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OBJETIVO

Gerar ganho de capital aos
cotistas através da
participacao em
empreendimentos
imobiliarios

INFORMACOES GERAIS

PATRIMONIO LIQUIDO®

NUMERO DE COTAS

VALOR PATR. DA COTA"

RESULTADO ESPERADO

1. Base 30/09/2025

Prospecto do Fundo

MERCADO

O mercado de aluguel de curta temporada no Brasil entra em 2025
mantendo trajetoria de expansao, impulsionado tanto pelo turismo
internacional quanto pela demanda domeéstica. Entre janeiro e maio,
0 pais recebeu 4,8 milhoes de turistas estrangeiros, um crescimento
expressivo em relacao a 2024, com o Rio de Janeiro consolidando-
se como principal porta de entrada. Globalmente, o setor segue em
alta, com a Airbnb alcancando 8,1 milhdes de andncios e receita de
US$ 11,1 bilhdes em 2024 — um indicativo de que o modelo short-
stay continua ganhando relevancia e capilaridade. Esse cenario
fortalece a perspectiva de crescimento no Brasil, mesmo diante de
desafios macroeconémicos.

No Sudeste, Sao Paulo e Rio de Janeiro seguem como as pragas mais
relevantes para o STR. Em Sao Paulo, os painéis de dados indicam
um estoque ativo de 27 a 31 mil andncios, majoritariamente
apartamentos inteiros, o que dialoga diretamente com a crescente
demanda de estadias corporativas e longas. Ja o Rio de Janeiro conta
com mais de 30 mil imoveis listados e ocupacao média proxima a
60%, impulsionada pela sazonalidade turistica, eventos e procura por
estadias de lazer. Esses numeros refletem uma oferta madura, mas
ainda em expansao, o que tende a manter pressao sobre tarifas e
ocupacao, exigindo sofisticacao no gerenciamento de pregos e
disponibilidade.

Outro vetor de crescimento esta no segmento corporativo. A
absorcao liquida positiva de escritorios de alto padrao em regioes
como Pinheiros, Berrini e Itaim Bibi refor¢ca a demanda por estadias
medias e longas proximas a esses eixos. A tendéncia é que produtos
bem localizados, com infraestrutura para home office, check-in
auténomo e descontos progressivos para estadias de 7 a 90 noites,
ganhem destaque no portfdlio das operadoras. Esse movimento
consolida o papel do short-stay como complemento ao mercado


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=609364&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=609364&cvm=true
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hoteleiro tradicional, atendendo tanto viajantes a lazer quanto profissionais em deslocamento de médio
prazo. Com a tendéncia de saturacao dessas regides, 0 mercado de Sao Paulo tem buscado crescimento
para demais polos mais residenciais, como Brooklin, Perdizes e Barra Funda.

Apesar do cenario favoravel, o setor deve monitorar riscos regulatérios. No Rio de Janeiro, discute-se maior
formalizacao e tributagao das locacoes de curta temporada, e em Sao Paulo o debate sobre
regulamentacao municipal ganha forca. Para investidores e operadores, isso significa a necessidade de
manter documentacao regularizada, estruturar politicas de convivéncia e preparar uma matriz tributaria
eficiente, reduzindo riscos de paralisacao ou aumento repentino de custos. Ao mesmo tempo, 0 avanco
dessas regras pode trazer maior seguranca juridica e favorecer players profissionais, consolidando o
mercado. Outro ponto a se considerar & a crescente na oferta e o consequentemente aumento de
competitividade do mercado que pode levar a dificuldades em extrair resultado no curto prazo e a maior
pressao por tarifas mais competitivas.

Para 2026, o cenario base projeta crescimento de 6% a 10% ao ano em receita bruta, sustentado pela
agenda de eventos, pela consolidagao de estadias corporativas e de longo prazo. Por outro lado, o aumento
da competicao, avangos mais agressivos em regulamentacao ou excesso de oferta em micro-regioes
exigirao produtos administrados profissionalmente e muito bem localizados, como o portfolio do Fundo,
pois permitirdao atender as novas necessidades do mercado, impactando principalmente os ativos
pulverizados, em localizages secundarias, usualmente detidos por pessoas fisicas.

