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SERRA VERDE FIl | Relatério Gerencial

OBJETIVODO FUNDO:

Proporcionar aos Cotistas

valorizacdo e rentabilidade de suas
Cotas por meio da realizacdo de
imobiliarios de
desenvolvimento em projetos de

investimentos

multipropriedade.
CNPJ:38.082.796/0001-41
TICKER: B3:SRVD11

CODIGO ISIN: BRSRVDCTF004

CLASSIFICAGAO CVM:
Fundo de Investimento Imobiliario

CLASSIFICAGAO ANBIMA:
Mandato: TVM | Gestao: Ativa

PRAZO DE DURAGAO:
Indeterminado

PUBLICO ALVO:
Investidor Qualificado

INiCIO DO FUNDO:
28/01/2021

GESTOR:
R Capital Asset Management
Investimentos S.A.

ADMINISTRADORE CUSTODIANTE:
Vértx DTVM

TAXA DE GESTAO E ADMINISTRACAO:

PL ou Market Cap.c Taxa
Até R$ 250 MM 1,25%
De RS 250 até 500 MM 1,15%
De RS 500 até 750 MM 1,05%
De RS 750 até 1.000 MM 0,95%
Acima de RS 1.000 MM 0.85%

TAXA DE PERFORMANCE:
N&o ha.

DIVULGACAO DE RENDIMENTOS:
5° dia Gtil de cada més

PAGAMENTO DE RENDIMENTOS:
10° dia util de cada més

s

Outubro | 2022

Estratégia

Desenvolver e manter um portfélio com projetos em varios estagios de desenvolvimento em parceria com empresas especializadas, de
forma a buscar sempre dispor de projetos que distribuam rendimentos. O Fundo foi concebido com um modelo de negécio desenhado
para investir, via holding, capital préprio na compra de terrenos, aprovagées de projetos e capital de giro até que cada empreendimento
tenha uma carteira de recebiveis que permita financiar o saldo de obra via emissdo de divida ou CRI, possibilitando, dessa forma, a
maximiza¢do do retorno do investimento.

Comentarios do Gestor

O terceiro trimestre de 2022 terminou com o resultado liquido de vendas em linha com o reportado no ano anterior no montante de R$
119 milh&es, apesar de uma forte forca de vendas de julho, agosto e setembro suavizaram o resultado. No anexo 1 desse més,
abordamos as perspectivas para o ultimo trimestre do ano, com énfase nos indicadores de taxa de ocupacdo hoteleira nas regides dos
empreendimentos do Fundo e nas vendas liquidas. Como o ultimo trimestre possui diversos feriados e o inicio do periodo de férias,
espera-se um maior fluxo de turistas e consequentemente mais vendas.

O resultado liquido acumulado até o momento estd no montante de R$ 299,6 milhdes, crescimento de 63,4% frente aos 9 primeiros
meses do ano anterior e superando em 15,6% o resultado acumulado de todo o ano de 2021.

VGV Liquido Vendido (R$ milhdes)
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Comentarios do Gestor (Continuacao)

No més de setembro de 2022, da mesma forma que comentamos para o més de agosto no relatério anterior, continuou com a
tendéncia da sazonalidade do segmento de multipropriedade, ou seja, as vendas liquidas menores em meses de baixa temporada,
sendo reportado R$ 5,7 milh8es no periodo. Esse resultado ocorre em parte devido ao efeito da demanda represada do pés COVID do
ano passado, que beneficiou as vendas dos meses considerados como detratoras em termos de volume, caso do més de setembro. O
resultado também foi afetado pelos distratos, que, apesar de ter sido 6,3% menor do que o més anterior, foi 48,1% maior do que em
setembro de 2021.

A Praga de Gramado (RS) foi responsavel por R$ 5,3 milhdes do VGV Liquido vendido (92% do total reportado). O destaque de vendas foi
o empreendimento Hydros, responsavel por R$ 11,7 milh6es em vendas liquidas, crescimento de 42,6% em relagdo ao més anterior. Por
outro lado, o Buona Vitta, apds atingir nos Ultimos 3 meses a média de R$ 17,3 milhdes / més de vendas liquidas e alcancar em agosto a
comercializagdo de 90,6% das cotas do empreendimento, este més teve o resultado liquido negativo de R$ 8,3 milhdes, principalmente
devido a um volume menor de venda.

Em relagdo as pracas de Foz do Iguacu (PR) e Tamandaré (PE), os empreendimentos Aquan e Namareh responderam por R$ 0,5 milhdes
de vendas liquidas (8% do total reportado).

