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Introducao e Objetivo

A presente Politica de Gestdo de Riscos da NewPort Real Estate tem por objetivo descrever a
estrutura e metodologia utilizadas pela NewPort Real Estate na gestdo de risco dos fundos de
investimento cujas carteiras encontram-se sob sua gestdo. A estrutura funciona de modo que
qualgquer evento que possa interferir negativamente no negdcio possa ser identificado e tratado

de forma adequada, tempestiva e segura.

O gerenciamento de riscos da NewPort Real Estate parte da premissa de que a assungao de riscos
é caracteristica de investimentos nos mercados financeiros e de capitais. Desta forma, a gestao
de riscos realizada pela NewPort Real Estate tem por principio ndo sua simples eliminacdo, mas
sim o acompanhamento e avalia¢do, caso a caso, dos riscos aos quais a NewPort Real Estate estara

exposta e da definicdo de estratégias e providéncias para a mitigacdo de tais riscos.

Esta politica se aplica todos aqueles que possuam cargo, funcdo, posicao, relagdo societdria,
empregaticia, comercial, profissional, contratual ou de confianga com a NewPort Real Estate

(“Colaboradores”).

A NewPort Real Estate esclarece que, para fins de interpretacdo desta politica, toda e qualquer
referéncia a fundos de investimento devera ser entendida como mencgao as classes de cotas, nos
termos da Resolugdo CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Res. CVM

175"), e vice-versa.

Esta politica foi desenvolvida considerando o escopo de atuagdao da NewPort Real Estate, que
atua com foco nas atividades de gestdo de fundos de investimento imobilidrio (“FII”), bem como
fundos de investimento financeiro, cuja politica de investimento concentre-se na aquisi¢cdo
preponderante de ativos financeiros relacionados ao mercado imobiliario. Nesse sentido, na
hipétese de a NewPort Real Estate, futuramente, assumir a gestdao de recursos de outros veiculos
de investimentos com caracteristicas especificas, que demandem a alteracdo desta politica,
atestamos o nosso compromisso de promover todas as adequacdes que se fizerem necessarias

para atender aos termos da regulamentacdo vigente.
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Responsavel: o Diretor de Compliance, Risco e PLDFT da NewPort Real Estate, conforme definido

no ato societdrio pertinente da NewPort Real Estate.
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Politica de Gestao de Riscos

1. Escopo

Conforme mencionado anteriormente, a presente politica foi desenvolvida considerando o
escopo de atuacdao da NewPort Real Estate, que atua com foco nas atividades de gestao de Fll e
fundos de investimento financeiro, cuja politica de investimento concentre-se na aquisicdo

preponderante de ativos financeiros relacionados ao mercado imobilidrio.
2. Governanga
A. Estrutura

A drea de risco da NewPort Real Estate é formada pelo Comité de Compliance e Risco da NewPort
Real Estate (“Comité de Risco”) e pelo Diretor de Compliance, Risco e PLDFT (“Diretor de Risco” e,

conjuntamente ao Comité de Risco, doravante denominados “Area de Risco”).

B. Organograma da Area de Risco

O Organograma completo da Area de Risco consta do Anexo a esta politica.

C. Comité de Compliance e Risco

As responsabilidades do Comité de Risco, assim como a sua composi¢ao, periodicidade das
reunioes e escopo das decisGes estao detalhadas na Secao | da Politica de Regras, Procedimentos

e Descrigao dos Controles Internos da NewPort Real Estate.

D. Diretor de Risco

Responsabilidades: O Diretor de Risco é responsavel pela definicdo e execucdo das praticas de
gestdo de riscos descritos neste documento, assim como pela qualidade do processo e
metodologia, bem como a guarda dos documentos que contenham as justificativas das decisGes

tomadas.

Funcdes: O Diretor de Risco estard incumbido de:
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- Implementar a politica de gestdao de riscos, planejando a execu¢dao e executando os

procedimentos definidos pelo Comité de Risco;
- Redigir os manuais, procedimentos e regras de risco;

- Apontar desenquadramentos e aplicar os procedimentos definidos nesta politica de gestao de

riscos aos casos faticos;
- Produzir relatdrios de risco e leva-los ao gestor; e
- Auxiliar o Comité de Risco em qualquer questdo atinente a sua darea.

Reporte para a Area de Risco: Caso sejam identificadas situacdes atipicas, configurando uma alta

exposicdo a riscos ou eventual desenquadramento, o Colaborador da Area de Risco devera
reportar a matéria em questdo para o Diretor de Risco, a fim de que sejam tomadas as

providéncias cabiveis.
3. Garantia de Independéncia

O Comité de Risco e o Diretor de Risco sdo independentes das outras dreas da empresa e poderao

exercer seus poderes em relacdo a qualquer Colaborador.

