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1) Dados Gerais

Nome do Fundo Genial Renda Urbana Fundo de Investimento Imobilidrio DATA BASE

Codigo de Negocieseo (IS 31/01/2023

CNPJ 36.501.210/0001-00

Obtencgdo de renda por meio de investimentos nos Ativos Imobiliarios, QUANTIDADE DE COTISTAS
Objetivo do Fundo bem como da exploragdo imobilidria, mediante locagdo ou 15
arrendamento, com a possibilidade de venda, de Imdveis

Inicio das Atividades Y ARER PP
Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de COTA PATRIMONIAL
investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia S

e 2 o , RS 107,75
complementar, regimes préprios de previdéncia social, ou quaisquer

Publico Alvo outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o
caso, no Brasil e/ou no exterior. Até que o Fundo apresente prospecto, | COTA DE MERCADO
conforme artigo 15 da Instru¢do CVM n2 476/09, somente poderdo

participar do Fundo investidores profissionais. RS 101100

Tipo ANBIMA Fll Renda Gestdo Ativa Segmento Hibrido
Administradora Banco Genial S.A. NUMERO DE COTAS

W Genial Gestdo LTDA. 1. 135. 160

0,70% a.a. (sete décimos por cento ao ano) a razdo de 1/12 avos sobre
o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal | PATRIMONIO LIQUIDO

conforme abaixo:
a) RS 9.300,00, vélido até o 42 més, contados da data de inicio do Fundo RS 122'309'992

b) RS 45.000,00, pelos préximos 12 meses contados do término do
periodo mencionado no item “a” acima, ou seja, a partir do 52 més VALOR DE MERCADO
¢) R$ 20.500,00, contados do término periodo mencionado no item “b”

acima Rs 114.651.160

Os valores serdo reajustados anualmente pelo IGP-M/FGV

Taxa de

Administracao

DIVIDENDO ANUNCIADO

12 Emissdo de Cotas — agosto/20211 (Oferta encerrada)

- Oferta ICVM 476 - Emissdo de 842.105 (oitocentas e quarenta e duas mil PARA O MES

cento e cinco) Cotas. Volume total de R$ 79.999.975,00 (setenta e nove RS 0 00/
,00/cota

milhdes novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e cinco
reais)

22 Emissdo de Cotas — julho/2022

- Oferta ICVM 476 - Emissdo de 1.052.632 (um milh&o, cinquenta e duas mil,
seiscentas e trinta e duas) Cotas. Volume total de R$ 100.000.040,00 (cem
Ofertas Publicas milhes e quarenta reais)

12 Integraliza¢do de Cotas — julho/2022

Volume total de RS 18.500.015,00 | Nimero de Cotas: 194.737
22 |Integralizacdo de Cotas — outubro/2022

Volume total de RS 6.840.190,00 | Nimero de Cotas: 72.002
32 Integralizagio de Cotas — dezembro/2022

Volume total de RS 2.500.020,00 | Nimero de Cotas: 26.316

1 valor bruto dos custos da respectiva Oferta Publica de Cotas.
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2) Destaques

. o p DY ANUALIZADO COTA
ABL PROPRIA N° DE ATIVOS TAXA DE OCUPACAO PATRIMONIAL
5.620 m? 2 92% 0,00% a.a.
" DISTRIBUICAO DE DY ANUALIZADO COTA DE
RESULTADO DO MES RENDIMENTOS BASE ACUMULADA EMISSAO
RS 0,81/cota RS 0,00/cota -R$ 1,90/cota 0,00% a.a.

3) Mensagem do Gestor

» Cenario Macroecondmico

Em janeiro, foi divulgado pelo Ministro da Fazenda um plano de ajuste fiscal da ordem de RS 242,7 bilhdes, saindo de um déficit
projetado de RS 231,6 bilhdes para superavit de RS 11,1 bilhdes. O plano combina a reversdo de desonera¢des, em medidas
extraordindrias, e revisdo de despesas para reduzir o impacto da PEC de Transicdo. E muito dificil, porém, prever se as medidas
planejadas para alcancgar o referido superavit, principalmente referentes ao aumento arrecadagdo, terdo os impactos esperados
sobre o comportamento dos agentes econdmicos, sendo pouco provavel que elas venham a arrecadar montantes préximos aos
projetados.

No mercado financeiro, o primeiro més de 2023 teve resultados mistos para os mercados de renda variavel brasileira. O Ibovespa
avancou 3,37% na comparagdo com dezembro. O indice de Fundos Imobilidrios da B3 (IFIX), por sua vez, recuou 1,60% na
comparagdo com o més anterior.

