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Objetivo

Gerar ganho de capital aos cotistas

Patrimonio Liquido: R$ 137.688.411,05°

Site Arbo

Site Portugal
Portugal Studios

Site YBY
através da  participagdo  em Numero de Cotas: 147.701 _ .,
Site Mairin
empreendimentos  imobilidrios Valor Patri ol d R$932,215 _ _
eseralhies o & Euan alor Patrimonial da cota: , Site e/pic
Construtora e Incorporadora S.A.
IPCA+ 8,2% a.a. 59% 12%
517 unidades RS 13,3 MM 5 Langamentos
vendidas distribuidos Realizados

RS 406 MM de VGV
comercializado

83% do Portfolio ja
langado

O setor residencial deve fechar 2022 com volume de vendas semelhante ao apresentado em 2021, ano

recorde para o segmento*. Apesar da performance positiva, é importante destacar que continuamos

observando um arrefecimento na velocidade de vendas no segmento de médio padrao bem como nos

Studios, processo que teve inicio a partir do 4T21. J&4 o segmento de alto e altissimo padrdao, demonstrou,

mais uma vez, maior resiliéncia aos desafios macroeconémicos do pais.

()
1,45% Kinea Investimentos Intrag DTVM Ltda
Taxa de Administragao? Administrador
20% do que exceder IPCA+ 6% aa Fev/2020 7 anos 1
Taxa de Performance® Inicio do Fundo Prazo do Fundo

As previsoes de Habite-se estao sujeitas a possiveis postergagoes de obra.

[V TN R

Fonte: SECOVI e BC
Data: 30/12/2022

A taxa de administragao é cobrada sobre o valor do capital efetivamente integralizado e ja esta considerada no montante a ser investido pelos participantes
A taxa de performance é cobrada ap6s retorno total do capital aportado pelos participantes. Nos casos de permuta a performance foi incluida dentro do preco de aquisigao.
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https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/alto-de-pinheiros/residencial/arbo-alto-de-pinheiros
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/brooklin/residencial/portugal-587
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/ibirapuera/residencial/yby
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/ibirapuera/residencial/mairin-ibirapuera
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/ibirapuera/residencial/epic?utm_source=GoogleSearch&utm_medium=CPC&utm_campaign=EPIC&gclid=Cj0KCQjwnP-ZBhDiARIsAH3FSRdI6IHVTAgPZWp_oEoC-8Mfel-lzSIvdOAemHIuHSpJa14e4l4iCpUaApcSEALw_wcB&gclsrc=aw.ds
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/brooklin/residencial/go-portugal
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Entendemos que a performance mais fraca do segmento de médio padrao estd associada ao aumento da
taxa SELIC' e consequente impacto no custo médio dos financiamentos' imobilidrios (+2,1% quando
comparado a dez/21), perda da renda real das familias, desaceleracdo da economia e menor confianca do
consumidor. Trata-se de um segmento mais dependente de condi¢ées econdmicas favoraveis.

15,00%
14,00%

13,00%
12,00% /\
11,00%
10,00%

9,00%

8,00%
jan/22  fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

—SELIC Tx Média Financiamento INCC

A resiliéncia do mercado de alto padrédo fica evidente ao avaliarmos a posicao final de estoques, com o
segmento de alto padrdao sendo o Unico fora do programa Casa Verde Amarela a apresentar reducao nos
estoques em 2022' (5%), ainda que tenha sido o periodo com maior quantidade de unidades lancadas desde
2014, nessa tipologia.

A gestao continua monitorando o volume de nova producao e especialmente o aumento nos estoques dos
apartamentos com areas até 45m’, que representam 72% da oferta final unidades na cidade de Séo Paulo.
Neste grupo, estdo as unidades do programa Casa Verde Amarela e os Studios, sendo esta uUltima a que
merece especial atencao. O incremento de novas unidades é consequéncia do Plano Diretor da cidade de
Sdo Paulo que gera incentivos para a producédo desta tipologia e fechou o ano com volume de estoque se
aproximando das 25mil unidades (5x maior do que o do inicio de 2020).