Fundamentos da Politica de Gestao de Risco

1. Conceitos Gerais

A abordagem de risco da NewPort Real Estate foi estruturada para alinhar estratégia e perfil do
cliente, sendo integrada em todo o processo de gestao. A NewPort Real Estate é focada na gestao
de Fll e fundos de investimento financeiro, cuja politica de investimento concentre-se na aquisicdo

preponderante de ativos financeiros relacionados ao mercado imobiliario.

A estrutura de gerenciamento do risco é desenhada de forma a identificar, avaliar, monitorar e
controlar os riscos que podem afetar o capital dos veiculos de investimento geridos. A NewPort
Real Estate atua para manter as carteiras dentro dos niveis de risco pré-determinados, garantindo
a adequada relacdo entre o risco e o retorno da carteira investida, a correta precificacdo dos ativos

e controle de liquidez. A drea de enquadramento do controlador/custodiante realiza controles
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que visam detectar eventuais desenquadramentos das carteiras ou incompatibilidades entre o

perfil de risco e a politica de investimentos, expressa nos regulamentos dos fundos.
A Area de Risco conta com o suporte de planilhas proprietaria.
2. Precificagao

Em relagdo a precificagdo dos ativos, a NewPort Real Estate seguira a metodologia que vier a ser

estabelecida pelos administradores fiducidrios dos fundos de investimento.
3. Metodologias

A. Regras Gerais

- Os riscos cujos limites ndo tenham previsdo expressa nos documentos dos veiculos de

investimentos seguirdo os critérios estabelecidos no Comité de Compliance e Risco;

- Mensalmente, serdo analisados os relatdrios de risco das carteiras dos veiculos de investimentos,

considerando cenarios de estresse e variagdes do mercado.

B. Procedimentos Especificos Veiculos de Investimentos que Permitam a Aplicacdo em Ativos

de Crédito

- Monitoramento de risco de contraparte e crédito: apuracdo das exposi¢des totais dos veiculos

de investimentos por contraparte ou emissor. Para as operacdes de derivativos, é simulado o risco

potencial da operac¢ao até seu vencimento;

- Monitoramento de Garantias (crédito privado): no acompanhamento periédico, a Area de Risco

ou pessoas juridicas contratadas especificamente para esse fim, de acordo com os instrumentos
de emissdo de cada titulo, emite relatdrios individuais de cada ativo que compdée as carteiras dos
veiculos de investimentos, avaliando a situacdo de cada empreendimento e/ou devedores para
onde os recursos foram destinados, as garantias, os pagamentos dos juros e do principal, bem

como os riscos de mercado. A obrigacdo de apresentacao do referido relatério é mensal; e

- Mitigacdo de Riscos Juridicos: realizacdo de due diligence, englobando também aspectos

juridicos, previamente a conclusdo de cada operacdo. Sem prejuizo, em casos complexos, a analise

juridica dos instrumentos contratuais para aquisi¢ao dos ativos imobilidrios podera ser conduzida
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com o auxilio de escritério especializado. Por fim, sempre que forem constatados riscos juridicos,

o Diretor de Compliance, Risco e PLDFT levard a matéria para a apreciacdo do Comité de Risco.

C. Monitoramento de alavancagem

Alavancagem é a utilizacdo de operagdes que expdem as carteiras a mercados de risco em
percentual superior a seu patrimoénio, com o consequente aumento dos riscos e da possibilidade

de perdas.
4. Testes de Aderéncia as Metodologias

Serdo realizados testes de aderéncia as metodologias descritas nessa politica de gestao de riscos
em prazo ndo superior a 12 (doze) meses. Os testes serdo coordenados pelo Diretor de Risco, que
avaliara, dentre outros pontos, se os resultados planejados estdo sendo atingidos de forma
satisfatdria e o desempenho dos Colaboradores envolvidos na Area de Risco. Os testes simulardo
cenarios reais do cotidiano da Area de Risco, devendo todos os Colaboradores envolvidos
dispensar a devida atencdo a tais simula¢des, como se reais fossem. Os resultados dos testes serdao
apresentados ao Comité de Risco, de modo que eventuais deficiéncias e sugestdes serao incluidas

no relatdrio anual de compliance e riscos.

O Diretor de Risco tera total autonomia para proceder com o tanto necessario para ajustar as
falhas na aderéncia as metodologias, bem como as metodologias eventualmente defasadas ou
defeituosas. Dentre as medidas que podem ser adotadas estdo: promocdo de treinamentos
especificos para Colaboradores que ndo estejam desempenhando da forma adequada e

elaboracdo de novos controles proprietdrios.

As metodologias, por sua vez, serdo revisadas em prazo ndo superior a 24 (vinte e quatro) meses
ou em prazo inferior caso os testes de aderéncia evidenciem inconsisténcias que demandem

revisao.
5. Gerenciamento de Risco de Mercado

Os veiculos de investimento geridos pela NewPort Real Estate caracterizam-se por realizarem

investimento majoritariamente em ativos iliquidos.
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Desta feita, os investimentos em ativos iliquidos, em regra, ndo possuem pregos publicos ou, de
forma que medidas de risco de mercado como VaR, stress test, simulacao histdrica, dentre outras,

nao sao aplicaveis.

