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1. OBJETIVO
Descrever os principios e critérios utilizados para realizar o aprecamento aplicado dos ativos
integrantes das carteiras de Fundos de Investimentos Imobiliario (“FII”) administrados pelo Banco
Ourinvest S.A.

2. ABRANGENCIA
Banco Ourinvest S.A. (“Banco”).

3. VIGENCIA
Este documento entrara em vigor na data da sua publicagao.

4. DEFINIGOES
i.

Vi.

Vii.

5. DOCUMENTOS VINCULADOS

. Diretrizes ANBIMA do Cdédigo de Administracao de Recursos de Terceiros;

iii. NI.01.01 — Administragao de Fundos de Investimento Imobiliario;

6. PALAVRAS-CHAVE

Apregamento; Calculo dos Precos dos Instrumentos Financeiros; Principios de Aprecamento;
Metodologia.

APRECAMENTO

B3: Brasil, Bolsa, Balcao — combinagao entre a BM&FBOVESPA e a Cetip

CRI: Certificado de Recebiveis Imobiliarios € um titulo de crédito lastreado em créditos
imobiliarios, emitido por Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios

Fonte Primaria: a primeira fonte para a obtengdo de pregos e taxas para a realizagao do
apregamento dos titulos e/ou ativos integrantes nas carteiras dos fundos.

Fonte Secundaria: uma opc¢ao para a obtencao de precos e taxas para o apregamento de titulos
e/ou ativos integrantes nas carteiras dos fundos em momentos de crise ou de acordo com critérios
objetivos definidos por operagao.

Spread: diferenga entre o prego de compra (procura) e venda (oferta) de uma acgao, titulo ou
transacao monetaria.

Duration: prazo médio dos pagamentos de um titulo

Proxy: variavel que ndo é diretamente relevante por si s6, mas atua no lugar de uma variavel
nao observavel ou ndo mensuravel para descobrir um resultado provavel.

Cdédigo de Administragéo de Recursos de Terceiros, elaborado pela ANBIMA;

P1.09.04 — Conformidade (Compliance); e
Instrucdo CVM 516, de 29 de dezembro de 2011.



http://intranet/sites/compliance/Administrao%20de%20Fundos%20NI%20MI%20e%20PI/NI.01.01%20-%20Administra%C3%A7%C3%A3o%20de%20FII.pdf

7. PROCEDIMENTOS
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O apregcamento consiste em precificar todos os ativos, para efeito de valorizagdo e calculo de cotas
dos fundos de investimento, pelos pregos negociados no mercado em casos de ativos liquidos ou,
quando este preco nao é observavel, por uma estimativa adequada de preco que o ativo teria em
uma eventual negociagéo feita no mercado.

O apregamento tem como principais objetivos (i) evitar a transferéncia de riqueza entre os cotistas
dos fundos de investimento, (ii) dar maior transparéncia aos riscos embutidos nas posigdes, uma vez
que as oscilagdes de mercado dos precos dos ativos, ou dos fatores determinantes destes, estardo
refletidas nas cotas, melhorando assim a comparabilidade entre suas performances, e (iii) identificar
os verdadeiros valores dos ativos, bem como a obtengéo do valor que um ativo poderia ser negociado
no mercado.

Os principios gerais e politicas de apregcamento sdo baseados no Cdédigo de Administragao de
Recursos de Terceiros e nas Diretrizes ANBIMA do Cédigo de Administracdo de Recursos de
Terceiros.

7.1 PRINCIPIOS

Este documento inclui a descricdo do procedimento de calculo do prego dos instrumentos
financeiros e modalidades operacionais utilizadas na gestao dos fundos e, também, engloba as
politicas da instituicdo com relagdo a pratica de aprecamento, bem como a estrutura
organizacional envolvida.

O Banco se utiliza dos seguintes principios de apregamento:
711 Formalismo:

A area de Administragdo de Fundos Imobiliarios é responsavel pela execucédo, pela
qualidade do processo e metodologia, bem como pela guarda dos documentos que
contenham as justificativas sobre decisdes tomadas, os quais devem permanecer a
disposicdo da ANBIMA por um periodo minimo de 5 (cinco) anos, devendo ser
disponibilizadas sempre que solicitado pela ANBIMA.