O IPCA-15 de janeiro registrou a maior inflagdo desde junho de 2022, com aumento de 0,55% m/m, acima da mediana das
previsdes do mercado. Na mesma direcdo, o IGP-M apresentou avanco de 0,21% m/m, que, apesar de abaixo do consenso de
mercado, apresentou a segunda variagao positiva apds quatro meses consecutivos de deflagdo. Todos os nove grupos pesquisados
apresentaram aumento no més. As maiores pressdes vieram dos grupos de saude e cuidados pessoais (impacto de 0,14 p.p.) e
alimentagdo e bebidas (impacto de 0,12 p.p.). Em contrapartida, houve recuo da gasolina (-0,59% m/m) e energia elétrica
residencial (-0,16% m/m)

O mercado de trabalho, por sua vez, segue em trajetdria positiva. A taxa de desemprego teve nova queda com a PNAD de
novembro chegando a 8,1%, o menor valor desde o trimestre encerrado em abril/15. Ademais, tanto o rendimento real habitual
como a massa salarial mostraram ganhos significativos. De modo semelhante, a populagdo ocupada atingiu novamente o recorde
da série histdrica e a taxa de informalidade seguiu em queda. No entanto, embora os dados da PNAD Continua sigam sinalizando
a robustez do mercado de trabalho, os primeiros sinais de perda de félego ja podem ser observados, em linha com resultados
mais fracos dos indicadores de atividade setorial observados nos ultimos meses de 2022.

No cendrio internacional, o indice de precos ao consumidor (CPI) veio em linha com o esperado em dezembro, recuando 0,1%
m/m. Na métrica em doze meses a desaceleracdo foi de 0,6 p.p. de novembro para dezembro, saindo de 7,1% para 6,5%. O mesmo
ocorreu com o nucleo do CPI (que exclui alimentos e energia), que confirmou as expectativas ao avangar 0,3% m/m.

> Edital de Convocagdo para Assembleia Geral Extraordinaria

Em 19 de janeiro de 2023, o Administrador do Fundo, atendendo a solicitacdo dos cotistas que representam mais de 5% das cotas
do Fundo, convocou a Assembleia Geral Extraordinaria de Cotista para deliberar a contratagdo da CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

para a busca de possiveis compradores para os ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=406144&cvm=true
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> Resultados do Més

Em janeiro, o Fundo apurou um resultado caixa de RS 915.834, o equivalente a RS 0,81/cota. A Renda Imobilidria do Peninsula
Open Mall observou um resultado caixa de RS 566.794, enquanto o Rio2 Shopping um resultado caixa de RS 422.711. Assim
sendo, o NOI do Fundo atingiu o valor total de R$ 989.504, 10% superior a janeiro de 2022.

Por causa do expressivo resultado negativo do més de julho, devido a despesa financeira resultante da amortizagdo integral
antecipada do CRI, o Fundo segue com a base de resultado acumulado negativa e sem distribuir rendimentos. A base de resultado
acumulado atual do Fundo é de -RS 1,90/cota. A expectativa de retomada da distribuigdo de dividendos é no més de maio de
2023.

Em dezembro, a Taxa de Ocupacdo? do portfélio do Fundo segue em 92%. O Peninsula Open Mall apresenta uma Taxa de
Ocupacgdo de 93% enquanto no Rio2 Shopping a ocupacao fisica é de 90%. Apds quatro meses de Inadimpléncia Liquida negativa,
impulsionada pelo trabalho de recuperacao de aluguel da carteira de inadimpléncia do Fundo, com negociagdes e acordos com os
principais lojistas ofensores de inadimpléncia, o indicador fechou o més em 0,8%. Para efeitos de comparagdo, excluindo-se as
recupera¢des mencionadas, a Inadimpléncia Bruta do Fundo no més é de 9,6%. O NOI/m? de dezembro atingiu o valor de RS
178/m? e ficou 10% abaixo do mesmo més de 2021, quando foi observada a época uma recuperagdo expressiva e ndo recorrente
de inadimpléncia. Por fim, as Vendas/m?, impulsionadas pelas compras de final de ano, atingiram RS 3.386/m? e ficaram 19%
acima da média de 2022 e 15% acima do mesmo més do ano anterior. No més de dezembro, as Vendas dos dois ativos atingiram
um total de RS 19 milhdes, encerrando o acumulado do ano com um total de RS 190 milhdes.

» Eventos ocorridos nos ativos do portfélio em janeiro de 2023

DE FERIAS
Amanhall

i

“‘“ | = Rio2 Shopping D:D A @ @Y D:D @ @ IR

> ff‘L’iiiJ‘Vf‘l? l‘ <Tiemil : % \ Y Slime. Show de

- P - 7% Skl Magica. Ventriloquo
- 27a.29 Peninsula Open Mall > p . s J ; = Rig2 Shopping
JANEIRO : 5 £ L0 Kkl
Shopping Days especial de Verdao Colonia de Férias Happy Hour com Musica Ao Vivo

| Pintura no Cavalete.

2 A Taxa de Ocupacio reportada baseia-se na ocupagio fisica do empreendimento, uma vez que considera, em sua apurago, uma operagio do
29 Piso do Rio2 Shopping (249m? de ABL) que, apesar de gerar vacancia fisica, possui contrato vigente e n3o gera vacancia financeira. Tal area
estd, inclusive, em negociagGes para sua comercializagdo.
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4) Resultado do Fundo e Distribuicao de Rendimentos

A politica de distribuicdo de rendimentos considera os seguintes fatores (i) NOI dos empreendimentos imobilidrios, ou seja, a
geragdo de caixa dos ativos do Fundo; (ii) a estabilizagdo dos rendimentos e (iii) resultados acumulados ndo distribuidos.