Eventuais desenquadramentos identificados pela drea de gestdo deverdao ser reportados
imediatamente ao Diretor de Compliance, Risco e PLDFT, com a apresentagao, inclusive, do plano

de agdo para reenquadramento.
6. Gerenciamento de Risco de Crédito e Contraparte

A. Definicdo de Risco de Crédito.

Risco de crédito é a possibilidade de ocorréncia de perdas associadas ao ndo cumprimento pelo
tomador ou contraparte de suas respectivas obrigacdes financeiras nos termos pactuados ou
deterioracdo da qualidade de crédito do tomador, implicando em reducdo de ganhos ou
remuneracdes decorrentes de eventuais vantagens concedidas na renegociacdo ou custos de

recuperacao de crédito.

B. Aspectos Gerais.

O responsavel pela andlise, selecdo, alocacdo e gestdo de ativos de crédito privado é o Diretor de
Gestdo, em conjunto com a area de gestdo da NewPort Real Estate, sem prejuizo das atribuicoes

do Comité de Investimento descritas no presente documento.

Sem prejuizo, o Diretor de Compliance, Risco e PLDFT podera ser consultado na fase prévia a
aquisicdo do crédito privado, ou na fase de monitoramento dos ativos que ja estiverem em

carteira de veiculos de investimentos.

A drea de gestdo é a responsavel primaria pela avaliacdo prévia das aquisicbes e pelo
monitoramento continuo dos riscos de crédito aos quais os investimentos dos veiculos de
investimentos estdo expostos, podendo, para tal, contar com o auxilio de advogados externos ou
de terceiros especializados, sempre que necessario, desde que a contratacdo seja precedida de

prévia e criteriosa analise e selecdo dos contratados.
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- Gestdo de fundos: gestor de fundos responsdvel pela gestdao dos veiculos de investimentos e

ativos detidos nas carteiras dos veiculos de investimentos, inclusive ativos em ativos de crédito

privado;

- Compliance: responsdavel pela implementacdo de politicas e procedimentos de controles que
visem mitigar potenciais conflitos de interesse, que possam emergir das operag¢des envolvendo
crédito privado, o cumprimento dos procedimentos descritos na politica de gestdo de riscos, bem
como do enquadramento destes ativos em relacdo a classificacdo ou categoria dos veiculos de
investimentos e acompanhamento de possiveis normas/leis que exijam uma altera¢do da politica
atual para atender as exigéncias dos 6rgdos regulamentadores que os veiculos de investimentos

estdo submetidos.

B. Processo Decisério e Aquisicdo de Ativos de Crédito Privado

A equipe responsavel pela analise do recebivel antes da sua aquisicdo por um dos veiculos de
investimentos tem como objetivo avaliar o potencial da empresa/instituicdo da emissora do
crédito em honrar as dividas. A analise realizada deve procurar identificar fatores que possam

deteriorar a geracdo de fluxo de caixa operacional.

Esta andlise tem como objetivo fornecer dados quantitativos, qualitativos e, em determinadas
situagOes, utilizar métricas baseadas nos indices financeiros do devedor para que o Comité de

Investimento possa tomar uma decisao a respeito de adquirir ou ndo o crédito privado.

A NewPort Real Estate deve identificar os principais riscos aos quais o investimento estara
exposto de acordo com a obtencdo das informacdes que a NewPort Real Estate julgar necessarias
a devida analise de risco de crédito para compra e acompanhamento do ativo, como (i) balancos
anuais auditados; (ii) balancetes periddicos; (iii) rating, caso exista; (iv) historico do preco da acgao,
caso seja uma acdo negociada em mercado de acdes; (v) caracteristicas dos ultimos créditos
emitidos pela empresa; (vi) organograma do grupo ou conglomerado que a empresa estd inserida;

(vii) fatos relevantes; e (viii) noticias da empresa ou do setor que possam ajudar na analise.

Além dos documentos acima, a NewPort Real Estate deverd ter acesso aos documentos
integrantes da operacdo ou a essa acessorios que, adequadamente, reflitam a formalizacdo

juridica dos titulos ou ativos investidos e, quando aplicavel, a formalizagao juridica dos titulos ou
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ativos investidos e, quando aplicavel, a formalizagdo de garantias constituidas em favor da

operacgao.

Quando da aquisicao de um crédito privado para a carteira dos veiculos de investimentos, o gestor
deverd observar os limites e o perfil de risco estabelecido na politica de investimentos do veiculo
de investimentos, o rating da emissora (se for o caso), além de se atentar para os seis elementos
descritos no Oficio-Circular/CVM/SIN/n2 6/2014, que sao: (i) carater; (ii) capacidade; (iii) capital;

(iv) colateral; (v) condi¢Ges; e (vi) conglomerado.

