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Cdodigo de Melhores Praticas de
Governanca Corporativa em
Empreendimentos Imobilidrios

Introducao

Embora as praticas de Governanga Corporativa estejam amplamente consolidadas
no mercado de capitais, sua aplicacdo no setor imobiliario tem avancado gradativamente
nas ultimas décadas. Desde a publicacdo do nosso primeiro codigo, em 2005, observamos
transformacoes relevantes, como a abertura de capital de empresas do setor e a expansao
dos fundos de investimento imobiliario, que contribuiram para o fortalecimento das praticas
de governanca.

Apesar desses avancos, o segmento de shopping centers, por exemplo, ainda opera
sem uma legislacdo especifica, sendo regulado parcialmente por normas aplicaveis ao
condominio e ao inquilinato. Além disso, adota, por analogia, dispositivos previstos na
legislagdo das sociedades andnimas.

Na auséncia de um 6rgao regulador especifico para a atuacdo de administradores e
investidores nesse segmento, este Codigo busca contribuir para o desenvolvimento de uma
cultura de autorregulagao. Ele foi concebido com base na experiéncia da Previ e visa inspirar
boas praticas entre os principais agentes do mercado: investidores institucionais,
administradores, gestores de fundos imobiliarios e suas respectivas entidades
representativas.

Como reflexo da maturidade da Previ na gestao de ativos imobiliarios e sua atuacao
como investidora comprometida com os principios de Governancga Corporativa, este Codigo
busca equilibrar duas perspectivas complementares: a do empreendimento, que associa
governanga a geragao sustentavel de valor, e a do proprietario, que valoriza uma gestdo
eficiente e responsavel, voltada a preservacdo e valorizagdo do patrimonio, a geragdo
sustentavel de receitas, a transparéncia na conducdo dos negdcios e a prestacao de contas
como instrumento de confianca e coesdo entre os coproprietarios.
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Este Codigo reforca que os aspectos Ambientais, Sociais, de Governanga e de
Integridade (ASGI) sao fundamentais na gestdo de ativos imobiliarios. Assim, a Previ reafirma
seu compromisso com a geragao de valor sustentavel, a mitigacao de riscos e a promocao
de praticas éticas e transparentes nos empreendimentos em que participa. Ao incorporar
essa diretriz de forma transversal, a instituicdo assegura maior alinhamento entre seus
principios institucionais e a gestdo dos investimentos, fortalecendo a perenidade dos ativos
e a confianca de seus associados.

A estrutura deste Cédigo esta organizada da seguinte forma:

Capitulo 1: Principios
Capitulo 2: Organiza¢do da Copropriedade
Capitulo 3: Diretrizes de Melhores Praticas

Capitulo 4: Orgdos de Governanca
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1 - Principios
1.1. Transparéncia, divulgacao e responsabilidade

A estrutura de Governanga Corporativa deve assegurar a divulgacdo tempestiva,
precisa, acessivel e compreensivel de informacdes financeiras e nao financeiras, permitindo
que todas as partes interessadas acompanhem, de forma clara e objetiva, os fundamentos
econOmicos e o desempenho dos empreendimentos.

Essa divulgacdo deve refletir o compromisso com as melhores praticas ASGlI —
Ambientais, Sociais, de Governanca e de Integridade — integrando esses aspectos de forma
transversal a gestdo dos ativos imobiliarios.

Para garantir consisténcia, comparabilidade e credibilidade, recomenda-se o
alinhamento as principais referéncias nacionais e internacionais, como a Global Reporting
Initiative (GRI), voltada a elaboracao de relatérios de sustentabilidade; os Principles for
Responsible Investment (PRI), iniciativa da ONU que orienta investimentos responsaveis; o
Carbon Disclosure Project (CDP), que promove a transparéncia na gestdo de riscos climaticos
e emissdes de carbono; o Instituto Ethos, que fomenta praticas empresariais éticas e
socialmente responsaveis; o Instituto Brasileiro de Governanca Corporativa (IBGC), referéncia
em boas praticas de governanga; e a Associacdo dos Analistas e Profissionais de
Investimento do Mercado de Capitais (APIMEC), que atua na promocao da qualidade e
transparéncia das informagdes ao mercado. No contexto internacional, destaca-se também
o alinhamento aos padrées do International Sustainability Standards Board (ISSB),
especialmente os pronunciamentos IFRS S1 e S2, que tratam da divulgacédo de informacdes
de sustentabilidade e riscos climaticos; as recomendagdes da Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD), voltadas a transparéncia em riscos e oportunidades climaticas;
e aos padroes do Sustainability Accounting Standards Board (SASB), que oferecem métricas
especificas por setor.

Ao incorporar esses referenciais, a governanga dos empreendimentos reforca a
transparéncia, a integridade e a geragao de valor sustentavel no longo prazo, promovendo
maior alinhamento com os compromissos globais e com os principios institucionais da Previ.
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1.2.  Direitos dos coproprietarios

A estrutura de governanca corporativa deve assegurar os direitos e interesses de
todos os coproprietarios, promovendo sua participagdo ativa, informada e equitativa na
gestao do empreendimento. Esses direitos devem ser exercidos com responsabilidade e em
harmonia com os interesses dos demais stakeholders — como colaboradores, fornecedores,
clientes, lojistas, locatarios, administradores, érgaos reguladores e a comunidade local —,
respeitando os principios de transparéncia, integridade e sustentabilidade.

1.3.  Tratamento equanime dos coproprietarios

A estrutura de governanca corporativa deve garantir que todos os coproprietarios
recebam tratamento equitativo e imparcial por parte dos gestores do empreendimento. Isso
inclui igualdade no acesso as informacdes, atendimento transparente e célere, e tratamento
justo na analise e encaminhamento de pleitos. A equidade deve ser assegurada
independentemente do percentual de participacdo no empreendimento, promovendo um
ambiente de confiancga, respeito mutuo e integridade nas relacdes.

1.4. Responsabilidade ASGI

A gestao dos empreendimentos deve ir além do cumprimento das obrigacdes legais,
incorporando os principios da Politica de Sustentabilidade e Melhores Praticas Ambientais,
Sociais, de Governanca Corporativa e de Integridade da Previ. Essa abordagem integrada
fortalece a resiliéncia dos ativos, promove valor sustentavel e reforga a confianca das partes
envolvidas. Nesse sentido, busca-se:

o Garantir condi¢des adequadas de seguranca, saude e desenvolvimento
humano para todos os colaboradores, promovendo o bem-estar coletivo;

o Respeitar e dialogar com as comunidades do entorno, contribuindo para o
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desenvolvimento local e promovendo impacto social positivo;

. Adotar praticas de gestdo ambiental responsaveis, com foco na eficiéncia
energética, uso eficiente de recursos naturais e mitigacao de impactos ambientais;

. Implementar mecanismos de integridade, como politicas anticorrupgao,
canais de denuncia e gestao de riscos;

° Promover a diversidade, a equidade, a inclusao e os direitos humanos em
todas as esferas da gestao; e

. Estimular a transparéncia e a prestacdo de contas sobre o desempenho ASGI
do empreendimento.

As construcdes sustentaveis desempenham um papel estratégico na promocao dos
Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) da ONU, ao integrar praticas que reduzem
impactos ambientais, promovem salude e bem-estar, e fomentam o desenvolvimento
econdmico inclusivo. Edificacdes verdes estdo alinhadas com metas como energia limpa e
acessivel (ODS 7), trabalho decente e crescimento econdémico (ODS 8), cidades e
comunidades sustentaveis (ODS 11), consumo e producao responsaveis (ODS 12) e indUstria,
inovacao e infraestrutura (ODS 9).

Além disso, ao priorizar eficiéncia energética, uso consciente de recursos naturais,
qualidade do ambiente interno e incentivo a inovacao, essas praticas fortalecem a
governanga responsavel e colaborativa no setor imobiliario. Esse alinhamento é
especialmente relevante diante da urgéncia climatica global, ja que os edificios sdo
responsaveis por mais de 30% das emissdes de gases de efeito estufa.

