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1) Dados Gerais

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

Codigo de Negociagio  [JVLEIM 31/08/2021

CNPJ 36.501.210/0001-00

Obtengdo de renda por meio de investimento nos Ativos QUANTIDARDEIDEICOTISTAS

Imobilidrios, bem como da exploragdo imobilidria, mediante 1
locagdo ou arrendamento, com a possibilidade de venda, de
Iméveis

Inicio das Atividades Agosto de 2021 COTA PATRIMONIAL

Objetivo do Fundo

Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, RS 86;44
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de

Publico Alvo previdéncia complementar, regimes préprios de previdéncia social, COTA DE MERCADO

ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com

sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior Nn.a.
Tipo ANBIMA FIl Renda Gestdo Ativa Segmento Hibrido ;

NUMERO DE COTAS

Administradora Banco Genial S.A. 293 97 1

BRPP Gestdo de Produtos Estruturados Ltda (Empresa do Grupo
Gestora . ~ p

Genial) PATRIMONIO LIQUIDO

0,70% a.a. (sete décimos por cento ao ano) a razdo de 1/12 avos
sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo, observado o valor minimo RS 25-409.992
mensal conforme abaixo:

a) RS 9.300,00, vélido até o 42 més, contados da data de inicio do
VALOR DE MERCADO
Fundo

b) RS 45.000,00, pelos préximos 12 meses contados do término do n.a

periodo mencionado no item “a” acima, ou seja a partir do 52 més

Taxa de Administragao

¢) R$ 20.500,00, contados do término periodo mencionado no item

“b” acima
Os valores serdo reajustados anualmente pelo IGP-M/FGV DIVIDENDO ANUNCIADO
12 Emissdo de Cotas — agosto/2021! PARA O MES

= Oferta ICVM 476 RS 0,00/cota

=  Emissdo de 842.105 (oitocentos e quarenta e dois mil cento e
cinco) cotas

= Volume total de RS 79.999.975,00 (setenta e nove milhdes
Ofertas Publicas novecentos e noventa e nove mil, novecentos e setenta e
cinco reais)

12 Integraliza¢do de Cotas — agosto/2021

=  Emissdo de 293.971 (duzentos e noventa e trés mil
novecentos e setenta e uma) cotas

=  Volume total de RS 27.927.245,00 (vinte e sete milhdes
novecentos e vinte sete mil, duzentos e quarenta e cinco reais)

1 valor bruto dos custos da respectiva Oferta Publica de Cotas
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2) Tese de Investimentos

» Introdugdo

Primeiramente, gostariamos de agradecer a confianca dos cotistas que participaram do IPO do Plural Renda Urbana FlI. E com
grande satisfacdo que a BRPP Gestdo de Produtos Estruturados (Gestora) apresenta a primeira edi¢cdo do Relatério Gerencial do
Plural Renda Urbana Fll, que tem como objetivo prover aos nossos cotistas uma maior transparéncia e um acompanhamento
periddico sobre o desempenho operacional dos ativos investidos, resultado financeiro do Fundo e demais eventos que possam vir
a impactar a performance deste veiculo.

> Visdo Geral

O Plural Renda Urbana FIl (“PURB”) 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 geracdo de caixa. Com este intuito, o time de gestdo implementara uma estratégia
voltada para a aquisicdo de ativos situados nas Capitais e regides 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 dindmica em fun¢do de novas tendéncias e
disrupcoes na forma de consumo mundiais. Para mitigar riscos nesse ambiente, o time de gestdo pretende seguir os seguintes
critérios de investimento:

> Caracteristicas Gerais:

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

e Exposicdo a segmentos resilientes tais como varejo essencial, saude e educagdo que sejam mais resistentes a
eventuais ameacas pelo e-commerce;

e Preferéncia por regides centrais de grande fluxo e elevado potencial de consumo de produtos e servigos;

e  Exposicdo a operagOes aderentes as novas tendéncias e inovagdes tecnoldgicas em seus segmentos;

e Criagdo de portfdlio balanceado com exposicdo a setores anticiclicos e locatarios com bom perfil de crédito;

e  Preferéncia por locatdrios institucionais que tenham relevancia em seus segmentos de atuagao;

e  Propriedades com maior previsibilidade na geragdo de caixa e com boas perspectivas de crescimento;

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

e  Pulverizagdo de locatarios;

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

» Localizagdo:

e  Exposicdo principal as Capitais e regides metropolitanas;

e Preferencialmente regides de grande adensamento demografico, elevado potencial de consumo e média de
renda per capita acima da média nacional;

e  Regiles estratégicas que favoregam o uso do imdvel para operagdes e locatdrios de diferentes segmentos;

» Segmentos Prioritarios:

e Varejo — preferéncia por segmentos do varejo essencial e de consumo ndo discricionario em operacdes
resilientes e que possam se beneficiar com a melhoria do cenario econdmico;

