade do(a) analista de originacdo responsavel dar feedback
para o finder, explicando o motivo da rejeicao, sempre se mostrando aberto a novas oportunidades
ou ao fornecimento de maiores esclarecimentos. Para que seja possivel gerar o relatério mensal
de originacdo de ativos, atualiza-se o status do negdcio, incluindo a data de rejeicdo de cada uma

das oportunidades de investimentos e classificando o motivo da mesma.

Caso a oportunidade de investimento seja aprovada em Comité o(a) analista deve dar
prosseguimento a aquisicdo junto ao escritério juridico contratado, sendo o responsavel pela

formalizacdo e planejamento da operagdo até integralizacdo na carteira do fundo.

Todas as deliberagGes realizadas em Comité devem ser tomadas em unanimidade, caso contrario,

€ necessario que as partes entrem em consenso.

E importante que os comentdrios relevantes, agdes a serem executadas e deliberacdes tomadas
em Comité estejam registradas em ata. Todas as atas sdo preenchidas digitalmente e armazenadas
no Software CompliAsset. Além das atas, é importante ter registro de cada apresentacdo que ja foi
exibida no Comité de Investimentos. Por isso, todos os teasers devem estar salvos na pasta
especifica do negdcio apresentado, como exemplo: C:\Users\High Gestdo e Investimentos

LTDA\ORIGINACAO - General\Negocios\”604” — “negdcio xxx”\4) BOOK\a) Viabilidade e Teaser
4.1.6 Investimento Aprovado — HGI Capital

Apds aprovacdo do investimento por parte do comité, o(a) analista de operag¢des estruturadas
responsavel encaminha para o escritorio juridico contratado a documentacdo coletada que é

especifica da 4rea de originacdo de ativos e também aquelas solicitadas pelo escritorio, tais como:

e (Certiddo de Matricula do Imével, no qual estd/sera registrado o Empreendimento Imobiliario;

e Documentos da Proprietaria: PJ: Contrato Social/Estatuto Social - PF: Copia do RG e do CPF;
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e Contrato de Parceria, Contrato da SCP e/ou Contrato Social da SPE, se houver;
e Documentos de Aprovacdo, quais sejam: Projeto Aprovado; Licencas Ambientais (Licenca
Prévia, Licenca de Instalacdo e Licenca de Operacdo);

e Memorial Descritivo; Copia do Ato de Aprovacdo (ex. Decreto); etc.

E realizada uma reunido de Kick Off para apresentacdo da operacdo a equipe juridica contratada e
a area de Gestdo e de Compliance da HGI Capital. Com estas informagdes o juridico se
responsabiliza por sugerir ajustes ao Term Sheet da Operagdo e aos organogramas societarios

apresentados.

Assim, o analista de opera¢Oes estruturadas responsavel deve circular internamente esta
informacdo enviando um e-mail a todos os participantes da Operacdao contendo o WGL da
Operacao, identificando todos os responsaveis de cada equipe, inclusive a pessoa responsavel pela
coleta da documentagdo da Due Diligence (colaborador do Parceiro), informando sobre o inicio da
Due Diligence, e solicitando ao escritdrio juridico contratado o envio do checklist inicial de
documentos e informacgdes necessdrias para Due Diligence. A partir dai o analista responsavel deve

acompanhar todo o processo até a integralizacdo do ativo no fundo de investimento.

Além das regras acima observadas, no processo de aquisicdo de qualquer ativo ou decisdo de
investimento para os fundos de investimentos da HGI Capital observamos integralmente as

disposi¢cGes do regulamento no que diz respeito, mas nao se limitando, a:

I Politica de investimentos;

1. Limites de concentracao;
[l. Processo de anadlise e sele¢do de ativos;
V. Operagdes permitidas e vedadas;

V. Faixas de alocacdo de ativos.

4.2 Monitoramento - Posterior a aquisicao

A Area de Risco, posteriormente a aquisi¢do, acompanha as opera¢des da carteira de forma

constante e proativa, baseada nos critérios abaixo descritos.
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4.2.1 Certificado de Recebivel Imobiliario (CRI)

a) Acompanhamento do fluxo incorrido;

b) Acompanhamento de inadimpléncia da carteira de recebiveis cedida;

c) Conferéncia do relatdrio elaborado pelo agente fiduciario;

d) Monitoramento das garantias:

vi.

