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Descricao

A TG Core Asset, gestora independente de recursos de terceiros com foco no
mercado imobiliario, distinta pela exceléncia em seus negocios e pelo registro de
seguranca e rentabilidade nos investimentos dos quais participa, divulga os
resultados do Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real referentes ao 3°

trimestre do exercicio de 2023 (3T23).

Exceto quando indicado de outra forma, as informagdes deste documento estao
expressas em milhdes de reais e o Valor Geral de Vendas ("VGV") representa o
valor total de cada empreendimento, nao ponderado pela participacao do Fundo.

Por fim, sempre que houver referéncia ao termo “%TGAR” a nomenclatura se
refere a percentual de participacao do Fundo nos projetos.
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Portfélio do Fundo

> 163 ativos (82.081 unidades imobiliarias)
> 1,58 Bi de Patrimonio Liquido
> Atuacdo em 23 estados brasileiros

> 118.820 cotistas

Highlights do Trimestre

> R$ 412 milhées de VGV vendido
> +2.900 unidades comercializadas

> R$ 83 milhées de VGV lancado

Flow City (CE)
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Big Numbers

Consolidado
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R$ 13,26 Bi

VGV total

R$ 7,75 Bi

VGV %TGAR

Lancados Entregues

totAaL R$ 6,41 Bi
N
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R$ 2,54 Bi

VGV Estoque Entregue (% TGAR)
89,20%

10,80%
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Loteamento Incorporagao

Lancados em Desenvolvimento

tota. R$ 4,11 Bi
Y R$ 2,77 Bi
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VGV Estoque em Desenvolvimento (% TGAR)

42,46%

Incorporacao

3097% 26,57%

Loteamento Multipropriedade

tota. R$ 2,74 Bi

>
]
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% R$ 2,44 Bi

TGARM

VGV Potencial Estoque em Landbank (% TGAR)

44,26%

Multipropriedade

30,97%

Loteamento

23,46%

Incorporagdo
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Mensagem da Gestao

Prezados investidores,

E com imensa satisfacio que a TG Core Asset apresenta os resultados
consolidados do Fundo de Investimento Imobiliario TG Ativo Real referentes ao 3°
trimestre de 2023.

No terceiro trimestre de 2023, o TG Ativo Real manteve a trajetdria de excelentes
resultados. Destacamos o lancamento do empreendimento Mood Clube House,
uma incorporacao vertical situada em Goiania (GO). O projeto, composto por 232
unidades, possui um Valor Geral de Vendas (VGV) de R$ 89,27 milhdes.

Apesar do numero de lancamentos ser inferior aos dois Ultimos trimestres, vale
destacar que a Gestao priorizou a execucao de obras e a venda de estoque dos
empreendimentos. Essa abordagem contribuiu de forma significativa para o fluxo
de comercializaggo de unidades imobiliarias, especialmente para o
empreendimento mencionado anteriormente, que registrou a venda de mais de
70% das suas unidades no més de lancamento e encerrou o trimestre com mais
de 95% das unidades vendidas.

No consolidado do trimestre, foram comercializadas mais de 2.900 unidades, o
que representou um VGV vendido de R$ 412,25 milhdes (R$ 273,78 milhGes
referentes a participacdo do Fundo), representando um crescimento de 4,74% em
comparacao ao trimestre imediatamente anterior e 12,98% em comparacao ao
mesmo periodo do ano passado, considerando apenas a participacao do TG Ativo
Real.

Em relagdo as vendas por tipologia, é relevante destacar o desempenho
significativo da classe de incorporacgao, a qual respondeu por 46,78% das vendas
no periodo, sequida pela classe de loteamento, que representou 23,92% das
comercializacbes. No que tange as vendas por regido, o estado de Goias liderou,
respondendo por 45,78% das comercializacdes, seguido pelos estados do Para e
Sao Paulo, contribuindo com 24,56% e 6,18%, respectivamente. Esses dados
refletem a atuagdo estratégica do Fundo, que se concentra em regides pouco
assistidas pelas grandes incorporadoras, com destaque para as regides com matriz
econOmica direcionada ao agronegdcio, como a regiao do Matopiba (nova
fronteira agricola do Brasil, composta por porcdes dos estados do Maranhao,
Tocantins, Piaui e Bahia), o cinturdo da soja, com destaque ao estado do Mato
Grosso, além da regido que engloba o estado de Goias, o Triangulo Mineiro e o
interior paulista.
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No que diz respeito a carteira, o Fundo encerrou o terceiro trimestre com R$ 13,26
bilhdes de VGV total, considerando também o VGV potencial dos
empreendimentos em estadgio de landbank, sendo R$ 7,75 bilhdes referentes a
participacdo do Fundo. Adicionalmente, ao considerar o fluxo total de unidades ja
comercializadas, o valor da carteira a receber, trazido a valor presente pela mesma
taxa dos contratos, encerrou o trimestre totalizando R$ 1,80 bilhao.