Independentemente da contratacdo de um consultor de crédito, a NewPort Real Estate é

responsavel por realizar a sua analise prépria, mantendo-a devidamente formalizada.

Com o objetivo de mitigar o risco de crédito nos veiculos de investimento geridos pela NewPort
Real Estate, ap6s a verificacdo da compatibilidade do crédito que se pretende adquirir com a
politica de investimento dos veiculos de investimento e com a regulamentagdo em vigor, o Comité
de Risco podera determinar limites para a realizacdo de operagdes sujeitas ao risco de crédito,
tanto em nivel individual quanto em nivel agregado de grupo com interesse econémico comum e,

guando aplicavel, de tomadores ou contrapartes com caracteristicas semelhantes.

Os limites de crédito serdo reavaliados regularmente implicando em eventual revisdao conforme
comportamento do tomador do crédito ou outros eventos que possam impactar na decisdao de

investimento tomada inicialmente.

Para a definicdo dos limites, devem ser consideradas ndao sé condi¢cdes correntes do emissor, da
emissdo e do mercado, mas também as condicdes histéricas do tomador ou contraparte e, ainda,

a qualidade das garantias, caso existam.

Além disso, a autorizacdo de determinada operac¢ao pelo Comité de Risco ndo deve ser vista como

autorizacdo automatica para operagdes subsequentes de um mesmo emissor/devedor.

Com o objetivo de mitigar o risco de crédito nos veiculos de investimento, vale destacar algumas

medidas adicionais adotadas pela NewPort Real Estate:

Ativos negociados em bolsa:
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Os veiculos de investimento contam com servigo de custddia qualificada, de forma que todas as
operagdes com ativos listados na B3 sdo liquidadas junto a um Unico membro de liquidacdo. Dessa
forma, é possivel que a NewPort Real Estate realize a compensac¢do das operagdes de venda de
ativos com as operacdes de compra, liquidando apenas a diferenca das operacdes e, portanto,
mitigando o risco de crédito de contraparte. Além disso, a escolha do membro de liquidagdo é

feita privilegiando grandes participantes do mercado e com menor risco de insolvéncia.
Il. Ativos de crédito privado:

(i) Preponderantemente, a NewPort Real Estate investird em ativos de crédito privado cujo
emissor tenha suas demonstracoes financeiras auditadas anualmente por auditor independente

autorizado pela CVM.

Caso essa condicdo ndo seja atendida, a NewPort Real Estate podera adquirir tais ativos desde
que contem com (a) cobertura integral de seguro; ou (b) carta de fianca ou aval; ou (c) coobrigacao
integral por parte de instituigao financeira ou nao financeira que tenha suas demonstragdes
financeiras auditadas anualmente por auditor independente autorizado pela CVM. Neste sentido,
os mesmos procedimentos de andlise de risco de crédito descritos neste item, deverdo ser

adotados para a empresa seguradora, fiadora ou avalista da operacdo, no que couber.

(ii) Previamente a aquisicao de ativos, a NewPort Real Estate deve se assegurar de que tera pleno
acesso as informacdes que julgar necessarias a andlise de crédito para compra e
acompanhamento do referido ativo, incluindo, se for o caso, acesso aos documentos integrantes

da operacdo ou a ela acessorios.

Adicionalmente, a NewPort Real Estate buscara utilizar a combinagao de analises quantitativas e
gualitativas. Em determinados casos, a utilizacdo de cdlculos estatisticos baseados nos indices
financeiros do devedor deve ser acompanhada de uma andlise, também devidamente
documentada, que leve em consideracdo aspectos como a reputacdao do emissor no mercado, a
existéncia de pendéncias financeiras e protestos, possiveis pendéncias tributarias e multas e

outros indicadores relevantes.

Quando aplicavel, os contratos de crédito devem prever clausulas restritivas (covenants) tais

como nivel de alavancagem do devedor, indice de cobertura de juros, existéncia de protestos e
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negativacdes em drgaos de prote¢do ao crédito acima de determinado patamar, ocorréncia de

alteragOes na estrutura societdria e razao minima de garantias.

Ademais, tendo em vista as importantes questdes legais envolvidas nas operac¢des de crédito, a
NewPort Real Estate deve avaliar sempre a necessidade de contratacdo de terceiros para
verificagao dos contratos que formalizam tais créditos. Em casos complexos ou quando se perceba
que talvez falte a expertise necessaria, a analise juridica pode ser conduzida por escritério

especializado no setor.

C. Monitoramento dos Ativos Crédito Privado

O acompanhamento dos ativos investidos pela drea de gest3o e pela Area de Risco da NewPort
Real Estate é dinamico e constante. Além do acompanhamento realizado por tais dreas, o Comité
de Investimento e o Comité de Risco tratam dos ativos imobilidrios e mobilidrios integrantes das

carteiras dos fundos nas reunides ordinarias.

