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Objetivo Site Portugal

. ) Patriménio Liquido:R$ 135.631.456,475 Portugal Studios
Gerar ganho de capital aos cotistas Site YBY
através da participagdo  em Numero de Cotas: 147.701 _ .,

Site Mairin
empreendimentos  imobilidrios Valor Patri ol d RS 918,285 _ _
desenvolvidos  com a Even alor Patrimonial da cota: y Site e/pic
Construtora e Incorporadora S.A.

IPCA+ 8,2% a.a. 64% 18%

De acordo com os dados de mercado? no 1S de 2023 foram comercializadas 34.455 unidades e lancadas 29.268
unidades na cidade de Sao Paulo, representando, respectivamente, um aumento de vendas de 5% e uma reducdo nos
lancamentos de 8% quando comparado com o 1S de 2022.

Importante destacar, que o setor apresentou reducao de estoque em todas as tipologias, especialmente nas unidades
com é&rea de até 45m? e nos imdveis com &rea acima de 131m?, que apresentaram cerca de 27% de reducio. O mercado
de unidades maiores, apresentou um aumento de 8% nos nimeros de venda quando comparado com o mesmo periodo
do ano anterior.

Os nimeros do mercado confirmaram as expectativas da equipe de gestdo em relacdo a boa performance do setor,
especialmente em relacédo a performance de vendas da industria durante o 1S deste ano. Reforcamos, de toda forma,
que o mercado de média renda, mais dependente da disponibilidade de crédito e confianca do consumidor, merece
maior atencao dado que o publico-alvo é mais sensivel ao momento macroeconémico.

Por fim, destacamos que no més de julho o novo Plano Diretor da cidade (PDE) foi sancionado. Desta forma, a Camara
Municipal iniciou as discussdes para aprovacao da lei de zoneamento, marco que implementara as regras do PDE, com
expectativas de ser concluida ainda neste ano.

O Fundo alcangou 64% de unidades vendidas neste més, com destaque para os projetos Portugal, Mairinque, Joaquim e
Madre, onde tivemos 2, 4, 2 e 8 vendas respectivamente e os projetos, nesta mesma ordem, alcancaram 82%, 78%,
24% e 82% vendido.

Os demais projetos, Arbo e YBY mantiveram o patamar de 60% e 32% vendidos, respectivamente.

Para potencializar a performance comercial do portfélio do Fundo, em conjunto com a Even, ao longo deste 2S
diferentes estratégias comerciais serao adotadas nos projetos Joaquim, Yby, Arbo e Madre, de acordo com o estagio de
obras e patamares de venda de cada um. J& no Portugal e Mairinque, em funcdo do estdgio das obras, nossa
expectativa é de retomada das vendas de forma consistente somente a partir do 1S de 2024.

1,45% Kinea Investimentos Intrag DTVM Ltda
Taxa de Administragao? Gestor Administrador
20% do que exceder IPCA+ 6% aa Fev/2020 /7 .anos ;
Taxa de Performance® Inicio do Fundo Prazo do Fundo
As previsoes de Habite-se estao sujeitas a possiveis postergagoes de obra.
A taxa de administragao é cobrada sobre o valor do capital efetivamente integralizado e ja esta considerada no montante a ser investido pelos participantes
A taxa de performance é cobrada apés retorno total do capital aportado pelos participantes. Nos casos de permuta a performance foi incluida dentro do preco de aquisicao.

Fonte: SECOVI
Data: 30/06/2023
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https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/alto-de-pinheiros/residencial/arbo-alto-de-pinheiros
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https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/ibirapuera/residencial/yby
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/ibirapuera/residencial/mairin-ibirapuera
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/ibirapuera/residencial/epic?utm_source=GoogleSearch&utm_medium=CPC&utm_campaign=EPIC&gclid=Cj0KCQjwnP-ZBhDiARIsAH3FSRdI6IHVTAgPZWp_oEoC-8Mfel-lzSIvdOAemHIuHSpJa14e4l4iCpUaApcSEALw_wcB&gclsrc=aw.ds
https://www.even.com.br/sp/sao-paulo/brooklin/residencial/go-portugal
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No Joaquim, para que o stand e decorado existentes no terreno possam permanecer ativos por mais tempo, o
inicio das obras foi postergado em 3 meses, com a expectativa de ocorrer em novembro deste ano. Esta estrutura
serd utilizada também para o lancamento das unidades compactas do projeto com previsdo de acontecer até
outubro. De toda forma, ainda que bem abaixo do esperado, destacamos que as estratégias adotadas
recentemente refletiram em 7 vendas nos ultimos 3 meses.

