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POLITICA DE GESTAO DE RISCOS

INTRODUCAO

A TRIA CAPITAL LTDA. (“Tria” ou “Gestora”), vem, nos termos da
Resolugdo CVM n° 21, de 25 de fevereiro de 2021, do Cddigo de Autorregulacdo da
Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — ANBIMA
(“ANBIMA”) e das diretrizes baixadas pelo Conselho de Autorregulacdo da ANBIMA,
definir sua Politica de Gestdo de Riscos (“Politica’), que serve como base para orientar o
fluxo de tomada de decisdo da Gestora, na qualidade de representante dos fundos de
investimento sob sua gestdo (“Fundos”).

O objeto desta Politica é descrever os principios gerais, 0s critérios e 0s
procedimentos a serem utilizados pela Tria na conducdo do monitoramento, mensuragao,
gestdo e controle dos riscos associados as carteiras dos Fundos sob sua responsabilidade.

PRINCIPIOS GERAIS

A Tria exercera suas atividades buscando sempre as melhores condi¢coes
para os Fundos, empregando o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costuma dispensar a administracdo de seus proprios negocios, atuando com lealdade em
relacdo aos interesses dos cotistas e dos Fundos, evitando, assim, praticas que possam
ferir a relacédo fiduciaria com eles mantida.

A Gestora conduzira a gestéo dos riscos associados aos Fundos nos termos
dispostos nesta Politica, pautada sempre nos principios de transparéncia, ética e lealdade
com os Fundos e com os respectivos cotistas, atuando em conformidade com a politica
de investimento dos Fundos e dentro dos limites do seu mandato.

CONCEITO DE RISCO

Risco € a combinacdo entre a possibilidade de um evento ocorrer e as
consequéncias (perdas) que podem resultar da sua ocorréncia. O risco esta associado a
incerteza em relacdo ao futuro — ou seja, a impossibilidade de avaliar ou prever a
ocorréncia de fatos com objetividade e seguranca.
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A atividade de gestdo desempenhada pela Tria é focada em fundos de
investimento imobiliario (“FI1”). Neste contexto, a Tria retne nesta Politica as diretrizes
que devem ser observadas em todas as transacdes realizadas pelos FIlI por ela geridos,
seja na compra ou na venda de ativos, a fim de mitigar e monitorar os riscos inerentes as
carteiras dos Fundos.

A escolha das metodologias empregadas pela Tria para o controle de riscos
¢ pautada na complementaridade entre tais metodologias, de modo que, visando
representar os melhores interesses dos clientes da Gestora.

O controle e monitoramento de limites de estratégias dos Fundos sao
realizados pela area de Risco, sob a lideranca do Diretor de Risco e Compliance, e
registrados por meio de atas de reunido, sendo revalidados em reunides periddicas da area
de Risco e Compliance.

As questdes relevantes inerentes a gestdo de risco sdo apresentadas e
apreciadas pela area de Risco, que é composta pelo Diretor de Risco e Compliance e
demais membros de equipe, conforme organograma detalhado abaixo equipe de risco, 0s
quais reunem-se no minimo mensalmente. A area de Risco define, sob a lideranca do
Diretor de Risco e Compliance, para cada estratégia, as diretrizes gerais de gestdo de
riscos de mercado, liquidez, crédito, contraparte, concentracdo e operacionais, incluindo
a metodologia de afericdo, niveis de risco aceitaveis e procedimentos de monitoramento.

Mensalmente, o Diretor de Risco e Compliance envia relatorio as areas de
Risco e Compliance e de Gestéo, contendo as principais disposi¢des acerca dos riscos aos
quais os fundos estdo expostos, e para os fundos de investimento que possuam limites de
concentracdo e exposicao, é ainda informado o percentual de aproveitamento de tais
fundos.

METODOLOGIA
RIScos bDE MERCADO

O risco de mercado consiste na possibilidade de ocorrerem perdas
resultantes de flutuacdo nos valores de mercado de posi¢des detidas pelos Fundos. As
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condi¢des econdmicas, as taxas de juros e a disponibilidade de fontes alternativas de
financiamento podem afetar os resultados dos Fundos, inclusive o valor dos valores
mobiliarios que os Fundos detém e suas capacidades de vendé-los com ganho. Isto posto,
é responsabilidade da area de Risco da Tria, area independente da area de Gestdo, atuar
de forma preventiva e constante para alertar, informar e solicitar providéncias a area de
Gestéo frente a eventuais desenquadramentos de limites de ativo ou conjunto de ativos
de um Fundo de acordo com as politicas e manuais da Tria, inclusive, como relacdo a

observancia aos normativos vigentes aplicaveis e ao cumprimento dos limites de acordo
com as politicas dos Fundos estabelecidas em seus respectivos regulamentos.