1 Fonte: SECOVI, dados até out/22
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m Oferta Final Aptos Econbmico + Studios = Outros Mercados

A inflacdo do setor, medida através do INCC' (indice Nacional da Construcao Civil), teve um arrefecimento de
4,0% ao longo do ano, embora ainda esteja 1,1% acima da média historica.

Diante deste cenario, acreditamos que em 2023 o mercado imobilidrio residencial da cidade de Sao Paulo,
deverd manter a trajetdria iniciada no final de 2021, com arrefecimento da velocidade de vendas e
lancamento, especialmente no segmento de média renda e Studios, impactados pelas atuais condigoes
macroecondmicas.

Entretanto, continuamos acreditando que diante deste cenario, 0s nossos investimentos no setor devem
priorizar projetos de alto padrdo, com localizacdo e produto diferenciados, que os tornam de dificil
replicabilidade e que apresentam maior resiliéncia para atravessar momentos de incertezas
macroecondmicas e maiores upsides em momentos de expansao econdémica.

Em relacdo ao Fundo, concluimos 2022 com uma boa performance comercial nos projetos, totalizando 5
lancamentos realizados ao longo do ano: Portugal Studio | Mairin | E/pic | E/pic NR e por ultimo, no final de
dezembro, abrimos venda do projeto Joaquim, localizado no Brooklin. No total do portfélio do Fundo foram
comercializadas 517 unidades com VGV de R$ 406 MM, atingindo o importante patamar de 55% das
unidades vendidas.

Empreendimento Lancamento Dez/21 Jan/22 Fev/22 Mar/22 Abr/22 Mai/22 Jun/22 Jul/22 Ago/22 Set/22 Out/22 Nov/22 Dez/22

Arbo Set - 2021 38% 37%  40%  45% 46% 48% 47% 48%  50% 49%  49%  49%  49%

YBY Set - 2021 30% 30% 31% 32% 32% 31% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33%
Portugal Out - 2021 37% 37% 41% 42% 42% 42% 42% 45% 43% 43% 42% 42% 42%
Portugal Studio Abr -2022 - - - - 100% 100% 100% 100% 100% 100% 98%  99%  99%
Mairin Jun -2022 - - - - - - 24%  25% 34% 34% 38% 39% 41%
e/pic Set - 2022 - - - - - - - - - 72%  82% 83% 83%
e/pic Nao Resid. Nov - 2022 - - - - - - - - - - - 45% 57%

Fundo 33% 33% 35% 36% 53% 53% 50% 51% 52% 52% 52% 57% 59%

1 Fonte: SECOVI e BC
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O principal ponto de atencdo no portfélio do Fundo eram as unidades studios e NRs (ndo residencial). Para
estas tipologias, nossa estratégia, realizada em conjunto com a Even, se mostrou acertada nos lancamentos,
com o desenvolvimento de produtos com caracteristicas diferenciadas frente aos concorrentes, incentivos
comerciais adequados e foco do time de vendas em lancamentos separados das tipologias maiores. Como
resultado essas tipologias alcangaram o total de 84% vendidas.

No projeto YBY, apesar da desaceleracao natural do inicio das obras, ao longo do préximo ano avaliaremos
politicas comerciais mais agressivas para gerar liquidez no empreendimento que encerrou o ano com 33%
vendido.

Os projetos Coelho de Carvalho, Portugal e Mairin, seguem com patamar de vendas dentro do esperado para
o atual estagio e uma retomada consistente na curva de vendas é esperada para ocorrer a partir do final do
4T 2023, com o avancgo das obras.

Com a abertura do stand de vendas do Joaquim, produto de 170m? localizado no bairro do Brooklin,
decidimos, em conjunto com a Even, por antecipar a abertura de vendas no projeto alcangando o resultado
de 8% vendido. O empreendimento passara por um novo lancamento, programado para ocorrer no més de
fevereiro, apds um trabalho ao longo de janeiro com foco na captacao dos clientes e geragao de visitas para o
stand de vendas.

Com relacao ao projeto da Mooca, nossa expectativa é realizar o lancamento no 1T de 2023.

No ano foram iniciadas 3 obras do portfélio, Coelho de Carvalho, Portugal e Yby, com avanco em linha com
o cronograma esperado.

