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1) Dados Gerais

Nome do Fundo

Caédigo de Negociacao

CNPJ

Objetivo do Fundo

Inicio das Atividades

Publico Alvo

Tipo ANBIMA
Administradora
Gestora

Taxa de
Administracao

Ofertas Publicas
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Genial Renda Urbana Fundo de Investimento Imobiliario

GURB11

36.501.210/0001-00

Obtencdo de renda por meio de investimentos nos Ativos Imobilidrios,
bem como da exploragdo imobilidria, mediante locagdo ou arrendamento,
com a possibilidade de venda, de Imdveis

Agosto de 2021

Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de

investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia
complementar, regimes préprios de previdéncia social, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o
caso, no Brasil e/ou no exterior. Até que o Fundo apresente prospecto,
conforme artigo 15 da Instrugdo CVM n2 476/09, somente poderdo

participar do Fundo investidores profissionais.

FIl Renda Gestdo Ativa Segmento Hibrido

Banco Genial S.A.

Genial Gestdo LTDA.

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
conforme abaixo:

a) R$ 9.300,00, valido até o 42 més, contados da data de inicio do Fundo
b) RS 45.000,00, pelos proximos 12 meses contados do término do
periodo mencionado no item “a” acima, ou seja, a partir do 52 més

c) RS 20.500,00, contados do término periodo mencionado no item “b”
acima

Os valores serdo reajustados anualmente pelo IGP-M/FGV

DATA BASE

30/06/2023

QUANTIDADE DE COTISTAS

20

COTA PATRIMONIAL

RS 111,12

COTA DE MERCADO

RS 103,02

NUMERO DE COTAS

1.135.160

PATRIMONIO LIQUIDO

RS 126.134.309

VALOR DE MERCADO

RS 116.944.183

12 Emissdo de Cotas — agosto/2021! (Oferta encerrada)

=  OfertaICVM 476 - Emissdo de 842.105 (oitocentas e quarenta e duas
mil cento e cinco) Cotas. Volume total de R$ 79.999.975,00 (setenta
e nove milhdes novecentos e noventa e nove mil, novecentos e
setenta e cinco reais)

22 Emissdo de Cotas — julho/2022 (Oferta encerrada)

=  OfertaICVM 476 - Emissdo de 293.055 (duzentas e noventa e trés mil
e cinquenta e cinco) Cotas. Volume total de RS 27.840.225,00 (vinte
e sete milhdes, oitocentos e quarenta mil, duzentos e vinte e cinco
reais)

DIVIDENDO ANUNCIADO
PARA O MES

RS 0,70/cota

Antncio em 30/06/2023 e data
de pagamento de proventos em
14/07/2023.

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

. o = DY ANUALIZADO COTA
ABL PROPRIA N° DE ATIVOS TAXA DE OCUPACAO PATRIMONIAL
5.620 m? 2 92% 7,56% a.a.
" DISTRIBUICAO DE DY ANUALIZADO COTA DE
RESULTADO DO MES RENDIMENTOS BASE ACUMULADA EMISSAO
RS 0,70/cota RS 0,70/cota RS 0,01/cota 8,84% a.a.

3) Mensagem do Gestor

» Cenario Macroecondmico

Em junho, apesar da desaceleragdo da inflacgdo observada nos ultimos meses e da pressdo por parte do governo federal,
empresarios e entidades representantes dos setores produtivos para redugao da taxa basica de juros, o Banco Central ndo alterou
a taxa. O Comité de Politica Monetaria (Copom) decidiu de forma unanime pela manutengao da taxa Selic em 13,75% ao ano. Esta
é a sétima vez consecutiva que o Comité opta pela manutengdo da taxa, que persiste no maior patamar desde janeiro de 2017.
Em comunicado, o Comité indicou ainda que existem riscos e incertezas sobre a inflagcdo, principalmente no que diz respeito as
pressdes globais sobre os pregos, e sobre a votagdo do arcabougo fiscal. Apesar de grande parte do mercado acreditar que o Banco
Central deva comecar a cortar os juros a partir do seu préoximo encontro, no comeg¢o de agosto, a autoridade monetdria ndo
informou se e nem quando pretende cortar a Selic.

