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GUIA DE INTEGRACAO AMBIENTAL, SOCIAL E GOVERNANGCA
1. INTRODUCAO

Incorporar aspectos ambientais, sociais e de governanca (“ASG” ou do inglés
Environmental, Social and Governance ou “ESG”) é essencial para a perenidade dos
negocios.

Empresas que integram esses fatores dentro de uma governanca robusta tendem a
preservar sua solidez operacional e financeira e também apresentar uma maior
resiliéncia contra riscos ambientais e sociais.

No Grupo VBI?, consideramos essencial nos mantermos atentos aos movimentos de
mercado em relacdo a tendéncias ASG, bem como boas praticas de reporte e
aspectos regulatorios da agenda de investimento responsavel.

Esse “Guia” tem como objetivo estabelecer os procedimentos socioambientais
adotados pelo Grupo VBI, bem como trazer pardmetros para 0s processos de
identificacdo de produtos ASG rotulados, indicando as oportunidades e riscos
identificados.

Este Guia busca se pautar, mas ndo garante alinhamento, aos Principios de
Investimento Responsavel?, uma iniciativa de investidores em parceria com a
Iniciativa Financeira do Programa da ONU para o Meio-Ambiente (UNEP FI) e o Pacto
Global da ONU.

2. ABRANGENCIA

As orientacOes contidas nesta Politica devem ser verificadas e seguidas por todos os
Colaboradores3.

Todos os Colaboradores devem adotar e cumprir as diretrizes e os controles contidos
neste Guia, zelando para que todas as normas éticas e legais sejam cumpridas por
todos aqueles com quem sdo mantidas relagdes de cunho profissional, comunicando
imediatamente qualquer violagdo na forma indicada na clausula 8 abaixo.

3. ESTRUTURA DE GOVERNANCA

! Grupo VBI significa em conjunto a VBI Real Estate Gestdo de Carteiras S.A., VBI
Administragao Fiducidria e Gestdo Ltda, VBI Asset Management Ltda, VBI Capital Ltda
e VBI Securities Ltda e quando o contexto assim permitir, suas empresas controladas
2 Disponivel em: https://www.unpri.org/download?ac=10969

3 Colaboradores significa os sécios, administradores, funcionarios, estagiarios que
compdem o Grupo VBI
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O Grupo VBI conta com profissionais especializados em areas relevantes para as
atividades conduzidas, como juridico, analise de crédito, compliance, e gestdo e
monitoramento de riscos.

O processo de avalicdo, selecao e monitoramento dos ativos que compde os fundos
sob gestdao do Grupo VBI é baseado no conhecimento e expertise de suas equipes,
seguindo os parametros estabelecidos em suas politicas e manuais internos
disponiveis em seu website (www.vbirealestate.com) e guiado pelas melhores
praticas de mercado.

No que tange a agenda ASG, destacam-se as seguintes responsabilidades:

Time de Gestao

Responsavel pela originacdo, selecdo e acompanhamento periddico dos ativos,
devendo incluir em suas analises para novos investimentos os aspectos indicados
neste Guia, relatar periodicamente atividades relacionadas a aspectos ASG ao comité
pertinente. E responsabilidade do head de cada time de gestdo o monitoramento dos
aspectos ASG dentro de sua vertical e informar imediatamente a equipe de
Compliance que comunicara ao Comité de Compliance e Riscos qualquer situacdo de
nao conformidade ou desenquadramento.

Comité de Investimento e de Gestao (denominados em conjunto Comités ou
individualmente Comité)

Os Comités sdo responsaveis por aprovar os investimentos e desinvestimentos dos
fundos sob gestao do Grupo VBI, devendo cada um agir dentro de sua esfera de
competéncia conforme competéncia atribuida nos documentos societarios do Grupo
VBI. Cabera ainda a estes avaliar se os projetos apresentados estdao alinhados aos
objetivos estratégicos do Grupo VBI e do fundo em questdo, bem como ao disposto
no presente Guia.

Comité de Compliance e Riscos
Este comité é responsavel pelo monitoramento do presente Guia inclusive pela
implementacdo de melhorias relativas aos critérios ASG.

