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SECURITIZADORA

POLITICA DE PROVISAO PARA
DEVEDORES DUVIDOSOS (PDD)
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1. OBJETIVO

1.1. O objetivo desta Norma é estabelecer os critérios, premissas, responsabilidades e
procedimentos adotados pela REIT SECURITIZADORA S.A. (“REIT” ou “Securitizadora”) para
identificagdo, mensuracgao, registro, monitoramento e revisdo das Perdas Esperadas e Perdas
Incorridas relativas aos direitos creditérios e demais ativos financeiros vinculados as emissdes
de certificados de recebiveis, notas comerciais e demais operacdes estruturadas sob sua
administracao (“PDD” ou “Provisao”).

1.2. Esta Politica busca assegurar que o provisionamento reflita adequadamente o risco de
crédito das operacgOes, observando as melhores praticas de mercado, os principios contabeis
aplicaveis, a regulamentacdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) e, no que aplicavel,
as orientacdes constantes do Guia Técnico ANBIMA de Melhores Praticas para Metodologia de
Provisdo de Devedores Duvidosos de Direitos Creditorios (“Guia ANBIMA”).

2. ABRANGENCIA

2.1. Esta Politica aplica-se a todos os direitos creditdrios e demais ativos financeiros integrantes
dos patrimdnios separados sob administracdo da REIT.

2.2. Esta Politica aplica-se de maneira consistente e uniforme a todos os direitos creditérios que
apresentem caracteristicas similares, observadas as especificidades de estrutura, modalidade e
regulamento de cada Classe, cabendo a Securitizadora evidenciar as justificativas para a
utilizacdo dos métodos considerados mais adequados em cada caso.

3. DEFINICOES

3.1. Direitos Creditérios: créditos performados ou ndo performados, originados de operagbes
financeiras, comerciais ou imobilidrias, integrantes do patrimonio separado administrado pela REIT.

3.2. Perda Incorrida: perda associada a evidéncia objetiva da ocorréncia de um evento de
inadimpléncia que impacta os fluxos de caixa futuros de um Direito Creditdrio.

3.3. Perda Esperada: antecipacdo ou reconhecimento de perdas com base em estimativas de riscos
futuros embasadas em eventos de crédito, ndo sendo necessaria a ocorréncia de evento de perda para
0 seu reconhecimento.

3.4. Régua de Atraso: estratégia escalonada de célculo da Perda Incorrida, por meio da qual se mensura
um percentual de provisionamento sobre o valor presente dos Direitos Creditdrios de acordo com as
faixas de atraso estabelecidas pelo estudo técnico de que trata o item 7 desta Politica.

3.5. Efeito Vagdo: provisionamento estendido aos créditos atribuidos a um mesmo devedor, ou a
determinado grupo econémico, mensurado sobre o respectivo fluxo de caixa esperado, conforme a
natureza da transagdo e as caracteristicas de suas garantias.
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3.6. Recompra: situagdo na qual o cedente recompra os Direitos Creditérios detidos pelo patriménio
separado envolvendo transag¢ao financeira.

3.7. Substituicdo: troca de Direitos Creditdrios sem que haja transacdo financeira envolvida.

3.8. Alongamento de Prazo: prorrogacao de uma ou mais parcelas, considerada a partir da data original
de pagamento.

3.9. Renegociagdo: alteracao das condi¢des inicialmente estabelecidas quanto ao fluxo de pagamento
de um ou mais Direitos Creditdrios, resultando em novo fluxo de pagamento.

3.10. Write-off: baixa contabil do Direito Creditdrio cuja recuperabilidade se mostra remota ou
esgotada, nos termos do item 14 desta Politica.

3.11. Eventos Excepcionais: fatores que afetem a carteira ou a capacidade de cumprimento de
obrigacdes pelos devedores, tais como: (i) casos fortuitos ou de forca maior (catastrofes naturais,
pandemias, greves, guerras, decisGes governamentais imprevistas); (ii) faléncia, recuperacao judicial
ou extrajudicial e demais eventos societarios que possam prejudicar a capacidade de pagamento do
devedor; e (iii) ocorréncias setoriais que representem risco de contagio a outros devedores do mesmo
ramo econdémico.