No que diz respeito ao montante aportado em obras, no 3° trimestre, foram
aportados R$ 91,97 milhdes para o desenvolvimento das obras dos
empreendimentos do portfolio, sendo a maior parte destinada para a classe de
incorporacao, ativos que necessitam de maior volume de aporte na fase inicial dos
projetos. E crucial destacar que os aportes em obras tém o efeito de elevar o
percentual de PoC (Percentage of Completion, ver glossario), o que, conforme
descrito na secao "Apéndice Metodoldgico - Precificacdao de ativos"”, possibilita o
reconhecimento da receita proveniente da venda de unidades imobiliarias.

Agradecemos a confianca em nds depositada pelos mais de 120 mil cotistas do Fll
TG Ativo Real.
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Tese do Fundo

O TG Ativo Real (TGAR11) é um fundo de desenvolvimento imobiliario que possui
como estratégia principal o investimento em participagdes societarias (equity) em
projetos de desenvolvimento residencial. Ou seja, o foco do Fundo é participar
ativamente de todo o processo de desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios como, por exemplo, loteamentos abertos, condominios fechados,
incorporacdes verticais e horizontais e projetos de multipropriedade. Além disso,
o Fundo possui como estratégia complementar o investimento em ativos de
outros segmentos, como, por exemplo, shoppings, ativos de bolsa, imoveis para
renda e em crédito por meio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs).

Para o periodo findo de setembro de 2023, o portfélio do Fundo era composto
pelas seguintes classes de ativos:

Classes de Ativos Investidos (% do PL em 09/23)

97,81%

0,87% 0,77% 0,29% 0,26%

Equity Caixa Ativos de Bolsa Crédito Imovel para renda

Mais especificamente no que tange a composicao do portfélio de equity, ha ainda
classificacao por subdivisao de tipologia de empreendimentos. As subclasses, cujo
peso na composicao do PL do Fundo esta expresso no grafico a seguir, sao
dispostas em: Loteamento, Incorporacao, Multipropriedade, Imével para Renda e
Shopping.

Para mais informagdes sobre a Tese de Investimento do Fundo clique aqui para
acessar os Relatorios Gerenciais mensais e acesse a secao “Estratégia de
Alocacao”.



https://tgar11.com.br/relatorio/desempenho/
https://tgar11.com.br/relatorio/desempenho/
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Diversificacao do Portfolio de Equity (09/23)
Loteamento | 2 55%
Incorporagao _ 20,69%
Multipropriedade _ 11,72%
Shopping 3,56%

Renda | 0,37%

Ao se investir no mercado imobiliario, o fator localizacdo se faz de extrema
relevancia, de modo que ter uma tese de alocacdo geografica bem definida é
fundamental para se obter bons resultados. O TG Ativo Real possui uma tese de
alocacao focada na identificacdo de clusters regionais que possuem dinamicas
proprias de crescimento econémico e, preferencialmente, ligadas ao agronegocio.
Historicamente, regides com as caracteristicas elencadas mostram-se mais
resilientes e menos correlacionadas as transicoes de ciclos macroeconémicos. No
Brasil, entendemos que algumas regides em especifico se adequam as
caracteristicas apontadas, quais sejam: (i) a regiao do Matopiba (a nova fronteira
agricola do Brasil, composta por porcées dos estados do Maranhdo, Tocantins,
Piaui e Bahia); (ii) o Cinturdo da Soja, com destaque ao estado do Mato Grosso;
além (iii) da regido que engloba o estado de Goias, o Triangulo Mineiro e o
interior paulista.