Adotar praticas sustentaveis na construcao civil € uma resposta concreta e eficaz a
crise climatica, promovendo o ODS 13 (agdo climatica) e impulsionando um futuro mais
resiliente e equilibrado.

2 - Organizacao da Copropriedade

Os empreendimentos imobiliarios tém como principal finalidade a geragdo de
receitas por meio de aluguéis ou da valorizacdo das participagdes dos investidores. A
propriedade desses empreendimentos pode ser individual ou compartilhada. Quando ha
mais de um proprietario, estabelece-se uma relacdo condominial, que exige uma estrutura
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clara de governanca e regulamentacdo. A organizacao da copropriedade deve ser
formalizada por meio de instrumentos juridicos que definam direitos, deveres e mecanismos
de gestdo, assegurando a transparéncia, a eficiéncia e o alinhamento entre os
coproprietarios.

Quando um empreendimento imobiliario é composto por unidades autdbnomas e
respectivas fragdes de terreno pertencentes a multiplos proprietarios, a legislagdo brasileira
prevé a constituicdo do Condominio Edilicio (ou Condominio Especial). Nessa modalidade,
cada condémino detém o dominio exclusivo sobre sua unidade e uma fracao ideal das areas
comuns, que sado indivisiveis e de uso coletivo. A convivéncia, a gestdo e a manutencao
dessas areas sdo regidas por uma Conven¢do Condominial, que deve refletir os principios
de transparéncia, equidade e responsabilidade compartilhada.

No caso especifico dos shopping centers, € comum que um conjunto significativo de
unidades — como lojas-satélites, ancoras e areas de circulagdo (mall) — seja detido de forma
indivisivel por diversos coproprietarios. Nesses casos, a estrutura mais adotada é o
Condominio Voluntario ou Pro Indiviso, embora também se verifiquem outras formas
juridicas como Consorcios ou Sociedades Empresariais. A governanca dessas estruturas €
formalizada por meio de Convengdes, Contratos de Consércios ou Acordos de Cotistas, que
disciplinam a administracao, a locacao dos espacos e a distribuicao de receitas.

Além disso, € pratica consolidada a criagdo de um Fundo de Promocéo e Propaganda
(ou Fundo de Promocdes Coletivas), constituido por meio de Estatuto préprio. Esse fundo,
formado por contribuicdes dos lojistas e coproprietarios, tem como finalidade o
planejamento e a execucao das acbes de marketing e comunicacdo do empreendimento,
sendo um instrumento essencial para a valorizacao do ativo e o fortalecimento da marca.

3 - Melhores Praticas

3.1. Regulacao da Copropriedade

Os contratos que regem as relagdes entre os coproprietarios devem refletir os
principios de Governanca Corporativa e as diretrizes de politica ASGI adotadas pelo
empreendimento. Esses instrumentos devem promover a transparéncia, a equidade, a
integridade e a sustentabilidade nas decisdes e na convivéncia entre as partes.
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E desejavel que cada empreendimento, ativo imobilidrio ou administradora
responsavel, disponha de Cédigo de Etica préprio e Politica de Integridade formalmente
estabelecidos, de modo a orientar a conduta de seus gestores, colaboradores, fornecedores
e demais partes interessadas. Esses instrumentos devem estar alinhados aos principios da
boa governanca, conformidade legal, prevencdo de conflitos de interesse e promocao de
praticas éticas, transparentes e sustentaveis no relacionamento entre os coproprietarios e
na gestao do empreendimento como um todo.

As convencgdes condominiais devem, sempre que possivel, conter regras claras e
objetivas sobre temas essenciais aplicaveis, como:

. Prestacao de contas e governanga financeira;

o Transacdes entre partes relacionadas;

. Direito de preferéncia na alienacao de cotas; e

. Expansdes do empreendimento — especialmente em shopping centers.

A formalizacdo de acordos entre coproprietdrios — como aqueles que tratam de
venda conjunta ou outras disposi¢des estratégicas — deve ser comunicada de forma
transparente aos demais coproprietarios, garantindo ciéncia e previsibilidade.

Independentemente do percentual de participacdo no empreendimento, qualquer
coproprietario que se sinta prejudicado pelas regras vigentes tem o direito de solicitar a
assembleia a revisdo da convencao, desde que apresente fundamentacdo adequada e
alinhada aos principios de boa governanca, para a devida apreciagao e deliberacgao.

3.2. Independéncia Patrimonial

Com vistas a preservacdo da autonomia patrimonial e a observancia do principio
contabil da entidade, a Previ recomenda que, independentemente da natureza juridica da
copropriedade, cada estrutura operacional constitua CNPJ e conta bancaria proprios.

O gestor fiduciario deve, portanto, assegurar a segregacao financeira por meio da
movimentagdo de recursos exclusivamente em contas bancarias individualizadas, vinculadas
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a cada entidade juridica envolvida — seja Condominio Voluntario, Edilicio, Fundo de
Promogdo e Propaganda ou qualquer outra estrutura que venha a ser formalmente
instituida.

Essa pratica reforca a rastreabilidade, a transparéncia e a conformidade com os
principios de governanca e controle interno, mitigando riscos operacionais e conflitos de
interesse.

3.3. Assembleia Geral

As assembleias gerais sdo o férum adequado para deliberar sobre diretrizes e
decisdes estratégicas dos empreendimentos.

Recomenda-se a realizagdo de, no minimo, duas assembleias anuais para todos os
empreendimentos imobilidrios: uma destinada a aprovacdao do planejamento e outra a
prestacdo de contas, incluindo, quando aplicavel, a eleicdo de sindico e conselheiros.

No caso dos shopping centers, dada a complexidade e dinamica desse tipo de ativo,
recomenda-se ainda a realizacdo de reunides periddicas ao longo do ano, com o objetivo
de acompanhar o desempenho e revisar agdes previstas no planejamento.

O edital de convocacgao das assembleias deve especificar, para cada item da pauta,
0 qudérum necessario para aprovacao, ja considerando a exclusdo de votos de partes
potencialmente conflitadas.

As propostas de deliberacdo devem ser devidamente fundamentadas. Recomenda-
se que sejam disponibilizadas com, pelo menos, 30 dias de antecedéncia, de modo a garantir
transparéncia, previsibilidade e tempo habil para analise por parte dos coproprietarios.

Todas as decisdes estratégicas — como aprovacao do orgamento anual, politicas
gerais, programas de investimento, posicionamento mercadologico e ancoragem, no caso
de shopping centers — devem ser submetidas a assembleia antes de sua implementacao,
mesmo quando os administradores também sejam coproprietarios.

Recomenda-se ainda que a ata da assembleia seja redigida de forma clara e objetiva,
assinada ao final da reunido por todos os coproprietarios presentes, e enviada a todos em
até trés dias Uteis ap0s sua realizagdo.



f2) Previ

3.4. Acesso a informacdes

Todos os coproprietarios devem ter acesso equitativo e tempestivo as mesmas
informacdes, especialmente aquelas que subsidiam a tomada de decisdo em assembleia.

Recomenda-se que as administradoras disponibilizem, preferencialmente por meio
de plataforma digital, informagdes que permitam o acompanhamento continuo do
desempenho do empreendimento. Nesse mesmo ambiente, se possivel, devem ser
implementados canais de comunicagdo direta com os coproprietarios, promovendo
transparéncia, engajamento e eficiéncia na gestao.

3.5. Investimentos em Renovacao

Recomenda-se que os sindicos e/ou as administradoras elaborem planejamentos
com periodicidade minima de dois anos, contemplando a realizagdo de melhorias que
preservem a atratividade dos ativos imobiliarios sem comprometer a regularidade dos fluxos
de caixa dos coproprietarios.

Esses investimentos devem priorizar obras sustentaveis e certificadas, como aquelas
reconhecidas pelos selos LEED, AQUA-HQE e WELL, que promovem eficiéncia energética,
reducao de impactos ambientais e melhoria do bem-estar dos usuarios.