Consultorias

O Grupo VBI podera ainda contar com consultorias e tecnologias terceirizadas para
identificacao e validacdao de impactos socioambientais dos ativos, seja na construgao
dos instrumentos financeiros (ex: consultorias, firmas de auditoria e/ou provedores
de segunda opiniao ASG), na aquisicao de ativos (ex: promocao de estudos de
impacto ambiental EIA), como no acompanhamento e monitoramento dos ativos (ex:
mensuragdo de beneficios ambientais, inventarios de emissdes de Gases de Efeito
Estufa etc.).
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4. PRATICAS AGS

Aspectos ASG devem ser considerados no processo de investimento do Grupo VBI,
respeitando-se as definicbes deste Guia e demais politicas e manuais internos. Os
aspectos detalhados abaixo devem ser considerando pelo time de gestdo quando da
oportunidade de investimento e levados a avaliagdo do Comité competente para
avaliacao e definicao dos investimentos.

4.1. ASPECTOS AMBIENTAIS

O Grupo VBI acredita que um meio ambiente saudavel é necesséario para o bem-estar
da sociedade e sua posteridade, considerando a expertise do Grupo VBI junto a area
de real estate acreditamos que as decisOes de investimento tomadas pelo Grupo VBI
podem impactar o meio ambiente, assim, o Grupo VBI cumpre todas as leis
ambientais federais, estaduais e municipais, bem como busca estimular o uso
econdémico de recursos naturais e incorporar praticas sustentdveis em suas
atividades.

O Grupo VBI reconhece que, cada vez mais, usuarios de imdveis individuais e
corporativos levam em consideracdo a eficiéncia energética e a sustentabilidade em
seu processo de escolha de imdveis, o que torna o emprego de praticas sustentaveis
progressivamente mais vidavel economicamente.

A atuacdo do Grupo VBI observara, sempre que viavel, os seguintes requisitos:

i. Prevencao de perdas de biodiversidade: o Grupo VBI cumpre todas as leis
ambientais aplicaveis, incluindo a exigéncia de que quaisquer projetos em
zonas rurais com area superior a 500 mil metros quadrados tenham um
estudo completo de impacto ambiental para garantir que ndao ocorra
nenhuma perda de biodiviersidade no local.

ii. Emissbes de gases de efeito estufa e eficiéncia energética: o Grupo VBI
atendera as normas de Lideranca em Energia e Design Ambiental (LEEDs)
do US Green Building Council (USGBC) sempre que viavel, o que
historicamente tem sido o caso quando novos prédios comerciais sdo
construidos. As normas USGB LEEDs oferecem incentivos com base em
pontuagdo para que sejam incorporadas redugdes nas emissdes de gases
de efeito estufa nos projetos de construcao e instalagdes. Com isso, o
Grupo VBI busca implementar sistemas ou processos de gestdo de
construgdo que visem reduzir emissdes de gases de efeito estufa. Em
todos os imoveis operados pelo Grupo VBI, procuraremos usar energia de
forma consciente e eficiente seguindo os padroes LEED.
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vi.

Vii.

viii.

Uso de energia renovavel: o Grupo VBI buscard oportunidades para utilizar
fontes renovaveis de energia sempre que possivel e economicamente
vidvel, ou seja, quando isso resultar em custos energéticos equivalentes
ou inferiores aos atuais e/ou estimados para um determinado imédvel. O
Grupo VBI avaliara a viabilidade econdmica de energia solar conectada ao
Sistema Integrado Nacional sempre que possivel.

Exaustdo e poluicdo de recursos hidricos e atmosféricos: o Grupo VBI
incluird, sempre que possivel e economicamente viavel, sistemas de
reutilizacdo de efluentes em novas construcdes.

Uso de materiais sustentaveis: o Grupo VBI envidara esforgos para utilizar
materiais sustentaveis em todos os imdveis sob gestdo do Grupo VBI.