Os controles para fins de monitoramento da NewPort Real Estate siao capazes, conforme
aplicavel, de (i) fazer o cadastramento dos ativos imobilidrios e mobilidrios, possibilitando
armazenar caracteristicas desses ativos, tais como: modalidade de crédito, datas e valores de
parcelas e, quando aplicavel, datas de contratacdo e de vencimento, taxas de juros, garantias,
data e valor de aquisicao pelo fundo, informagdes sobre o rating da operacdao na data da
contratacdo; e (ii) projetar fluxos de caixa ndo padronizados, representar curvas de crédito e

calcular valor presente das operagdes, quando aplicavel.

A NewPort Real Estate avalia mensalmente os nimeros de cada um dos objetos de investimento
por parte dos fundos de investimento, ao passo que as demonstra¢des financeiras sdo avaliadas
anualmente. Sem prejuizo, a NewPort Real Estate poderd estabelecer prazos menores para as
avaliagbes aqui mencionadas, caso se depare com uma situacdo que demande tratamento

diferenciado. Todas as avaliacGes e reavaliacGes realizadas serdo devidamente documentadas.

As avaliagOes de que trata o paragrafo acima devem ser formalizadas e ficar disponiveis para o
administrador fiduciario do fundo de investimento gerido e para a ANBIMA, sempre que

solicitadas, pelos prazos previstos regulamentacdo em vigor.
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Adicionalmente, o administrador fiduciario de cada fundo de investimento também realiza o

monitoramento constante dos ativos imobilidrios e mobilidrios integrantes da carteira do fundo.
7. Gerenciamento de Risco de Liquidez

A. Definicdo de risco de liquidez

O “Risco de Liquidez” é a possibilidade de um veiculo de investimento ndao estar apto a honrar
eficientemente suas obrigacbes esperadas e inesperadas, correntes ou futuras, inclusive as
decorrentes de vinculacdo de garantias, sem afetar suas operacdes didrias e sem incorrer em
perdas significativas. Também se considera risco de liquidez a possibilidade do fundo nao
conseguir negociar a preco de mercado uma posicdo, devida ao seu tamanho em relacdo ao

volume transacionado ou, ainda, por conta de alguma descontinuidade de mercado.

Diferentes fatores podem aumentar esse tipo de risco, destacando-se, exemplificativamente:

- Descasamento entre os fluxos de liquidacdo de ativos e as exigéncias de recursos para cumprir

obrigacOes incorridas pelos veiculos de investimento;

- Condigdes atipicas de mercado e/ou outros fatores que acarretem falta de liquidez dos mercados

nos quais os valores mobilidrios integrantes dos veiculos de investimento sdo negociados;

- Ativos dos veiculos de investimento que sdo insuficientes para cobrir exigéncia de depdsito de

margens junto as contrapartes; ou

- Imprevisibilidade dos pedidos de resgates.

B. Aplicacdo da Gestdo de Risco de Liquidez Para os Veiculos de Investimento Geridos

No que se refere ao risco de liquidez das carteiras de todos os veiculos de investimento geridos
pela NewPort Real Estate, é importante ressaltar que tais veiculos de investimento sao
constituidos sob a forma de condominio fechado e que quase a totalidade dos investimentos dos
veiculos de investimento se dard em ativos de baixa liquidez, sendo esta uma caracteristica
intrinseca do proéprio ativo, considerando (i) a inexisténcia de mercado organizado para
negociacdo de ativos imobilidrios, e (ii) a inexisténcia, no Brasil, de mercado secundario com

liquidez garantida para negociagdo de ativos financeiros imobiliarios.
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Desta forma, somente serd admitido o resgate das cotas ao final do prazo de duragao do fundo
de investimento constituido sob a forma de condominio fechado, sendo certo que os fundos
podem ter prazo de duragdo indeterminado. Os cotistas que porventura optarem por desfazer de
seus investimentos antes do prazo estipulado em regulamento deverdo vender suas cotas em

mercado secundario, considerando o exposto no paragrafo acima.

Assim, os fundos de investimento constituidos sob a forma de condominio fechado ndo estdo
sujeitos ordinariamente a gestdao de risco de liquidez que fundos abertos. A regulamentacao
vigente, inclusive, estabelece que o gerenciamento do risco de liquidez ndo se aplica aos fundos

constituidos sob a forma de condominio fechado.

Portanto, para os veiculos de investimento, a gestdao da liquidez da carteira devera considerar os
compromissos de tais fundos de investimento frente a seus encargos e, desse modo, a NewPort
Real Estate deverd aplicar parcela suficiente do patriménio de tais veiculos de investimento em

ativos de liquidez compativeis com as necessidades de caixa dos veiculos de investimento.