A adogdo dessas praticas contribui diretamente para a valorizacdo dos
empreendimentos, o alinhamento com critérios ESG e a manutencao de sua competitividade
e relevancia ao longo do tempo.

Em edificios comerciais, recomenda-se a constituicdo de um fundo de melhorias,
com regras claras de movimentagdo, aporte e aplicagdo, previamente aprovadas pelos
coproprietarios em assembleia.

Em shopping centers, recomenda-se que os investimentos sejam programados de
forma que o cronograma de execugdo nao ultrapasse 10% do resultado operacional liquido
do exercicio, assegurando equilibrio entre modernizacao e viabilidade econémica.
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A fim de evitar distor¢Ges entre estimativas e custos efetivos, o processo de analise
e aprovacao dos investimentos deve seguir quatro etapas:

1. Elaboracdo de estudo econémico-financeiro com base em anteprojeto, conduzido
por empresa independente escolhida em assembleia;

2. Deliberagdo sobre a contratacao dos projetos executivos;
3. Elaboracédo de orcamentos detalhados, com quantitativos e valores unitarios; e

4. Deliberacdo sobre a execucao dos projetos com base em cronograma fisico-
financeiro.

3.6. Conservacao Patrimonial

A avaliagdo das condi¢des patrimoniais dos ativos é realizada por meio de ficha de
avaliacao anual dos imoveis, desenvolvida pela Previ. Esse instrumento tem como foco a
conservacao patrimonial, a atualizacao tecnologica e a atratividade comercial.

A responsabilidade pela condugdo e acompanhamento da conservacao patrimonial
passa a ser dos sindicos e administradoras, que ganham maior autonomia e flexibilidade,
sendo também empoderados e corresponsaveis pela gestdo dos ativos, em consonancia
com a responsabilidade civil inerente ao cargo.

Essa ficha devera ser enviada anualmente pelos empreendimentos, acompanhada
da proposta de investimentos planejados para o ano seguinte, promovendo o alinhamento
entre manutenc¢do, modernizacdo e a estratégia do empreendimento.

3.7. Prestacao de Contas

Os sindicos e/ou administradores devem disponibilizar mensalmente aos
coproprietarios um relatério gerencial descritivo, contendo todas as operagdes realizadas
no ambito do empreendimento. Esse relatorio deve incluir demonstrativos analiticos da
movimentagdo de recursos e a execucao orcamentaria das entidades sob sua gestéo,
assegurando transparéncia e controle continuo.
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A prestagdo de contas anual deve ser abrangente e estruturada, contemplando:

o Relatério da Administragdo, com destaque para contratos entre partes
relacionadas, fatos relevantes que impactaram os resultados, principais indicadores
financeiros e operacionais, analise do ambiente competitivo, situacdo tributaria, descricao
dos seguros e ac¢des vinculadas a Politica ASGlI;

o Balango Patrimonial Comparativo com o Exercicio Anterior;

. Demonstracao de Resultado do Exercicio;

. Demonstracao do Fluxo de Caixa;

o Demonstracao da Execucao Orcamentaria;

o Demonstracao de eventuais exercicios de alcada pelo

sindico/administradora;

° Notas Explicativas as Demonstracdes Contabeis;
. Parecer do Conselho Fiscal, quando houver; e
. Parecer dos Auditores Independentes.

As demonstracoes financeiras devem ser elaboradas em conformidade com as
normas contabeis adotadas no Brasil, mesmo quando ndo houver exigéncia legal especifica.
Para reforcar a governanca e a rastreabilidade das decisdes, as demonstracdes contabeis
anuais e os pareceres das auditorias externas independentes devem ser anexados as atas
das Assembleias Gerais Ordinarias que tratarem do tema.

3.8. Transacdes com partes relacionadas

Consideram-se transagdes entre partes relacionadas todas as operagdes realizadas
entre o empreendimento e seus coproprietdrios ou administradores, direta ou
indiretamente, inclusive por meio de empresas nas quais essas partes detenham participacao
societaria ou exercam funcdes de direcao. Essas transagdes exigem atencao especial, pois
podem envolver potenciais conflitos de interesses.

Contratos de locacao, fornecimento de produtos ou servicos — como os de
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comercializacdo e operacao de estacionamento — firmados com partes relacionadas devem
ser submetidos a aprovacdo da maioria simples dos coproprietarios, com a abstencao
obrigatoria das partes envolvidas na transacao.

No caso especifico da contratacao ou substituicdo de um administrador que também
seja coproprietario, é permitido que este participe da deliberacdo. No entanto, deve se
abster de votar sobre as condi¢des contratuais, que deverao ser definidas exclusivamente
pelos demais coproprietarios, com base em parametros de mercado.

Da mesma forma, nas deliberagdes sobre auditorias e prestacdo de contas,
recomenda-se que o coproprietario que também exerca a funcdo de administrador se
abstenha de votar, em respeito ao principio da imparcialidade e a prevencao de conflitos de
interesse.

3.9. Remuneracao

A remunerag¢ao da administradora e da comercializadora do empreendimento deve
ser compativel com a estrutura de servigos prestados, considerando o padrao, o porte e os
resultados gerados pelo ativo imobiliario. A definicdo dessa remuneragdo deve observar
critérios de mercado e transparéncia, evitando distor¢des que comprometam a equidade
entre os coproprietarios.

Praticas que resultem em remuneracdes desproporcionais, especialmente quando
estabelecidas por coproprietarios com participagdo majoritaria, ndo estdo alinhadas as
melhores praticas de governanga corporativa.

Reconhecendo que o mercado adota modelos distintos de remuneracao para cada
uma das entidades envolvidas na gestdao - Condominio Voluntario, Condominio Edilicio e
Fundo de Promocéao e Propaganda - recomenda-se que os administradores apresentem, no
Relatério de Administracdo, a discriminacao clara dos valores atribuidos a cada fungéo
exercida, tanto na gestao quanto na comercializacdo, bem como os respectivos montantes
totais.

Recomendamos, a seguir, a observancia de critérios indispensaveis para apuragdo
das remuneragdes de maneira transparente e alinhada com os preceitos de uma boa
governanga.
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3.9.1. Remuneragao pela Administracao do Condominio Edilicio

A taxa de administracdo referente a gestdo do patrimdnio imobilidrio e de suas
instalacdes, no ambito do Condominio Edilicio, deve ser estabelecida como um valor fixo
mensal, sujeito a atualizagdo anual com base em indice previamente acordado entre as
partes. Recomenda-se, ainda, que essa remuneragao seja limitada por um teto percentual,
de modo a evitar distor¢des decorrentes da aplicagdo de indices excessivamente elevados.

Ndo se recomenda a adocao de remuneracao variavel vinculada ao volume de
despesas do condominio, uma vez que tal pratica pode gerar conflito de interesses. Isso
porque o aumento das despesas, em vez de refletir maior eficiéncia, poderia resultar em
elevacdo indevida da remuneracdo da administradora, contrariando os principios de
economicidade e otimizacao de recursos que devem nortear a gestao condominial.

3.9.2. Remuneracao pela Locacao de Espagos em Edificios Comerciais

Com relacdo as locacées em edificios comerciais, o intermediario entre o proprietario
do imovel e o locatario deve ser remunerado por apenas uma das partes, a fim de nao
caracterizar duplicidade de remuneracao.

3.9.3. Remuneracao pela Administracao de Consorcio

Nos casos em que a administracdo de ativos imobiliarios seja realizada por meio de
consorcio operacional, a remuneracdo da empresa ou entidade responsavel pela gestdo do
ativo/da carteira/da operacdao (consorciada lider) devera observar critérios de
proporcionalidade, transparéncia e eficiéncia, em linha com os principios de governanca
corporativa e com o escopo de atuagdo estabelecido no respectivo instrumento de
consorcio.