No més de outubro de 2022, o Fundo néo distribuiu dividendos.
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Snapshot

RS 7,30 96.286.020,69 RS 71.523.940,84 RS 0,74

Cota de mercado em 31/10/22 Cotas emitidas Patrimoénio liquido em 31/10/22 Cota patrimonial em 31/10/22

RS -/cota 88 RS 920.144.483,62 RS 9,56

Dividendo do periodo Quantidade de cotistas Patriménio Liquido Ajustado Cota Patrimonial Ajustada em
em 31/10/2022 31/10/2022

Retorno do Fundo (Ultimos 12 meses)

Periodo Dividendos (R$/cota) Valor da Cota’ Dividend Yield Regiilzlsl_lgsde G?‘ggsf?ub;&agg 0
nov/21 - 8,20 - - -
dez/21 0,125 8,19 1,53% 1,79% 233,08%
jan/22 0,098 9,52 1,03% 1,21% 165,81%
fev/22 - 9,43 - - -
mar/22 0,200 9,63 2,08% 2,44% 262,66%
abr/22 - 9,43 - - -
mai/22 - 9,56 - - -
jun/22 - 9,56 - - -
jul/22 - 9,56 - - -
ago/22 - 9,56 - - -
set/22 = 9,56 = = =
out/22 - 9,56 - - -

0,423 4,63%

s
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Demonstrac¢do do Resultado do Exercicio Gerencial

R$ mil jan/22  fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22  jul/22  ago/22 set/22 out/22 2022

Total de receitas 10.043 40 20.010 89 16 15 14 15 13 12 30.268

Receita de Equities 10.000 - 20.000 - - - - - - - 30.000

Outras Receitas 43 40 10 89 16 15 14 15 13 12 268
Despesas (155) (153) (122) (165) (192) (111) (82) (82) (88) (82) (1.233)
Resultado 9.888 (112) 19.888 (76) (176) (97) (68) (67) (75) (69) 29.035
Reserva de Lucros 355 (112) 631 (76) (176) (97) (68) (67) (75) (69) 342
Distribuicdo 9.532 - 19.257 - - - - - - - 28.693
Distribuicao/cota 0,098 - 0,200 - - - - - - - 0,298
Dividend Yield? 1,03% - 2,08% - - - - - - - 3,11%

Notas:
CA P 1) Sobre a Cota Patrimonial Ajustada 7
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Portfélio & Pipeline

Status Nome do Projeto / Local Lancamento| Participagao (%) Entrega Unidades | VGV (R$ MM)

Gramado Termas 2014 50,0% Entregue 464 543

- Gramado Exclusive 2015 78,3% Entregue 187 235
Operacdo

Bella Gramado 2016 100,0% Entregue 262 311

Gramado Buona Vitta (Fase 1 e Fase 2) 2016 89,8% Entregue 583 876

Aquan 2019 100,0% 2023 362 481

Vendas e / ou Obras Namareh Carneiros Resort 2021 100,0% 2025 406 715

Hydros Fase 1 2022 95,0% 2025 249 442

Rio Grande do Sul 2022 100,0% 2026 200 532

Projeto / Licenciamento Rio Grande do Sul 2023 95,0% 2026 252 448

Pernambuco 2024 99,9% 2028 406 716

Rio Grande do Sul 2024 95,0% 2027 373 663

Rio de Janeiro 2022 100,0% 2026 300 468

Parana 2022 100,0% 2027 250 370

Bahia 2022 100,0% 2027 250 390

Rio de Janeiro 2022 100,0% 2026 165 443

Bahia 2022 100,0% 2026 200 532

Terreno / Desenvolvimento Rio Grande do Sul 2022 100,0% 2026 180 479

Conceito Rio de Janeiro 2023 100,0% 2027 300 468

Rio Grande do Sul 2023 100,0% 2028 400 717

Bahia 2024 100,0% 2028 250 390

Parana 2025 100,0% 2029 250 370

Rio de Janeiro 2026 100,0% 2031 300 470

Bahia 2026 100,0% 2029 250 390

6.839 11.451

RCAP 0
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Pipeline

5 estados prioritarios que compdem um pipeline com 16 novos projetos divididos entre resorts e vilas de luxo

v' 9dos 16 novos projetos do pipeline estdo localizados em cidades litoraneas

v' 3 dos 5 estados escolhidos para expansao ja possuem operacdes da parceira
Gramado Parks (hospitalidade e/ou entretenimento)

+R$7,5 bilhoes de VGV estimado para os novos projetos do pipeline

+ 4.000 unidades habitacionais

+80.000 fracdes ou cotas a serem comercializadas
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Portfélio Detalhado - Projetos em Operacdo