4. PRINCIPIOS GERAIS

4.1. A metodologia de PDD da REIT observara os seguintes principios:

I. Prudéncia;

Il. Materialidade;

I1l. Consisténcia;

IV. Transparéncia;

V. Rastreabilidade;

VI. Segregacdo de fungdes;

VII. Revisdo periddica;

VIIIl. Fundamentacgdo técnica das decisGes.

4.2. Para fins de estimativa dos valores recuperaveis dos Direitos Creditdrios, a REIT ndo
considerara o nivel de subordinacao da Classe, tampouco outros mecanismos de prote¢ao do
passivo, de modo a preservar a integridade da mensurac¢ao do risco de crédito dos ativos
subjacentes.

5. METODOLOGIA DE PROVISIONAMENTO

5.1. A REIT envidara seus melhores esforcos para apurar a PDD dos Direitos Creditdrios de
todas as Classes sob sua administracdo, aplicando a metodologia de forma consistente e
uniforme para Direitos Creditdrios similares, e evidenciando as justificativas para os métodos
adotados em cada caso, de acordo com as caracteristicas dos Direitos Creditorios e da
estrutura da Classe.
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5.2. A metodologia de PDD adotada pela REIT devera ser capaz de, no minimo:

i. demonstrar os critérios utilizados para o provisionamento dos Direitos Creditérios,
conforme suas caracteristicas e a estrutura da Classe;

ii. considerar a estrutura da carteira (e.g. estatica ou revolvente, fluxo futuro, entre outros),
seus mecanismos de Substituicdo, Recompra, Alongamento de Prazo e Renegociag¢do, bem
como caracteristicas da cessdo (e.g. coobrigacdo ou cessdo condicionada);

iii. considerar, em relagdo aos ativos, o fluxo de caixa esperado, o risco de crédito e sua
forma de avaliacdo (individual ou coletiva), com verificacdo dos prazos de pagamento e
vencimento, assim como Perdas Esperadas e Incorridas na carteira;

iv. considerar, em relacdo ao devedor e/ou cedente coobrigado, a avaliacdo tempestiva de
sua representatividade na carteira, o histérico e a situacdo financeira do devedor e/ou
cedente;

v. considerar, em relagdo a carteira, o grau de concentragdo ou pulveriza¢ao dos sacados
e/ou cedentes, a depender da estrutura da Classe;

vi. considerar os prazos de exequibilidade dos créditos, judicial ou extrajudicialmente; e

5.3. A apuracdo do provisionamento considerard, simultaneamente, o conceito de Perda
Incorrida e o de Perda Esperada, observados os critérios estabelecidos nos itens 7 e 8 desta
Politica, podendo a REIT basear-se, entre outros fatores, em dados histéricos para créditos
de caracteristicas de risco similares, na deterioracdo da classificacao de risco do devedor, ou
em outros fatores definidos de acordo com as caracteristicas dos Direitos Creditérios e da
estrutura da Classe.

5.4. Os procedimentos de apuracao do provisionamento serdo realizados e evidenciados com
frequéncia minima trimestral, podendo em caso de altera¢gGes no cenario econémico ou no
perfil da carteira ser antecipado a sua revisao.

5.5. A provisdo podera ser calculada de forma individual ou coletiva, conforme a natureza e
o grau de concentracdo ou pulverizacdo da carteira.