. Ultimos Memoéria
Valores em RS jan/23 Ano 2023 12 Meses de Caleulo
Renda Operacional Imobiliaria 989.504 989.504 10.383.026 (a)
Receita Financeira 16.103 16.103 599.210 (b)
Total das Receitas 1.005.608 1.005.608 10.982.236 (c) = (a) + (b)
Despesas Financeiras - - 10.236.816 (d)
Despesas Operacionais 89.764 89.764 855.825 (e)
Total Despesas 89.764 89.764 11.092.641 (f) = (d) + (e)
Resultado 915.843 915.843 -110.405 (g) = (c) - (f)
Resultado por Cota — Total* 0,81 0,81 -0,14
Rendimento Distribuido - - 2.224.184 (h)
Rendimento Distribuido por Cota* - - 2,77
Rendimento por Cota — Média Mensal - - 0,23
Base de Resultados Acumulado - Inicial -3.075.621 -3.075.621 - -
Base de Resultados Acumulado — A distribuir -2.159.778 -2.159.778 - -

A base de resultados acumulados a distribuir representa aproximadamente - R$ 1,90/cota.

> *Resultado por Cota e Rendimento Distribuido por Cota: na coluna “Ultimos 12 meses” foi considerado o somatdério de
Resultado/Cota e Rendimento/Cota de cada més, respectivamente, multiplicado pelo nimero de Cotas correspondente
de cada més e dividido pelo somatdrio de nimero de Cotas do periodo. Vale destacar que ao longo de 2022, o Fundo
finalizou a 12 Emissdo de Cotas e realizou 3 Chamadas de Capital da 22 Emissdao de Cotas do Fundo.

» Despesas Operacionais: Além das despesas ordinarias do Fundo, em janeiro foi realizado o pagamento da terceira parcela
(3/3) da auditoria do Fundo no valor de RS 16,3 mil.

Grafico 1: NOI % por ativo — janeiro/23

42,7% m Peninsula Open Mall

Rio2 Shopping
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Gréfico 2: Abertura do Resultado do Fundo (R$/cota)

EmissGes de

1 0,20 0,04 0,02 0,16

0,02

0,87

1,86 1,96 1,93 1,96
0,75 0,88 0,84 0,91 0,84 0,77
T T T T T T T T
0,73 075 | 0,88 0,77 0,77 -0,01 o3 0,09 006 007
0,14
-8,33 Impacto das Despesas

Financeiras decorrentes
da amortizagdo integral
antecipada do CRI

\ 4

-0,06

fev/22 mar/22  abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23

W Renda Operacional Imobiliaria Ml Receita Financeira Despesas Financeiras B Despesas Operacion

ais

Cotas: novos
patamares de
Resultado/Cota do
Fundo

Renda Operacional Imobiliaria — Rendimentos proveniente dos empreendimentos investidos pelo Fundo, que basicamente refere-

se aos aluguéis recebidos pelos ativos.
Receita Financeira — Rendimento liquido auferido na venda de LFTs detidas pelo Fundo.

Despesas Financeiras — Despesas relacionadas ao pagamento de juros e despesas recorrentes do CRI.

Despesas Operacionais — Despesas operacionais e imobiliarias do Fundo (taxa de administracdo, laudo de avaliagdo, taxa CVM, taxa

SELIC, taxa CETIP, entre outros).

Grafico 3: Distribuicdo e Resultado Acumulado a Distribuir do Fundo (R$/cota)

Distribuicdo de Rendimentos B Resultado Acumulado a Distribuir
1,40
|102]  [102] [102] |1,02] '
) 0,5 0,52 0,56 0,43

I I -2,71
-3,65

-4,45

-5,69
-6,44
-7,27
fev/22  mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22  ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22

-1,90

jan/23
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5) Liquidez
O Fundo passou a ser listado na data 21/08/2021, dia que ocorreu sua primeira integralizagdo de cotas. No més, o Fundo
apresentou negociacdo total de RS 25 mil. Tais negociacdes ocorreram entre os investidores profissionais do Fundo. O Fundo,
apesar de listado na B3, ainda ndo possui liquidez e ndo estd aberto para negociagdes de investidores em geral até que se
apresente prospecto conforme artigo 15 da Instru¢do CVM n2 476/09. A cota de mercado no fechamento do més foi de RS 101,00.

6) Rentabilidade
A rentabilidade acumulada total das cotas do Genial Renda Urbana Fll — desde o inicio das atividades do Fundo em 21/08/2021 —
foide 22,64%. O calculo de rentabilidade do Fundo considera os dividendos acumulados no periodo (Distribuicdo de Rendimentos)
e a variagdo da cota patrimonial (Ganho de Capital), uma vez que o Fundo ainda ndo esta aberto para negociagdes de investidores
em geral no mercado secunddrio e, portanto, ndo ha variagdo expressiva na cota de mercado. As tabelas a seguir apresentam os

valores de rentabilidade do Fundo e do indice de mercado (IFIX)3:

. Ultimos Acumulado desde o
Jan/23* Ano 2023* 12 Meses inicio
Rentabilidade Total Bruta do Fundo 0,87% 0,87% 31,39% 22,64%
Ganho de Capital 0,87% 0,87% 25,03% 13,42%
Distribuicdo de Rendimentos 0,00% 0,00% 6,36% 9,22%
IFIX -1,60% -1,60% 1,59% 4,28%

fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23
Rentabilidade
Total Bruta do 0,34% -0,81% -1,10% -0,21% 56,08% -16,99% 0,94% 0,73% 0,41% 0,62% 0,38% 0,87%
Fundo
Ganho de
Capital
Distribuicao de
Rendimentos