Bella Gramado BELLA
Descricao Indicadores? Imagens
Set-22 Acumulado
O Bella Gramado Resort é um empreendimento imobilidrio de Vendas Liquidas (# Cotas) (5) 3.518
multipropriedade localizado em Gramado (RS), desenvolvido pela o .
Gramado Parks, situado a 2 horas de Porto Alegre (RS). Inclui areas de Vendas Liquidas (R$ mil) (391) 273.199
vivéncia como piscinas, jacuzzis, espago kids, sala de jogos, cinema e .. .
academia. Divida Bruta (R$ mil) 48.848
Lancado em fevereiro de 2016 e ja entregue, 0 projeto conta com 262 Contas a Receber (R$ mil) 119.860
apartamentos. Custo de obra (R/P)! ; 100% @
Execugdo da Obra (R/P)" - 100%
Caracteristicas indice de Inadimpléncia (%) = 1,9% @
N Taxa de distrato (Cotas
Localizacao G do (RS
§ AR canceladas/Vendidas) 60.7%
Status de obras Concluido Comentario
Previsdo de entrega ATEEE O projeto foi desenhado para ter um distrato de até 60%. Quando
este percentual é superado, h& potencial perda da margem
Lancamento fev/2016 estimada.
Quartos 262
86,4% 86.5% 86,4%
VGV Total (R$ mm) 3N 0 AN 86,3%
0
86,0% 85,9%
Participacdo 100,00% . -
Retorno Alvo Real Estimado >15% a.a. abr/22  mai/22  jun/22  jul/22  ago/22  set/22

B % Vendido

Notas:
1) R/P: Realizado/Planejado; 10
CA P 2)  Explicacdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.
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Exclusive Gramado

Descricao

O Gramado Exclusive Resort é um empreendimento imobilidrio de
multipropriedade em Gramado (RS), desenvolvido pela Gramado Parks,
situado a 2 horas de Porto Alegre (RS). E localizado préximo aos principais
pontos turisticos da cidade, contando com areas de lazer como piscina,

spa, sala de jogos e espaco

Lancado em setembro de

kids.

2015 e ja entregue, o projeto conta com 187

apartamentos a serem vendidos em formato fracionado.

Caracteristicas

Localizacdo

Status de obras
Previsao de entrega
Lancamento
Quartos

VGV Total (R$ mm)

Participacdo

Retorno Alvo Real Estimado

1)otas:
ﬁﬂ CAP ?

Gramado (RS)

Concluido

Entregue

set/2015

187

235

78,29%

>15% a.a.

R/P: Realizado/Planejado;

EXCLUSIVE

Indicadores?

Set-22 Acumulado

Vendas Liquidas (# Cotas) 14 2.580
Vendas Liquidas (R$ mil) 1.398 192.983
Divida Bruta (R$ mil) 30.900

Contas a Receber (R$ mil) 77.038

Custo de obra (R/P)! 100% @
Execugdo da Obra (R/P)" 100% @
indice de Inadimpléncia (%) 23% @
Taxa de distrato (Cotas 631%

canceladas/Vendidas)

Comentéario

O projeto foi desenhado para ter um distrato de até 60%. Quando
este percentual é superado, ha potencial perda da margem
estimada.

0,
86,5% 86,2% 86,6% 87.0%
0 u I I I I
abr/22  mai/22  jun/22 jul/22 ago/22 set/22
H Vendido

Explicacdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.

Imagens
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Gramado Termas
Descricao

O Gramado Termas Resort Spa é um empreendimento de multipropriedade
localizado em Gramado (RS), desenvolvido pela Gramado Parks, situado a
2 horas de Porto Alegre (RS). O resort conta com 464 apartamentos e
estruturas de lazer como piscinas, cinema, jacuzzis, sala de jogos e espaco
kids. Além disso, esta proximo de duas das principais atra¢des de
Gramado: os parques de diversao Snowland e Acquamotion.

O projeto foi langado em novembro de 2014 e ja foi entregue.

Caracteristicas

Localizacdo Gramado (RS)
Status de obras Concluido
Previsao de entrega Entregue
Lancamento nov/2014
Quartos 464
VGV Total (R$ mm) 543
Participacdo 50,00%
Retorno Alvo Real Estimado >15% a.a.

GRAMADQ TERMAS

Rosat S

= 0RAMADD Pan

Indicadores?
Set-22 Acumulado

Vendas Liquidas (# Cotas) 7 7.149
Vendas Liquidas (R$ mil) 906 522.364
Divida Bruta (R$ mil) 63.881

Contas a Receber (R$ mil) 234.317

Custo de obra (R/P)! - 100% @
Execugdo da Obra (R/P)’ - 100% @
indice de Inadimpléncia (%) - 2,1%

Taxa de distrato (Cotas

canceladas/Vendidas) 61.8%

Comentéario

O projeto foi desenhado para ter um distrato de até 60%. Quando
este percentual é superado, ha potencial perda da margem
estimada.