6. APLICACAO DE PERCENTUAIS DE PROVISIONAMENTO E REGUA DE ATRASO

6.1. A REIT calcula a Perda Incorrida por meio da aplicagdo de Régua de Atraso, mensurando-
se um percentual de provisionamento sobre o valor presente dos Direitos Creditérios de
acordo com faixas de atraso. Os percentuais de provisionamento aplicaveis a cada faixa ndo
sdo fixados de forma genérica nesta Politica.
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6.2. A REIT adota esse formato porque as Réguas de Atraso devem refletir as caracteristicas
préprias de cada carteira e estrutura de Classe, sendo desaconselhdvel a utilizagdo indistinta
dos percentuais previstos na regulamentacdo do Conselho Monetario Nacional (“CMN”)
sobre classificacdo de operacbes de crédito e constituicdo de provisdo para crédito de
liquidagao duvidosa, os quais ndo consideram as especificidades dos Direitos Creditérios
estruturados sob a forma de certificados de recebiveis, notas comerciais e demais ativos
abrangidos por esta Politica.

7. CRITERIOS PARA O CALCULO DA PERDA ESPERADA

7.1. As Perdas Esperadas representam uma estimativa ponderada pela probabilidade de
perdas de crédito ao longo da vida de um Direito Creditdrio. Considerando que a perda
esperada leva em conta tanto o valor quanto o periodo em que ocorrem os pagamentos, a
perda de crédito poderd ser reconhecida ainda que haja expectativa de pagamento integral
da obrigacdo apds o vencimento estipulado em contrato.

7.2. Independentemente da existéncia de atraso, a REIT podera constituir provisGes adicionais
quando houver evidéncias objetivas de deterioracdao do risco de crédito, incluindo, sem se
limitar a:

a) recuperacao judicial;

b) pedido de autofaléncia ou faléncia decretada;

c) execucdo de garantias;

d) vencimento antecipado da divida;

e) descumprimento de covenants;

f) deterioracdo significativa da classificacdo de risco do devedor ou da operagao;

g) eventos setoriais relevantes ou Eventos Excepcionais; e

h) perda de valor das garantias vinculadas ao Direito Creditdrio.

7.3. A REIT avaliard a Perda Esperada associada ao risco de crédito dos Direitos Creditérios
considerando, no minimo:

7.3.1. Probabilidade de problema de recuperacao de crédito, considerando:

a) o prazo esperado do Direito Creditorio;

b) sua situagdo econOmica corrente; e

c) previsdes razoaveis e justificaveis de alteracdes nas condicbes econdmicas e de mercado que
afetem o risco de crédito durante o prazo esperado do ativo.

7.3.2. Expectativa de recuperacdo do Direito Creditério, considerando, no minimo:

a) taxas histdricas de recuperacdo de Direitos Creditdrios com caracteristicas e risco de crédito
similares;

b) fatores macroecondémicos, setoriais e previsdes razoaveis de alteracbes nas condicdes
econOmicas e de mercado que possam afetar o valor presente provavel de realizacdo de
garantias ou colaterais;

c) custos de recuperacgdo do Direito Creditorio;

d) eventual concessido de vantagens a contraparte;
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e) a existéncia de politicas de Recompra e/ou Substituicdo, nos termos do item 11 desta
Politica; e

f) as caracteristicas de eventuais garantias ou colaterais, tais como modalidade, liquidez e valor
presente provavel de realizacdo, nos termos do item 12 desta Politica.

7.4. A REIT podera utilizar técnicas de mensuracgdo, inclusive estatisticas, compativeis com a
natureza e a complexidade dos Direitos Creditérios, o porte, o perfil de risco e as caracteristicas
da Classe para a estimativa da Perda Esperada, devendo tais técnicas estar descritas no Manual
de Metodologia de PDD.

8. PERIODICIDADE DE REAVALIAGAO E ATUALIZAGAO DA METODOLOGIA

8.1. A REIT realizara avaliacdo periddica da aderéncia da carteira de cada Classe as métricas da
metodologia de PDD adotada, a fim de garantir a correta aplicacdo dos provisionamentos.

8.2. Quando a REIT, com base em suas diligéncias, optar pela atualizacdo de sua metodologia
de provisionamento, deverdo ser considerados, na sua aplicacdo, os prazos médios dos Direitos
Creditdrios, suas caracteristicas e os eventos relevantes da carteira, para sua correta afericao.