A definicido da taxa de administracdo deve considerar a complexidade e a
abrangéncia dos servicos prestados, o nimero de ativos sob gestdo, sua dispersao
geografica, o volume de areas locaveis envolvidas e os resultados operacionais gerados. A
remuneracao podera assumir a forma de valor fixo mensal, atualizado monetariamente por
indice previamente acordado entre as partes, ou percentual vinculado a receita liquida da
operacdo efetivamente auferida.
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Independentemente da forma adotada, é recomendavel que a remuneragdo esteja
limitada a tetos previamente pactuados e seja formalmente aprovada pelas partes
consorciadas, com os respectivos critérios de reajuste, periodicidade de pagamento e
responsabilidades atribuidas.

O contrato de constituicdo do consércio devera prever clausulas especificas sobre a
remuneracao da consorciada lider, incluindo previsdao de penalidades por descumprimento
contratual, critérios objetivos de desempenho, cldusulas de rescisdo e obrigacdes de
confidencialidade, nos termos da legislacao aplicavel e dos compromissos firmados entre as
partes.

ltens 3.9.4.a 3.9.7. sGo exclusivos para Shoppings Centers:

3.9.4. Remuneracao pela Administracao do Condominio Voluntéario

A taxa de administracdo referente a gestdo comercial e financeira de shopping
centers, deve ser calculada com base no Resultado Operacional Liquido apurado no periodo.
Essa remuneracdo, paga mensalmente, deve refletir o desempenho efetivo do
empreendimento, promovendo o alinhamento entre os interesses da administradora e dos
coproprietarios. Tal modelo contribui para a transparéncia e a responsabilizacdo da gestao,
incentivando a busca por eficiéncia operacional e resultados sustentaveis.

3.9.5. Remunerac¢ao pela Administracdo do Fundo de Promocao e Propaganda

A taxa de administracao referente a gestao do Fundo de Promocao e Propaganda,
destinado ao desenvolvimento das acoes de marketing do empreendimento, pode incidir
sobre os valores arrecadados junto aos lojistas e coproprietarios dos shopping centers. No
entanto, € comum que essa remuneracao nao seja aplicada nos casos em que as atividades
de marketing ja estejam integradas a gestdo comercial exercida no ambito do Condominio
Voluntario. Nesses casos, recomenda-se que a estrutura de remuneracgdo seja claramente
definida e divulgada, de forma a evitar sobreposicao de encargos e garantir a transparéncia
na alocacao dos recursos do fundo.
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3.9.6. Remuneracgao pela Comercializacdo de Lojas em Shopping Centers

O modelo mais justo para o pagamento da remuneracao pela comercializagdo de
espagos em shopping centers € aquele vinculado ao fluxo efetivo de recebimento de
receitas. Nesse formato, o comercializador é remunerado a medida que os coproprietarios
recebem os valores correspondentes aos aluguéis, cessdes de direitos ou taxas de
transferéncia. Essa abordagem evita antecipacdes indevidas e assegura o alinhamento entre
o desempenho da comercializagao e os resultados financeiros efetivamente obtidos pelo
empreendimento.

3.9.6.1. Aluguéis

Quanto a comercializacdo de lojas em shopping centers, € comum que a taxa seja
fixada em um determinado:

° Numero de aluguéis minimos; ou

o Percentual sobre o chamado "valor global das locagdes - VGL", que é o
montante dos aluguéis minimos previstos contratualmente.

Em contratos de locacdo com prazo igual ou superior a 60 meses, caso 0 novo
locatario ndo venha a cumprir o pagamento de, no minimo, 12 aluguéis — consecutivos ou
nao —, a comercializadora nao devera receber nova remuneracao pela substituicdo do
lojista, desde que as condi¢Ses da nova locacdo sejam iguais ou inferiores as do contrato
anterior.

No entanto, se a nova locagado for pactuada em condi¢des mais vantajosas, é
considerado justo o pagamento de um complemento de remuneracao, limitado a
diferenca positiva entre os valores contratados. Essa pratica assegura equilibrio entre a
justa compensacao pelo esforco de comercializagdo e a protecdo dos interesses dos
coproprietarios.
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3.9.6.2. Cessao de Direitos

Nos contratos em que estejam previstas receitas auferidas a titulo de cessdo de
direitos, também recomendamos que o fluxo da remuneracao esteja subordinado ao fluxo
de recebimento da cessdo de direitos que, por vezes, é paga de maneira parcelada.

3.9.6.3. Taxa de transferéncia

A taxa de transferéncia do ponto comercial entre um lojista que esta no shopping
para um lojista captado pela comercializadora deve ser aplicada de maneira transparente,
ou seja, os coproprietarios devem ter pleno acesso a informacéo de eventuais remuneracdes
que o comercializador cobra também do lojista, principalmente porque remuneracdes
elevadas tendem a impactar a prépria receita oriunda da transferéncia.

Nado deve haver remuneracdo a comercializadora quanto a relocalizacao dentro do
proprio shopping, por constituir aprimoramento do tenant mix, fungdo inerente a
administragdo do empreendimento, em que ndo esta presente o esforco de captagdo
externa.

3.9.7. Remuneracao pela Comercializacao de Espacos Destinados a Locacao Temporaria

No que tange a comercializacdo de espacos para merchandising (vide glossario),
quiosques e stands no mall, feiras em estacionamento, depositos e areas similares € comum
que a taxa seja fixada em um determinado percentual mensal sobre cada aluguel recebido,
haja vista a alta rotatividade desses espacos e a necessidade de trabalho permanente para
a busca de bons locatarios.

O principio que define a remuneracdo mensal e continua é justamente o carater de
temporariedade da locacdo. Sendo assim, a remuneracdao mensal sobre as locagdes
temporarias com prazo superior a 12 meses colide com esse principio e ndo deve ser
admitida.

Para que as remuneragdes inerentes as comercializacdes como um todo nao sejam
consideradas exorbitantes, o comercializador deve assumir integralmente todos e quaisquer
custos com a comercializacao, inclusive com a intermediagao de terceiros.
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3.10 Responsabilidade ASGI

A visao da Previ sobre responsabilidade ASGI (Ambiental, Social, de Governancga e
Integridade) esta fundamentada no conceito de sustentabilidade de longo prazo. Isso
significa desenvolver estratégias e conduzir os negocios de forma ética, transparente e
responsavel, considerando os impactos sociais, ambientais e econOmicos das atividades dos
empreendimentos.

A Previ reconhece que a adogao de praticas responsaveis pode implicar a recusa de
oportunidades aparentemente vantajosas no curto prazo, quando estas ndo se mostrarem
sustentaveis ou representarem riscos ao ambiente em que atuamos. Essa postura esta
alinhada ao compromisso com a integridade institucional e com a geracao de valor
duradouro para todos os stakeholders.

Os sindicos e administradoras devem incorporar a gestdo dos empreendimentos
principios de respeito aos direitos humanos, valorizagdo da diversidade e promoc¢do de um
ambiente de trabalho seguro, saudavel e inclusivo. Devem também estimular a
implementacgdo de programas de gestdo ecoeficiente, com foco na reducao do consumo de
insumos, na racionalizagdo de custos operacionais e na mitigacao dos impactos ambientais.
Tais programas podem incluir acSes como uso eficiente da agua e energia,
recondicionamento de materiais e coleta seletiva de residuos.

No ambito da gestdo de pessoas, recomenda-se que os processos de sele¢do,
contratacdo, capacitagao, remuneracao e desligamento — inclusive de prestadores de
servicos terceirizados — estejam alinhados a compromissos explicitos com a diversidade, o
combate ao trabalho infantil e forcado, o respeito aos direitos humanos e a prevencao de
praticas como assédio, discriminacao, corrupcao e suborno.

Em relacdo a comunidade, recomenda-se a criagdo de canais de didlogo com o
entorno, permitindo a escuta ativa de criticas, sugestdes e demandas, com o objetivo de
mitigar impactos e fortalecer vinculos sociais positivos.