Por fim, na hipdtese de futuramente a NewPort Real Estate assumir a gestdo de fundos de
investimento constituidos sob a forma de condominio aberto, atesta o seu compromisso
irrevogavel de revisitar a presente politica para adequa-la aos termos da regulamentacdo e
autorregulamentacao vigente, considerando a dinamica aplicavel a gestao de risco de liquidez de

fundos constituidos sob a forma de condominio aberto.
8. Gerenciamento de Riscos Operacionais

A. Definicdo de risco operacional

Risco Operacional é a possibilidade de ocorréncia de perda resultante de falha, deficiéncia ou

inadequacdo de processos internos, pessoas e sistemas, ou de eventos externos.

Sado exemplos de eventos de Risco Operacional:

- Fraudes internas;

- Fraudes externas;

- Demandas trabalhistas e seguranca deficiente do local de trabalho;
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- Préticas inadequadas relativas a clientes, produtos e servigos;

- Danos a ativos fisicos préprios ou em uso pela instituicao;

- Aqueles que acarretem a interrupgao das atividades da institui¢ado;

- Falhas em sistemas de tecnologia da informacao; e

- Falhas na execugdo, cumprimento de prazos e gerenciamento das atividades na instituicao.

B. Principios Gerais da Gestdo de Riscos Operacionais

Simplicidade

Quanto mais complexas forem as nossas atividades, maior o custo de se prevenir e remediar um
eventual erro, assim como maior a probabilidade da ocorréncia de um erro operacional. Dessa
forma, procuramos simplificar a gestao de portfdlio e a estrutura administrativa da NewPort Real
Estate, de forma a mitigar a possibilidade de ocorréncia de erros.

Il. Organizagao

s

E importante manter as operacbes organizadas de maneira que os procedimentos sejam

facilmente executados e verificados.
Il Integridade

Uma cultura de integridade norteia os potenciais conflitos de interesses e a atuacdo em situacdes

de interpretacdes ambiguas. Assim, problemas sado evitados ainda em estdagio preliminar.
V. Diligéncia

E importante manter a supervisdo das varias regras e procedimentos e, igualmente importante,

rapidamente agir para a solu¢cdo de um problema t3o logo seja identificado.

C. Tratamento do Risco
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Sem prejuizo do disposto anteriormente, o risco operacional é tratado através de procedimentos

frequentes de valida¢do dos diferentes sistemas existentes em funcionamento na NewPort Real

Estate, tais como: programas computacionais, internet, entre outros.

Eventuais erros e falhas operacionais devem ser detectados e reportados imediatamente para a
Area de Risco para que as devidas providéncias sejam tomadas em tempo habil para soluciona-
los, e uma avaliagdo quantitativa e qualitativa acerca do fato gerador seja desenvolvida para
aperfeicoar o processo, evitando novas ocorréncias futuras. Dessa forma, o processo para
resolucao de falhas utilizado pela NewPort Real Estate para gestao do risco operacional para as

ocasides anteriormente mencionadas é composto das seguintes etapas:

- Identifica¢do de falhas;

- Apresentagao ao Comité de Risco;

- Avaliagao quantitativa e qualitativa da ocorréncia e do processo descrito; e
- Resolugao das falhas identificadas.

9. Gestao de Risco de Concentragao

O Risco de Concentracdo se caracteriza pela concentracdo de investimentos de carteiras de
valores mobilidrias em um mesmo fator de risco como pais, regidao, emissor, tipo e classe de ativo,

dentre outros, que pode potencializar a exposi¢ao da carteira.

Caso os regulamentos dos fundos ndo determinem limites especificos em relacdo a diversificacao
da carteira, o gestor deve procurar adotar boas praticas de diversificacdo que mitigue o risco de

concentracdo, considerando tamanho das posicdes e a correlacdo entre elas.

Havera monitoramento periédico dos riscos descritos acima, seguindo o regulamento de cada

fundo de investimento sob gestdo, o qual serd objeto de avaliacdo pelo Comité de Risco.
10. Gestao de Riscos Relacionados aos Fli

A seguir, destacamos os principais riscos associados aos ativos imobilidrios detidos, direta ou
indiretamente, pelos Fll, bem como os mecanismos estabelecidos pela NewPort Real Estate para

gestdo destes riscos:
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A. Riscos de Desvalorizacdo dos Imdveis

Tendo em vista a possibilidade de eventual deterioracdo econdmica de uma determinada regido,
com impacto direto sobre os valores dos imdveis investidos, a analise do potencial econ6mico da
regido dos imdveis que venham a integrar, diretamente ou indiretamente a carteira dos Fll deve
observar ndao apenas o potencial econdmico atual, mas deve considerar também a evolugao deste

potencial econdmico da regido no futuro.