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

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

e Educagdo — preferéncia por iméveis 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;

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

> Contratos:

e Preferéncia por contratos atipicos de longo prazo com maior previsibilidade no fluxo de aluguéis;
e Agquisicdo de imdveis locados através de contratos tipicos em regiGes de alta relevancia estratégica cujos imoveis
tenham bom potencial de reposicionamento ou de apreciacdo de aluguel;

> Resumo da Tese de Investimentos

\J

Iméveis urbanos, com Exposi¢do principal as .
fil resiliente, em Capitais e regides Exposi¢do a segmentos Equilibrio entre contratos
er - .
| P lizacs " t’ . tp lit g P 'I'g S g atipicos de longo prazo e Busca por ativos que
ocalizagOes estratégicas metropolitanas, em resilientes tais como Lo .
5¢ &l " P ’ . - contratos tipicos em proporcionem cap rates
proporcionando maior regides de elevado varejo essencial, L . s o
o " - o regides de alta relevancia de aquisicao entre 7% e
previsibilidade na geracdo adensamento populacional conveniéncia, mercados, . o
. ” . - , estratégica. Busca pela 10% a.a.
de caixa e com potencial e com renda per capita educagdo e saude

o s . P . ulverizagdo de locatdrios
de valorizacdo imobiliaria  acima da média nacional P ¢

Tese de Localizagao

Segmentos

. . Contratos Cap Rates
Prioritarios P

Investimentos Estratégica

3) Caracteristicas da Oferta

» Oferta

O PURBI11 foi constituido sob forma de condominio fechado com prazo de duragdo indeterminado, administrado pelo Banco
Genial S.A. e gerido pela BRPP Gestdao de Produtos Estruturados LTDA.

Nos termos da CVM n2 476/09, a 12 (primeira) emissdo de cotas do PURB foi realizada através de Oferta Restrita, na qual um Unico
Investidor Profissional subscreveu o montante de R$ 79.999.975,00 (setenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e setenta e cinco reais), que serdo integralizados de acordo com Chamadas de Capital a serem comunicadas pelo
Administrador durante o periodo de investimento. A oferta foi encerrada na CVM em 26 de agosto de 2021.

A primeira integraliza¢cdo ocorreu na data de 20 de agosto de 2021 no montante de RS 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 aquisicdo
da “Parcela Equity” do ativo Peninsula Open Mall (“POM”).

A estrutura de aquisi¢do do Peninsula Open Mall sera descrita em detalhes no item 4 abaixo.

4) Estrutura de Aquisicao

No dia 25 de agosto de 2021 foi concluida a aquisicdo de 100% do Peninsula Open Mall, centro de conveniéncia localizado dentro
do bairro planejado de alto padrdo 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
milhdes, quarenta e oito mil reais) quitado através de operacdo 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 ambito da conclusdo da transacdo.
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A aquisigdo ainda previu que a Vendedora eventualmente fard jus a um pagamento adicional (earn-out) no valor de, no maximo,
RS 6.840.167,00 (seis milhdes, oitocentos e quarenta mil, cento e sessenta e sete reais), a depender de determinados gatilhos de
performance. O cdlculo 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 apuragdo dos valores maximos definidos).

Para a realizagdo 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). Abaixo as principais condi¢bes de emissdo do CRI:

e Taxa: IPCA-IBGE + 6,50% a.a.

e Prazo: 14 (quatorze) anos;

e Caréncia de principal: 24 (vinte e quatro) meses (havera apenas pagamento de juros nesse periodo);

e lock-up: 1 (um)ano;

e  Garantia: Alienagdo Fiduciaria do imovel e cessdo fiduciaria dos recebiveis.

A aquisicao 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.

O valor de aquisi¢do 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).

5) Portfélio do Fundo

> Ativo Imobiliario

ABL (m?)
L L . Data do
Nome Localizagao Participagao Valor do Investimento X
Investimento Total Prépria
Peninsula O
eninstiia Upen Rio de Janeiro, RJ 100,00% RS 48.841.717,00 ago/21 2.699 2.699

Mall (“POM”)

0 Valor de Investimento, no montante de R$ 48.841.717,00, considera a Parcela Equity e a Parcela Securitizagdo conforme descrito
acima na Estrutura de Aquisicao.

» Aplicagdes Financeiras

Em 31/08/2021, as aplicacdes financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, R$ 6,50 milhdes. As aplicacdes financeiras
representam o caixa alocado em LFTs.

» Contas a Pagar

Em 31/08/2021, as despesas provisionadas do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 0,4 milhdes. As despesas provisionadas
estdo relacionadas a custos da oferta cujos pagamentos ainda ndo haviam sido executados ao término do més de agosto.