-0,86% -2,03% -2,35% -1,48% 54,96% -16,99% 0,94% 0,73% 0,41% 062% 0,38% 0,87%

1,19% 1,22% 1,25% 1,27% 1,12% 0,00 0,006 0,00% 0,00% 0,00 0,00% 0,00%

IFIX -1,29% 1,42% 1,19% 0,26% -0,88% 0,66% 5,76% 0,49% 0,02% -4,15% 0,00% -1,60%

Em relagdo a distribuicdo de dividendos aos cotistas do GURB11, a tabela a seguir apresenta os valores anunciados pelo Fundo:

fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23

Dividendos

1,02 1,02 1,02 1,02 1,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(RS/cota)

3 Tal indicador é mera referéncia econdmica, e ndo meta ou parametro de performance do Fundo.

4 0 Ganho de Capital foi calculado com base no valor da cota de fechamento do més alvo da analise em comparagdo com o valor de fechamento
da cota do ultimo dia Gtil do més anterior. A Distribuicdo de Rendimentos foi calculada tendo como base o rendimento anunciado no ultimo dia
util do més alvo da andlise comparado ao valor da cota de fechamento no ultimo dia Gtil do més alvo da analise.

5 0 Ganho de Capital foi calculado com base no valor da cota de fechamento do més alvo da analise em comparagdo com o prego de subscricio
de Cotas da 12 Emissdo (RS 95,00). A Distribuicdo de Rendimentos foi calculada tendo como base a somatéria dos rendimentos anunciados no
ano comparado com o preco de subscri¢do de Cotas da 12 Emissdo (RS 95,00).
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Grafico 4: Comparativo de Performance — Retorno Acumulado

e GURB e |FIX Acumulado CDI CDI Liquido de Imposto

45,00%

30,00%

15,00%

0,00% ﬂv_;v T T T T T T T T T T

-15,00%
ago-21 set-21 out-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 dez-22 jan-23

As variagdes atipicas da cota patrimonial, conforme demonstrado no grafico acima, sdo reflexo de alguns eventos relevantes no
histdrico do Fundo:

» Junho de 2022: Variagdo positiva de 18,34% no valor de mercado dos Ativos Imobiliarios do Fundo, oriunda da reavaliacdo
anual do valor de mercado dos imdveis realizada pela CBRE Consultoria do Brasil LTDA, impactando diretamente a cota
patrimonial do Fundo em 54,96%.

» Julho de 2022: Integralizacdo de 630.969 cotas, ao valor de RS 95,00/cota, para amortizacdo antecipada do CRl e o
pagamento do prémio do CRI.

7) Portfélio do Fundo

> Ativos Imobilidrios

N L Valor do Data do ABL (m?)
Nome Localizagcao Participacao . . -
Investimento Investimento Total Propria
Peninsula Open . . o
Mall (“POM”) Rio de Janeiro, R 100,00% R$ 48.841.717,00 ago/21 2.865 2.865
Rio2 Shopping . .
(“Rio02”) Rio de Janeiro, RJ 100,00% R$ 30.255.261,00 nov/21 2.755 2.755
R$ 79.096.978,00 5.620 5.620

» Aplicagdes Financeiras

Em 31/01/2023, as aplicacdes financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 3,85 milhdes. As aplicacBes financeiras
representam o caixa alocado em LFTs. Parte destes recursos serdo alocados ao longo do tempo em investimentos nos préprios
ativos (“Capex”) e o remanescente permanecera como uma reserva de caixa para o Fundo.

» Contas a Pagar / Receber

Em 31/01/2023, os valores a receber do Fundo totalizam, aproximadamente, R$ 0,96 milhdo. As despesas provisionadas estdo
relacionadas a pagamentos que ainda ndo haviam sido executados ao término do més, como por exemplo, a Taxa de
Administracdo e a Taxa CVM. Ja as receitas provisionadas estdo relacionadas a valores de Aluguel a Receber.
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Grafico 5: Bridge Patrimdnio Liquido (valores em RS mm)

117,50 $ 226
Ativos Imobilidrios Aplicagdes Financeiras A Pagar / Receber Patrimdnio Liquido

8) Indicadores Operacionais do Portfélio

Os indicadores abaixo levam em consideragdo a participagdo do Fundo em cada um dos ativos. Vale destacar que, em
determinados meses do ano 2021, os ativos do portfélio tiveram impacto em fungdo das restri¢cdes do Covid-19. Assim, indicadores
como SSS e SSR apresentardo variagdes atipicas na base comparativa.

Grafico 6: Vendas por m?
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Grafico 8: Inadimpléncia Liquida em relagao ao Aluguel Faturado
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Grafico 9: NOI/m? - Més
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Grafico 10: Crescimento de Same Store Rent (SSR) - Compara¢dao com mesmo més do ano anterior
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Grafico 11: Crescimento de Same Store Sales (SSS) - Comparagao com mesmo més do ano anterior
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Imagens 1: Peninsula Open Mall
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9) Resumo dos ativos

Peninsula Open Mall

. Participagdo: 100%
. Localizagdo: Peninsula, RJ v
u ABL: 2.699 m?