O IFIX e 0 IBOV reagiram positivamente no més de junho. Refletindo, entre outros, os indicadores de inflagdo, novamente abaixo
das projecGes de mercado, e novos dados de desemprego divulgados pelo IBGE, o Ibovespa (IBOV) avangou 9,00% no fechamento
do junho, atingindo 118.087 pontos. Tal avango representa o 42 melhor desempenho mensal desde a criacdo do indice. O indice
de Fundos Imobilidrios da B3 (IFIX), por sua vez, registrou um crescimento forte na comparagdo mensal, avan¢ando 4,71% na
comparagdo com maio. O indice registrou crescimento de 10,05% no fechamento deste primeiro semestre.

As Ultimas leituras da inflagdo ao consumidor apresentaram tendéncias de arrefecimento. Os sinais advindos das aberturas
mostraram o inicio de um processo de desinflagdo mais forte em curso, passando a haver agora uma grande chance da inflagdo
de 2023 encerrar o ano abaixo da registrada em 2022 (5,79%), um forte contraste em relagdo as expectativas de poucos meses
atrds. Tal mudanca no cendrio inflacionario esta relacionada diretamente com o arrefecimento do preco da commodities e com o
cenario externo mais favoravel. Nesse sentido, o indice Geral de Pregos (IGP-M), por exemplo, ja esta no terceiro més seguido de
deflagdo. O IPCA-15, a prévia da inflagdo oficial do pais, mostrou nova desaceleragdo, avancando 0,04% em junho e ficando 0,03
ponto percentual acima das estimativas dos analistas de mercado, segundo o consenso Refinitiv. Com o resultado, o indicador
acumulou 3,40% na janela de 12 meses.

No cenario internacional, na revisdo final do PIB norte-americano do 12 trimestre, o niumero ficou 0,7 p.p. acima da estimativa
obtida na segunda prévia (1,3% t/t anualizado) e 0,6 p.p. acima da projecdo dos analistas (1,4% t/t anualizado), crescendo a taxa
anualizada de 2,0% t/t. Em um cenario no qual a economia norte-americana deve desacelerar nos préoximos trimestres, passando
a crescer abaixo do potencial, esse excesso de poupanga remanescente dos anos de pandemia deve, junto ao forte crescimento
do PIB visto no 12 trimestre do ano, reduz, ao menos por ora, a chance de que uma recessdo venha a ocorrer mais a frente. Em
relacdo aos dados de desemprego, apesar das expectativas de desaceleragdo, o Payroll segue registrando forte criacdo de postos
de trabalho, com o setor de servigos responsdvel pela maior parte das vagas. Ja o processo de desinflagdo tem ficado mais
circunscrito ao indice cheio, que ja apresenta queda sustentada desde meados do ano passado, enquanto o nucleo de inflagao
segue praticamente estdvel desde o inicio do ano, oscilando entre 4,5% e 5,0%. Por fim, o ddlar fechou o més cotado a RS 4,79,
uma retragdo de 5,37% m/m.
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» Remarcagdo anual dos ativos do Fundo

Conforme divulgado em Fato Relevante, em junho/2023 encerrou-se o exercicio social do Fundo e, por isso, foi realizada a
remarcacao anual dos ativos que compdem a carteira do Fundo, em atendimento ao disposto na Instru¢do CVM n2 516/2011. Os
ativos foram avaliados a valor de mercado (valor justo) pela a Colliers International do Brasil Consultoria Ltda. A reavaliagdo
resultou em uma variagdo positiva de, aproximadamente, 1,51% (um virgula cinquenta e um por cento) no valor dos referidos
Ativos Imobilidrios. A remarcacgado foi efetivada no dia 30 de junho de 2023 na carteira do Fundo e representou uma variagdo
positiva de, aproximadamente, 1,38% (um virgula trinta e oito por cento) no valor da cota patrimonial contra a data base de 29
de junho de 2023.