B. Riscos de Desapropriacdo e de Sinistro

A depender do objetivo do respectivo Fll, eventuais desapropriagdes, parciais ou totais, dos
imoveis aos quais estiverem vinculados a carteira do fundo, poderdo afetar negativamente a
performance do FIl. Em caso de desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao proprietdrio do

imovel desapropriado, uma indenizagao definida levando em conta os parametros do mercado.

No entanto, ndo existe garantia que tal indenizacao seja equivalente ao valor que o Fll venha a
investir nos ativos imobilidrios que venham a ser objeto de desapropriacdo. Adicionalmente, no
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis relacionados aos Fll, os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem como as indenizacbes a serem
pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas

as condicdOes gerais das apdlices.

C. Riscos de Contingéncias Ambientais

Dado que o objeto dos Fll serd o investimento em ativos imobiliarios, eventuais contingéncias
ambientais sobre os referidos iméveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias aos Fll
(indenizacbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente), e que poderao, inclusive, afetar
as suas respectivas rentabilidades, sendo recomendavel a realizacdo de due dilligence ambiental

nos ativos imobilidrios antes da aquisicdo ou imediatamente apds a aquisicdo.

D. Riscos de Insucesso dos Empreendimentos

Os ativos imobiliarios investidos direta ou indiretamente pelos Fll poderdo ser utilizados para

posterior alienacdo ou locagdo para terceiros. Entretanto, caso o respectivo Fll ndo consiga atingir
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a rentabilidade esperada, incluindo em virtude da falta ou baixa procura de terceiros pela
aquisicdo/locac¢do do ativo imobiliario em questdo, o rendimento do Fll podera ser negativamente

afetado.

E. Riscos de Construcdo

O cumprimento dos objetivos do respectivo Fll podera estar vinculado as atividades de construgao
civil, dependendo do projeto em questao, as quais, apesar de ndao serem atividades diretamente
realizadas pelo respectivo Fll, tém impacto direto sobre o resultado do investimento, seja na

forma de custos, seja na forma de qualidade ou de prazos.

O tempo para desenvolvimento de um projeto de empreendimento imobilidrio em um dos ativos
imobiliarios detidos pelo FIl pode se prolongar por diversos fatores, tais como problemas na
construcdo, bem como em razao de dificuldades na obtencdo de alvaras e licencas emitidas por
orgdos publicos. Ainda, pode haver um aumento de custos de obras em decorréncia do
surgimento de eventos inesperados ou em virtude do préprio aumento de custos dos subsidios e

matérias primas ou mao de obra, o que podera impactar a gera¢ao de receita do projeto.

N3o existe garantia que as construtoras cumprirdo todas as obrigacGes definidas nos contratos de

construcdo assinados, o que pode comprometer a rentabilidade das cotas dos FlI.

F. Procedimento

De forma a mitigar tais riscos relacionados aos ativos imobilidrios, conforme indicados acima, a

NewPort Real Estate ird monitorar:

- Os ativos imobilidrios detidos diretamente pelos Fll por meio de planilhas e cronogramas com
métricas de controles especificamente desenvolvidos para a gestdo dos imdveis e
acompanhamento das etapas de construcdo de eventuais empreendimentos imobiliarios,

conforme aplicdvel, bem como com o controle da documentacao aplicavel;

- Os ativos imobilidrios detidos indiretamente pelos Fll, por meio do recebimento de relatdrios e
informacbes dos respectivos administradores fiducidrios do Fll que detenham tais ativos

diretamente;
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- Em casos determinados, considerando a relevancia e a complexidade dos ativos imobiliarios,
poderd requerer documentos e relatérios adicionais elaborados por terceiros, incluindo, sem
limitacdo, a elaboragdo de laudos e/ou relatdrios por empresas especializadas a fim de monitorar

eventuais riscos e/ou situagdes especificas identificadas em determinado ativo imobiliario;

- Toda e qualquer aquisi¢ao de ativos imobilidrios precede de analise dos documentos juridicos da

operacgao e de respectiva due dilligence juridica;

- Quando da oportunidade de aquisicdo de ativos cujo risco esteja atrelado a um projeto de
desenvolvimento imobiliario, a NewPort Real Estate considerara em suas analises, sem se limitar,

a viabilidade do projeto, a demanda, renda e demais riscos;

- Em caso de deterioracdo da qualidade de crédito do ativo podera ser considerada sua venda
ainda que com perda financeira juntamente com outras possibilidades que serdo discutidas no
ambito do Comité de Investimento. Entretanto, cada operagdo possui uma estratégia de resposta
diferente ao default (inadimpléncia), pensada especialmente para lidar com as suas
especificacdes. A NewPort Real Estate devera adotas as medidas judiciais cabiveis para buscar

éxito na recuperacdo dos créditos.
11. Reenquadramento, Bloqueio e Corregdo

O Comité de Risco tem independéncia para enquadrar os veiculos de investimento nos limites de
risco estabelecidos, determinando o enquadramento diretamente ao Diretor de Gestao,
reportando eventual descumprimento da determinac¢ao diretamente aos sécios da NewPort Real

Estate.