Este manual sera registrado na ANBIMA, devendo ser submetido a novo registro
sempre que sofrer alteragdes, observado que: (i) em casos de alteragao voluntaria, o
Banco registrara a nova versdo em até 10 (dez) dias corridos, contados da data do
inicio de vigéncia da nova versdo do manual; e (ii) em casos de altera¢des decorrentes
de solicitagdes da Anbima, o Banco devera implementa-las e registrar a nova versao
do manual em até 10 (dez) dias corridos, contados data data das referidas alteragdes.

Uma versdo simplificada deste manual sera publicada no site do Administrador:
[https://www.ourinvest.com.br/institucional/documentos-do-banco-ourinvest].

7.1.2 Abrangéncia:

Tendo em vista que o principal objetivo do aprecamento é evitar a transferéncia de
riqueza entre os diversos cotistas de um fundo de investimento, o presente Manual de
Apregcamento abrange todos os fundos n&o exclusivos, visando atingir tal objetivo.
Para fins deste manual, considera-se fundo exclusivo aquele destinado
exclusivamente a um unico investidor e fundo reservado aquele destinado a um grupo
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determinado de investidores, que tenham entre si vinculo familiar, societario ou
pertencam a um mesmo grupo econdmico, ou que, por escrito, determinem esta
condicdo. Caso um fundo de investimento perca sua caracteristica de fundo exclusivo
ou reservado, serao aplicaveis imediatamente todas as regras gerais aplicaveis aos
demais fundos.

Melhores Praticas:

O processo e a metodologia de apregamento devem seguir as melhores praticas do
mercado.

Comprometimento:
O Banco, na qualidade de administrador fiduciario, estda comprometido em garantir que
os pregos dos ativos reflitam os pregcos de mercado, e na impossibilidade de

observacao desses, despender seus melhores esfor¢os para estimar quais seriam os
precos de mercado dos ativos pelos quais estes seriam efetivamente negociados.

Equidade:

O tratamento equitativo dos cotistas & o critério preponderante do processo de escolha
de metodologia, fontes de dados e/ou qualquer outra decisdo de apregamento.

Objetividade:

As informacdes de precos de ativos e/ou fatores a serem utilizados no processo de
aprecamento devem ser preferencialmente obtidas de fontes externas independentes.

Consisténcia:

A instituicao responsavel pela precificagcao ndo pode adotar para um mesmo ativo,
mesmo que em diferentes fundos e de diferentes administradores, precos
diferenciados, imprimindo consisténcia ao exercicio de sua fungéo.

Frequéncia:

O aprecamento deve ter como frequéncia minima a periodicidade de divulgacao das
cotas

Transparéncia:

Metodologias de aprecamento devem ser publicas e disponiveis.

Os critérios de precificagdo de ativos seguem normas legais e regulamentares
aplicaveis aos fundos de investimentos e carteiras administradas e procedimentos
comumente aceitos pelo mercado.
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7.2 METODOLOGIA
7.2.1 Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI

Os titulos pés-fixados, tanto em indices de pregos quanto em CDI sao titulos marcados
a mercado considerando-se dois componentes principais para a taxa de aprecamento:
projecao de taxa de indices de prego e Spread de Crédito.

7.2.1.1 Spread de Crédito

O spread de crédito original é calculado da seguinte forma: diferenga entre a
taxa de aquisicdo e a NTN-B (para indices de pregos) e LFT (para CDI)
correspondente considerando duration semelhante.

O spread de crédito € obtido através do spread de crédito original, somado
com o Spread de Crédito Adicional fruto da reavaliagédo do rating, se aplicavel,
na data da marcacao.

Semestralmente, ou anualmente, a depender do rating atribuido a operagéo,
o Administrador avalia em conjunto com o Gestor de Recursos de Terceiros
devidamente contratado, sem prejuizo de sua responsabilidade, o rating dos
papéis e verifica se ocorreram alteracbes em relacio a ultima avaliagao.

Apos as reavaliagdes do rating, se houver alteragiao de faixa de rating, ex. de
“AAA” para “AA+”, para cada nota que foi alterada é considerada a variagao,
positiva ou negativa de 0,25% (Spread de Crédito Adicional).