9,2%  959%  96,0%

[ ] i I I I

abr/22  mai/22  jun/22 jul/22 ago/22 set/22

m Vendido

Notas:
1) R/P: Realizado/Planejado;
CA P 2)  Explicagdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.

Imagens
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Gramado Buona Vitta

o
heo?

¢

D

Descricao

O Gramado Buona Vitta Resort Spa é um empreendimento imobilidrio de
multipropriedade localizado em Gramado (RS), desenvolvido pela
Gramado Parks e situado a 2 horas de Porto Alegre (RS). Sua arquitetura,
bem como a gastronomia oferecida no hotel, é inspirada na regido da
Toscana (Itdlia).

O projeto foi lancado em dezembro de 2016 e ja foi entregue.

Caracteristicas

Localizacdo Gramado (RS)
Status de obras Concluido
Previsao de entrega Entregue
Lancamento dez/2016
Quartos 583
VGV Total (R$ mm) 876
Participacdo 89,80%
Retorno Alvo Real Estimado >15% a.a.

2
-~ :
fjunmm.!‘i. BuonaVitta

Indicadores?
Set-22 Acumulado

Vendas Liquidas (# Cotas) (107) 8.952
Vendas Liquidas (R$ mil) (8.378) 794.154
Divida Bruta (R$ mil) 296.265

Contas a Receber (R$ mil) 509.620

Custo de obra (R/P)? - 95,56%
Execugdo da Obra (R/P)" - 100% @
indice de Inadimpléncia (%) - 13% @

Taxa de distrato (Cotas

0,
canceladas/Vendidas) 557% @

Comentéario

O indicador do custo segue levemente desenquadrado. Apesar disso,
o cendrio atual do indicador é positivo para o projeto, visto que a
obra foi concluida e entregue com um custo menor do que o
esperado até o momento.

Todos os outros indicadores seguem enquadrados.

90,1%  90.6% g9 o

0

abr/22  mai/22  jun/22 jul/22 ago/22 set/22
W Vendido

Notas:
1) R/P: Realizado/Planejado;
CA P 2)  Explicagdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.

Imagens
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Namareh Carneiros
Descricao

O Namareh Carneiros Resort é um empreendimento imobiliario de
multipropriedade localizado em Tamandaré (PE) na praia de Carneiros. O
projeto foi desenvolvido pela Gramado Parks e inclui areas de lazer como
piscinas, spa, cinema, sala de eventos e restaurante.

Lancado em abril de 2021, o projeto conta com 406 apartamentos a
serem vendidos em fra¢des de semanas (cotas). A previsdo de entrega é
para o segundo trimestre de 2025.

Caracteristicas

Localizacdo Tamandaré (PE)

Status de obras Em construgdo

Previsao de entrega 2°Tri/ 2025
Lancamento abr/2021
Quartos 406
VGV Total (R$ mm) 715
Participacdo 100,00%
Retorno Alvo Real Estimado >15% a.a.

CARNEIROS

Indicadores?

Set-22 Acumulado
Vendas Liquidas (# Cotas) 5 1.770
Vendas Liquidas (R$ mil) 512 137.763
Divida Bruta (R$ mil) 14.442
Contas a Receber (R$ mil) 129.496
Custo de obra (R/P)? 100%
Execugdo da Obra (R/P)" 100%
indice de Inadimpléncia (%) 1,1%
Taxa de distrato (Cotas 38,5%

canceladas/Vendidas)

Comentéario

Todos os indicadores da operacdo estao enquadrados.

19,6% 21.1% 21,6% 23,9% 24,0%
abr/22  mai/22  jun/22 jul/22 ago/22
H Vendido

Notas:
1) R/P: Realizado/Planejado;
CA P 2)  Explicagdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.

24,1%

set/22

Imagens
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Portfélio Detalhado - Projetos em Obras

Aquan
AQUAN
Descricao Indicadores? Imagens
Set-22 Acumulado
O Aquan Prime Resort é um empreendimento imobiliario de Vendas Liquidas (# Cotas) (5) 3.101
multipropriedade localizado em Foz do Iguacu (PR), desenvolvido pela o .
Gramado Parks. Esta a 6 horas de Londrina (PR) e de Assuncdo (Paraguai), Vendas Liquidas (R$ mil) (72) 219.983
na regido da Triplice Fronteira entre Brasil, Argentina e Paraguai. Inclui . .
areas de lazer como piscinas, spa, cinema, sala de eventos e restaurante. Divida Bruta (R$ mil) L
Lancado em janeiro de 2019, o projeto conta com 362 apartamentos a Contas a Receber (R$ mil) 185.046
serem vendidos em fracdes de semanas (cotas). Custo de obra (R/P)" ) 50,0% @
Execugdo da Obra (R/P)? - 63,9% @
Caracteristicas indice de Inadimpléncia (%) = 1,00 @
oo Taxa de distrato (Cotas
Localizacdo Foz do Iguagu (PR
< guagu (PR) canceladas/Vendidas) s82% @
Status de obras Em construgdo Comentario
Previso de entrega 29Tri / 2024 Para um melhor controle da exposicdao de caixa da SPE e

consequente reducdo da necessidade de captacdo de funding, o
cronograma de obras foi estendido de modo a aproveitar o prazo
Langamento jan/2019 maximo de entrega previsto na incorporagdo (2° Tri / 2024). Assim
que a nova curva de obra estiver realizada, os indicadores irao

Quartos 362 refletir tal ajuste.