Para os projetos Arbo e YBY, destacamos que estd sendo construido o apartamento decorado na torre destes
projetos, que combinado com o estagio avancado das obras potencializara as a¢bes de marketing aumentando a
captacao de clientes. Reforcamos que especificamente no YBY, dado a performance comercial abaixo da esperada,
nao esta descartada uma revisao nos precos dos apartamentos.

Por fim, no Madre, a performance comercial da 12 fase do projeto acima da expectativa nos permitiu antecipar o
lancamento da 22 fase - previsao para ocorrer até setembro - e também antecipar o inicio das obras em 3 meses
(de janeiro/24 para outubro/23).

As obras do Arbo, Yby, Portugal e Mairinque, apresentam respectivamente, 39,4%, 39,7, 17,0% e 2,0% de
avanco fisico, em linha com os cronogramas previstos.

Com o lancamento de todos os projetos que compdem o portfélio do Fundo e uma reavaliacdo do
comportamento dos precos de vendas até entdo, que ndo tem apresentado a necessaria recuperacido para
compensar o repasse da inflacdo da construcao civil (INCC) ou dos atrasos nos langcamentos e ainda impactado por
uma performance aquém do esperado nos projetos YBY e Joaquim, a partir deste més passaremos a divulgar 3
potenciais cendrios de resultado para o Fundo.

(i) Manutencdo das Politicas Comerciais e Velocidade de Vendas. Resultado: reducao de 2% no
resultado originalmente esperado para o Fundo; Retorno esperado de IPCA+ 6% a.a. (isento) ©;

(ii) Retomada das Vendas dos projetos YBY e Joaquim e reducdao média de 12% nos descontos
atualmente praticados sobre os apartamentos ndo comercializados. Resultado: reducao de 1% no resultado do
Fundo; Resultado esperado de IPCA+ 7,0% a.a. (isento) 6;

(iii) Retomada das Vendas dos projetos YBY e Joaquim e reducdo média de 20% nos descontos
atualmente praticados sobre os apartamentos ndo comercializados. Resultado: sem reducdo no resultado do
Fundo; Retorno esperado de IPCA+ 8,2% a.a. (isento) °;

Destacamos que, ainda que a gestao, juntamente com a Even, esteja trabalhando ativamente para implementacéao
das recuperacdes propostas nos cenarios (ii) e (iii), estas dependem da aceitacdo dos potenciais compradores de
unidades e recuperacao do mercado e portanto, o retorno atualmente esperado é o previsto no cenario (i).

Por fim, os cenarios acima sdo projetados conforme a expectativa atual da Gestao, poderao ser revisados conforme
a evolucdo dos projetos, do cendrio macroecondmico e demais varidveis que impactam os empreendimentos e,
portanto, ndo representam garantia de retorno.