- Administradora: Lumine BRENM R
: msrl:]geur;agzol-.;g:is ! peninsulaopenmall.com.br
- Enderego: Av. Flamboyants da Peninsula, 855 - -
Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ, 22776-070 @shoppingpeninsulaopenmall
Rio2 Shopping

. Participagdo: 100%

. Localizagdo: Jacarepagud, R = p -

*  ABL: 2.745m? Rio2 Shopping

. Administradora: Lumine
. Inauguragdo: 2007

- Numero de Lojas: 68

. Endereco: R. Bruno Giorgi, 114 — Jacarepagua, Rio @shoppingrio2
de Janeiro —RJ, 22775-054

! rio2shopping.com.br

10) Tese de Investimento

» Visao Geral

O Genial Renda Urbana FII (“GURB”) tem por objetivo formar um portfélio diversificado de propriedades urbanas, situadas em

regiGes de grande adensamento demografico, elevado potencial de consumo e ativos locados para segmentos resilientes

proporcionando maior previsibilidade na gerag¢do de caixa. Com este intuito, o time de gestdo implementara uma estratégia

voltada para a aquisicdo de ativos situados nas Capitais e regiGes metropolitanas, prioritariamente nos segmentos de varejo,

conveniéncia, educagao e saude.

> Estratégia de Aquisi¢do

O setor imobilidrio voltado para propriedades de varejo vem evoluindo de forma dinamica em fun¢do de novas tendéncias e

irrupcoes de consumo mundiais. Para mitigar riscos nesse ambiente, o time de gestdo pretende seguir os seguintes critérios de

investimentos:

3
*

7
*

» Caracteristicas Gerais

Imdveis em localizagdo estratégica e com relevancia para as operagdes do locatario;

Exposicdo a segmentos resilientes tais como varejo essencial, salude e educagcdo que sejam resistentes a
eventuais ameagas pelo e-commerce;

Preferéncia por regides centrais de grande fluxo e elevado potencial de consumo de produtos e servigos;
Exposicdo a operagdes aderentes as novas tendéncias e inovagles tecnoldgicas em seus segmentos;
Criacdo de portfdlio balanceado com exposicdo a setores anticiclicos e locatarios com bom perfil de crédito;
Preferéncia por locatdrios institucionais que tenham relevancia em seus segmentos de atuagao;
Propriedades com maior previsibilidade na geracdo de caixa e com boas perspectivas de crescimento;

Preferéncia por contratos atipicos de longo prazo bem como por contratos tipicos em regides de alto valor
estratégico;

Busca por cap rates de aquisicdo entre 7% e 10% a.a.;

Localizagdo

Exposicdo principal as Capitais e regides metropolitanas;

Preferencialmente regides de grande adensamento demografico, elevado potencial de consumo e média de
renda per capita acima da média nacional;
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RegiGes estratégicas que favoregam o uso do imével para operagdes e locatdrios de diferentes segmentos;

Segmentos Prioritarios

Varejo — preferéncia por segmentos do varejo essencial e de consumo ndo discricionario em operagdes
resilientes e que possam se beneficiar com a melhoria do cendrio econémico;

Conveniéncia — centros comerciais em localizagGes centrais, com alto fluxo e préximos dos consumidores finais
gerando alta recorréncia de consumo;

Mercados/Supermercados — segmento resiliente e de grande importancia na dindmica das familias, com alta
recorréncia de compras e que vem apresentando crescimento;

Educacgdo — preferéncia por imdveis locados para players relevantes do setor, com foco no ensino superior,
aderentes as inovagdes tecnoldgicas e novas modalidades de ensino como por exemplo o EAD — ensino a
distancia;

Saude — demanda crescente em fungdo da piramide etaria brasileira, que vem sendo acompanhada por grandes
investimentos no setor — preferéncia para o segmento denominado “life & science” composto por centros de
diagnésticos, laboratdrios de sangue e imagem, farmacias, entre outros;

Contratos

Preferéncia por contratos atipicos de longo prazo com maior previsibilidade no fluxo de aluguéis;

Aquisicdo de imdveis locados através de contratos tipicos em regides de alta relevancia estratégica cujos imodveis
tenham bom potencial de reposicionamento ou de aprecia¢do de aluguel;

> Resumo da Tese de Investimentos

\J

Imovz.e|s ur‘tfanos, com Expos!ga_o prmanaI as Exposico a segmentos o
perfil resiliente, em Capitais e regides I g—. Equilibrio entre contratos e (e Sifves GLe
localizagdes estratégicas metropolitanas, em Varejo, Conveniéncia atipicos de longo prazo e SERETEEA e S
i i regides de elevado ’ . contratos tipicos em -

prc.>p.o.rc.|onando malor g ) Mercados, Educagéo, i P . de aquisi¢do entre 7% e

previsibilidade na geragdo adensamento populacional Saude regides de alta relevancia 10% a.a
. ;. 0 d.d.

de caixa e com potencial e com renda per capita estratégica

valorizagdo imobiliaria acima da média nacional

Investimentos

Tese de

Localizagao

Segmentos

Contratos

Cap Rates

Prioritarios

Estratégica

11) Ofertas

O GURB foi constituido sob forma de condominio fechado com prazo de duracéo indeterminado, administrado pelo Banco Genial
S.A. e gerido pela Genial Gestdao LTDA.