VGV Total (R$ mm) 481
50,3% 50,0% 49,9%
46,7% 47,8% 47,6%

e ‘B EEENR

Retorno Alvo Real Estimado >15% a.a.
vae abr/22  mai/22  jun/22  juli22  ago/22  set/22
H Vendido

Notas:
1)  R/P: Realizado/Planejado; 15
CA P 2)  Explicagdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.
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Portfélio Detalhado - Projetos em Obras

Aquan %

AQUAN

16
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Portfélio Detalhado - Projetos em Obras

Hydros
Descricao Indicadores? Imagens
Set-22 Acumulado
O Hydros é um empreendimento imobilidrio de multipropriedade Vendas Liquidas (# Cotas) 179 1102 ot snothind L
localizado em Gramado (RS). A cidade de Gramado foi eleita pela Decolar o .
(2021) o destino mais desejado pelos brasileiros para as férias de julho, Vendas Liquidas (R$ mil) 11.725 80.044

além de ter sido eleita o quinto destino em alta no mundo pela Traveller’s

Choice Tripadvisor (2020). Divida Bruta (R$ mil)

O empreendimento possui seis opcdes de piscinas termais, saunas, Contas a Receber (R$ mil) 78.514
hidromassagem, ofurds, além de um spa. Sua arquitetura possui .
inspiragdes alpinas com um toque asiatico. s el @ ) ) 100% @
Execucdo da Obra (R/P)! - 100% @
Caracteristicas indice de Inadimpléncia (%) = 09% @
P Taxa de distrato (Cotas
Localizacdo Gramado (RS
¢ ) canceladas/Vendidas) 218% @
Status de obras Em construgdo Comentario
Previsao de entrega 4° Tri / 2025 Todos os indicadores da operagdo estdo enquadrados.
Lancamento mar/2022
Quartos 249
VGV Total (R$ mm 442 24,3%
( ) 1750 204%
11,4%
Participacdo 95,00% 5,7% 8,1% . l
=
Retorno Alvo Real Estimado >15% a.a.

abr/22  mai/22  jun/22 jul/22 ago/22 set/22
H Vendido

Notas:
1) R/P: Realizado/Planejado; 17
CA P 2)  Explicagdo sobre o acompanhamento visual dos indicadores de risco se encontra no Anexo 2.
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Anexo 1 - Perspectivas 4° Trimestre

Neste anexo, iremos apresentar alguns fatores que podem nos nortear frente as perspectivas em relacdo ao ultimo trimestre do ano de 2022.

A praca de Gramado (RS) se tornou um grande polo turisticos do pais, especialmente pelo desenvolvimento de ativos hoteleiros de alta qualidade e por seus
tradicionais eventos que acontecem durante todo o ano. Para o periodo do 4° trimestre, o Natal Luz é o principal evento que ocorre na cidade. Além de ser
considerada a festa mais tradicional da regiao chegando a sua 37° edi¢do na temporada atual, com duracdo de cerca de 3 meses (27 de outubro de 2022 - 29
de janeiro de 2023), a expectativa da secretaria de turismo de Gramado é atrair um fluxo de 2,5 milhdes de visitantes de acordo com sua entrevista para a

Agéncia Brasil'.

No grafico abaixo, é possivel observar que a linha que representa as vendas liquidas na praga de Gramado (RS) no ano de 2021 tem uma correlacao relevante

com a linha que representa a taxa de ocupag¢do dos empreendimentos hoteleiros no mesmo local.

Frente aos pontos destacados, esperamos um inicio de quarto trimestre com resultados mais moderados e em linha com o que estamos observando nos
meses finais do 3° trimestre desse ano, além de uma expectativa em relacdao a melhora nos resultados de vendas nos ultimos 2 meses do ano, levando em

consideracao o incremento do fluxo de visitantes na praca.

Taxa de Ocupacao Hoteleira e Vendas Liquidas em 2021 - Gramado (RS)
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Anexo 1 - Perspectivas 4° Trimestre

Da mesma forma que pudemos observar a evolucdo das vendas liquidas frente a taxa de ocupac¢do hoteleira em Gramado (RS), podemos fazer uma
correlacdo para alinhar a perspectiva frente ao préximo trimestre em outra regidao onde ha empreendimentos do fundo, como Foz do Iguacu (PR).