7.2.1.2Fonte Primaria de Taxas de Mercado

A fonte primaria para a projecao da taxa de indices de prego é a variagéo da
NTN-B, considerando duration semelhante.

Para os titulos indexados em DI, por se tratar de ativos pds-fixados, ja estao
marcados “a mercado”, uma vez que a curva do DI é semelhante a curva das
Letras Financeiras do Tesouro (“LFTs”), com duration similar.

7.2.1.3 Fonte Alternativa de Taxas de Mercado

Caso haja necessidade de fonte alternativa do valor das prévias dos indices
de preco ou do indice oficial, sera utilizada a ultima projecao da ANBIMA.

7.2.2 Cotas de Fundos de Investimento Imobiliarios
7.2.2.1 Fonte Primaria de Taxas de Mercado:
Para o aprecamento das cotas dos Fundos negociadas na B3, sera utilizada a

ultima cota divulgada. Para as cotas dos fundos nao negociado na B3 sera
utilizado o valor patrimonial da cota fornecido pelo Administrador Fiduciario.
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7.2.2.2 Fonte Alternativa de Taxas de Mercado:

Para os fundos nao negociados na B3, caso tenha um mercado secundario, a
administracdo de fundos podera decidir se a cota passara a ser aprecada
utilizando como referéncia o mercado secundario.

Para as cotas que possuem opgao de compra e opgao de venda, o valor para
fins de marcacdo a mercado sera o previsto no respectivo instrumento,
conforme prazo estabelecido.

Decorrido o prazo previsto no instrumento, a marcagao a mercado sera de
acordo com o previsto nos itens 7.2.3.1 ou 7.2.3.2.

7.2.2.3 Direito de subscrigao:
O aprecamento para os direitos de subscricdo é apurado pela diferenga entre
o valor a mercado da cota um dia util(D-1) anterior ao “Anuncio de inicio” e o
valor a mercado da cota no dia(DO0) da divulgacao do “Anuncio de inicio”.

7.2.2.4Recibos de subscrigao:

Até o encerramento da oferta publica, os recibos sdo apresentados pelo valor
do direito de preferéncia ou integralizado.

Quando ha conversao dos recibos em cotas, estas seguem o critério definido
no item 7.2.3.1.

Cotas de Fundos de investimentos

O valor da cota de abertura € apurado diariamente conforme divulgacao efetuada pelo
respectivo administrador do fundo investido.

Metodologia Alternativa: Caso as cotas dos fundos de investimento n&o sejam
divulgadas, sera utilizada a disponibilizada no dia imediatamente anterior.

Certificados de Depdsitos Bancarios — CDI

S&o titulos atualizados pelo CDI, ou seja, pela taxa de juros baseada na taxa média
dos depdsitos interbancarios de um dia, calculada e divulgada pela B3.

Para esses titulos, geralmente, o CDI é acrescido de uma taxa ou percentual
contratado na data de emissao do papel.

Como trata-se de ativos pos-fixados, ja estdo marcados “a mercado”, uma vez que a
curva do DI é semelhante a curva das Letras Financeiras do Tesouro (“LFTs”), com
duration similar.

Os Fundos s6 adquirem tais ativos, tendo como emissores instituicdes financeiras que
estejam entre as cinco maiores do pais. Desta forma, como o risco de crédito é baixo,
consideramos que n&o ha impacto na precificagao.
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7.2.5 Letras de Crédito Imobiliario — CDI

Sao titulos atualizados pelo CDI, ou seja, pela taxa de juros baseada na taxa média
dos depositos interbancarios de um dia, calculada e divulgada pela B3.

Para esses titulos, geralmente, o CDI é acrescido de uma taxa ou percentual
contratado na data de emiss&o do papel.

Para os emissores bancarios serao utilizados como parametros para o spread crédito
os Ratings atribuidos por agéncias de Rating Nacionais ou Internacionais, localmente
ou Internacionalmente, sendo vetada a aquisi¢ao de titulos de emissores com Ratings
abaixo de “B” nacional.

Para o risco de mercado sera utilizado como parametro a curva futura do CDI para o
prazo da emissao.