Nos termos da CVM n2 476/09, a 12 (Primeira) Emissdo de Cotas do GURB foi realizada através de Oferta Restrita, na qual um
Unico Investidor Profissional subscreveu o montante de RS 79.999.975,00 (setenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove

mil, novecentos e setenta e cinco reais), que foram integralizadas em 3 (trés) Chamadas de Capital. A oferta foi encerrada na CVM
em 26 de agosto de 2021.

A primeira integralizacdo ocorreu na data de 20 de agosto de 2021 no montante de R$ 27.927.245,00 (vinte e sete milhdes,

novecentos e vinte e sete mil, duzentos e quarenta e cinco reais) e os recursos foram utilizados nesta mesma data para aquisi¢do

da “Parcela Equity” do ativo Peninsula Open Mall (“POM”).
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A segunda integralizagdo ocorreu na data de 09 de novembro de 2021 no montante de RS 10.630.690,00 (dez milhes, seiscentos
e trinta mil, seiscentos e noventa reais) e os recursos foram utilizados nesta mesma data para aquisicdo da “Parcela Equity” do
ativo Rio2 Shopping (“Rio 2”).

A terceira integralizagdo ocorreu na data de 15 de julho de 2022 no montante de RS 41.442.040,00 (quarenta e dois milhdes,
guatrocentos e quarenta e dois mil e quarenta reais) e os recursos foram utilizados nesta mesma data para a amortizagao integral
da série 82 do CRI, para a amortizagao parcial da série 83 e para o pagamento do prémio em fungdo da amortizagdo antecipada.

Em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 14 de julho de 2022, foram deliberadas: (i) a realizagdo da Segunda Emissdo de

Cotas do Fundo, composta por 1.052.632 (um milhdo, cinquenta e duas mil, seiscentas e trinta e duas) novas cotas, com valor
unitdrio de RS 95,00 (noventa e cinco reais) por cota, em classe e série Unicas, perfazendo o montante total de R$ 100.000.040,00
(cem milhGes e quarenta reais). As cotas da Segunda Emissdo foram objeto de Oferta Publica Restrita, realizada pelo proéprio
Administrador, nos termos da Instrugdo CVM n2 476/09, tendo como publico-alvo exclusivamente os atuais cotistas do Fundo. Foi
admitida a distribuicdo parcial das cotas, desde que observado o montante minimo de RS 1.000.065,00 (um milhdo e sessenta e
cinco reais) correspondente a 10.527 (dez mil, quinhentas e vinte e sete) cotas; (ii) a aprovac¢do do suplemento da Segunda
Emissdo. O investimento nas Cotas da Segunda Emissdo sera formalizado mediante a assinatura de boletim de subscricdo de cotas.

No ambito da Segunda Emissao de Cotas do Fundo, em 22 de julho de 2022, ocorreu a primeira subscri¢do e integralizagdao de
194.737 (cento e noventa e quatro mil e setecentas e trinta e sete) cotas, totalizando o montante de R$ 18.500.015,00 (dezoito
milh&es, quinhentos mil e quinze reais). Os recursos foram utilizados para amortizagdo integral da série 83 do CRI e para o
pagamento do prémio em fun¢do da amortizagdo antecipada do CRI.

A segunda integralizacdo da Segunda Emissdo de Cotas do Fundo ocorreu no dia 06 de outubro de 2022, no montante de
R$ 6.840.190,00 (seis milhdes, oitocentos e quarenta mil, cento e noventa reais) e os recursos foram utilizados para o pagamento
da parcela de Earn Out do Peninsula Open Mall.

A terceira integralizagcdo da Segunda Emissdo de Cotas do Fundo ocorreu no dia 07 de dezembro de 2022, no montante de
R$ 2.500.020,00 (dois milh&es, quinhentos mil e vinte reais) e os recursos foram utilizados para o pagamento da parcela de Earn
Out do Rio2 Shopping.

A estrutura de aquisi¢do dos ativos Peninsula Open Mall e Rio2 Shopping sera descrita em detalhes no item 12.

12) Estrutura de Aquisi¢cao

» Peninsula Open Mall

No dia 25 de agosto de 2021 foi concluida a aquisi¢cdo de 100% do Peninsula Open Mall, centro de conveniéncia localizado dentro
do bairro planejado de alto padrdao denominado Peninsula, na Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ.

0 valor de aquisi¢do do ativo foi de RS 48.841.717,00 (quarenta e oito milhdes, oitocentos e quarenta e um mil, setecentos e
dezessete reais), sendo: (i) o valor de RS 17.793.717,00 (dezessete milhdes, setecentos e noventa e trés mil, setecentos e
dezessete reais) pago diretamente com recursos do Fundo (“Parcela Equity”) e (ii) o valor de RS 31.048.000,00 (trinta e um
milhGes, quarenta e oito mil reais) quitado através de operagdo de securitizagdo (“Parcela Securitizagdo”). Em fungdo de
investimentos e melhorias (“Capex”) projetados para o ativo a serem incorridos nos préximos 12 meses, foi realizado um
abatimento de pre¢o no dmbito da conclusdo da transacgdo.