FUNDO

Conforme destacado nos ultimos relatorios, os trabalhos neste momento seguem em 3 grandes frentes:
potencializacao das receitas de Congonhas, reposicionamento do ativo de Pinheiros e acompanhamento
das obras de Paraiso e Moema.

Em relacao ao ativo de Pinheiros, a reforma dos apartamentos segue em andamento, conforme previsto
no plano de negocios do Fundo, com o objetivo de reposicionar o ativo no mercado de alto padrao, e com
expectativa de conclusao das obras no més de novembro e neste momento as principais atividades ja
realizadas foram a demolicao das paredes de divisoria em dry wall para adequacao ao novo layout
proposto, remocao do piso de laminado de madeira e desmontagem e democao dos mobiliarios.
Atualmente as principais atividades em andamento sao a estruturacao dos montantes das novas
divisorias em drywall e as atividades de contrapiso, em linha com o cronograma planejado.

Para as areas comuns, seguimos trabalhando em conjunto com a equipe especializada na operacao de
varejo no conceito da loja e restaurante que melhor se encaixa dentro do ativo e piblico-alvo desejado e
estamos em negociacoes avancadas com um player experiente neste mercado para implantacao do
restaurante. Com a evolucao do processo, traremos mais detalhes nos relatorios.

No Spression Congonhas, destacamos o desenvolvimento no projeto de melhorias para as areas comuns
e conversas com um operador para implantagao do servico de café da manha aos hospedes.
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Para este ativo, em especial, temos focado na abertura de canais nas locagoes empresariais, usando como
principal atratividade a proximidade com o aeroporto de Congonhas e a Expo Imigrantes.

Por fim, destacamos também os resultados do més de agosto para esse empreendimento, com uma diaria
média de R$ 262 e ocupacao média de 79,6%.

Sobre o desenvolvimento dos ativos Sabia e Paraiso, destacamos que a obra do projeto Sabia segue em
linha com o cronograma inicial, alcangando no més o avanco fisico de 21,9%. Ja o projeto Paraiso terminou
0 més com o avanco de 11,5% na obra.

Abaixo, destacamos também as imagens dos avancos de obra realizados nos projetos do portfalio.

Destacamos no més de setembro a 22 chamada de capital do Fundo, no valor total de R$ 5.000.000,
representando 1,8% do capital comprometido. A expectativa para a proxima chamada de capital é para o
4T de 2025.

TAXA DE ADMINISTRAGAQ? GESTOR ADMINISTRADOR

1,25% Kinea Investimentos Intrag DTVM Ltda

TAXA DE PERFORMANCE® INICIO DO FUNDO PRAZO DO FUNDOQ'

20% do que exceder IPCA+ 6% aa Outubro/2024 7 anos
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COMPOSICAO DA CARTEIRA

TERRENO REGIAO BAIRRO TIPOLOGIA
Pinheiros Zona Oeste Pinheiros 22m? a 45m?
Spression - CGH Zona Sul Vila Congonhas 29m?
Sabia Zona Sul Moema 21m?
Oscar Porto Zona Sul Paraiso 22m*as52m?

AN
N §  Paraiso
: B4

o

% Y, . .
s Pinheiros

KINEA AQUISICOES RESIDENCIAIS FlI 4



Kinea

uma empresa

Setembro de 2025

RESULTADQOS DOS ATIVOS

CGH - Diaria Média, RevPar e Ocupacao
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IMAGENS OBRAS - PINHEIROS
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IMAGENS OBRAS - SABIA

uma empresa @

Kinea

KINEA AQUISICOES RESIDENCIAIS FlI



Setembro de 2025

uma empresa @

Kinea

s AN / o
= S R
\ ¢/ " of o b
SR Y ST % % >
< a e
< o NS
¥ s s S IEST < - —
. —- T
X, o .mww ﬁﬁc&’
, e RV

£ —AUCULS

ﬂi!,,,
(RRRY,




Kinea
@ Setembro de 2025

uma empresa

IMAGENS OBRAS - PARAISO
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KINEA INVESTIMENTQOS LTDA.