No que tange a prospeccdo de potenciais imoOveis, bem como ao
monitoramento dos imdveis integrantes das carteiras dos Fll, o processo de gestdo de
riscos adotada pela Tria envolve estudo profundo do imovel a ser adquirido, considerando
fatores como localizagdo, documentagéo (podendo, para tanto, ser contratados assessores
externos para que realizem auditoria juridica do imovel), qualidade dos acessos,
ambiéncia, seguranca, vacancia, inquilinos, duracdo e qualidade dos contratos, bem como
historico de inadimpléncia.

O valor patrimonial de cada imével do portfélio é consolidado e ponderado
pela sua exposicdo vis a vis as respectivas carteiras dos fundos, de modo a se obter o
“stress” das carteiras, sendo esse valor monitorado, sendo que, caso o Diretor de Risco e
Compliance entenda que seja necessario, podera convocar reunido com a area de Gestao
para avaliacdo da situacdo e adoc¢do de medidas para possivel reducdo do risco.

RISCOS DE LIQUIDEZ

O risco de liquidez pode ser compreendido como o risco de fluxo de caixa
(funding), relacionado a possibilidade de falta de recursos por um fundo para honrar com
seus compromissos, em decorréncia do descasamento de prazo entre ativos e passivos em

carteira.

Os ativos nos quais os FII investem sdo de baixa liquidez. No entanto,
considerando os compromissos dos FIlI frente a seus encargos, a Gestora podera,
observada a regulamentacdo aplicavel e as respectivas politicas de investimentos dos
fundos geridos, aplicar as disponibilidades financeiras que ndo estejam alocadas em
ativos imobiliarios (iliquidos) em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda
fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do fundo (“Ativos

Liquidos™).
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A Gestora deverd manter a carteira dos Fundos alocada em Ativos
Liquidos em quantidade suficiente para fazer frente aos encargos e demais despesas do
Fundo.

Gerenciamento de Risco de Liquidez Decorrente dos Ativos Imobiliarios. Os FlI
geridos pela Tria sdo tipicamente iliquidos. De forma a mitigar este risco, os Fll deveréo
ter prazo de duracdo suficiente para que seja possivel, dentro do melhor entendimento da
Gestora, que sempre atuara diligentemente no melhor interesse seus clientes, comprar
ativos em momentos de restri¢do de liquidez para os vendedores, bem como vender ativos
em periodos de maior liquidez para os vendedores, buscando a minimizar o preco de
entrada e maximizar o preco de saida.

A area de Gestdo acompanhard diariamente todas as transacOes
imobiliarias publicadas no Plantdo de Noticias da B3 com o intuito de atualizar base de
dados interna que contém o histérico destas transacdes, preco pago pelos ativos,
metragem, condicdes dos imoveis, valores de contratos de locacdo vigentes, cap rate,
entre outros, bem como utiliza de relatorios elaborados por players especializados no
setor para complementar a analise destes ativos e dar subsidios para avaliacdo de outras
operacdes.

Riscos CONCENTRACAO

O risco de concentracdo € caracterizado pela concentracdo de
investimentos em ativos que estejam sujeitos a um mesmo fator de risco como pais,
regido, emissor, tipo e classe de ativo, dentre outros, fato que pode potencializar a
exposicdo da carteira em caso de eventuais perdas e oscilagbes nos precos dos ativos em
carteira

A concentragdo excessiva de uma carteira de valores mobilidrios em
poucos ativos pode implicar no aumento dos riscos de mercado, de liquidez, de crédito e
de contraparte. Para mitigar o risco de concentragdo, sdo definidos diversos limites de
concentracdo nos regulamentos dos Fll, e limites de concentragcdo para os ativos dos
referidos fundos e para as contrapartes sdo estabelecidos pela area de Risco e Compliance.