A aquisicdo ainda previu que a Vendedora fizesse jus a um pagamento adicional (Earn Out) no valor de RS 6.840.167,00 (seis
milhGes, oitocentos e quarenta mil, cento e sessenta e sete reais), depois de 1 anos de apuracgdo de determinados gatilhos de
performance. O pagamento integral do Earn Out foi realizado em outubro de 2022.

Para a realiza¢do da aquisicdo, foi estruturada a emissdo de um CRI (certificado de recebiveis imobiliarios) que totalizou o valor
de RS 31.048.000,00 (trinta e um milh&es e quarenta e oito mil reais) que foi integralmente amortizado de forma antecipada no
més de julho de 2022.

A aquisicdo foi realizada em 2 parcelas de pagamento. A 12 parcela foi paga em 21 de agosto de 2021, quando o Fundo passou a
ter direito a 36,431391% do recebimento dos aluguéis mensais decorrentes do POM e a quitagdo do preco foi realizada no dia 25
de agosto de 2021, ao restante de 63,568609%, observada a cessdo de recebiveis.
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O valor de aquisicdo representa um investimento de RS 18.097/m? (dezoito mil e noventa e sete reais por metro quadrado) e cap
rate anual de aquisicdo de 8,85% (oito virgula oitenta e cinco por cento), considerando o Net Operating Income (“NOI”) médio
mensal estimado de RS 374.138,00 (trezentos e setenta e quatro mil, cento e trinta e oito reais).

» Rio2 Shopping

No dia 09 de novembro de 2021 foi concluida a aquisi¢cdo de 100% do Rio2 Shopping, centro de conveniéncia localizado dentro
do bairro planejado de médio/alto padrdo denominado Rio2, na Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ.

0 valor de aquisi¢do do ativo foi de R$ 30.255.261,00 (trinta milhdes, duzentos e cinquenta e cinco mil, duzentos e sessenta e
um reais), sendo: (i) o valor de RS 8.203.261,00 (oito milhdes, duzentos e trés mil, duzentos e sessenta e um reais) pago
diretamente com recursos do Fundo (“Parcela Equity”) e (ii) o valor de RS 22.052.000,00 (vinte e dois milhdes, cinquenta e dois
mil reais) quitado através de operagdo de securitizagdo (“Parcela Securitiza¢do”). Em funcdo de investimentos e melhorias
(“Capex”) projetados para o ativo a serem incorridos nos proximos 12 meses, foi realizado um abatimento de prego no dmbito da
conclusdo da transagao.

A aquisigdo ainda previu que a Vendedora eventualmente fard jus a um pagamento adicional (earn-out) no valor de, no maximo,
RS$ 9.311.722,00 (nove milhdes, trezentos e onze mil, setecentos e vinte e dois reais), a depender de determinados gatilhos de
performance. O célculo e pagamento do Earn Out ird ocorrer em até 2 (dois) momentos: (i) apds 12 (doze) meses contados da
Data de Fechamento, e/ou (ii) apds 24 (vinte e quatro) meses contados da Data de Fechamento (de forma ndo cumulativa, para
fins de apuracgdo dos valores maximos definidos). O pagamento integral do Earn Out foi realizado em dezembro de 2022.

Para a realizagdo da aquisi¢do, foi estruturada a emissdo de um CRI (certificado de recebiveis imobilidrios) que totalizou o valor
de R$ 22.052.000,00 (vinte e dois milhdes, cinquenta e dois mil reais) que foi integralmente amortizado de forma antecipada no
més de julho de 2022.

O valor de aquisigdo representa um investimento de RS 11.023/m? (onze mil e vinte trés por metro quadrado) e cap rate anual de
aquisicdo de 8,85% (oito virgula oitenta e cinco por cento), considerando o Net Operating Income (“NOI”) médio mensal estimado
de RS 223.132,55 (duzentos e vinte trés mil cento e trinta e dois reais e cinquenta e cinco centavos).
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13) Saiba mais sobre a Genial Gestio®

Nossos Numeros Com ~RS$ 9,1 bilhdes sob gestdo em 23 fundos
imobiliarios (sendo 5 listados na B3), a Genial
= Gestao, gestora de ativos iliquidos do Grupo

E +R5 35,2 bilhdes sob gestao Genial, € uma das maiores gestoras de fundos

imobiliarios do pais

+120 Cotistas institucionais Ranking Anbima (janeiro/2023) — Patriménio sob gestdo
# Gestor AuM (RS MM)
1 BTG PACTUAL 24.504
+89 Fundos 2 KINEA INVESTIMENTO LTDA 23.387
3 BRLDTVM 17.476
4 XP ASSET MANAGEMENT 12.551
+150 mil investidores em Flls > CREDIT SUISSE 10.284
etz idlas 6 GENIAL 9.065
7 RIO BRAVO 8.406
8 HEDGE INVESTMENTS 7.049
9 VOTORANTIM ASSET 6.221
5 Flls listados 10 VINCI PARTNERS 6.168

Para mais informacdes acesse nosso site

7 »\ ,; SR SESS N ) \ I,‘ v‘
MALL11 JFLL11 GURB11 SPTW11 PLOG11
Shoppings Residencial Renda Urbana Corporativo Logistica

= Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Passiva = Gestdo: Ativa

= #Ativos:9 (NE eSE) = #Ativos:2(SP) " #Ativos:2(R)) " #Ativos:1(SP) = #Ativos:1(PE)

= ABLprdpria: 103 mil m? = ABLprdpria: 6 mil m? = ABLprdpria: 6 milm? = ABLprdpria: 13 milm? = ABLprdpria: 35 milm?
= PL:~RS$ 1,09hilhdo = PL:~RS 150 milhdes = PL:~RS 121 milhdes = PL:~RS$ 100 milhdes *  PL:~RS 79 milhdes

6 RS 35,2 bilhdes sob gestdo considerando as trés estratégias principais da gestora: Fundos Imobiliarios, Distressed Assets, e FIDCs. Janeiro/2023.


http://www.brppgestao.com/
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14) Saiba mais sobre o Grupo Genial

1
BANCO CORRETORA AUSTRAL
INVESTMENT BANKING CONTADIGITAL RESSEGUROS
CORPORATE BANKING PLATAFORMADE INVESTIMENTOS SEGUROS
GENIAL ENERGY ASSESSORIA FINANCEIRA
FUND SERVICES GESTAO DE RECURSOS

ACESSOAOS MERCADOS GLOBAIS

Highlights do Grupo Genial

Grandes Numeros

+HImihdo #4475k  +800 RS150bi

DE CLIENTES SEGUIDORES COLABORADORES EM ATIVOS
ASSESSOR DO BNDES EM ESTRUTURA(}KO Fll VOLUME NEGOCIADO DE VOLUME NEGOCIADO
PRIVATI ZAQGES CONTRATOS FUTUROS NO MERCADO A VISTA

https://www.genialinvestimentos.com.br/
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15) Comunicados do Fundo

Aviso aos Cotistas —31/02/2023

Assembleia, AGE — 26/01/2023

Aviso aos Cotistas — 30/12/2022

Comunicado ao Mercado —28/11/2022

Ata da Assembleia, AGO —03/11/2022

Aviso aos Cotistas —31/10/2022

Aviso aos Cotistas —30/09/2022

Assembleia, AGO — 30/09/2022

Demonstracgoes Financeiras —29/09/2022

Comunicado ao mercado — 42 Chamada de Capital — 23/09/2022
Aviso aos Cotistas 31/08/2022

Aviso aos Cotistas 29/07/2022

Assembleia, AGE - 14/07/2022

Fato Relevante — 14/07/2022

Regulamento — 08/07/2022

Assembleia, AGE —07/07/2022

Regulamento - 23/11/2021

Fato Relevante - Aquisicdo do Rio2 Shopping —09/11/2021
Informe de rendimentos —29/10/2021

Comunicado ao mercado - 22 Chamada de Capital — 22/09/2021
Fato Relevante - Aquisicdo Do Peninsula Open Mall - 25/08/2021
Regulamento — 18/08/2021

Comunicado ao mercado - 12 Chamada de Capital - 18/08/2021

Relatdrio Gerencial
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Instrumento Particular - Termo de constituicdo do Fundo - 11/12/2019 - 12/08/2021

16) Contatos

Siga-nos no Linkedin

ri@genial.com.vc

Canal no Youtube

VB

CLUBE Fil Espaco Rl - Clube FlI
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17) Glossario

Termo Definicdo

A razdo entre os rendimentos distribuidos e o preco de negociagdo da cota de um fundo

Dividend Yield: . .
de investimento no mercado
Area Bruta Locavel (“ABL”): A soma de todas as areas de um empreendimento imobiliario disponiveis para locagdo
Absorgao Bruta: Volume de metros quadrados locados dentro do periodo analisado
Absorcao Liquida: ABL locada subtraida pelas locagdes rescindidas
Estoque ou Inventario: Total de metros quadrados construidos
Ocupagao: Razdo entre ABL ocupada e ABL total do imdvel
Vacancia Fisica: Razdo entre ABL ndo ocupada e ABL total do imdvel

Diferenca entre a renda efetivamente verificada e a renda potencial do ativo (em funcgdo

Vacancia Financeira: A e e A .
de vacancia fisica, descontos e caréncias)

A métrica que representa a taxa de retorno que uma propriedade imobilidria produz por

Cap rate: meio de sua renda. Seu calculo é obtido pela divisdo da renda anual pelo valor pago pela
propriedade
IGP-M: indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela FGV
WAULT: A média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis pela receita vigente de aluguel
’ (Weighted Average of Unexpired Lease Term)
18) Notas

O GURB11 é um fundo de investimento imobilidrio do tipo ANBIMA Fll Renda Gestdo Ativa Hibrido que visa a obtenc¢do de renda por meio de
investimento nos Ativos Imobilidrios, bem como da exploragao imobilidria, mediante locagdo ou arrendamento, com a possibilidade de venda,
de Imdveis. Ndo ha garantia de que este fundo tera o tratamento tributario para fundos de longo prazo. Fundos de investimento ndo contam
com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito FGC. Leia o Formuldrio de
Informagdes Complementares e o Regulamento do fundo antes de investir.

Supervisao e Fiscalizacao
)
Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM

Autorregulagdo
ANBIMA Servico de Atendimento ao Cidadao em

http://www.cvm.gov.br
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