o Open Kapital

Comité CACIO

Comité de Analise de Crédito Imobiliario Operaciona



Objetivos do Comite

ANALISAR, RESPALDAR. ORDENAR E UNIFORMIZAR os vetores que
afetam as operacdoes imobiliarias que irao constituir a carteira de

investimentos do Fundo Imobiliario

ANALISAR RESPALDAR

ORDENAR UNIFORMIZAR




Frequencia de Reuniao

do Comite

Entendemos ser dinamica a atualizacao e
rebalanceamento dos criterios de aprovacao, em
funcao de variaveis Macroeconomicas que possam
afetar o mercado imobiliario. Desta forma, o comite,
Ira se reunir periodicamente, com frequéencia minima
quinzenal, a ser realizado as tercas feiras;



O QUE FAZEMOS?

A cada reuniao do CACIO, serao
analisadas nhovas operacoes bem

como a verificacao e manutencao
dos ativos investidos;



TODA OPERACAO SERA
CLASSIFICADA COM O ROP

ROP NOTA MINIMA
RATING OPE FUNDO SO ADQUIRE

CAPITAL ATIVOS COM ROP =75



GARANTIA REAL

Critérios de

avallacao

da escala

ROP DEVEDOR/AVAL

FLUXO DE RECEBIVEIS

e EMISSOR/DL




Dinamica e Processo de
Creédito - Fl

Analise e selecao dos
lastros imobiliarios a serem
realizadas conjuntamente
entre Gestora e a
Consultora:

O Fundo contara com
originacao ativa e
originacao passiva

em seu pipeline;

A metodologia de analise
e baseada em trés
dimensoes de analise,
conforme proximo slide:




Dinamica e Processo de
Creédito - Fl

EMISSOR,
DEVEDOR E
GARANTIDOR:

\

CAPACIDADE DE
PAGAMENTO:

!

CAPACIDADE DE
RECUPERACAO:

Informacoes analisadas

Avaliacao dos agentes

envolvidos ha emissao

Avaliacao do fluxo de caixa
e da liquidez do lastro

Avaliacao das garantias e
auditoria legal

Check 1

Avalia o veiculo de
investimentos e suas
caracteristicas legais

Compara a geracao de caixa
do lastro, com as obrigacoes
da emissao e os eventuais
mecanismos de reforco ou
subordinacao

Avalia o valor esperado das
garantias reais vinculadas a
emissao Vis-a-vis seus
respectivos laudos externos
de avaliacao

Check 2

Avalia a empresa devedora
ou garantidora da emissao,
situacao econdomica (ativo,
passivo e lucratividade)

Avalia o nivel de
concentracao de risco no
lastro (ou nas garantias de
credito vinculadas)

Verifica a constituicao das
garantias e seus devidos
registros legais

Check 3

Histérico (regiao de atuacao,
reputacao, realizacoes,
capacidade técnica de
execucao e outros

Verifica o histérico de
vacancia, inadimpléncia,
distratos e novas contratacoes,
relativas ao lastro apresentado

Valida a Legal Opinion da
emissao e a auditoria legal
realizada sobre a(s)
garantia(s) real(ais)



Dinamica e Processo de
Crédito - FI

XXX

EMISSOR, DEVEDOR E GARANTIDOR: — CAPACIDADE DE PAGAMENTO: — CAPACIDADE DE RECUPERACAO:
VEICULO DE INVESTIMENTOS: GERACAO DE CAIXA VS. MECANISMOS LEGAL OPINION
® O O DE REFORCO OU SUBORDINACAO: @ I:',
EMPRESA DEVEDORA OU GARANTIDORA DA , ) VALIDA A AUDITORIA LEGAL REALIZADA
EMISSAO: NIVEL DE CONCENTRAGAQ (LASTRO SOBRE A(S) GARANTIA(S):
3 o OU GARANTIAS VINCULADAS):
e Regiao de atuacao, historico de entregues 0 P @] 8

e reputacao:
VALIDA O VALOR ESPERADO DAS

® O O HISTORICO DE VENDAS OU VACANCIA: GARANTIAS VINCUL ADAS:
e Curriculo dos gestores e capacidade ‘ ® ‘ e Imoveis:
técnica: HISTORICO DE DISTRATOS E NOVAS ® 0 O
® O O CONTRATACOES: o Créditos:
0 O 0 O

e Situacao econdmica (Ativo, Passivo e

lucratividade): HISTORICO DE INADIMPLENCIA: ACOMPANHA A CONSTITUICAO DAS
C O ® O O GARANTIAS E SEUS REGISTROS LEGAIS



A analise dos ativos pelo metodo
ROP gera um Rating

Esse Rating suporta a equipe de gestao nas decisdes de alocacao.



As tres dimensoes de analise se aplicam a
todas as modalidades de ativos de credito
permitidas ao Fundo, porem o0s pesos dos
fatores sao ponderados de acordo com o tipo
de operacao analisada:

e Operacao de risco concentrado: Build to Suit, Sale Lease Back,
Home Equity, ou risco corporativo (lastro em debéntures);

e Operacoes de risco pulverizado: Loteamentos e incorporacoes
com multi-recebiveis, multi-locatarios (ex. shoppings).



Ao fim da analise, as oportunidades sao
apresentadas ao Diretor de gestao

Somente serao adquiridas operacoes com rating 75 e boa relacao entre a capacidade de pagamento e a
capacidade de recuperacao observadas, devem ser aprovadas de forma unanime.



Analise das Operacoes

Essa etapa tem por objetivo a analise minuciosa
do historico e reputacao, situacao economica e
situacao juridica.