> Resultados do Més

Em junho, o Fundo apurou um resultado caixa de RS 799.870, o equivalente a R$ 0,70/cota. A Renda Imobiliaria do Peninsula
Open Mall observou um resultado caixa de RS 507.652, enquanto o Rio2 Shopping um resultado caixa de RS 336.298. Assim
sendo, o NOI do portfélio do Fundo atingiu o valor total de R$ 843.950, 4,3% inferior a junho de 2022.

Conforme informado nos ultimos Relatérios Gerenciais, o Fundo carregou uma base negativa de resultado acumulado entre
julho/2022 e abril/2023 em fungdo do pagamento do prémio da amortizagdo extraordinaria do CRI. A partir de abril/2023 a base
de resultado acumulado tornou-se positiva novamente. A partir de ent3o, o Fundo distribuiu o total de RS 1,55/cota.

Em maio, a Taxa de Ocupacio? do portfélio do Fundo subiu para 92%. O Peninsula Open Mall apresenta uma Taxa de Ocupagdo
de 91% enquanto no Rio2 Shopping a ocupacao fisica avangou para 93% apds a locagdo do laboratdrio Bronstein, no segundo piso,
marca importante para fortalecer a ancoragem de servigos do shopping. O indice de Inadimpléncia Liquida fechou o més em 8,0%.
A inadimpléncia esta concentrada em poucos lojistas e as negociacGes para regularizacdo do saldo em aberto ja estdo em curso.
O NOI/m? de maio atingiu o valor de R$ 174/m? e ficou 18% acima do mesmo més de 2022. Por fim, as Vendas/m?, atingiram RS
3.045/m? e ficaram 9% acima quando comparadas a maio de 2022. As Vendas dos dois ativos totalizaram RS 17,1 milhdes.

» Eventos ocorridos nos ativos do portfélio em junho de 2023
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SABADO, DIA 20/5 AS 19H

. SR
R

TEATRINHO -
SABADO 17 H AO VIVO

BAYERN || RB LEIPZIG
W e dsiaon)

BARCELONA ; REAL SOCIEDAD

HOJE, As 16H

BOTAFOGO || FLUMINENSE

HOJE, AS 18:30H

SANTOS % PALMEIRAS

HOJE. AS 214

SWINE

.,é,;“.ﬂi:::i:zr:z: '

PENINSULA

OPENMALL

Jogos no teldo

Wine Days Shoppmg Days

2 A Taxa de Ocupag3o reportada baseia-se na ocupagdo fisica do empreendimento, uma vez que considera, em sua apura¢do, uma operacio do
29 Piso do Rio2 Shopping (249m? de ABL) que, apesar de gerar vacancia fisica, possui contrato vigente e ndo gera vacancia financeira. Tal area
estd, inclusive, em negociagGes para sua comercializagdo.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=486962&cvm=true
https://bronstein.com.br/
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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
geracdo de caixa dos ativos do Fundo; (ii) a estabilizagdo dos rendimentos e (iii) resultados acumulados nao distribuidos. Em
30/06/2023, o Fundo divulgou sua distribuicdo de rendimentos com pagamento aos cotistas no dia 14/07/2023. Estes rendimentos
foram recebidos pelo Fundo em junho de 2023, e serdo distribuidos no décimo dia util do més subsequente.