Embora menos correlacionado, o resultado das vendas liquidas também reportou uma melhora relevante nos empreendimentos da praca de Foz do Iguagu
(PR) frente ao aumento da ocupacao hoteleira no 4° trimestre de 2021, especialmente nos Ultimos 2 meses do ano.

Sendo assim, esperamos que ocorra um incremento relevante no fluxo de visitantes na regidao durante a alta temporada de verdo e que as vendas liquidas
acompanhem essa evolucao.

Taxa de Ocupacao Hoteleira e Vendas Liquidas em 2021 - Foz do Iguacu (PR)
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O Mercado de Economia Compartilhada no Segmento Imobiliario de Lazer

Economia Compartilhada no Segmento Imobiliario de Lazer

A Tendéncia da Economia Compartilhada Modalidades

= Crescimento do setor é guiado pela transformacdo dos

=2 - As modalidades variam conforme a necessidade do consumidor:
habitos de consumo da popula¢do, que prefere pagar pelo

uso ao invés de comprar = Vitalicio = Multipropriedade
= Entre os setores com maior potencial de aplicacdo dos * Menores periodos = Tempo Compartilnado (Time-Sharing)
conceitos de Economia Compartilhada estdo: Transporte, = Maiores periodos = Cessdo de Direito de Uso Real (CDU)

Hospedagem, Financas Sociais, Vestuario e Segunda Moradia

= Plataformas digitais conectam capacidade ociosa com

demanda
Beneficios
/\ Aquisicdo de uma quota de imoével, Conforto de residéncia mas com 0s mimos
destinada a segunda residéncia, para uso / de um hotel, com servigos agregados de
compartilhado por tempo fixo ou variavel _,E 4 entretenimento

Por ser uma organiza¢ao em formato
de condominio, oferece menor custo
de manutencao

Possibilidade de alterar para outros
destinos em empreendimentos de mesma
categoria

S

22
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O Mercado de Economia Compartilhada no Segmento Imobiliario de Lazer

O que é Multipropriedade?

E o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um mesmo imével é titular de uma fracdo de tempo registrado em
matricula, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da propriedade imovel, a ser exercida pelos proprietarios de forma
alternada por um periodo determinado do ano. Os custos de manutenc¢do sao divididos entre os proprietarios de forma proporcional ao

respectivo tempo de utilizacao.

Desenvolvimento Fracionamento Vendas Gerenciamento de Cotas
do Projeto
Periodo de obra, no qual a As unidades habitacionais sao O processo de venda é Os donos das cotas dividem o direito
estrutura é construida no divididas em frag¢des (cotas), conduzido de forma unica para de uso da unidade habitacional
formato tradicional de geralmente na quantidade conseguir atrair e reter o durante o ano.
unidades hoteleiras. correlacionada ao direito de uso da cliente.
unidade. Cada um pode usar a unidade em
Abordagem em local determinadas datas, durante alta e
— 1 Exemplo: 1 Cota da direito a 2 semanas estratégico com publico-alvo baixa temporada, conforme diretrizes
==l Unidade de uso, assim 1 unidade habitacional definido, englobando todo o da empresa gerenciadora.
seré dividida em 26 Cotas. processo de apresentagéo de
projeto, negociacao e poés- O dono da cota também tem opc¢do de

venda. vender o direito de uso da sua
1 semana, trocar de datas ou trocar por
Unidade Egﬂ unidades de outros empreendimentos
operados pela empresa.

RCAP 23
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O Mercado de Economia Compartilhada no Segmento Imobiliario de Lazer

Fluxo de Caixa de um Projeto de Multipropriedade

Caracterizado por desembolsos de caixa
significativos no inicio do projeto e retornos
apenas na fase final, o que faz com que o
comportamento do fluxo de caixa tenha o

formato da letra “J".

Em geral, o periodo de investimento pode

durar entre 36 e 48 meses, sendo
imprescindivel a realizacdo de uma analise

financeira e modelagem adequada.

s

Fluxo de
Caixa
A Periodo de Investimento Periodo de Desinvestimento
’
Ponto de
Equilibrio i Recebimento de Lucros e
! Retorno do Capital
\E Investido
0 ' >
| |

Inicio do

Desembolso

de Caixa recebimento de

retorno

Tempo
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O Mercado de Economia Compartilhada no Segmento Imobiliario de Lazer

O Tamanho do Mercado

O mercado brasileiro atingiu um VGV de R$28,3 bilhdes em lancamentos em 2021 e um crescimento de 17% YoY3