Historico e
reputacao

Situacao
economica

Situacao
economica

Verificacao de Background

Consulta a sistemas de cadastro de credito e verificacao da inexisténcia de
débitos fiscais ou trabalhistas, tanto para o tomador dos recursos quanto para 0s
socios controladores e os administradores da sociedade

Ativo, Passivo e lucratividade

Analise dos ultimos 3 balancos da controlada e da controladora (ou SPE), bem
como levantamento do fluxo de caixa projetado da empresa ou do lastro da
operacao;

Endividamento e Registros

Verificacao da lista de ativos reais de propriedade da empresa e da comprovacao
de seu registro perante os orgaos pertinentes e verificacao do endividamento
direto ou indireto da companhia.



e Visita técnica ao imovel com a descricao e
detalhamento de suas caracteristicas
Analise de documentos dO(S) especificas: bem como de seu estado de
_ ) _ _ conservacao.
imovel(eis) da garantia

 Analise da localizacao do imovel e das
fontes de influéncia de valor da regiao.

e Validacao das amostras de comparacao e
analise dos elementos comparativos

utilizados.
Analise da ava[iagao do(s)  Validacdo da homogeneizacdo da amostra
. . . e definicao do campo de arbitrio.
imovel(eis) conforme normas
da ABNT e Validacao do valor de avaliacao do imovel

e do laudo técnico emitido de acordo com
a legislacao legal e as normas da ABNT



DOCUMENTOS DA EMPRESA

DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA

CERTIDOES DA EMPRESA
DETENTORA
DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA

DOCUMENTOS DOS IMOVEIS
OBJETO DE GARANTIA

EMISSAO DE RELATORIO DE
APROVACAO

Copia simples do contrato social ou estatuto social,
registrado na Junta Comercial do local da sede.

Copia simples das alteracoes contratuais havidas e, em
caso de Sociedade Aberta (5/A), a Ata de Assembleia de
Eleicao da atual Diretoria, tudo registrado na Junta Comercial

No caso especifico de Sociedade Aberta (S5/A), carta
informando o nome de todos os acionistas com mais de 5%
das acoes, de qualquer classe, emitidas pela sociedade

Certidao Simplificada de ultimo ato da Junta Comercial do
local da sede da sociedade

Copia simples do cartao de inscricao no CNPJ/MF

Copia simples da ultima demonstracao financeira anual
completa (Balanco Patrimonial e Demonstrativo de
Resultados)

Copia simples do ultimo balancete da empresa

Copia simples da ultima Declaracao de Imposto de Renda
da empresa



DOCUMENTOS DA EMPRESA
DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA

CERTIDOES DA EMPRESA
DETENTORA

DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA

DOCUMENTOS DOS IMOVEIS
OBJETO DE GARANTIA

EMISSAO DE RELATORIO DE
APROVACAO

Certidoes dos Oficios Distribuidores de Protesto de Titulos
Certidoes dos Oficios Distribuidores de feitos Civis ajuizados
Certidao dos Oficios Distribuidores de Executivos Fiscais
Certidao dos Oficios Distribuidores de Interdicao e Tutela
Certidao dos Distribuidores da Justica Federal - civis e
criminais

Certidao Negativa conjunta emitida pela Receita Federal e
PGFN (Procuradoria Geral da Fazenda Nacional) - CQTF
Certidao da Justica do Trabalho

Certidao Negativa de Debitos emitida pelo INSS/SRF
Certidao simplificada da Junta Comercial

Certidao negativa de déebitos estaduais

Certidao negativa de tributos municipais



e Laudo de avaliacao do(s) imovel(eis)

e Certidoes dos Oficios Distribuidores

DOCUMENTOS DA EMPRESA

DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA e Instrumento de aquisicao do imovel

e Certidao de Onus Reais (RGI)

e Copia simples do IPTU pago (ou do ITR), do ultimo exercicio

CERTIDOES DA EMPRESA . Certidao de situacao fiscal imobiliaria
DETENTORA
DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA o Certidao de Propriedade com Filiacao Quinzenaria do imovel

e Certidao do SPU, no caso de enfiteuse

e Comprovante de quitacao do foro anual do imoével, dos
ultimos 3 anos ou Certidao de Remissao do Foro e
comprovante de pagamento do Laudemio relativo a
transacao (se o imovel for foreiro)

DOCUMENTOS DOS IMOVEIS

OBJETO DE GARANTIA

o Apresentar a Declaracao Negativa de Débitos Condominiais

EMISSAO DE RELAUTC')RK) DE assinada pelo sindico ou a Taxa de Rateio assinada pelo

APROVAGCAO presidente da associacao, com firma reconhecida e a ata de
assembleia que conste a eleicao do sindico ou presidente.



DOCUMENTOS DA EMPRESA
DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA

CERTIDOES DA EMPRESA
DETENTORA
DOS IMOVEIS OBJETO DE GARANTIA

DOCUMENTOS DOS IMOVEIS
OBJETO DE GARANTIA

EMISSAO DE RELATORIO DE

APROVACAO




Nossa Equipe

Fabio Cruz Marcelo Elaiuy Roberto Santos Paulo Reis

Diretor Executivo Diretor de Gestao Diretor de Compliance Analista de Gestao

Open Kapital Asset Management



CONTATO

OPEN KAPITAL

Rua Casa do Ator, 1117, Conjunto 133-A, Vila Olimpia
Sao Paulo - SP

www.openkapital.com.br

contato@openkapital.com.br