Contaminagao do solo: o Grupo VBI realiza avaliagbes ambientais
preliminares (Fase 1) em todos os imdveis que adquire. Se essa avaliacao
indicar a probabilidade de contaminagao que necessite ser remediada, o
Grupo VBI realizara analises com amostras do solo. Diretrizes ambientais
estaduais preveem limites de concentracdo para uma ampla gama de
toxinas ambientais e humanas. Na hipétese de serem ultrapassados
limites de concentragdo, o Grupo VBI podera optar por reduzir os niveis
de toxinas através da troca do solo e correto descarte dos compostos
toxicos ou deixar de realizar o investimento.

Manuseio e armazenamento de residuos perigosos: diretrizes ambientais
estaduais e federais preveem procedimentos para transporte e
armazenamento de residuos perigosos. O Grupo VBI cumprira todas as
diretrizes estaduais e federais existentes bem como diretrizes novas
federais, estaduais e/ou municipais que possam eventualmente ser
introduzidas.

Gestdao operacional e politicas de implementacdo: no processo de
subscricdo de investimentos, o Grupo VBI identificara claramente os riscos
ambientais associados ao respectivo investimento, identificando as
devidas medidas de mitigacao. As mitigacdes propostas sdo incorporadas
aos parametros de projeto do imével. O Grupo VBI ndo dard andamento
ao investimento se considerar que existe uma possibilidade significativa
do risco ambiental nao poder ser mitigado conforme previsto na lei.

Aspectos relacionados a estratégia de investimento em moradias
estudantis: como parte de sua estratégia comercial, o Grupo VBI busca
localizar imdveis proximos a centros universitarios ou ao longo de
corredores de transporte publico, reduzindo assim o uso de veiculos



particulares e a emissao de gases de efeito estufa. Adicionalmente, a
estratégia de investimento em moradias estudantis do Grupo VBI é
voltada a renovacdo de areas urbanas existentes.

4.2. ASPECTOS SOCIAIS

O Grupo VBI busca atender os seguintes objetivos: (i) promover diversidade de
género, raca, etnicidade, orientagao sexual e origem socioecon0mica; (ii) observar e

apoiar a seguranca, direitos humanos e dignidade no ambito de sua atuacao; (iii)
contribuir para o desenvolvimento educacional, social e econdmico em sua atividade;

e (iv) contribuir para o redesenvolvimento de areas localizadas em centros urbanos

com amplo acesso a transporte publico.

A atuacdo do Grupo VBI observara os seguintes parametros:
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Direitos, bem-estar e interesses das pessoas e suas comunidades: trazer
um impacto positivo as regides onde estdo localizados os imdveis geridos
pelo Grupo VBI é vantajoso para os fundos sob gestdo do Grupo VBI e
revitaliza as comunidades onde estdo localizados referidos imdveis.

Direitos humanos: o Grupo VBI cumpre a legislagdo municipal, estadual e
federal voltada a garantia dos direitos humanos bem como promove a
protecdo de tais direitos. Em relacdo a atividade de incorporacdo e gestao
de imoveis comerciais e residenciais o Grupo VBI observa os seguintes
aspectos: condenacdo de trabalho escravo, condenacdo de trabalho
infantil ou qualquer forma de exploracdo infantil e cumprimento de leis
antidiscriminagao que protegem minorias.

Contratados e cadeia de suprimentos do Grupo VBI: todos os terceiros
contratados pelo Grupo VBI estardo sujeitos a um processo de triagem
antes que possam ser feitas as contratacdes. O processo de triagem inclui
uma verificacdo do historico de tais entidades, sendo que o possivel
fornecedor sera substituido por outro se forem identificadas
irregularidades, ainda sempre que possivel os contratos firmados devem
incluir declaragdes e garantias que as partes contratadas atuardao em
cumprimento das leis trabalhistas vigentes e normas anticorrupgao.

Normas de segurancga no trabalho em canteiros de obra: em conformidade
com a norma brasileira NR-18, canteiros de obras devem atender um
amplo cédigo de seguranca do local de trabalho. De forma geral, o Grupo
VBI contratard construtoras especializadas que preparardo o canteiro de
obras para atender as exigéncias previstas na norma NR-18 e que
elaborardo relatorios periddicos voltados ao atendimento permanente da
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Vi.