» Aquisi¢cdo do Imével - CRI

Em 31/08/2021, as obrigacbes referentes ao CRI emitido para a aquisicdo do imdvel totalizam, aproximadamente, R$ 31,05
milhGes.
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Grafico 1: Bridge Patrimonio Liquido (valores em RS mm)
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Ativos Imobiliarios Aplicagdes Financeiras Contas a Pagar CRI Patrimonio Liquido

O valor dos Ativos Imobilidrios considera o valor de aquisicdo no montante de RS 48.841.717,00, além de custos de aquisi¢do (ITBI,
Emolumentos 9° RGI, Protocolo do Contrato de Cessdo, Registro Do Contrato de Cessao Fiducidria, Registro da Escritura de Compra
e Venda) considerados ativéveis no valor de RS 1.807.534,53.

Tabela 1: Uso dos Recursos da Oferta (Conta corrente — Fundo)

Despesas Valores (RS)

(+) Volume de Captagdo Equity 27.927.245,00
(+) Volume de Captagao CRI 31.048.000,00
(-) Custos da Oferta (1.824.321,67)
(-) Aquisi¢do do Ativo - POM (48.841.717,00)
(-) Custos de aquisicdo (1.807.534,53)
(+) Rentabilidade do Caixa 4.029,03
Caixa apds Aquisi¢do (data-base 31/08/21) 6.505.700,83

Os custos da oferta totalizam um montante de RS 1.824.321,67 (um milh3o, oitocentos e vinte e quatro mil, trezentos e vinte e
um reais e sessenta e sete centavos), onde também estd inclusa a Taxa de Registro Anbima.

N&o havera distribuicdo de dividendos no presente més pois os aluguéis de agosto/2021 (competéncia) serdo recebidos em
setembro/21.
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Grafico 2: Bridge Uso dos Recursos — Oferta + CRI (valores em RS mm)
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> Resumo do Ativo

O Peninsula Open Mall (POM) é um centro de conveniéncia composto por uma &rea bruta locavel (“ABL”) de 2.699 m? (dois mil,
seiscentos e noventa e nove metros quadrados), distribuidos em 48 (quarenta e oito) lojas, dentre as quais 01 (uma) mega loja
ocupada pelo Supermercado Zona Sul, 07 (sete) lojas de fast food, 03 (trés) restaurantes e 01 (uma) uma academia, além de
outras, compondo um mix planejado para atender os segmentos de varejo essencial, servigos e alimentagdo.

O POM estd inserido em localizagdo estratégica, dentro do Peninsula, um bairro planejado de alto padrdo situado na Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro/RJ. O bairro possui uma renda familiar que varia entre RS 35-75 mil/més, um total de 18.000 habitantes, 5
mil unidades distribuidas em 64 edificios multifamiliares. Totalizando uma drea de 658.000m?, uma area equivalente ao bairro do
Leblon (também no Rio de Janeiro).

Em funcdo da sua localizagdo favoravel e do mix planejado de lojistas com oferta de produtos e servigos adequados a demanda
da regido, o Peninsula Open Mall se tornou o principal centro de consumo dos moradores do Peninsula e visitantes, sendo visto

|//

como um centro comercial “one stop shop” no qual clientes tem a oportunidade de solucionar demandas cotidianas em um Unico

local de forma pratica.

O Peninsula Open Mall conta ainda com uma gestdo condominial profissional conduzida pela Lumine
(https://www.lumine.adm.br/), empresa especializada em gestdo de shopping centers.

A aquisi¢do do ativo esta em linha com a tese de investimentos do Fundo, sendo observados principalmente os critérios de
localizacdo estratégica, conveniéncia e exposi¢cdo a um mix de lojistas atuantes em segmentos de varejo que se demonstraram
resilientes nos ultimos anos. O posicionamento estratégico do ativo devera permitir que o mesmo se beneficie com a recuperagdo
da economia e do consumo.


https://www.lumine.adm.br/
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ESTRUTURADOS

Imagem 1: Mapa da Regido

¥Condomini
Peninsula

Shopping Peninsula
niMall

Lagoa daTijuca

> Locatarios

O POM é um centro de conveniéncia composto por um mix planejado de lojistas em diferentes segmentos do varejo, dentre os
guais destacam-se o supermercado, centros de medicina e diagndsticos, pet shop, drogarias, fast food, cursos de idiomas, entre
outros. A seguir, um quadro com alguns dos lojistas do POM:

Mercados ] Saude/Diagndsticos ] | Saude/Droaarias ] | Presentes/Chocolates ]
ZonaSul Y e RICHET O max Woponnogen

Educagdo ] | Educacdo ] | Pet shop ] | Fast-food ]

; 5 Lol
@ KUMON bichoperfeito SPOLETC
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6) Saiba mais sobre a BRPP