Quanto a acessibilidade, recomenda-se que os empreendimentos observem, no
minimo, os requisitos legais estabelecidos pela legislacdo vigente, dentre as quais a Lei
Brasileira de Incluséo da Pessoa com Deficiéncia (Lei n® 13.146/2015), que consolida e amplia
os direitos das pessoas com deficiéncia no Brasil. Também devem ser consideradas as
diretrizes da Lei n° 10.098/2000, do Decreto n° 5.296/2004 e da NBR 9050 da ABNT,
principal referéncia para acessibilidade arquitetonica e urbanistica.
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3.11  Fornecedores e Prestadores de Servicos

As diretrizes para contratacao devem assegurar concorréncia justa, com igualdade
de condigdes entre os fornecedores, vedando praticas de favorecimento, direcionamento ou
fraude, e integridade nas relagdes, proibindo qualquer tipo de vantagem para influenciar
decisdes contratuais.

A contratacao de prestadores de servico devera ser precedida, preferencialmente, de
processo de tomada de precos, com a consulta de, no minimo, trés empresas devidamente
qualificadas, de modo a assegurar a ampla concorréncia, isonomia de condices entre os
participantes e selecao da proposta mais atrativa para os interesses do empreendimento.

Adicionalmente, recomenda-se que, durante a tomada de precos, seja realizada
consulta ao Portal da Transparéncia e a lista de empregadores que tenham submetido
trabalhadores a condi¢des analogas a escravidao, publicada pelo Ministério do Trabalho e
Emprego, a fim de garantir que os fornecedores estejam em conformidade com os principios
éticos e legais, reforcando o compromisso com praticas responsaveis e alinhadas aos
critérios ESG.

A empresa contratada podera permanecer responsavel pela execucdo dos servigos
por um prazo maximo de 36 (trinta e seis) meses, contados da data de inicio do contrato.
Findo esse periodo, devera ser obrigatoriamente realizada nova tomada de pregos, como
medida preventiva a exclusividade de fornecedor, reforco da integridade nas contratacdes e
alinhamento as condi¢des de mercado.

Quanto aos critérios de habilitacao, é essencial garantir o compliance regulatério,
com a recusa de propostas de empresas ou pessoas fisicas listadas em cadastros de san¢des
e impedimentos oficiais, tais como o Cadastro de Empresas Inidoneas e Suspensas (CEIS),
Cadastro Nacional de Empresas Punidas (CNEP) ou Cadastro de Entidades Privadas Sem Fins
Lucrativos Impedidas (CEPIM), mantidos pela Controladoria-Geral da Unidao, bem como em
listas da ONU relacionadas a financiamento do terrorismo ou no cadastro de empregadores
que utilizam trabalho analogo ao escravo. Deve-se ainda evitar contratagdes com pessoas
em situacao de conflito de interesses, como funcionarios da administradora ou do ativo,
bem como, ex-funcionarios desligados ha menos de seis meses, cdnjuges, parentes ou
socios ligados a funcionarios da area contratante.

No processo de avaliagdo dos fornecedores, recomenda-se a realizagdo de due
diligence de integridade, considerando historico de relacionamento, informagdes de fontes
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publicas e respostas a questionario de integridade. Devem ser evitados riscos como
propostas com valores inferiores aos custos reais ou de mercado propositalmente, para
justificar aditivos futuros, negociagdes pouco transparentes, abuso de posicdo dominante
como fornecedor exclusivo e qualquer situacdo que possa comprometer a imagem da Previ.

Os prestadores de servigo devem assumir compromissos claros com a conformidade
legal, incluindo o cumprimento da legislacao anticorrupcdo, normas de prevencao a lavagem
de dinheiro, financiamento ao terrorismo e combate a fraudes. Além disso, devem
reconhecer e aderir ao Cédigo de Etica e a Politica de Integridade da administradora do
ativo, se houver.

No que diz respeito a seguranca da informacdo e protecdo de dados, é
imprescindivel que os prestadores atuem em conformidade com a Lei Geral de Protecao de
Dados (Lei 13.709/18), garantindo a confidencialidade, integridade e protecdo contra
vazamentos. Também devem zelar pelo uso responsavel dos recursos do empreendimento,
abstendo-se de utilizar equipamentos para fins pessoais ou ilicitos, evitando o uso de redes
publicas ou dispositivos nao autorizados, e ndo compartilhando senhas, crachas ou acessos.
O monitoramento de acessos e comunicagbes deve ser previamente autorizado e o
descumprimento dessas diretrizes podera ensejar penalidades contratuais.

Em relagdo a contratacdo de empresas, recomenda-se terceiros com capacidade
técnica comprovada e boa reputagdo no setor, a inclusdo de clausulas contratuais especificas
sobre ética, seguranca da informacdo e protecdo de dados, a formalizacdo de todas as
etapas de selecao, contratacdo e pagamento por meio de processos documentados e
auditaveis, a garantia de mecanismos de rastreabilidade das decisdes e da execucdo dos
servicos — como checklists, ordens de servico e relatérios — e a previsdo de clausulas de
penalidade e rescisao contratual em caso de descumprimento das praticas estabelecidas.

3.12 Integridade

Os pilares integridade, compliance e ética organizacional contribuem para o
fortalecimento da cultura corporativa e para a consolida¢do de um ambiente de atuagdo
responsavel, transparente e alinhado as melhores praticas de governanca.

Entre os principios gerais, destacam-se a conformidade com a legislagdo vigente e
com os compromissos internacionais assumidos pelo Brasil, a politica de tolerancia zero a
corrupcao, a lavagem de dinheiro e ao financiamento do terrorismo, bem como a valorizagdo
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da ética e da transparéncia nos relacionamentos com o setor publico e privado. Deve ser
vedado expressamente a realizacao de pagamentos de facilitagcdo, contribui¢cdes politicas e
qualquer forma de favorecimento indevido.

No relacionamento com terceiros, impde-se a avaliacdo de integridade prévia e
periddica de parceiros comerciais e de negdcios, com preferéncia por aqueles que ja
possuam programa de integridade implementado.

A gestdao de riscos e controles deve contemplar a ado¢do de monitoramento
continuo das atividades, a revisao periddica de processos e a manutencao de registros
contébeis precisos. E fundamental identificar e mitigar situacdes de conflito de interesses,
sejam elas reais, potenciais ou aparentes, além de proibir expressamente o uso indevido de
cargo, fungdo ou informacgdes privilegiadas em beneficio proprio ou de terceiros.

Nos processos decisérios e na gestdo de investimentos, devem ser incorporados
critérios de integridade, desde a fase de prospeccao até a gestao de ativos.

No que se refere a prevencdo a lavagem de dinheiro e ao financiamento ao
terrorismo, orienta-se para uma avaliacdo de riscos baseada no perfil dos clientes, das
operacdes e dos parceiros comerciais. Devem ser adotados critérios rigorosos de due
diligence cadastral, inclusive quanto a identificacdo de pessoas politicamente expostas.
Situagdes ou operacdes suspeitas devem ser comunicadas as autoridades competentes, com
a devida fundamentacao e garantia de sigilo.

Sugere-se que o comprometimento deva ser formalizado por meio da assinatura de
Termo de Ciéncia e Compromisso por parte de sindicos, gestores, funcionarios e
colaboradores. Além disso, recomenda-se incluir clausulas contratuais que incentivem a
adocao de programas de integridade por parte de terceiros. Considerar que o
descumprimento das diretrizes estabelecidas podera ensejar em sancdes disciplinares,
contratuais ou legais, conforme o caso.

ltens 3.13 e 3.14 sGo exclusivos para Shoppings Centers:

3.13. Direito de Preferéncia dos Coproprietarios/Investidores
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Mais do que uma exigéncia legal, o direito de preferéncia é compreendido pela Previ
como um principio fundamental de governanca, essencial para preservar o equilibrio e a
confianca nas relacdes entre coproprietarios. Sua observancia contribui para a estabilidade
da estrutura societaria e para a valorizagao sustentavel do empreendimento.