Vii.

viii.

NR-18 e demais critérios de seguranca do trabalho. Adicionalmente, o
Grupo VBI, conforme entender necessario, contratara gerenciadora para
acompanhamento da obra que verificard o cumprimento de normas de
seguranca e saude do trabalho. Normalmente, cada projeto de construgao
envolverd a alocacdo pela construtora de um engenheiro no local, em
tempo integral, o qual serd a parte responsavel para assuntos do
Ministério do Trabalho. A gerenciadora, com acompanhamento do Grupo
VBI, avaliard os relatérios de tal consultor de saude e seguranga do
trabalho e auditard o cumprimento da NR-18 e das demais regras e
procedimentos pertinentes na forma de testes.

Trabalho infantil, escravo ou andlogo ao escravo ou serviddo e trafico
humano: o Grupo VBI cumpre rigorosamente as proibicdes legais e
regulamentares voltadas a trabalho escravo e infantil e ndao contrata
terceiros que ndo cumpram referidas normas.

Direitos indigenas: leis federais brasileiras determinam areas protegidas
para as populagoes indigenas. O Grupo VBI durante um processo de
aquisicao observa o cumprimento das referidas legislagdes por meio de
processo de due diligence.

Liberdade de associacao e liberdade de expressao: Titulo II, Capitulo I,
Artigo 5 da Constituicdo Federal do Brasil garante os direitos de liberdade
de expressdo e associagao individuais. Além dos direitos garantidos pela
Constituicdo Federal do Brasil, o Grupo VBI busca empoderar seus
Colaboradores em seu ambiente de trabalho através da criagdo de uma
cultura que estimula proatividade, autoexpressao e reflexao.

Diversidade: o Grupo VBI busca promover a diversidade entre seus
Colaboradores. O Grupo VBI reconhece a diversidade como uma forma de
criar perspectivas Unicas e ampliar a profundidade e a extensdo das visbes
e relacionamentos buscando em seus processos de selecdo candidatos
com perfis que possam proporcionar maior diversidade ao Grupo VBI
alinhado ao perfil da vaga e do Grupo VBI.

Objetivos de impacto urbano: sujeito a viabilidade econdémica, o Grupo
VBI busca em sua estratégia de investimento em moradias estudantis
contribuir com a revitalizagao e redesenvolvimento de zonas centrais nas
principais cidades brasileiras, identificando melhor uso de imdveis
existentes, mas desvalorizados, préximos a estagcbes de metrdé e
corredores de Onibus. Com isso, o Grupo VBI busca assumir um
protagonismo na promocao do aumento da densidade populacional e
investimento de empreendedorismo em regides centrais que podem ser
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acessadas sem o uso de veiculos particulares. As externalidades positivas
socioambientais desse esforgo do Grupo VBI incluem revitalizagdo urbana,
melhoria da infraestrutura turistica urbana, reducdao da emissdao de
carbono através do adensamento ao longo de corredores de transporte
publico e a recuperacao do patriménio arquiteténico urbano.

Defesa do consumidor: o Grupo VBI cumpre o cédigo brasileiro do
consumidor. Além das obrigacdes legais perante seus clientes, a proposta
de valor da estratégia de investimento em moradia estudantil oferece um
processo conveniente e transparente, através do qual estudantes e seus
pais identificam e obtém moradia custo-eficiente, ao mesmo tempo em
que estudantes e educadores contam com uma comunidade estimulante
e protetora.