6. Retorno final, liquido de impostos
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Empreendimento Langamento Jul/22 Ago/22 Set/22 Out/22 Nov/22 Dez/22 Jan/23 Fev/23 Mar/23 Abr/23 Mai/23 Jun/23 Jul/23
Arbo Set - 2021 48% 50% 49% 49% 49% 49% 50% 50% 54% 57% 56% 60%  60%
YBY Set - 2021 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 32% 32% 32% 32%  32%
Portugal Out - 2021 45% 43% 43% 42% 42% 42% 42% 43% 43% 44% 45% 47%  47%
Portugal Studio Abr - 2022 100% 100% 100%  98% 99% 99% 99% 100% 100% 100%  99% 99%  100%
Mairin Jun -2022 25% 34% 34% 38% 39% 41% 42% 42% 42% 41% 41% 43%  43%
Epic Set - 2022 - - 72% 82% 83% 83% 87% 86% 90% 93% 95% 93%  95%
Epic Nao Nov - 2022 - - - - 45%  57%  64% 64%  68% 7%  77%  77% 77%
Residencial
Joaquim Dez - 2022 - - - - - 9% 10% 12% 13% 15% 16% 22%  24%
Mooca Jun -2023 - - - - - - - - - - - 77%  82%
Fundo 51% 52% 52% 52% 57% 59% 57% 57% 59% 60% 61% 62% 64%
Empreendimento Inicio Obras Mai/22 Jun/22 Jul/22 Ago/22 Set/22 Out/22 Nov/22 Dez/22 Jan/23 Fev/23 Abr/23 Mai/23 Jun/23
Arbo Mai - 2022 20% 30% 40% 60% 80% 13,1% 159% 17,8% 190% 206% 27,7% 365% 39,4%
YBY Jun - 2022 20% 3,0% 40% 98% 108% 124% 135% 147% 183% 20,9% 255% 348% 39,7%
Portugal Jul - 2022 - - 20% 30% 40% 50% 65% 80% 90% 100% 120% 140% 17,0%
Mairin Mai - 2023 - - - - - - - - - - - 1.5%  2,0%
TERRENO REGIAO VALOR INVESTIMENTO TIPOLOGIA VGV POTENCIAL LANCAMENTO
Arbo Alto de Pinheiros Zona Oeste R$ 34,3 MM Studio, 3 R$ 344 MM Set/2021
4 dorms.
YBY Ibirapuera Zona Sul R$ 17,9 MM Studio, 1,2 e 3 dorms. R$ 203 MM Set/2021
Portugal 587 Zona Sul RS 38 MM Studio, 3 e 4 dorms. R$ 391 MM Out/2021
Mairinque Zona Sul R$ 22,1 MM Studio, 2 e RS 453 MM Jun/2022
3 dorms.
Joaquim Guarani Zona Sul RS 18,2 MM Studio, 3 e 4 dorms. RS 182 MM 152022
Mooca Zona Leste R$ 15,1 MM Studio, 1a 4 dorms RS 305 MM 252022
TOTAL R$ 145,6 MM R$ 1,878 Bi
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Importante reforcar que neste Fundo, diferentemente dos fundos imobilidrios de renda, os valores
distribuidos sdao compostos pelo retorno do principal e pagamento de rendimentos, e as avaliagdes
de rentabilidade devem considerar tal caracteristica. Para auxiliar as analises dos investidores,
destacamos os efeitos do preco por cota no secundario vs. resultado esperado para o Fundo.

Reforcamos que os resultados sao estimados, dependem de diferentes premissas, da performance

do portfélio e do mercado e portanto nao representam garantia de rentabilidade, podendo
apresentar variagoes significativas.

Cota de Mercado vs. Retorno Esperado’

Cota Mercado (R$) Expectativa de Retorno a.a. (IPCA+)’
1.068 16,41%
1.118 13,46%
1.168 10,73%
1.218 8,20%
1.268 5,85%
1.318 3,64%
1.368 1,58%
1.030 (cota fechamento 31/07) 18,81%

Distribui¢oes de Rendimentos

DISTRIBUICAO Total R$/cota - PRINCIPAL - DIVIDENDOS
2022 13.265.000 89,81 11.550.000 1.715.000
Jan -2023 4.000.000 27,08 3.920.000 80.000
Fev-2023 2.000.000 13,54 1.550.000 450.000
Jun-2023 5.000.000 33,85 5.000.000 -
Jul -2023 3.000.000 20,31 2.890.000 110.000
TOTAL 27.265.000 24.910.000 2.355.000

1. Os resultados sao estimados, nao tem qualquer garantia de retorno e nao consideram o imposto por eventuais ganhos de capital a depender do preco de entrada vs
custo da cota. Pag.3de5
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Mairin e Joaquim Guarani - Perspectivas Fachada*
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*Imagens preliminares, portanto sujeito a revisées.
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Portugal 587 - Perspectivas*
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