. Ultimos Memoéria
Valores em RS jun/23 Ano 2023 12 Meses de Caleulo
Renda Operacional Imobiliaria 843.950 5.134.822 10.516.649 (a)
Receita Financeira 32.739 202.462 726.719 (b)
Total das Receitas 876.690 5.337.283 11.243.368 (c) = (a) + (b)
Despesas Financeiras - - 8.653.949 (d)
Despesas Operacionais 76.820 489.692 991.008 (e)
Total Despesas 76.820 489.692 9.644.958 (f) = (d) + (e)
Resultado 799.870 4.847.591 1.598.411 (g) = (c) - (f)
Resultado por Cota — Total* 0,70 4,27 1,44
Rendimento Distribuido 794.612 1.759.498 1.759.498 (h)
Rendimento Distribuido por Cota* 0,70 1,55 1,59
Rendimento por Cota — Média Mensal 0,70 0,26 0,13 -
Base de Resultados Acumulado — Inicial 7.214 -3.075.621 - -
Base de Resultados Acumulado — A distribuir 12.472 12.472 - -

A base de resultados acumulados a distribuir representa aproximadamente RS 0,01/cota.

> *Resultado por Cota e Rendimento Distribuido por Cota: na coluna “Ultimos 12 meses” foi considerado o somatério 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: Em junho, ndo incidiram despesas extraordindrias no resultado do Fundo.

Grafico 1: NOI % por ativo — junho/23

m Peninsula Open Mall

Rio2 Shopping
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Gréfico 2: Abertura do Resultado do Fundo (R$/cota)
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B Renda Operacional Imobiliaria M Receita Financeira Despesas Financeiras M Despesas Operacionais

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 imobilidrias do Fundo (taxa de administracdo, laudo de avaliagdo, taxa CVM, taxa
SELIC, taxa CETIP, entre outros).

Gréfico 3: Distribui¢io e Resultado Acumulado a Distribuir do Fundo (R$/cota)

M Distribuicdo/Cota M Resultado Acumulado a Distribuir/Cota

. -0,59
’
-1,28
1:90
—2,71
-3,65
-4,45
‘6,44

0,13

BNO0. mmO,01

-5,69
-7,27
jul/22 ago/22  set/22  out/22 nov/22 dez/22 jan/23  fev/23 mar/23 abr/23 mai/23  jun/23

5) Liquidez
O Fundo passou a ser listado na data 21/08/2021, dia que ocorreu sua primeira integralizagdo de cotas. Neste més, o Fundo
apresentou liquidez total de RS 10.626.924,00. As negocia¢des, quando ocorrem, s3o realizadas apenas entre os veiculos de
investimento dos investidores profissionais do Fundo. O Fundo, apesar de listado na B3, ndo esta 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 103,02.
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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 27,82%. O calculo de rentabilidade do Fundo considera os dividendos acumulados no periodo (Distribui¢cdo 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 secundario e, portanto, ndo ha variagdo expressiva no valor da cota de mercado. As tabelas a seguir

apresentam os valores de rentabilidade do Fundo e do indice de mercado (IFIX)>:

. Ultimos Acumulado desde o
jun/23* Anci2023; 12 Meses inicio
Rentabilidade Total Bruta do Fundo 1,99% 5,47% -9,71% 27,82%
Ganho de Capital 1,36% 4,02% -10,95% 16,96%
Distribuicdo de Rendimentos 0,63% 1,45% 1,24% 10,85%
IFIX 4,71% 10,05% 12,87% 16,63%
jul/22 ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23
Rentabilidade
Total Brutado -16,99% 0,94% 0,73% 041% 0,62% 0,38% 0,87% 0,44% 0,57% 0,80% 0,69% 1,99%
Fundo
Ganho de
Capital -16,99% 0,94% 0,73% 0,41% 0,62% 0,38% 0,87% 0,44% 0,57% 0,80% -0,08% 1,36%
Distribuicgo de o oot 00%  0,00% 0,00% 000% 000% 000% 000% 000% 000% 078% 0,63%
Rendimentos
IFIX 0,66% 5,76% 0,49% 0,02% -4,15% 0,006 -1,60% -0,45% -1,69% 3,52% 5,43% 4,71%