Empreendimento  Inicio Obras 'Mai/22 Jun/22 Jul/22 Ago/22 Set/22 Out/22 Nov/22

Arbo Mai - 2022 20% 30% 40% 60% 80% 13,1% 159%
YBY Jun -2022 20% 30% 40% 98% 108% 124% 13,5%
Portugal Jul -2022 - - 20% 30% 40% 50% 65%

Com a evolucdo dos projetos, destacamos ainda que no ano de 2022 foram distribuidos aos cotistas do
Fundo R$ 13,3 MM, sendo 87% de principal e 13% de dividendos, totalizando R$17,2MM desde o inicio
do Fundo, que representam 12% do total captado.

DISTRIBUICAO  Total R$/cota : PRINCIPAL DIVIDENDOS
Jan -2022 2.655.000 17,98 = 2.450.000 205.000
Mar - 2022 3.000.000 20,31 2.700.000 300.000
Mai - 2022 3.300.000 22,34 - 2.490.000 810.000
Jul -2022 2.310.000 15,64 1.910.000 400.000
Nov - 2022 2.000.000 13,54 = 2.000.000 -
Jan-2023 4.000.000 27,08 : 3.920.000 80.000

TOTAL 17.265.000 15.470.000. 1.795.000

1 Fonte: SECOVI e BC
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Reforcamos que este é um Fundo de Incorporacdo, com prazo determinado, que se encontra em fase de
desinvestimento e as distribuicées realizadas sao compostas por rendimento e devolucao de capital,
portanto ndo devem ser consideradas para cdlculo de yield e definicdo de pre¢o para aquisicdo de cotas no
mercado secundario.

O retorno previsto para o Fundo permanece em IPCA+ 8,2% a.a. isento de impostos, entretanto a
rentabilidade podera ser revisada a depender das politicas comerciais que serao adotadas para o estoque
dos empreendimentos.

TERRENO REGIAO VALOR INVESTIMENTO TIPOLOGIA VGV POTENCIAL LANCAMENTO
Arbo Alto de Pinheiros Zona Oeste RS 34,3 MM Siudd;?r,ni.e RS 344 MM Set/2021
YBY Ibirapuera Zona Sul R$ 17,9 MM Studio, 1,2 e 3 dorms. R$ 203 MM Set/2021
Portugal 587 Zona Sul R$ 38 MM Studio, 3 e4dorms. R$ 391 MM Out/2021
Mairinque Zona Sul R$ 22,1 MM 5;“ dd;‘r’;nzs e RS 453 MM Jun/2022
Joaquim Guarani Zona Sul RS 18,2 MM Studio, 3 e 4 dorms. RS 182 MM 152022
Mooca Zona Leste RS$ 15,1 MM Studio, 1a 4 dorms R$ 305 MM 252022

TOTAL R$ 145,6 MM R$ 1,878 Bi

Importante reforcar que neste Fundo, diferentemente dos fundos imobiliarios de renda, os valores
distribuidos sao compostos pelo retorno do principal e pagamento de rendimentos, e as avaliagcdes
de rentabilidade devem considerar tal caracteristica. Para auxiliar as andlises dos investidores,
destacamos os efeitos do preco por cota no secundario vs. resultado esperado para o Fundo.

Reforcamos que os resultados sao estimados, dependem de diferentes premissas, da performance
do portfélio e do mercado e portanto ndo representam garantia de rentabilidade, podendo
apresentar variacdes significativas.

Cota de Mercado vs. Retorno Esperado’

Cota Mercado (R$) Expectativa de Retorno a.a. (IPCA+)’
1.070 14,86%
1.120 12,49%
1.170 10,29%
1.220 8,20%
1.270 6,29%
1.320 4,48%
1.370 2,77%
1.020 (cota fechamento 30/12) 17,40%

1. Os resultados sao estimados, nao tem qualquer garantia de retorno e nao consideram o imposto por eventuais ganhos de capital a depender do preco de entrada vs
custo da cota. Pag.5de7
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Mairin e Joaquim Guarani - Perspectivas Fachada*
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*Imagens preliminares, portanto sujeito a revisées.
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Portugal 587 - Perspectivas*
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através do e-mail: contato@kinea.com.br

Imagens preliminares, portanto sujeito a revisées.