Rua Minas de Prata, 30 — Itaim Bibi

CEP: 04552-080 - Sao Paulo — SP

relacionamento(@kinea.com.br
www.kinea.com.br

Autorrequlacdo
ANBIMA

Gestdo de Recursos

Este material foi elaborado pela Kinea (Kinea Investimentos Ltda e Kinea Private Equity Investimentos S.A), empresa do Grupo [tad Unibanco. A Kinea nao
comercializa e nem distribui cotas de Fundos de investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do Fundo antes de investir. Os Fundos sao
supervisionados e fiscalizados pela Comissao de Valores Mobiliarios — CVM. Os Fundos de condominio aberto e ndo destinados a investidores qualificados
possuem laminas de informagdes essenciais. A descricao do tipo ANBIMA consta no formulario de informagoes complementares. Estes documentos podem ser
consultados no site da CVM http://www.cvm.gov.br/ ou no site dos respectivos Administradores dos Fundos. Nao ha garantia de tratamento tributario de longo
prazo para os Fundos que informam buscar este tratamento no regulamento. Os Fundos da Kinea nao sdo registrados nos Estados Unidos da América sob o
Investment Company Act de 1940 ou sob o Securities Act de 1933. Nao podem ser oferecidos ou vendidos nos Estados Unidos da América ou em qualguer um
de seus territorios, possessoes ou areas sujeitas a sua jurisdicao, ou a pessoas que sejam consideradas como U.S. Persons para fins da regulamentacao de
mercado de capitais norte-americana. Os Fundos de Investimento da Kinea podem apresentar um alto grau de volatilidade e risco. Alguns Fundos informam no
regulamento que utilizam estratégias com derivativos como parte de sua politica de investimento, que da forma que sao adotadas, podem resultar em perdas
de patriménio financeiro para seus cotistas superiores ao capital aplicado, obrigando o cotista a aportar recursos adicionais para cobertura do Fundo. E
recomendada uma avaliagao de performance de Fundos de investimento em analise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada nao garante arentabilidade
futura e Fundos de investimento nao sao garantidos pela Instituicao Administradora, ou por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de
Créditos — FGC. Os Fundos de Investimento em Participages seguem alCVM 578, portanto sao condominios fechados em que as cotas somente sao resgatadas
ao término do prazo de duracao do Fundo. Esta modalidade concentra a carteira em poucos ativos de baixa liquidez, o que pode resultar em perdas de patriménio
financeiro para seus cotistas que podem superar o capital aplicado, acarretando na obrigatoriedade do cotista aportar recursos adicionais para cobertura do
Fundo no caso de resultado negativo. Os Fundos de Investimento Imobiliario seguem a ICVM472, portanto sao condominios fechados em que as cotas nao sao
resgataveis onde os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado secundario. Os Fundos de Investimento em Direitos Credit6rios seguem a
ICVM356, portanto sao condominios abertos ou fechados, sendo que: (i) guando condominios abertos, o resgate das cotas esta condicionado a disponibilidade
de caixa do Fundo; e (i) quando condominios fechados, em que as cotas ndo sao resgataveis, os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado
secundario. As opinides, estimativas e projecoes refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contedo na data de sua divulgacao e estao, portanto,

sujeitas a alteracoes sem aviso prévio. As projecoes utilizam dados historicos e suposicoes, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténci
Nao estao livres de erros; (2) Nao é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma higotese,
promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicao maxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procgdimentg
administrativo perante érgaos fiscalizadores ou reguladores. Este contedo é informativo e ndo constitui nem deve ser interpretado como oferta oy/solicitagao
de compra ou venda de valores mabiliarios, instrumento financeiro ou de participagao em qualquer estratégia de negocios especifica, qualquér que seja a

risdicao. Al 0 conatidas faram obtidas com base em dados de mercado e de fontes pablicas consideradas confiavefs. O Grupo Itagd
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ibanca e a KMea ndo0 decfaram ou garantem, d& forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao de tais informacdes e se eximem de

qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagao desse material e de seu conteldo. Esse material
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