Caso o Relatério Gerencial de Risco inclua alguma métrica ou indicador fora de seu limite, o Diretor
de Gestdo devera justificar ou comentar o ocorrido via e-mail, e se necessario, remediar a situacado

e/ou apresentar plano de agdo.

O plano de acdo ird variar de acordo com o cenario fatico, sendo certo que as intera¢des e medidas
adotadas serdo devidamente arquivadas em pasta dedicada ao Relatério Gerencial de Risco. Desta

forma, sdo exemplos de a¢des para sanar eventuais desenquadramentos:

Ordens de Compra ou Venda de Ativos
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Determinacgado direta para compra ou venda de quantia certa de ativos num horizonte de tempo
definido, até que haja o devido enquadramento aos limites estabelecidos para o veiculo de
investimento. Nesse caso, o Diretor de Risco devera especificar ao Diretor de Gestao, por escrito,
as espécies de ativos a serem comprados ou vendidos, quantidades e horizonte de tempo para
execuc¢do. Ao término do processo, o Diretor de Gestdo devera reportar tal fato ao Diretor de

Risco.
. Bloqueio

Proibicdo de aquisicao suplementar de ativos determinados, seja durante periodo determinado,
seja por tempo indeterminado. Procedimentalmente, o bloqueio deverd ser determinado por
escrito ao Diretor de Gestdao com notificagcdo informando o ativo bloqueado e periodo de proibi¢do

(caso determinado). Vendas ndo sdo bloqueadas pois a posi¢do no ativo podera ser reduzida.
Il Corregao da Carteira

Determinacdo ao Diretor de Gestdo para que, nas condicbes de mercado e com
discricionariedade, execute mudanca na alocacao da carteira. A corregdo é determinada por meio
de composicdo da carteira a ser perseguida e indicacdo de horizonte de tempo para execug¢do. Ao

término do processo, o Diretor de Gestdo devera reportar tal fato ao Diretor de Risco.

Os e-mails sobre a matéria abordada neste tépico serdo guardados numa pasta dedicada ao

Relatdrio Gerencial de Risco.

Por fim, o Diretor de Risco ira elaborar relatério de monitoramento contendo os veiculos de
investimento que eventualmente tiveram seus limites de risco excedidos. Este relatdrio serd
divulgado mensalmente pelo Diretor de Risco, sendo encaminhado por e-mail - com confirmacao
de recebimento - aos demais diretores e sécios da NewPort Real Estate, para ciéncia e

acompanhamento.
12. Fluxo de Reporte e Troca de Informagoes

Os Colaboradores da Area de Risco registrardo toda troca de informagdes pertinentes por e-mail.

Relatérios e reporte ao Diretor de Risco serdo efetuados em periodicidade minima mensal.

13. Relatoério Gerencial de Risco
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Serd elaborado um relatério gerencial de risco, em periodicidade minima mensal, pelo Diretor de

Risco, sendo encaminhado por e-mail - com confirmacdo de recebimento - aos demais diretores

e socios da NewPort Real Estate, para ciéncia e acompanhamento.

O Relatdrio Gerencial de Risco indicard as medidas descritas para cada veiculo de investimento.
Nas reunides de revisdao de metodologia, os relatdrios poderdao ser mais detalhados, incluindo

informacgdes sobre passivo e suas caracteristicas.

O Diretor de Risco tem independéncia para enquadrar os veiculos de investimento nos limites
estabelecidos, alinhando tais providéncias diretamente com o Diretor de Gestdo. Caso o relatério
gerencial de risco da NewPort Real Estate inclua alguma métrica ou indicador fora de seu limite,
o Diretor de Gestdo devera justificar ou comentar o ocorrido via e-mail, e se necessario, remediar

a situacdo. Esses e-mails serdo arquivados juntamente ao respectivo relatdrio gerencial de risco.
14. RevisoOes, AtualizagGes e Vigéncia

Esta politica sera revisada, no minimo, anualmente, sem prejuizo de eventuais revisdoes de
metodologias e processos em menor periodo estabelecidas nesse documento. Nao obstante as
revisdes estipuladas, podera ser alterado sem aviso prévio e sem periodicidade definida em razao

de circunstancias que demandem tal providéncia.

A Area de Risco informara oportunamente aos Colaboradores sobre a entrada em vigor de nova
versao deste documento e a disponibilizard na pagina da NewPort Real Estate na rede mundial

de computadores.

Esta politica revoga todas as versdes anteriores e passa a vigorar na data de sua aprovacao.
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Anexo - Organograma da Area de Risco

Diretora de
Compliance, Risco e

PLDFT

r
-
R
o

analista de . .
[c = ePLDI—‘r] [Mallmdeﬁms]

Versao 1
Novembro/2024 23