O monitoramento das posi¢Oes das carteiras de valores mobiliarios é
realizado diariamente pela area de Risco e Compliance, a qual realiza o controle de
enquadramento legal para prevenir qualquer situacdo inadequada dentro dos limites legais
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dos Fl1l sob gestdo da Tria. Na ocorréncia de desenquadramento, o gestor é imediatamente
notificado e orientado para reenquadrar a posicao.

A area de Risco e Compliance realiza o monitoramento do risco de
mercado dos fundos de investimento geridos pela Tria por meio do controle de
enquadramento legal dos referidos fundos por meio de planilhas desenvolvidas
internamente pela Tria.

RIsCcoO DE CREDITO E CONTRAPARTE

O risco de crédito esta associado a possibilidade de perdas relacionadas ao
ndo cumprimento pelo tomador ou contraparte de suas respectivas obrigacdes financeiras
nos termos inicialmente pactuados, a desvalorizacdo de instrumentos de crédito
decorrente da deterioracdo na classificacdo de risco do emissor, aos custos envolvidos na
recuperacdo do crédito e a reducdo de ganhos ou remuneracGes esperadas quando da
realizacdo do investimento. Ou seja, esta relacionado as possiveis perdas que o credor
pode enfrentar na hip6tese de ndo pagamento, pelo devedor, da quantia devida.

Parte substancial da rentabilidade dos fundos imobiliarios sob gestdo da
Tria devera vir da locacdo dos ativos imobiliarios de propriedade dos proprios fundos ou
de empresas por eles controladas. A metodologia de gestdo do risco de crédito destas
carteiras envolve extensa analise de crédito de cada potencial locatério, avaliando-se
capacidade de pagamento por meio de drivers da inddstria e competidores, historico da
companhia e demonstrativos financeiros, assim como reputacdo em seu mercado de
atuacéo.

Além de selecionar empresas que atendam adequadamente estes
parametros, os contratos de locagé@o assinados podem incluir obrigacdo do locatario de
apresentar fianga bancéria de primeira linha, renovavel periodicamente ao longo da
duracdo do contrato. Por fim, outras formas de garantia fidejusséria sdo utilizadas como
mitigadores de risco de crédito, como por exemplo, aval dos sécios.

Nas operacdes imobiliarias, além de selecionar empresas que tenham
elevada capacidade de pagamento e reputacdo em seu mercado de atuacdo, nos contratos
de locacdo assinados é obrigacdo do locatario apresentar fianca bancaria de primeira linha
no valor referente a 12 (doze) meses de aluguel, renovavel anualmente ao longo da
duracdo do respectivo contrato.
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Nos demais instrumentos de divida corporativa, na iminéncia ou
ocorréncia de eventos de inadimpléncia primeiramente serd aberto um canal de
comunicagdo com o emissor, para melhor entendimento da pontualidade ou ndo do atraso
e prazo previsto para regularizacéo, o qual devera ser comprovado mediante apresentacdo
de documentos ou lastros de recebiveis. Caso 0 emissor ndo seja capaz de prever a devida
regularizagdo da inadimpléncia, a Tria acionara as estruturas de garantia que melhor
protegerem os investidores da operacao, tais como seguros, fiancas, ativos imobiliarios
ou avalistas.

Adicionalmente, é estratégia dos fundos sob gestdo da Tria selecionar em
garantia ativos imobiliarios de elevada liquidez, ou seja, com localizacéo e perfil que
atenda a diferentes tipos de potenciais compradores ou locatarios. Portanto, caso o
locatario ndo tenha condic¢do de honrar seus compromissos de forma definitiva, existe
grande universo de inquilinos para relocacdo do ativo.

Os FII geridos pela Tria realizam um namero muito reduzido de negécios
com ativos financeiros transacionados em bolsas de valores ou mercado de balcéo
organizado. Para as aquisi¢fes de titulos publicos ou privados, serdo utilizados
intermediarios de primeira linha, com certificacdes de operacdo expedidas pela B3, de
forma a reduzir o risco de contraparte. Adicionalmente, a B3 atua como contraparte
central nas negociagOes nela cursadas. Ainda, para evitar o risco de contraparte nestas
transacgoes, serdo selecionadas apenas participantes de elevada reputacao e estrutura, 0s
quais possuirdo todos os certificados exigidos pela regulacdo. Nos investimentos em
companhias geridas pela Tria, o risco de contraparte se originara na alienacdo parcial ou
total de acdes destas companhias, sendo certo que ocorrendo tais transacdes, serdo
constituidas estruturas de escrow accounts caso a totalidade do pagamento pelos ativos
ndo seja efetuada a vista, previamente a assinatura do livro de registro de acGes.