US$ 97 bilhdes é o valor do mercado de Timesharing e Fracionados nos EUA A oferta de Multiproriedade chegou a 128 empreendimentos em 2021, crescendo
13% em relagdo a 2020 e um crescimento médio de 19% nos ultimos 5 anos

7.1% do total de residéncias dos EUA em 2019 (9,9 milhdes) possuem algum

tipo de produto de timeshare’

NORDESTE

Potencial tamanho do mercado brasileiro =

57,2 milhdes 1% 4,1 milhdes
Proporc¢ao projetada de

Numero de X domicilios particulares = de domicilios target
domicilios nolfcl)lrmario dleuuso (30% dos potenciais
no pais? compartilhado compradores)
x R$ 50.1143
Ticket médio atual desse tipo de
propriedade SUDESTE
- 32
SuL
31
e ~
- Potencial para explorar um mercado de mais de R$200 bilhGes i
- - - - - J

Notas: Fonte:
1) Ou produto similar. 1)  ARDA.org; 25
CA F) 2) IBGE;
3) Caio Calfat (ed. 2021)
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Modelo de Operacao do Fundo

Responsabilidades dos Agentes Gerenciadores

O Serra Verde teve inicio com um contrato de parceria com a Gramado Parks, empresa fundada em 2013, que desenvolveu projetos

ao longo dos anos que tornaram-se referéncia no setor de multipropriedade.

R Operador

Taxa de Gestdo Consultoria Imobiliaria * Originacdo e compra de terrenos

® Gestdo de portfélio < < ® Gestdo de projetos, contabil,
. . Fll Serra financeira e fiscal
® Monitoramento dos projetos Verde > c I . )
3 = ® Comercializagao das fragdes/cotas
® Acompanhamento e auditoria Gestao Remuneragao pelo — e
e sl servico prestado ® Servico de pbés-venda
® Controle financeiro ® Operacao hoteleira e condominial
I'- --------------------------------------------------- ‘\
! MAIOR PLATAFORMA DE INVESTIMENTO EM PROJETOS E
i IMOBILIARIOS DE ECONOMIA COMPARTILHADA !
:‘ Geradora de caixa e pagadora de dividendos E
N e e e R4

Até o momento, a empresa gerencia mais de 15 mil contratos ativos e ja comercializou um valor superior a R$1,7 bilh6es em VGV. Sua
estrutura comercial é composta por um total de 17 pontos de vendas espalhadas em 7 cidades brasileiras, além das vendas online. Foi
firmado contrato de parceria com a Gramado Parks com exclusividade de atuacdo para pracas definidas conjuntamente pelo prazo de 10

anos renovaveis.

RCAP 2/
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Modelo de Operacao do Fundo

Triagem e Selecao de Projetos

Originacao Lead Modelagem Conclusao

Tipo e atuagdo: Validacao de oportunidade: Quantificacdo do risco-retorno: Execugdo e conclusédo:

Parceiro ou Consultor Imobiliario: = Tese deinvestimento (Potencial da = Qualificagdo e quantificagcdo dos riscos = (losing

regido, Diversificacdo do fundo, etc)

= Espalhados em diversas regides do = Defini¢do de condi¢des precedentes e = Diligéncia completa

Brasil, com recebimento de projetos = Histérico de vendas / Expectativa vencimento antecipado

= Aprovacdo da administradora
diario

= Cronograma fisico-financeiro = Visita técnica in-loco

= Envio de recurso
= Aprovacdo preliminar em comité de

engenharia

= Aprovacdo preliminar em comité de

crédito e investimentos

O processo de escolha de projetos é um filtro de oportunidades que inicia-se com as diversas oportunidades identificadas por parceiros espalhados pelo Brasil. Essas oportunidades sao
analisadas considerando-se diversos fatores, por exemplo, o potencial da regido, a diversificacdo de riscos do fundo, analise de outros empreendimentos da regido e o seu encaixe no pipeline

de oportunidades futuras.

Apos a fase de validacdo da oportunidade, é feito uma quantificacdo do risco retorno, onde é feita a quantificacdo e qualificagdo dos riscos, visita in-loco e aprovagdes preliminares em comités

de engenharia, crédito e investimentos, nos quais sdo considerados aspectos legais, ambientais, financeiros e fiscais do futuro empreendimento.

Uma vez que o projeto é pré-aprovado nos comités, sdo realizados due diligencies juridica, ambiental, engenharia e contabil por empresas terceiras especializadas, aprovacdo com a

administradora do fundo e, por fim, o envio dos recursos.