Recomenda-se que, nos empreendimentos organizados sob a forma de Condominio
Voluntario, seja assegurado aos coproprietarios o direito de preferéncia na aquisicdo de
cotas colocadas a venda, em condi¢des equivalentes as oferecidas por terceiros, por um
prazo minimo de 60 dias. Essa pratica fortalece a transparéncia e evita desequilibrios na
composicao societaria.

Ndo se coaduna com as boas praticas de governanca a criacao de estruturas juridicas
ou societarias que tenham como objetivo contornar o exercicio do direito de preferéncia,
especialmente quando envolvem a alienacao indireta da participagdo no imével.

Recomenda-se, ainda, que esse direito seja formalmente previsto em clausula
especifica das conven¢des condominiais, de modo a garantir sua aplicagdo uniforme e
inequivoca.

3.14. Marca Inerente ao Nome do Empreendimento

Quando uma empresa ou entidade desenvolve um empreendimento e
posteriormente aliena parte dele a terceiros, que passam a integrar a copropriedade, e se o
nome do empreendimento estiver expressamente mencionado nos contratos de compra e
venda, a marca correspondente deve ser registrada no Instituto Nacional da Propriedade
Industrial (INPI). Esse registro deve ser feito em nome da entidade representativa da
copropriedade — seja o Condominio Voluntario, o Consércio ou o Condominio Edilicio —,
assegurando a titularidade coletiva da marca e evitando sua apropriacao individual. Essa
medida reforca a identidade institucional do empreendimento, protege seu valor de
mercado e garante o uso equitativo da marca entre os coproprietarios.
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4 - Orgaos de Governanca

4.1. Conselhos Consultivos ou Fiscais

Recomenda-se a previsdao, em convencao ou regimento interno, da constitui¢do de
um Conselho Consultivo ou Fiscal, de natureza ndo deliberativa, com a finalidade de
assessorar a Assembleia Geral em matérias sob ou fora da conducao da administradora e/ou
do sindico. Esses conselhos contribuem para o fortalecimento da governanga, oferecendo
suporte técnico e estratégico as decisdes coletivas.

A eleicdo dos membros do conselho é de competéncia da Assembleia Geral, que
poderd designar até 3 (trés) representantes dos condominos, com possibilidade de
nomeacao de suplentes. Os mandatos terdo duracdo de até 2 (dois) anos, sendo permitida
a reeleicdo, e o exercicio das fungdes sera gratuito.

As recomendacdes emitidas pelo conselho devem ser aprovadas por maioria
simples dos votos dos conselheiros, independentemente do percentual de participagdo de
cada membro no empreendimento, assegurando isonomia e foco no interesse coletivo.

As atribuicbes dos Conselhos Consultivos ou Fiscais devem ser definidas em
convengao ou assembleia, respeitando a natureza de assessoramento desses 6rgaos. Entre
as principais competéncias recomendadas, destacam-se:

. Acompanhar e fiscalizar as atividades do sindico e/ou da administradora,
examinando suas contas, relatorios e documentos comprobatorios;

. Emitir pareceres sobre as contas dos gestores e sobre a proposta
orcamentaria para o exercicio seguinte;

o Comunicar aos condéminos, em assembleia ou por meio de correspondéncia
formal, eventuais irregularidades identificadas na gestdo do empreendimento;

. Opinar sobre a conveniéncia da realizacdo de auditorias especificas ou da
contratacao de consultorias técnicas para subsidiar decisdes da assembleia; e

o Analisar e emitir pareceres sobre despesas extraordinarias ou urgentes,
contribuindo para a tomada de decisdes fundamentadas e tempestivas.
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4.2. Comités Técnicos

Para apoiar a conducdo de atividades que exigem analise especializada e
acompanhamento continuo, recomenda-se que a Assembleia Geral institua comités com
finalidades especificas, como Comité de Obras, Comité de Expansao ou Comité de Auditoria.
Esses comités funcionam como instancias técnicas de assessoramento, contribuindo para
decisbes mais qualificadas e transparentes.

A prépria assembleia sera responsavel por definir a composicdo de cada comité, os
critérios para eventual ressarcimento de despesas com locomocao de seus membros, bem
como suas competéncias especificas — que podem incluir o acompanhamento de projetos
e obras, analise de propostas e cronogramas fisico-financeiros, estudos de viabilidade para
expansoes e apoio a contratacao de auditorias.

Os comités devem ser compostos por representantes dos coproprietarios, podendo
contar com o suporte técnico da administradora e, quando necessario, com consultorias
especializadas. Seus trabalhos e recomendacdes devem ser apresentados a Assembleia Geral
para apreciacao ou deliberacao.

Cada comité devera ter entre 3 (trés) e 5 (cinco) membros e nao exercera funcoes
deliberativas, exceto quando expressamente autorizado pela Assembleia para executar
atividades previamente aprovadas.

4.3. Administradora

A administradora, atuando sob mandato dos coproprietarios ou do sindico, é
responsavel pela coordenacao das fungdes executivas do empreendimento, com base nas
diretrizes aprovadas em assembleia, nas convenc¢bes condominiais, no regimento interno e
nas normas que regem as locacdes e as relagdes com inquilinos.

Sua principal fungdo é assegurar o cumprimento dos objetivos dos coproprietarios,
conduzindo a gestdao com eficiéncia, eficacia e economicidade, de modo a preservar e
ampliar a atratividade do empreendimento junto a locatarios, consumidores e demais
publicos de interesse.
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Cabe a administradora propor a assembleia o orgamento anual de receitas e
despesas, alinhado ao planejamento estratégico do empreendimento. Essa proposta deve
incluir analise situacional, identificacdo de ameacas e oportunidades, avaliagdo de pontos
fortes e fracos, além de politicas, estratégias e investimentos voltados a modernizagdo e a
atualizagdo tecnoldgica das edificagdes.

A administradora deve prestar contas de suas atividades de forma transparente, por
meio de relatérios de gestdo que incluam a execucdo orcamentaria, os demonstrativos
financeiros anuais e o respectivo relatério de auditoria independente, assegurando a
conformidade com os principios de governanca e integridade.

No caso especifico dos shopping centers, a administradora deve manter o tenant mix
constantemente atualizado, em sintonia com o mercado e com os objetivos dos
coproprietarios. Também deve atuar de forma proativa na comercializacdo de espacos
vagos, buscando o melhor retorno econémico-financeiro e a composicao ideal do mix de
lojas. Além disso, deve liderar a¢bes voltadas a reducdo da inadimpléncia e a recuperacao
de créditos.

4 4. Sindico Profissional

Nas edificagcdes corporativas organizadas sob a forma de condominio, é obrigatoria
a designacao de um sindico, que atua como representante legal do Condominio Edilicio,
tanto judicial quanto extrajudicialmente. Mais do que uma exigéncia legal, o sindico deve
ser o guardido dos interesses coletivos dos coproprietarios, assegurando a boa gestao do
empreendimento.

Diante da crescente complexidade dos empreendimentos imobilidrios, é
recomendavel que o sindico conte com o apoio de uma administradora especializada, com
comprovada experiéncia no segmento, para garantir a eficiéncia operacional e a
conformidade com as normas vigentes.

Além das atribuicdes previstas em lei e na convencdo condominial, o sindico deve
adotar praticas de gestdo participativa e transparente. Entre elas, destaca-se a realizagédo
periodica de pesquisas de satisfacdo junto aos usuarios da edificacdo, cujos resultados
devem ser sistematizados e apresentados aos coproprietarios, contribuindo para o
aprimoramento continuo da gestdo e o fortalecimento do relacionamento com os ocupantes
do imovel.
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4.5. Auditoria

Os principais instrumentos de fiscalizagdo aplicados aos investimentos imobiliarios
sdo a auditoria contabil-financeira, que assegura a conformidade das demonstra¢des
financeiras com as normas vigentes; a auditoria de patriménio, voltada a avaliagdo das
condicdes fisicas e tecnologicas dos imdveis; e a auditoria de gestdo, comumente utilizada
em shopping centers.