Nossos Numeros

+20 bilhdes sob gestao

I I | I +115 Cotistas institucionais

+70 Fundos

[ )
oy
|/~7' +100 mil investidores em Flls

listados

- 4 FllIs listados

Relatdrio Gerencial

Plural Renda Urbana FIl - PURB11

Com ~R$ 5,7 bilhées sob gestdo em 19 fundos
imobiliarios (sendo 4 listados na B3), a BRPP,
gestora de ativos iliquidos do Grupo Genial, é

uma das

imobiliarios do pais

maiores gestoras de fundos

Ranking Anbima (Julho/2021) — Patrimdnio sob gestio

# Gestor AuM (RS MM)

1

W O N U A WN

BTG PACTUAL 22.628
KINEA INVESTIMENTO LTDA 16.068
BRLDTVM 12.365
XP ASSET MANAGEMENT 10.626
RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA 9.232
CREDIT SUISSE 8.957
HEDGE INVESTMENTS 7.158
VOTORANTIM ASSET 6.109
PLURAL 6.026
OLIVEIRA TRUST DTVM 5.883
VINCI PARTNERS 5.041
RBR GESTAO DE RECURSOS 4.832

Logistica—PLOG11

Corporativo—SPTW11

Shoppings — MALL11 Residencial —JFLL11
= Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa
= Segmento: Shoppings = Segmento: Residencial
= # Ativos: 7 (NE e SE) = $# Ativos: 2 (SP)
= ABL prépria: 58 mil m? = ABL prépria: 6 mil m?
= PL:“R$ 800 milhdes = PL:~R$ 150 milhdes

Para mais informagGes acesse nosso site

Gestdo: Ativa
Segmento: Logistico

# Ativos: 1 (PE)

ABL prépria: 35,1 mil m?
PL: “R$ 75 milhdes

Gestdo: Passiva
Segmento: Corporativo
# Ativos: 1 (SP)

ABL prépria: 13 mil m?
PL: “RS$ 130 milhdes

10
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7) Saiba mais sobre o grupo Genial

Organograma do Grupo Genial

1
1 | 1
BANCO CORRETORA AUSTRAL
INVESTMENT BANKING CONTADIGITAL RESSEGURQOS
CORPORATE BANKING PLATAFORMADE INVESTIMENTQOS SEGUROS
GENIAL ENERGY ASSESSORIAFINANCEIRA
FUND SERVICES GESTAO DE RECURSOS

ACESSO AOS MERCADOS GLOBAIS

Highlights do Grupo Genial

GRANDES NUMEROS

140bi +150bi 50bi

TRANSAGOES DE IB PLATAFORMAVAREJO

+450Kk +400k TEs

CONTASABERTASVAREJO SEGUIDORES COLABORADORES
ASSESSORDO BNDES EM ESTRUTURAGAO FlI EMVOLUME NEGOCIADO DE EM VOLUME NEGOCIADO NO MERCADO
PRIVATIZAGOES CONTRATOSFUTUROS AVISTA

https://www.genialinvestimentos.com.br/

11
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8) Contatos

m Siga-nos no Linkedin
8 ri@brppgestao.com

u Canal no Youtube

CLUBE FlI Espaco Rl - Clube Fll

9) Glossario

Termo Definicao

A razdo entre os rendimentos distribuidos e o preco de negocia¢do 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
Absorgao 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 fungdo

Vacancia Financeira: A e g 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

A média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis pela receita vigente de aluguel

WAULT:
(Weighted Average of Unexpired Lease Term)

12


https://www.linkedin.com/company/71671325/admin/?msgControlName=reply_to_sender&msgConversationId=2-ZjFjMWRhOWItNjE4Yy00ZGFlLTg4YTEtZDlhMTVkNDI5M2Q2XzAxMg%3D%3D&msgOverlay=true
mailto:ri@brppgestao.com
https://www.youtube.com/channel/UC0W4sT2nMoGGEdYzdvC1L0Q
https://www.clubefii.com.br/fiis/PLOG11#espaco_ri

BRPP-l Relatdrio Gerencial
ro0uTos £3TRUTURADOS Plural Renda Urbana FIl - PURB11

10) Notas

O PURB11 é um fundo de investimento imobilidrio do tipo ANBIMA FIl Renda Gestdo Ativa Hibrido que visa a obtengdo de renda por meio de
investimento nos Ativos Imobiliarios, bem como da exploragdo imobilidria, mediante locagdo ou arrendamento, com a possibilidade de venda,
de Imédveis. Ndo ha garantia de que este fundo terd 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 Formulario de
Informagdes Complementares e o Regulamento do fundo antes de investir.

Supervisao e Fiscalizacao

Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM

Autorregulagdo

ANBIMA Servigo de Atendimento ao Cidaddo em

http://www.cvm.gov.br
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