Ao final do trimestre, o Fundo possuia ativos localizados em 101 municipios de 23
estados brasileiros, sendo as regides descritas no paragrafo anterior responsaveis
por, aproximadamente, 70% do PL.

Diversificacao Geografica (% do PL em 09/23)

38,47%

19,75%

12,29%
10,75% '
° 8,97%

6,48%
3,29%

GO PA MA SP MT SC OUTROS
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Por fim, dada a diversidade de estruturas de classes e tipologias de ativos que
compdem a carteira do Fundo, e, ainda, considerando as particularidades que
devem ser consideradas para mensuracao do risco e analise dos ativos, neste
relatorio é abordado cada uma dessas estruturas e como o portfélio do Fundo
esta exposto a elas.
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Resultados Consolidados Equity

Cond. Fechado Multipropriedade Shopping
Landbank - % do PL de equity 1,45% 3,19% 0,77% 0,00% 5,92%

Valor Patrimonial MEP" (R$) 20,36 7,18 44,94 10,88 83,36
Quant. Empreendimentos 9 2 6 3 0 20
VGV Potencial Projetos (R$) 456,97 495,83 692,95 1.089,64 n.a. 2.735,39
VGV Potencial Projetos % TGAR? (R$) 308,18 446,25 647,42 1.034,53 a. 2.436,38
Valor Patrimonial MEP" (R$) 290,25 54,53 264,27 161,29 770,34
Quant. Empreendimentos 14 4 25 1 0 44
Quant. Unidades Total 14.904 2.783 4.996 12.570 n.a. 35.253
VGV Total Projetos (R$) 1.016,28 1.457,05 1.954,56 649,72 n.a. 5.077,62
VGV Total % TGAR? (R$) 765,51 424,33 1.194,55 607,62 n.a. 2.992,01
VGV Vendido % TGAR? (R$) 429,99 128,57 602,93 343,75 n.a. 1.505,24
Valor Presente Carteira Vendida a Receber % TGAR? (R$) 439,18 46,85 530,58 118,71 n.a. 1.135,32
VGV Estoque % TGAR? (R$) 335,52 295,76 591,62 263,87 n.a. 1.486,76
Obras Total (R$) 219,82 322,12 1.148,08 138,46 n.a. 1.828,47
Obras Remanescentes (R$) 78,39 227,68 789,56 55,16 n.a. 1.150,79
Obras Remanescentes (R$) %TGAR? 67,72 71,28 473,98 51,58 664,56
Langados Entregues (obras concluidas) - % do PL de equity
Valor Patrimonial MEP" (R$) 364,79 102,03 30,65 0,00 57,49 554,95
Quant. Empreendimentos 46 33 9 0 1 89
Quant. Unidades Total 30470 14.686 802 0 n.a. 45.958
VGV Total Projetos (R$) 2.026,65 2.420,67 994,87 0,00 n.a. 5.442,19
VGV Total % TGAR? (R$) 822,73 884,62 611,88 0,00 n.a. 2.319,23
VGV Vendido % TGAR? (R$) 657,91 575,65 536,04 0,00 n.a. 1.769,59
Valor Presente Carteira Vendida a Receber % TGAR? (R$) 430,13 195,46 40,74 0,00 n.a. 666,33
VGV Estoque % TGAR? (R$) 164,83 308,97 75,84 0,00 549,64
Valores Consolidados - % do PL de equity
Valor Patrimonial MEP" (R$) 675,40 163,74 339,86 172,17 57,49 1.408,66
Quant. Empreendimentos 69 39 40 4 1 153
Quant. Unidades Total 45374 17.469 5.798 12.570 n.a. 81.211
VGV Total/Potencial Projetos 3.499,90 4.373,55 3.642,38 1.739,36 n.a. 13.255,20
VGV Total % TGAR? (R$) 1.896,42 1.755,20 2.453,84 1.642,15 n.a. 7.747,61
VGV Vendido % TGAR? Total (R$) 1.087,90 704,22 1.138,97 343,75 n.a. 3.274,83
VGV Estoque % TGAR? Total (R$) 500,34 604,73 667,46 263,87 n.a. 2.036,40
VGV Potencial % TGAR? Total (R$) 308,18 446,25 647,42 1.034,53 n.a. 2.436,38
Valor Presente Carteira Vendida a receber % TGAR? (R$) 869,31 242,31 571,33 118,71 n.a. 1.801,66

*Valores monetarios em milhdes de reais.
"Precificacio do ativo no Fundo pelo Método de Equivaléncia Patrimonial (MEP).