A Tria ainda podera contratar, sempre que entender necessario, além dos
casos em que exigida assim exigida por forca de lei ou regulamentacdo aplicavel, a
elaboracdo de laudos de avaliacdo de ativos imobilidarios bem como de escritorios de
advocacia especializados para a realizacdo de auditoria juridica (due diligence) dos ativos
a serem adquiridos.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 20° andar, cj. 203 e 204 (parte), Jardim Paulistano
CEP 01452-000 — Séo Paulo — SP
Tel.: (11) 5043-9831



TRIA
ll' CAPITAL

R1SCO DE INADIMPLENCIA

Inadimpléncia é o descumprimento de um contrato ou de qualquer uma de
suas condicOes que resulte no ndo pagamento, ou 0 pagamento parcial, de um encargo
financeiro dentro da data de vencimento estabelecida. O risco de inadimpléncia
contempla a possibilidade de ocorréncia de reducdo de ganhos ou até mesmo de perdas
financeiras por conta da ndo liquidagdo de operacOGes contratadas, e consequentes
oscilacdes no preco de negociacédo dos ativos que compdem as carteiras dos FII geridos
pela Tria.

A andlise de risco de inadimpléncia nos contratos de empreendimentos
imobiliarios integrantes das carteiras dos FII geridos pela Tria serd conduzida por meio
de andlises historicas e projecGes de risco de inadimpléncia. Para mitigar o risco de
inadimpléncia, podem ser solicitadas diversas garantias locaticias, como a indicagdo de
fiador em contrato, requerimento de depdsitos caugdo e seguros.

No caso de eventos de inadimpléncia em empreendimentos imobiliarios que
inviabilizem o pagamento de compromissos financeiros pelos fundos, os cotistas podem
ser convocados a realizar novos aportes de capital para que o fundo tenha condicdes de
arcar com os encargos dos imoveis.

A determinacéo dos procedimentos a serem tomados em caso de iminéncia
ou ocorréncia de eventos de inadimpléncia € de responsabilidade da area de Risco, a qual
deve avaliar o uso das garantias previstas em contrato, o impacto das perdas potenciais,
bem como definir junto com a equipe comercial e de investimentos as possiveis
estratégias de recuperacgdo dos créditos.

R1sco DE PRECO

A metodologia adotada para apuracdo de risco de preco é o stress test.
Assim, sao simulados “n” cenarios de venda iminente do valor mobiliario detido pelo
fundo, aplicando-se ao preco um desconto de liquidacdo. Este é determinado de acordo
com a demanda potencial e varia em funcédo do perfil e localizacdo do imdvel.

Vale ressaltar que é estratégia dos fundos geridos pela Tria selecionar
ativos imobiliarios de maior liquidez possivel (ainda que, conforme apontado acima,
ativos imobiliarios tenham natureza iliquida), com localizacdo e perfil que atenda a
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diferentes tipos de compradores, de forma a minimizar os descontos de liquidacao.
R1sCO OPERACIONAL

Risco operacional é a possibilidade de ocorréncia de perdas decorrentes de
falhas, deficiéncias ou inadequacéo de processos internos pelos colaboradores da Gestora
adota a utilizacdo de softwares para gerenciamento de tarefas de seus colaboradores de
modo a mitigar a ocorréncia destas falhas, conforme serd descrito mais adiante nesta
Politica, e checklists e vistorias peridédicas para monitoramento de empreendimentos
imobiliarios.

A gestdo de risco operacional é de responsabilidade de todos aqueles que
possuem cargo, funcéo, posicao, relacdo societaria, empregaticia, comercial, profissional,
contratual ou de confianca na Tria (“Colaboradores”), por meio do desenvolvimento de
uma cultura que valorize a qualidade dos controles internos e a ética, mas sobretudo do
Diretor de Risco e Compliance, responsavel pelo monitoramento do risco operacional e
pelo mapeamento das atividades e controles utilizados em todas as areas da empresa, a
fim de aperfeicod-los para minimizar possiveis riscos.

A gestdo do risco operacional é composta pelos seguintes pilares:
(i) processos operacionais, desenvolvidos para as atividades operacionais e de
controladoria; (ii) plano de contingéncia, que deve ser testado anualmente e aperfeicoado
quando necessario; e (iii) questdes relacionadas a seguranca da informacéo, descritas
mais detalhadamente na Politica de Seguranca de Informacdo, que integra o Cadigo de
Etica.