RCAP 28
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Modelo de Operacao do Fundo

Monitoramento de Performance e Riscos dos Projetos

Tipo de monitoramento seccionado por fase do projeto

Pés-obra
Recebimento de lucros e retorno de capital

Periodo de obra
Integralizacdes conforme necessidade de caixa
= Controle das saidas de caixa '
= Gerenciamento de obra?
= Acompanhamento fisico e financeiro 2
= Acompanhamento da carteira de recebiveis de cada projeto

= Acompanhamento do desempenho comercial e estratégias de marketing;

= Acompanhamento do recebimento dos clientes B Geracdo de Caixa

= Estratégias para venda do estoque

= Gestdo de caixa

Principais indicadores monitorados

Inadimpléncia

Acompanhamento do projeto Acompanhamento Visual dos Indicadores de Risco
Processo Indicador de Risco Execugdo Obra Inadimpléncia Distrato
Acompanhamento / gestdo de tesouraria e . .

. ) Conf _ -
controladoria dos projetos ' Custo de Obra (Realizado / Planejado) ‘ plangjadoresperado =100% <=5% <=60%
Controle da evolucdo de obra e demais custos 2 Execucdo da obra (Realizado / Planejado)

Requer acompanhamento
- . mais proximo, desenho do 90% < x < 100% 5% < x < 15% 60% < x < 70%
Gestdo da carteira plano de mitigacdo de risco
Processo Indicadores de Risco
o . A . . ImPIantagéo de pla~n0 de <90% > 15% > 70%
Acompanhamento da carteira de recebiveis Vendas, Indice de Inadimpléncia (Aging), . a¢ao para recuperagao

Taxa de Cancelamentos (Distratos)

Notas:
1)  Controladoria do projeto para gestdo ativa do empreendimento; 29
CA P 2)  Acompanhamento do status da obra.
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GLOSSARIO

Cota Patrimonial:

Cota Patrimonial Ajustada:
CRI:

Dividend Yield:

Fee:

FF&E:

indice de Inadimpléncia:
Pipeline:

POC:

Taxa de Distrato:

Timeshare:

Unidades Habitacional (un):

Vendas Liquidas:
VGV:

YoY:

s

Calculada com base na consolidacdo dos balangos contabeis de cada projeto.
Contabilizados pela metodologia POC, onde o lucro € reconhecido com base na
relagdo de vendas e o avancgo percentual de obra, e o estoque de terrenos e
unidades sdo valorizados pelo valor de custo histérico.

Calculada com base no laudo de reavaliagdo de valor justo no dia 02/08/2021,
descontadas as distribuicdes de dividendos realizadas.

Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Métrica de rentabilidade das distribuicdo de lucros (Distribuicdo de rendimentos /
Valor da Cota)

Taxa cobrada sobre o servigo prestado

Sigla que faz mengdo aos moveis, equipamentos, maquinas e instalagdes que
ndo estdo inclusas na construgdo (cama, armarios, televisdo, entre outros).

Valores Vencidos da Carteira / Valor Total da Carteira

Portfélio de projetos (atuais, novos e suas respectivas fases)

Percentage of Completion - método de calculo para reconhecimento de receita
que ocorre conforme evolugdo de obra.

Total de Cotas Canceladas / Total de Cotas Vendidas

Contrato por um periodo determinado para uso e gozo do bem

Nome dado a cada apartamento de uma construgdo com fins hoteleiros

Quantidade de total de cotas vendidas excluindo cancelamentos

Valor Geral de Vendas

Year over Year (“Comparagao do ano atual contra o ano anterior”)

DISCLAIMER

Material meramente informativo destinado aos cotistas do fundo.
Ndo deve ser entendido como colocagdo, distribuicdo, oferta,
recomendacdo, analise de investimento ou de ativos, material
publicitario ou solicitacdo de compra ou venda.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de
impostos.

O investimento em Fundo ndo é garantido pelo Fundo Garantidor
de Crédito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura

cuidadosa do prospecto, se houver, e do regulamento do Fundo.

Fundos de Investimento Imobiliarios sdo considerados produtos
de investimento complexos nos termos da autorregulamentacao.

Verifique, de acordo com sua expertise, a conveniéncia em
contratar consultores especializados e independentes para sua
andlise de investimento ou desinvestimento. O investimento em
determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a
significativas perdas patrimoniais.

A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos.
Rendimentos de fundos de investimento imobilidrio negociados
em bolsa ou mercado organizado podem ser isentos de imposto
de renda na fonte sob determinadas circunstancias, conforme
definidas na legislacdo tributaria. Consulte seu assessor legal a
respeito.

Autorregulacdo

ANBIMA

Gestdo de Recursos

As informacdes disponiveis ndo devem ser entendidas como colocagdo, distribuicdo ou oferta de fundo de investimento ou qualquer outro valor mobilidrio. Leia o Regulamento do
Fundo antes de investir. Para avaliacdo da performance de um fundo de investimento, é recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Rentabilidades passadas ndo
representam garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada néo é liquida de impostos. Fundos de Investimentos ndo contam com a garantia do Administrador, do Gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
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