4.3. ASPECTOS DE GOVERNANCA

(i)

(i)

Avaliacdao de Compliance: com foco em identificacao da contraparte, seus

socios, avaliagcdo de riscos reputacionais e, ainda, atendimento a
legislacdo anticorrupcdo e de prevencao a lavagem de dinheiro e
financiamento ao terrorismo;

Matriz de risco: com identificacdo dos riscos, potenciais consequéncias,

probabilidade de ocorréncia (remoto, possivel e provavel) e mitigantes. E
realizado um processo de due diligence prévio a realizagdo de
investimento, de forma a coletar as informagdes necessarias para
apresentacdao ao Comité competente, o processo de due diligence incluird
busca em relacao a violagdes aos seguintes itens:

Leis, regulacbes e medidas anticorrupcdo, suborno, extorsdo, fraude e
lavagem de dinheiro;

Legislacdo ambiental aplicavel, incluindo, mas ndo se limitando a Politica
Nacional do Meio Ambiente e Resolucdes do CONAMA - Conselho Nacional do
Meio Ambiente;

Legislacdo aplicdvel a preservacdao do meio ambiente e processos de
licenciamento ambiental que atendam as determinacdes dos Orgdos
Municipais, Estaduais e Federais, destinadas a evitar e corrigir eventuais
danos ao meio ambiente;

o Em especial, serdao verificados os seguintes pontos da legislacdo
ambiental, quando aplicaveis:

o Licencas ambientais;

o CAR das propriedades rurais;

o Autorizacdes de supressao vegetal;

o Autorizacdo ou outorga de uso de agua;



o Existéncia de passivos ambientais;

o Existéncia de processos judiciais e administrativos de natureza
ambiental (Por exemplo, embargos, acbes civis publicas, etc);

o Existéncia de processos minerdrios para mitigar a possibilidade da
posse ser repassada a terceiros que poderdao utilizar a adrea para
exploracao mineral em desacordo com a legislagdo, o que geraria o
risco de corresponsabilidade ao fundo, como proprietario.

= Regulamentos de salude e seguranca municipais, estaduais e federais
pertinentes as atividades de negocio conduzidas nos ativos;

*= Legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas a inexisténcia de trabalho
infantil e andlogo a de escravo, ou que incentivem a prostituicao;

= Legislagdo e regulamentagdo em vigor, relativas a direitos indigenas e
quilombolas;

= Localizacdo em dreas sensiveis, ou seja, que estdo localizadas em a&areas
protegidas pela legislacao brasileira (ex: Unidades de Conservacao);

= Conformidade com o direito fundiario;

= Cumprimento das politicas e manuais internos da VBI que tratem dos assuntos
acima.*

Os contratos padrdao do Grupo VBI incluem declaragdes e garantias das contrapartes
relacionados ao cumprimento de aspectos socioeconémicos e ambientais.

5. ENGAJAMENTO

O Grupo VBI poderd atuar no engajamento com parceiros, fornecedores, empresas
investidas e demais stakeholders, buscando ampliar o seu conhecimento sobre as
praticas de ASG desses agentes, bem como estabelecer um didlogo construtivo sobre
as melhores praticas de governanca, transparéncia e mensuracao dos beneficios
socioambientais.

6. DUVIDAS, ORIENTACOES E COMUNICACAO

Em relagdo a este Guia qualquer solicitacao que envolva orientagcao ou esclarecimento
deve ser enviada para a area de Compliance do Grupo VBI para o e-mail
compliance@vbirealestate.com ou através do Canal de Compliance do Sistema
Compliasset.

Todos os Colaboradores tém a responsabilidade de informar quaisquer suspeitas de
casos de atividades que violem o presente Guia pelos meios acima indicados.

7. HISTORICO DE ATUALIZACOES

4 Disponiveis em WWW.VBIREALESTATE/COMPLIANCE/POLITICAS
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Este Guia entrard em vigor na data de sua publicacdo e permanecerd em vigor por
prazo indeterminado. O presente Guia estd disponivel no website do Grupo VBI e
sera divulgado a todos os Colaboradores em especial aqueles envolvidos na gestdo
de recursos dos fundos sob gestdo do Grupo VBI.

O presente Guia devera ser revisado anualmente, conforme necessario e/ou sempre
gue oportuno ou obrigatdrio em virtude de regulamentacdo ou autorregulagao.

8. HISTORICO DE REVISOES

Segue abaixo um quadro indicando o histérico de revisdes do presente Guia:

VERSAO DATA DE APROVACAO

1 Janeiro de 2023
2 Setembro de 2023
3 Maio de 2024
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