Para garantir a independéncia e a credibilidade dos processos de auditoria, é
fundamental que os empreendimentos nao contratem servicos de consultoria prestados por
seus auditores independentes, nem permitam que consultores assumam fung¢des de
auditoria. Essa separagdo de funcdes é essencial para evitar conflitos de interesse e preservar
a integridade das andlises e recomendacdes emitidas.

4.5.1. Auditoria Contabil-Financeira

A auditoria contabil-financeira deve ser realizada anualmente por empresa
independente. Como referéncia as boas praticas de governanca, recomenda-se a adogao de
ciclos de rodizio de até trés anos para edificios comerciais.

Para shoppings, recomenda-se um ciclo de rodizio de até cinco anos, em
consonancia com as melhores praticas adotadas por companhias abertas e conforme
previsto na Instrucao CVM n° 308/1999. Essa norma estabelece, ainda, que a recontratagao
da mesma empresa de auditoria somente podera ocorrer apds um intervalo minimo de trés
anos, como forma de assegurar a independéncia e promover a renovagdo critica do
processo.

Para reforgar essa independéncia, é vedada a contratacao de servigos de consultoria
por parte dos auditores independentes, bem como sua atuagao em outras fungdes junto ao
empreendimento. A contratacdo da auditoria deve ser conduzida diretamente pelo Comité
de Auditoria, quando existente, ou pelo sindico, desde a definicdo do escopo dos servicos,
sem a interferéncia da administradora.

Recomenda-se que os auditores elaborem relatérios periddicos —
preferencialmente trimestrais ou quadrimestrais — com a evolu¢do financeira mensal,
especialmente com base na Demonstracao de Fluxo de Caixa. Ao final de cada exercicio, é
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obrigatodria a apresentacdo de um relatério anual de auditoria consolidado, contendo as
demonstragdes financeiras completas, notas explicativas, parecer técnico e recomendagoes
sobre os controles internos.

Para assegurar a transparéncia e evitar interpretagdes equivocadas, todas as
informacgoes incluidas nos relatorios que nao tenham sido objeto de auditoria devem ser
claramente identificadas como ndo auditadas.

ltens 4.5.2. sGo exclusivos para Shoppings Centers:

4.5.2. Auditoria de Gestao

As auditorias de gestao tém como objetivo diagnosticar a estrutura organizacional,
0s processos e os métodos de controle adotados pelas administradoras de shopping
centers, com foco na eficiéncia, na conformidade e na aderéncia as boas praticas de
governanca. Trata-se de um instrumento essencial para avaliar a qualidade da gestao e
identificar oportunidades de aprimoramento.

Recomenda-se que esse procedimento seja realizado por empresa independente e
com experiéncia no setor. O escopo da auditoria deve ser abrangente e adaptado as
especificidades do empreendimento, contemplando aspectos juridicos, operacionais,
financeiros, contratuais e de governanca.

Entre os principais pontos a serem avaliados, destacam-se:

4.5.2.1. No Condominio Voluntario e/ou Consorcio

o Regularidade da documentacdo da propriedade, incluindo escrituras,
matriculas e inscricao no CNPJ;

o Existéncia e adequacao dos normativos que regem a convivéncia entre
coproprietarios e lojistas, como convengdes, escrituras e acordos formais;

o Validade e adequagdo dos mandatos e procuragbes outorgados aos
administradores;
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o Adequacéao da redacao, formatacao e arquivamento das atas de assembleia;
° Estrutura juridico-tributaria da atividade de estacionamento;
o Conformidade dos contratos de locacdo quanto ao cadastramento em

sistemas, formalidades legais, aditivos e garantias;
o Titularidade e regularidade dos registros de marca no INPI;

o Avaliacdo dos principais contratos com terceiros, especialmente com a
administradora e a comercializadora;

o Anédlise de contratos com partes relacionadas e declaracdo de auséncia de
conflito de interesses por parte dos administradores;

o Avaliacao dos sistemas e parametros utilizados para faturamento de receitas
como aluguéis, locacbes temporarias, merchandising, cessdo de direitos e taxas de
transferéncia;

o Pertinéncia das despesas operacionais e comparacdo com benchmarks de
mercado, incluindo taxas de administracdo, comercializacdo, auditoria de faturamento e
subsidios a lojistas;

o Verificacdo da aprovacao de investimentos conforme quérum regulamentar;

o Conformidade da escrituracao contabil e das demonstracdes financeiras com
as normas brasileiras;

o Analise da execugao orcamentaria em relagdo aos orcamentos aprovados;
o Critérios de rateio de despesas entre os coproprietarios;
o Avaliacao de créditos e direitos a receber, incluindo analise da adequacado dos

procedimentos relativos a contabilizagdo da atualizagdo monetaria e critérios para provisao
para devedores duvidosos;

o Efetividade da auditoria de faturamento de lojistas;

° Formalizacdo e justificativa de descontos concedidos;

o Avaliacao dos sistemas de informacao e dos mecanismos de controle interno;
o Situacao de agdes judiciais e contabilizacdo de contingéncias e obrigacdes;

° Verificagdo da situacao do IPTU e taxa de foro, se houver, com detalhamento
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de valores e formas de pagamento; e

o Apresentacao de certidoes negativas de débitos, tributos e a¢des judiciais.

4.5.2.2. No Condominio Edilicio e ou/Consércio

. Verificacdo da documentacao de regularidade juridica do condominio, como
a convencao registrada no RGlI, o regimento interno, os acordos entre coproprietarios e a
inscricao no CNPJ;

o Avaliacao da redagao, formatacao e arquivamento das atas de assembleia;

o Analise dos principais contratos firmados com terceiros, especialmente com
a administradora;

o Revisao de todos os contratos que envolvam partes relacionadas ao
Condominio Edilicio;

° Avaliacdo do sistema de escrituracdo contabil e das demonstracdes
financeiras utilizadas;

o Confronto entre os orcamentos aprovados em assembleia e sua respectiva
execucao;
o Anélise da pertinéncia das despesas com a taxa de administracdo, com base

em parametros de mercado (benchmark);

o Estruturacdo das despesas condominiais e eventuais receitas necessarias a
operagao do empreendimento;

o Avaliacao do sistema de apuracao e emissao da taxa condominial, incluindo
o CRD - Coeficiente de Rateio de Despesas;

o Conformidade das demonstracdes financeiras com as normas contabeis
brasileiras;
o Avaliacao de créditos e direitos a receber, incluindo analise da adequacao dos

procedimentos relativos a contabilizagdo da atualizagdo monetaria e critérios para provisao
para devedores duvidosos;
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o Verificagdo da aprovacao de investimentos conforme o quérum regulamenta;
° Avaliacdo dos sistemas de controle do ativo fixo;

o Andlise das normas e procedimentos adotados para contratacdo de
fornecedores e aquisicdo de materiais;

o Controle e gestdao do estoque de materiais;
o Verificagdo cadastral, legal e societaria dos principais fornecedores; e
o Avaliacdo da politica de recrutamento, selecdo e remuneragdo dos

funcionarios contratados diretamente pelo condominio.