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

jul/22  ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23
Dividendos 900 000 000 000 000 000 000 000 000 000 08 070
(RS/cota)
Grafico 4: Comparativo de Performance — Retorno Acumulado

e GURB e |F|X Acumulado CDI CDI Liquido de Imposto
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3 Tal indicador é mera referéncia econémica, e ndo meta ou parametro de performance do Fundo.

out-22
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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 util do més anterior. A Distribuigdo de Rendimentos foi calculada tendo como base o rendimento anunciado no ultimo dia util do més alvo da analise comparado
ao valor da cota de fechamento no dltimo dia util 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 comparagio com o preco de subscri¢io de Cotas da 12
Emissdo (RS 95,00). A Distribuigdo de Rendimentos foi calculada tendo como base a somatéria dos rendimentos anunciados no ano comparado com o prego de
subscricdo de Cotas da 12 Emissdo (RS 95,00).
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As variagOes atipicas da cota patrimonial, conforme demonstrado no grafico 4, sdo reflexo de alguns eventos relevantes no
histérico do Fundo:

» Junho de 2022: Variagdo positiva de 18,34% no valor de mercado dos Ativos Imobilidrios do Fundo, oriunda da reavaliagdo
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 Imobiliarios

Nome Localizacdo Participacao Ueltagts Data do G (]
¢ pag Investimento Investimento Total Prépria
Peninsula Open . . 0
Mall (“POM”) Rio de Janeiro, RJ 100,00% RS 48.841.717,00 ago/21 2.865 2.865
Rio2 Shopping . .
(“Ri02”) Rio de Janeiro, RJ 100,00% R$ 30.255.261,00 nov/21 2.755 2.755
RS 79.096.978,00 5.620 5.620

» Aplicagbes Financeiras

Em 30/06/2023, as aplicacBes financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 6,70 milhdes. As aplicacdes financeiras
representam o caixa alocado em LFTs. Parte destes recursos serdo alocados ao longo do tempo em investimentos nos proprios
ativos (“Capex”) e o remanescente permanecerd como uma reserva de caixa para o Fundo.

> Contas a Pagar / Receber

Em 30/06/2023, os valores a pagar do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 30 mil. 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.

Grafico 5: Bridge Patrimonio Liquido (valores em RS mm)

6,70 0,03
1

Ativos Imobilidrios Aplicagdes Financeiras A Pagar / Receber Patrimonio Liquido



\ Relatdrio Gerencial
Senlql Genial Renda Urbana — GURB11

8) Indicadores Operacionais do Portfélio

Os indicadores abaixo levam em consideragdo a participagdo do Fundo em cada um dos ativos.

Grafico 6: Vendas por m?

m2022 m2023
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Grafico 7: Taxa de Ocupagdo
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Grafico 8: Inadimpléncia Liquida em relagdo 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
2022 m2023
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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
. ABL: 2.699 m?

- Administradora: Lumine

OPEN!

. Inauguragdo: 2013
. Ndmero de Lojas: 48 : peninsulaopenmall.com.br
- Enderego: Av. Flamboyants da Peninsula, 855 - . .
Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ, 22776-070 ] @shoppingpeninsulaopenmall
Rio2 Shopping

. Participagdo: 100%

. Localizagdo: Jacarepagua, R = pi .

. ABL: 2.745 m? Rio2 Shopping
. Administradora: Lumine

*  Inauguragdo: 2007 : rio2shopping.com.br
- Numero de Lojas: 68
. Enderego: R. Bruno Giorgi, 114 — Jacarepagua, Rio @shoppingrio2

de Janeiro —RJ, 22775-054

10) Tese de Investimento

> Visio Geral

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

regiGes de grande adensamento demogréfico, 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, educagdo 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

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

investimentos:

3
*

®,
*

» Caracteristicas Gerais

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

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

Preferéncia por regides centrais de grande fluxo e elevado potencial de consumo de produtos e servicos;
Exposicdo a operagdes aderentes as novas tendéncias e inovagdes tecnoldgicas em seus segmentos;
Criacdo de portfdlio balanceado com exposi¢do a setores anticiclicos e locatarios com bom perfil de crédito;
Preferéncia por locatérios institucionais que tenham relevancia em seus segmentos de atuacao;
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 aquisicao entre 7% e 10% a.a.;

» Localizagao

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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e  Regiles estratégicas que favorecam o uso do imével para operagdes e locatdrios de diferentes segmentos;

« Segmentos Prioritarios

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

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

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

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

e Saude —demanda crescente em fungao da piramide etdria brasileira, que vem sendo acompanhada por grandes
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 regides de alta relevancia estratégica cujos imoveis
tenham bom potencial de reposicionamento ou de aprecia¢do de aluguel;

> Resumo da Tese de Investimentos

\J

|mOV?IS ur‘b‘anos, com Exposlga‘o prmcnRaI as Exposicio a segmentos el . ot
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proporcionando malor E ) Mercados, Educagdo, o P . de aquisigdo entre 7% e
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. ;. 0 d.d.
de caixa e com potencial e com renda per capita estratégica
valorizagdo imobilidria acima da média nacional

Tese de Localizagdao Segmentos

Contratos

Cap Rates

Investimentos Prioritarios

Estratégica

11) Ofertas

O GURB foi constituido sob forma de condominio fechado com prazo de duragdo indeterminado, administrado pelo Banco Genial
S.A. e gerido pela Genial Gestdo 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 integralizagdo 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 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 milhdes, seiscentos
e trinta mil, seiscentos e noventa reais) e os recursos foram utilizados nesta mesma data para aquisicdao 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,
quatrocentos e quarenta e dois mil e quarenta reais) e os recursos foram utilizados nesta mesma data para a amortizagdo integral
da série 82 do CRI, para a amortizagao parcial da série 83 e para o pagamento do prémio em fun¢dao da amortizagao 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
unitario de RS 95,00 (noventa e cinco reais) por cota, em classe e série Unicas, perfazendo o montante total de RS 100.000.040,00
(cem milhGes e quarenta reais). As cotas da Segunda Emissdo foram objeto de Oferta Publica Restrita, realizada pelo préprio
Administrador, nos termos da Instrugdo CVM n2 476/09, tendo como publico-alvo exclusivamente os atuais cotistas do Fundo. Foi
admitida a distribuic3o 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 aprovacdo do suplemento da Segunda
Emissdo. O investimento nas Cotas da Segunda Emissdo sera formalizado mediante a assinatura de boletim de subscri¢cdo 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 integralizagdo da Segunda Emissdo de Cotas do Fundo ocorreu no dia 06 de outubro de 2022, no montante de
RS 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 integralizagdo da Segunda Emissdo de Cotas do Fundo ocorreu no dia 07 de dezembro de 2022, no montante de
R$ 2.500.020,00 (dois milhdes, quinhentos mil e vinte reais) e os recursos foram utilizados para o pagamento da parcela de Earn
Out do Rio2 Shopping.

A Segunda Emissdo de Cotas do Fundo foi encerrada no dia 03 de abril de 2023, com 27,8% do volume integralizado, totalizando
RS 27.840.225,00 (vinte e sete milhdes, oitocentos e quarenta mil, duzentos e vinte e cinco) nas 3 integralizacbes mencionadas
acima.

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

12) Estrutura de Aquisicao

» 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 R$ 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 operacdo de securitizagdo (“Parcela Securitizagdo”). Em funcdo 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.

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

Para a realiza¢do da aquisi¢do, 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.
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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 aquisigdo 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¢cao 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 RS 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 Securitizagdo”). Em fungdo de investimentos e melhorias
(“Capex”) projetados para o ativo a serem incorridos nos proximos 12 meses, foi realizado um abatimento de prego no ambito da
conclusdo da transacdo.