9. EFEITO VAGAO

9.1. O Efeito Vagdo refere-se ao provisionamento estendido aos créditos atribuidos a um
mesmo devedor, mensurando-se a respectiva provisao sobre o fluxo de caixa esperado de
acordo com a natureza da transagdo e as caracteristicas de suas garantias, tais como
suficiéncia e liquidez.

9.2. O Efeito Vagao é consequéncia da aplicacdao da PDD e poderd ser acionado tanto nos
casos em que seja identificado efetivo atraso em um fluxo de pagamento, como mediante a
deterioracdao de determinado ativo e consequente aumento de sua Perda Esperada. Em
ambos os casos, quando a analise for individual em relacdo ao devedor ou sacado, a REIT
avaliara a extensdo do Efeito Vagdo a todas as Classes que observem a metodologia de PDD.

9.3. O Efeito Vagdo podera ser aplicado em grau e forma diferenciada a partir das
averiguacgodes realizadas pela REIT quanto ao devedor ou a estrutura da Classe, sendo que:

i.para Direito Creditdrio na mesma Classe de cotas, aplica-se o Efeito Vagdo a totalidade
das parcelas vincendas, ou conforme o maior atraso identificado, estendendo-se aos
demais fluxos de pagamento do mesmo devedor existentes na Classe;

ii. para Direitos Creditdrios semelhantes de um mesmo devedor em outras Classes sob
a mesma administracdo, a REIT avaliard o caso concreto, com possivel extensdo do Efeito
Vagdo as demais Classes caso identificado risco de default na outra estrutura; e

iii. para Direitos Creditdrios ndo semelhantes em Classes distintas, a REIT avaliard
igualmente o caso concreto e a eventual necessidade de extensdo do Efeito Vagdo caso
identificado risco de default, ainda que os Direitos Creditdrios possuam arranjos
diferentes.
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9.4. Caso o devedor pertenga a Grupo Econdmico ou possua sociedades coligadas, a REIT
avaliara a possibilidade e/ou necessidade de extensdo do Efeito Vagdo aos demais integrantes
do conglomerado, devendo formalizar o racional de sua andlise, com critérios verificaveis
para a ampliacdo, ou ndo, dos provisionamentos aos demais integrantes do grupo, e
respectiva justificativa em qualquer dos casos.

9.5. A REIT podera utilizar faixas diferenciadas de provisionamento na aplicacdao do Efeito
Vagdo, desde que devidamente justificadas e passiveis de verificacdo, observados,
exemplificativamente e sem carater exaustivo, os seguintes fatores:

a) demonstracdo de que a inadimpléncia ndo decorre de incapacidade de pagamento, mas
de discussdes especificas ou disputas pontuais que atrasem o pagamento;

b) evidéncias de que, ainda que em atraso, o devedor é capaz de honrar seus pagamentos
e o faz consistentemente;

c) existéncia de diferentes periodos de cura e/ou condi¢des negociais especificas;

d) existéncia de diferentes tipos de operagdo com riscos de crédito e garantias distintos que
justifiguem aplicacdo diferenciada do provisionamento (e.g. consignado vs. ndo consignado);
e

e) diferenca de representatividade do Direito Creditério ou do devedor entre diferentes
Classes.

9.6. Sem prejuizo do disposto nos itens anteriores, a REIT aplicard o Efeito Vagao nos casos
em que sejam observadas estruturas idénticas com um mesmo devedor, ou que
compartilhem o mesmo fluxo de pagamento, dada a presuncado de default automatico nessas
hipdteses, salvo justificativas documentadas que fundamentem sua dispensa.