Eventuais erros e falhas operacionais devem ser reportados imediatamente
para que as devidas providéncias sejam tomadas em tempo habil para soluciona-los, e
uma avaliacdo quantitativa e qualitativa acerca do fato gerador seja desenvolvida para
aperfeigoar o processo, evitando novas ocorréncias futuras.

Todas as falhas operacionais devem ser levadas para avaliacdo da area de Risco. Dessa
forma, o processo para resolucdo de falhas utilizado pela Tria para gestdo do risco
operacional para as ocasifes anteriormente mencionadas € composto das seguintes
etapas: (i) identificacdo de falhas; (ii) avaliacdo quantitativa e qualitativa da ocorréncia e
do processo descrito; (iii) resolucdo das falhas identificadas; e (iv) apresentacdo das
conclusoes a area de Risco.
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Os FII geridos pela Tria poderdo ndo ter sucesso na prospeccdo de
locatarios, arrendatarios e/ou compradores dos imoveis, 0 que poderd reduzir a
rentabilidade dos fundos, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de locagéo, arrendamento e venda dos imoveis. Adicionalmente,
0s custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre
outras despesas relacionadas aos imdveis (0s quais sdo atribuidos aos
locatarios/arrendatarios dos imdveis) poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo.

A fim de mitigar a ocorréncia de tais riscos, sem prejuizo dos esforcos da area de Gestdo
da Tria na prospeccao de potenciais locatarios, arrendatarios e/ou compradores dos
imdveis que compordo o patriménio dos fundos geridos pela Gestora, a Tria podera
contratar, em nome dos fundos, empresas especializadas para auxiliar na prospecgéo de
potenciais locatarios, arrendatarios e/ou compradores dos imoveis, visando mitigar,
portanto, o risco de vacancia dos imdveis ou reduzir o tempo de uma eventual vacancia.

R1sco REGULATORIO

A atividade de gestdo de FIl desempenhada pela Tria é regulada pela CVM
e autorregulada pela Anbima, de modo que a Gestora podera vir a sofrer questionamentos
ou sangfes no caso de descumprimento de qualquer um de seus normativos em
decorréncia da atuacdo de seus Colaboradores.

Para mitigar a ocorréncia de tais riscos, alem da prépria atuacédo ativa do
Diretor de Risco e Compliance na fiscalizacéo das atividades, a Tria possui e fornece aos
seus Colaboradores o Codigo de Etica, Politica de Prevencdo e Combate a Lavagem de
Dinheiro e outros manuais e atualizacbes importantes acerca destes temas.
Adicionalmente, a Tria produz recorrentemente materiais para conhecimento de seus
colaboradores abordando casos reais e atualizagfes publicadas no ambito nacional e
internacional.

AREA DE RISCO

Conforme dispBe o artigo 4°, inciso V, da Resolucdo da Comisséo de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n°21, de 25 de fevereiro de 2021, e suas alteracdes
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(“Resolucdo CVM n° 21/21”), o Diretor de Risco e Compliance da Tria, responsavel pela
gestdo de riscos, € o Sr. Diego Peres da Costa Nacimento.

E de responsabilidade do Diretor de Risco e Compliance verificar o
cumprimento da presente Politica, bem como encaminhar os relatorios gerados aos socios
e responsaveis pela area de gestdo da Gestora, com o0 intuito serem tomadas as
providéncias necessarias para ajustar a exposicdo de risco da carteira do fundo de
investimento, com frequéncia minima mensal.

CEO \
Ricardo Baptista

. - Diretor de Risco e
Diretor de Gestao )
q Compliance
Clayton Mogueira Diego Mascimento
/ /

d

Di1sPOSICOES GERAIS

Em cumprimento ao artigo 16, inciso 1V, da Resolugdo CVM n° 21/21, a
presente Politica esta disponivel no endereco eletronico da Tria: www.triacapital.com.br.

VIGENCIA E ATUALIZACAO

Esta Politica sera revisada periodicamente, e sua alteracdo acontecera caso
seja constatada necessidade de atualizagdo do seu conteddo. Poderd, ainda, ser alterada
a qualquer tempo em razdo de circunstancias que demandem tal providéncia.
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