7.2.6 Imobveis
O aprecamento € realizado em um primeiro momento pelo custo de aquisicdo e
posteriormente, anualmente, pelo laudo de avaliagdo emitido por empresa
especializada.
7.2.6.1 Fonte Alternativa de Valor Justo:
Para os imoveis em que estéo previstas opcao de compra e opgéo de venda,
o valor justo do imdvel sera o previsto no respectivo instrumento, dentro do

prazo estabelecido.

Entretanto, anualmente sera elaborado um laudo de avaliagao para analise de
“impairment”.

7.3 PROCESSO
7.3.1 Visao do Processo:

Inclui a coleta de taxas; validacdo dos dados; aplicacdo dos precos as carteiras;
validacéo da aplicagcéo dos pregos e supervisao da metodologia.

7.3.2 Metodologia:
Inclui a definicao de critérios e métodos utilizados (fonte de informacgdes utilizadas).
7.3.3 Estruturas Organizacionais:
O aprecamento é tratado pela area de administragdo de fundos imobiliarios e
supervisionada pela diretoria correspondente. A area de administracdo de fundos

imobiliarios pode ser subsidiada por informacdes fornecidas pelo Gestor de Recursos
de Terceiros devidamente contratado pelo administrador.
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7.3.4

7.3.5

7.3.6

7.3.7

7.3.8

7.3.9

Processo de tomada de decisao:

As decisbes acerca das defini¢cdes e reavaliagbes de proxies passam pela aprovacao
da diretoria competente. Estando devidamente formalizadas, através de atualizacbes
deste Manual de Apregamento.

Avaliacao e definigao de metodologia:

Nesta etapa sdo realizadas analises para a determinagdo da metodologia que sera
utiizada para a precificagdo dos ativos que compde a carteira dos fundos de
investimento imobiliario. S0 analisados: indexadores utilizados; curva de taxa de
valorizagdo do ativo; taxa de juros; apropriagdo no periodo; determinacdo da
existéncia de data de corte; determinacado da fonte de dados e avaliacdo do critério
perante legislacéo.

Avaliagao e definicao de fontes:

Incluem processo de determinacdo dos pregos/ taxas; idoneidade da fonte;
reconhecimento pelo mercado da fonte utilizada; conformidade com a legislagéo e
revisdo do manual.

Definicdo dos processos:

Nesta etapa sdo especificados os procedimentos operacionais utilizados na
precificacdo dos ativos, contemplando: disponibilidade das informacdes; responsavel
pelo procedimento da precificagcao e avaliagdo do processo perante a legislagao.

Definicao de responsabilidades:

Uma vez realizada a definigdo das fontes, das metodologias e dos processos de
precificacdo de um ativo, sdo definidas as responsabilidades para a devida apuragao
do apregcamento.

Governancga:

O Administrador Recursos de Terceiros pratica a estrutura de governanca conforme
disposto nas Diretrizes do Cddigo de Administracdo de Recursos de Terceiros, bem
como conforme o previsto na Politica de Conformidade (Compliance), do Banco
Ourinvest S.A

Declaramos que a presente é copia fiel do Manual Interno sobre Apregcamento,

aprovado em 31/08/2023.




	1. OBJETIVO
	2. ABRANGÊNCIA
	3. VIGÊNCIA
	4. DEFINIÇÕES
	5. DOCUMENTOS VINCULADOS
	6. PALAVRAS-CHAVE
	7. PROCEDIMENTOS
	7.1 PRINCÍPIOS
	7.2 METODOLOGIA
	7.2.1 Certificado de Recebíveis Imobiliários – CRI
	7.2.1.1 Spread de Crédito
	7.2.1.2 Fonte Primária de Taxas de Mercado
	7.2.1.3 Fonte Alternativa de Taxas de Mercado
	7.2.2 Cotas de Fundos de Investimento Imobiliários
	7.2.3 Cotas de Fundos de investimentos
	7.2.4 Certificados de Depósitos Bancários – CDI
	7.2.5 Letras de Crédito Imobiliário – CDI
	7.2.6 Imóveis
	7.2.6.1 Fonte Alternativa de Valor Justo:
	7.3 PROCESSO