10. RECOMPRA, SUBSTITUIGAO, RENEGOCIAGAO E ALONGAMENTO

10.1. Os eventos de Recompra, Substituicdo, Alongamento de Prazo e Renegociacdo serao
considerados pela REIT na construcdo e aplicagdo da metodologia de PDD. Sempre que
constatada a ocorréncia desses eventos, o respectivo provisionamento sera avaliado e calculado
nos termos da metodologia adotada.

10.2. Além da correta identificacdo dos eventos de Recompra e/ou Substituicdo na carteira da
Classe, a REIT considerara a origem do evento, isto é, se a condicdo decorre de situacdes
atreladas ao lastro da operacdo (e.g. cancelamento de uma compra) ou de eventual dificuldade
financeira do devedor (e.g. ndo pagamento da obrigacdo conforme o fluxo esperado).
Identificada a origem do evento, a REIT avaliara se ha indicio de deterioracdo da carteira e,
conforme o caso, a necessidade de calibracdo da provisdao, buscando mitigar quaisquer vicios
relacionados a operacao.

10.5. Para os casos de Substituicdo, a REIT avaliara eventual alteracdo da relagdo risco versus
retorno da carteira. Na ocorréncia de Recompras, o histdrico e a situacao financeira do cedente
serdo levados em consideracdo na aplicacdo dos respectivos provisionamentos.
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10.6. Quando as politicas de cobranga ou o regulamento da Classe permitirem o Alongamento
de Prazo e/ou a Renegociacdo, e sem prejuizo da analise de aderéncia da carteira de que trata
o item 9 desta Politica, a REIT realizard avaliacdo precisa e transparente dos devedores
enguadrados nessas situacdes, observando que o ajuste dos fluxos de pagamento deve ser
adequado as condi¢les correntes do devedor e a sua capacidade de pagamento. Os novos
termos renegociados deverao buscar manter a classificacdo de risco anteriormente auferida
para fins de PDD.

10.7. Em relagdo ao calculo da PDD nos casos de Alongamento de Prazo e de Renegociacao, a
REIT observara que:

i. nos Alongamentos de Prazo, serd avaliada a manutenc¢do da data original dos vencimentos
como parametro de afericdo da Régua de Atraso; e

ii. nas Renegociacdes, serd avaliada a manutenc¢ao do provisionamento em relagado ao fluxo de
pagamento inicialmente acordado.

10.8. Para ambos os cenarios do item 11.7, a REIT poderd, adicionalmente, considerar a
deterioracdao do crédito para fins de calculo do provisionamento, justificando, em todos os
casos, os critérios adotados para o langamento da PDD.

10.9. A REIT monitorard e avaliard periodicamente a dindmica da carteira nos casos de
Renegociacdo e Alongamento, de modo a garantir que tais dindmicas ndo ocultem eventual
deterioracdo dos créditos. Renegociacbes serdo sempre formalizadas por instrumento
contratual.

11. GARANTIAS

11.1. As eventuais garantias das operac¢des de recebiveis poderdo ser consideradas pela REIT na
afericdo da PDD.

11.2. Caso a REIT considere pertinente utilizar as garantias da operagdao como redutor do cdlculo
da PDD, deverdo ser observadas, no minimo, as seguintes premissas:

a) autenticidade e correta formalizacdo juridica;

b) suficiéncia e liquidez, observado o eventual risco de crédito da operacgao (e.g. valor de
venda forcada e tempo mensuravel de monetizagao);

c) exequibilidade;

d) valor de mercado e valor de liquidacdo forcada;

e) custos de execucgao; e

f) prazo estimado de recuperacao.

11.3. Para efeito da utilizagdo da garantia como redutor da PDD, serd também levado em
consideracdo o comportamento das garantias em situacdes de crise, observando-se que a
liquidez da garantia deve ser ponderada, especialmente em cenarios de risco sistémico.
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11.4. A REIT ao utilizar garantias da operacao como redutor de PDD acompanhara regularmente
o valor das garantias, para eventual necessidade de calibragdio dos percentuais de
provisionamento aplicados, conforme informacgdes que poderao ser apuradas e compartilhadas.