4.5.2.3. No Fundo de Promocao e Propaganda

o Verificagdo da documentacdo de regularidade juridica do fundo, incluindo
estatuto social e inscricao no CNPJ;

o Anélise dos principais contratos firmados com terceiros, especialmente com
a administradora e agéncia(s) de publicidade;

o Revisdo de todos os contratos que envolvam partes relacionadas ao Fundo
de Promocédo ou a Associacao de Lojistas;

o Avaliacdo do sistema de escrituracdao contabil e das demonstracoes
financeiras utilizadas;

o Confronto entre os orgamentos aprovados em assembleia e na Associacao
de Lojistas e sua respectiva execugao;

o Analise da pertinéncia das despesas com a taxa de administragdo, com base
em parametros de mercado (benchmark);

o Avaliacdo dos sistemas e critérios utilizados para apuracdo da arrecadacao
junto a lojistas, coproprietarios e patrocinadores, bem como das receitas financeiras;

o Analise da aplicacao dos recursos em campanhas e a¢cdes promocionais, com
foco em efetividade e alinhamento estratégico;

° Estruturacdo dos custos e despesas do fundo; e



(%) Previ f

o Conformidade das demonstracdes financeiras com as normas contabeis
brasileiras.
Glossario

Ancoragem: loja ou conjunto de lojas estabelecidas nos shopping centers, bastante
conhecidas junto ao publico consumidor, sobre o qual exercem importante poder de atragdo
e cujas caracteristicas da oferta de produtos e servicos direcionam o padrdo de ocupacao
das demais lojas do empreendimento.

Anteprojeto: Conjunto de estudos preliminares, discriminagdes técnicas, normas e
projecdes (graficas e numéricas) necessario ao entendimento e a interpretacdo iniciais de
um servico, obra ou empreendimento de engenharia.

Area de Influéncia primdria: Delimitacdo fisica do alcance da maior parte do publico
frequentador de um empreendimento determinada por fatores como acessibilidade,
barreiras fisicas, topografia, limitacdes de tempo e distancia e concorréncia. No caso de
shopping centers, a area de influéncia primaria é mais comumente determinada a partir de
isdcronas que unem as principais rotas de acesso correspondentes ao tempo de
deslocamento veicular de 5 minutos e deslocamento de pedestres por 8km em percursos
tradicionalmente utilizados pela populagao.

Certificado de Conclusdo e Recebimento Final: Documento pelo qual o contratante
declara concluido, aprovado e aceito, em carater definitivo, o servico ou obra executada pelo
contratado.

Cessdo de Direitos: Remuneracdo paga aos coproprietarios ou locatarios em shopping
center, que sejam detentores dos direitos cedidos sobre o ponto comercial que estiver sendo
cedido.



f2) Previ

Condominio Edilicio: Modalidade de propriedade imobiliaria em que ha areas autbnomas
de propriedade exclusivas e areas de uso comum dos coproprietarios. Entidade através da
qual sdo movimentadas as despesas condominiais ou encargos comuns, tais como limpeza,
manutencao, seguranca, energia elétrica, além dos respectivos custos de administracao.

Condominio Voluntdrio: Forma de organizacdo da propriedade autbnoma de maneira
indivisivel. Entidade através da qual sdo movimentadas receitas como as de aluguel de
espacos, de cessao de direitos e de taxa de transferéncia, assim como despesas de
comercializagdo, encargos de lojas vagas, auditoria sobre faturamento de lojistas e taxa de
administracao.

Due Diligence de Integridade: Processo sistematico de verificacao e analise da idoneidade,
reputacao, conformidade legal e ética de parceiros comerciais, fornecedores, clientes ou
colaboradores. Visa mitigar riscos relacionados a corrupcao, fraudes, conflitos de interesse
e violacdes de direitos humanos, antes da formalizacao de contratos ou parcerias.

Entidade: Cada um dos organismos que sdo constituidos para a estruturacdo juridica dos
empreendimentos imobiliarios com mais de um proprietario. Em se tratando de Edificios
Comerciais, é instituido o Condominio Edilicio. No caso de Shopping Centers, além desse,
formaliza-se ainda o Fundo de Promocdo e Propaganda e também o Condominio
Voluntario, o qual pode ser substituido e/ou complementado por outras formatagdes, como
o Consorcio e a Sociedade Empresaria.

ESG Rating: Avaliacdo da performance de uma organizagdo em critérios Ambientais,
Sociais e de Governanca (Environmental, Social and Governance). Utilizada por investidores
e analistas para medir o grau de responsabilidade socioambiental e a qualidade da
governanga corporativa, podendo impactar decisdes de investimento e reputacao
institucional.

Fundo de Promocgao e Propaganda: Entidade constituida para movimentacdo de fundos
arrecadados entre os lojistas e os coproprietarios do imével, e geridos pela administradora
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do shopping center, com propodsito de promover as campanhas de marketing do
empreendimento.

Inspecgdo predial: Vistoria técnica para avaliar o estado de conformidade de uma edificagéo
frente a prescricdes normativas, legislacdo aplicavel e boas praticas de engenharia,
enfocando aspectos de desempenho, vida Util, seguranca, conservagdo / manutencao,
exposicdo ambiental, utilizacdo, operacdo e o atendimento as expectativas dos usuarios e
proprietarios.

LGPD - Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais: Legislacao brasileira (Lei n® 13.709/2018)
que regula o tratamento de dados pessoais por organizacdes publicas e privadas. Estabelece
principios, direitos dos titulares e obrigacdes para garantir a privacidade, seguranca e
transparéncia no uso de informacgdes pessoais.

Mall: Corredor de circulagao interna dos shopping centers, para o qual se voltam as vitrines
das lojas.

Manutencao: Conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a
capacidade funcional da edificacdo e de suas partes constituintes, a fim de atender as
necessidades e seguranca dos seus usuarios.

Merchandising: Propaganda realizada em espacos como mesas e colunas das pracas de
alimentacao, colunas e portas de estacionamento, portas de elevadores, degraus e superficie
de escadas-rolantes, placas nos corredores de circulagdo e fachadas.

Parte relacionada: E todo condémino ou qualquer parte que mantenha relacionamento
com o empreendimento direta ou indiretamente, por meio de um ou mais intermediarios,
seja através de empresa controlada, coligada, joint venture (empreendimento conjunto) ou
membro do pessoal-chave da administradora do empreendimento.

Projeto: Definicao qualitativa e quantitativa dos atributos técnicos, econdmicos e financeiros
de um servico ou obra de engenharia e arquitetura, com base em dados, elementos,
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informacgoes, estudos, discriminacdes técnicas, calculos, desenhos, normas, proje¢des e
disposi¢des especiais.

Projeto executivo: Conjunto de documentos técnicos que detalham todos os elementos
necessarios e suficientes para a execucdo completa de uma obra ou servico. Inclui
especificacdes, desenhos, memoriais, cronogramas e demais informacdes que orientam a
construcdo ou implementagdo conforme previsto no projeto.

Resultado Operacional Liquido: Diferenca entre as receitas e despesas, a qual serd, se
positiva, distribuida, e se negativa, cobrada dos coproprietadrios nas proporgdes
estabelecidas nos contratos que regem a relacao entre os coproprietarios.

Shopping Center: A Abrasce considera shopping center os empreendimentos com Area
Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior a 5 mil m? formados por diversas unidades
comerciais, com administracdo Unica e centralizada, que pratica aluguel fixo e percentual.
Na maioria das vezes, dispde de lojas ancoras e vagas de estacionamento compativel com a
legislacdo da regido onde esta instalado.

No Plano de Mix, publicado pela Abrasce, ha as definicbes dos ramos de varejo em
Shopping Center, de acordo com os critérios adotados pela Associacdo. Ela constitui uma
atualizacao de classificagdes anteriores, que a ABRASCE vem editando desde 1986.

Taxa de Transferéncia: Remuneracdo paga pelos lojistas aos coproprietarios de shopping
centers pela transferéncia dos direitos sobre o ponto comercial, realizada entre locatarios
distintos.

TCFD - Task Force on Climate-related Financial Disclosures: Iniciativa internacional que
propde diretrizes para a divulgacdo de riscos e oportunidades relacionados as mudangas
climaticas. Recomendado para empresas que desejam integrar aspectos climaticos a sua
estratégia, gestdo de riscos e comunicacdo com investidores, promovendo maior
transparéncia e resiliéncia
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Tenant Mix: Segmentacao dos espacos existentes no shopping segundo um planejamento
organizado da distribuicdo de operacdes de comércio e servigos, visando obter a melhor
diversificacdo da oferta e a harmonizacao da concorréncia interna.
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