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 aquisicao, foi estruturada a emissdao de um CRI (certificado de recebiveis imobiliarios) 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 aquisicdo 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 Gestaos

Nossos Numeros Com ~RS$ 11,7 bilhées sob gestio em 23
fundos imobiliarios (sendo 5 listados na B3),
e a Genial Gestao, gestora de ativos iliquidos

E +R5 38,7 bilhdes sob gestao do Grupo Genial, é uma das maiores gestoras

de fundos imobiliarios do pais

+120 Cotistas institucionais Ranking Anbima (junho/2023) — Patriménio sob gest3o
# Gestor AuM (RS MM)
1 BTG PACTUAL 26.400

+122 Fundos 2 KINEA INVESTIMENTO LTDA 24.188
3 BRLDTVM 16.371
4  XP ASSET MANAGEMENT 13.638

+154 mil investidores em Flls 5 GENIAL GESTAO 11.652

listados 6 CREDIT SUISSE 10.361
7 RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA 8.661
8 HEDGE INVESTMENTS 8.223

_ 9  VBIREAL ESTATE 6.138
5 Flis listados 10 VINCI PARTNERS 6.051

Para mais informacgGes acesse nosso site

v

MALL11 JFLL11 GURB11 SPTW11 GLOG11
Shoppings Residencial Renda Urbana Corporativo Logistica
Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Passiva = Gestao: Ativa
# Ativos: 9 (NE e SE) " #Ativos: 2 (SP) = #Ativos:2 (R)) = #Ativos: 1(SP) = #Ativos: 1(PE)
ABL propria: 103 mil m? *  ABLprdpria: 6 mil m? = ABLprdpria: 6 milm? *  ABLprdpria: 13 milm? = ABLpropria: 35 milm?
PL:~R$ 1,09 bilhdo *  PL:~RS$ 152 milhdes = PL:~R$ 125 milhGes = PL:~R$ 100 milhdes = pL:~R$ 80 milhdes

6 RS 38,7 bilhdes sob gestdo considerando as trés estratégias principais da gestora: Fundos Imobilidrios, Distressed Assets, e FIDCs. Junho/2023.
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14) Saiba mais sobre o Grupo Genial

Relatdrio Gerencial

Genial Renda Urbana — GURB11

1
| ! |
BANCO CORRETORA AUSTRAL
INVESTMENT BANKING CONTADIGITAL RESSEGUROS
CORPORATE BANKING PLATAFORMA DE INVESTIMENTOS SEGUROS

GENIAL ENERGY

FUND SERVICES

Highlights do Grupo Genial

Grandes Numeros

+]1 milhdo

DE CLIENTES

ASSESSOR DO BNDES EM
PRIVATIZAGOES

SEGUIDORES

ESTRUTURAGAO FlI

ASSESSORIA FINANCEIRA

GESTAO DE RECURSOS

ACESSO AOS MERCADOS GLOBAIS

20

COLABORADORES

VOLUME NEGOCIADO DE
CONTRATOS FUTUROS

+H75k 4800 RS150bi

EM ATIVOS

VOLUME NEGOCIADO
NO MERCADO A VISTA

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

Aviso aos Cotistas — 28/04/2023

Anuncio de Encerramento — 06/04/2023

Aviso aos Cotistas —31/03/2023

Aviso aos Cotistas — 28/02/2023

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 - Aquisigdo do Rio2 Shopping —09/11/2021
Informe de rendimentos — 29/10/2021

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

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

Relatdrio Gerencial
Genial Renda Urbana — GURB11

Instrumento Particular - Termo de constitui¢do do Fundo - 11/12/2019 - 12/08/2021

16) Contatos

Siga-nos no Linkedin

ri@genial.com.vc

Canal no Youtube

BB

CLUBE FlI Espaco RI - Clube FlI
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17) Glossario

Termo Definicdao

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 Locével (“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 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
A média ponderada do prazo dos contratos dos aluguéis pela receita vigente de aluguel
WAULT: . .
(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 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.
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