11.5. Regra especifica: nos casos em que as operagdes possuam garantias reais robustas,
plenamente exequiveis e suficientes para cobertura integral da exposi¢cdo (EAD), a Companhia
podera considerar LGD igual a zero, desde que tecnicamente suportado. Nessa situac¢ao, ainda
gue haja estimativa de PD, a perda esperada calculada (PDD = PD x LGD x EAD) podera resultar
em valor nulo, refletindo a auséncia de expectativa de perda econémica. Essa conclusdo deve
ser fundamentada em documentacdo que comprove: - Suficiéncia do valor da garantia em
relacdo a exposicdo; - Liquidez e tempestividade de execuc¢do; - Seguranca juridica do
instrumento de garantia. Para fins de maior prudéncia e aderéncia ao CPC 48 (IFRS 9), a
utilizacdo de LGD igual a zero devera observar, adicionalmente, cendrios de estresse econdmico
e eventuais haircuts conservadores sobre o valor das garantias, ndo sendo admitida sua
aplicacdo automatica ou irrestrita. Na auséncia desses elementos, a LGD ndo poderd ser
considerada nula.

12. OPERACOES COM GARANTIA DE ALIENAGAO FIDUCIARIA

12.1. Nas operag¢des garantidas por alienacado fiducidria de iméveis, a REIT podera considerar,
para fins de calculo da PDD:

i. o estagio do procedimento de execugao;
ii. a consolidagdo da propriedade;

iii. a realizacdo de leilGes;

iv. a expectativa de venda; e

v. o valor atualizado do imadvel.
13. WRITE-OFF

13.1. Poderd ocorrer baixa contabil do ativo quando:

a) a recuperabilidade for considerada remota;

b) houver fraude comprovada;

c) forem esgotadas as medidas razoaveis de cobranca;
d) o ativo estiver integralmente provisionado.

13.2. O write-off dependerda de aprovacao formal da Diretoria, devendo a respectiva decisdo
ser documentada e arquivada nos termos do item 17 desta Politica.
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14. REVISAO E GOVERNANGA

14.1. Esta Politica e o Manual de Metodologia de PDD serdo revisados:

anualmente, no ambito da avaliacdo de aderéncia de que trata o item 9 desta Politica;
sempre que houver alteracao regulatdria relevante; e
em caso de Eventos Excepcionais que afetem a carteira ou a capacidade de pagamento

dos devedores.

15. REGISTROS E EVIDENCIAS

15.1. A REIT mantera arquivados, por prazo compativel com a regulacao aplicavel:

a)
b)
c)
d)
e)

as memaorias de calculo da PDD;

os Estudos Técnicos de Régua de Atraso e demais estudos de Perda Esperada;

laudos de avaliacdo de garantias, quando aplicavel;

relatorios de monitoramento da carteira;

atas e aprovacdes da Diretoria e, quando existentes, de Comités, Féruns ou Conselhos

Consultivos; e

f)

demais documentos de suporte utilizados na definicdao do provisionamento.

15.2. AREIT poder3, a seu critério, fornecer os documentos e cdlculos aqui referidos a auditores

independentes, érgaos reguladores e, quando aplicavel, a ANBIMA, no exercicio de eventual

prerrogativa de acompanhamento das praticas de provisionamento adotadas pela

Securitizadora.

16. DISPOSICOES FINAIS

16.1. Esta Politica entra em vigor na data de sua aprovacdao pela Diretoria da REIT

Securitizadora S.A. e permanecera vigente até sua substitui¢do ou revisdao formal.

16.2. Os casos omissos ou as situacdes ndo expressamente previstas nesta Politica serdo

submetidos a aprovacdo da Diretoria, observados os principios estabelecidos no item 4 desta

Politica.

As informag0es contidas neste documento sdo de propriedade da Reit Securitizadora S.A., para uso interno.
A reprodugdo parcial ou integral ndo autorizada é ilegal, nos termos da legislagdo em vigor.