Razdo do Saldo Devedor;

Razdo do Fluxo Mensal;

Monitoramento e analise constante do valor das garantias;

Relatérios elaborados pelo trustee/bancos parceiros sobre performance dos
recebiveis;

Manutengdo de nivel minimo de garantias sempre maior que o valor do
financiamento; e

Relatérios de avaliacdo dos imoéveis alienados em garantia elaborados por empresas

especializadas.

4.2.2 Equity

a) Contratacdo de prestadores de servicos para administracdo da carteira de recebiveis,

comercializagdo dos imdveis, gerenciamento de obra, contabilidade e auditoria contabil;

b) Conferéncia do relatério elaborado pela administradora de carteira e empresa responsavel

pela comercializacdo do empreendimento;

c¢) Acompanhamento da carteira do empreendimento realizado periodicamente através da

contratagdo de sistema de gerenciamento que fornece diversos relatdrios, sendo os

principais:

Vi.

Versdo:

2.0

Relatoério 547 (Relatério de Recebimento Mensal);
Extrato conciliado;

Historico de recebiveis;

Fluxo Futuro de Recebiveis;

Espelho de Vendas;

Contas a pagar e receber.
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(A partir dos relatérios acima é possivel conferir diversos parametros dos

empreendimentos, como exemplo:)

v
v
v
v
v
v

Recebimentos Mensais;

Historico de Recebimentos;

Inadimpléncia Mensal e Histdrica;

Projecdo de Recebiveis;

Vendas no Més/ Estoque /Historico de Vendas;

Credores Elegiveis/Inelegiveis.

Acompanhamento de obras realizado através da contrata¢do de empresas para medicdo de

obra. Todos os aportes direcionados para infraestrutura sdao condicionados ao laudo de

medicdo de obras do empreendimento.

Confeccdo de relatério mensal com principais informacgdes para apresentacdo em comité:

Vi.

Recebimentos;
Despesas;
Aportes;
Comercializagdo;
Evolucdo de obras;

Rendimento.

4.2.3 Outros Ativos Nao Financeiros

b)
c)

d)

e)
f)
8)

Acompanhamento de pendéncias financeiras;

Acompanhamento das certidGes negativas de débito;

Acompanhamento das referéncias de mercado;

Monitoramento de tendéncias e condi¢des de mercado que possam afetar a qualidade dos

créditos / Sensibilidade do mercado;

Evolucdo do faturamento, endividamento e linhas bancarias;

Balancetes;

Informacgdes Gerenciais:
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i. Estoque/Contas a Receber/Fornecedores; e
ii. Faturamento/Endividamento.
h) Documentagao cadastral - Atualizagdes;
i)  Monitoramento das Garantias:
i. Monitoramento e analise constante do valor das garantias;
ii. Relatérios elaborados pelo trustee/bancos parceiros sobre performance dos
recebiveis; e
iii. Manutencdo de nivel minimo de garantias sempre maior que o valor do

financiamento.

O resultado do monitoramento é apresentado mensalmente ao Comité de Risco e, caso sejam
identificados ativos em que as garantias estejam abaixo dos niveis minimos estipulados, a
operacdo é colocada em contingéncia e define-se plano de a¢do para recomposicdo das garantias

aos niveis adequados ou para execugdo dos gatilhos previstos em contrato.

Nos casos de perda, deteriora¢do, desvalorizacdo, depreciagcdo ou desapropriacdo dos bens,
direitos e valores dados em garantia, o emitente fica obrigado a substituir ou reforcar a garantia,

independentemente de verificacdo de culpa.
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