%Valores referentes somente a participacio do Fundo. 10
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Conforme podera ser notado abaixo nas sec¢bes “Lancamentos” e “Vendas”, no
terceiro trimestre de 2023 a Gestdo priorizou os esforcos em execucao de obras e
na venda dos estoques dos empreendimentos da carteira, em detrimento de
novos langcamentos, em linha com os trimestres anteriores. Com isso, a Gestao
almeja potencializar o resultado do bom ritmo de lancamentos de projetos
observado nos anos anteriores.

O TG Ativo Real realizou o lancamento de 1 empreendimento no 3T23 conforme
abaixo exposto.

Lancamento no 3T23

3

m N 3

BT O Mood Clube House é uma incorporagdo
% vertical localizada em Aparecida de Goiania

A8 (GO). O empreendimento € composto por 2
torres contemplando 232 unidades, com
area privativa de 23.139,49 m?, e VGV de R$
89,27 milhdes (R$ 5839 milhdes
considerando a participacao do Fundo). O
lancamento do empreendimento foi um
sucesso, tendo mais de 70% das unidades
comercializadas no més de langcamento. Ao
final do més de setembro, o
empreendimento estava com mais de 90%
das unidades comercializadas. Em relacao
ao resultado do empreendimento, a
incorporacao possui uma Taxa Interna de
Retorno (TIR) estimada de 2,25% a.m., ou,
em termos anualizados de 30,60%.

AL EEEEEETY

Enfatizamos que as atualizagbes do empreendimento apresentado acima, e de
toda a carteira do TG Ativo Real, podem ser acompanhadas mensalmente nos
Relatorios Gerenciais do Fundo, clicando aqui.

11
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Os dados apresentados no trimestre revelam uma reducao de 66,33% em
comparacao ao mesmo periodo do ano anterior, considerando exclusivamente a
participacdo do Fundo. Comparando com o trimestre imediatamente anterior a
reducao foi de 25,66%.

VGV Lancado % TGAR (R$ milhoes)

v

-66,72%

-2566% @[>
175,43 ‘

78,54
- =
3722 2723 3723

Conforme mencionado anteriormente, no terceiro trimestre de 2023, a gestdo
focou os esforcos na comercializacdo de unidades em estoque, aproveitando o
momento de mercado. Apesar da reducdao no volume de lancamentos no
trimestre, a Gestdo se mantém confiante na estratégia desenhada para o Fundo. E
importante ressaltar que o TGAR11 ainda possui 20 empreendimentos na fase de
landbank para serem lancados nos proximos trimestres. Juntos, esses ativos
representam R$ 2,44 bilhdes de VGV potencial considerando a participacdo do
Fundo.

A seguir é apresentada a tabela consolidada com apresentacao dos resultados dos
lancamentos por classe de ativos.

12
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[¢) adi “
Periodo Qtde. de Lan¢. | VGV Total (R$) VGV % TGAR |Preco medio do Area util (m?) | Qtde. Unidades

3723 0 0,00 0,00 0,00 0 0
2723 1 54,35 39,13 879,64 61.783 172
3722 0 0,00 0,00 0,00 0 0
Loteamento Aberto
2023 1 54,35 39,13 n.a. 61783 172
3T23 x 2T23 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3T23 x 3T22 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3723 0 0,00 0,00 0,00 0 0
2723 0 0,00 0,00 0,00 0 0
3722 1 108,05 54,02 640,45 168.708 435
Condominio Fechado
2023 0 0,00 0,00 n.a. 0 0
3T23 x 2T23 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3T23 x 3T22 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3723 1 83,42 58,39 6.511,40 12.811 232
2723 1 79,30 39,41 5.296,45 14.973 260
3T22 2 201,04 121,40 5.789,73 34.724 454
Incorporagao Vertical
2023 4 327,38 214,91 5.994,05 54.618 800
3T23 x 2T23 0,00% 5.19% 48,15% 22,94% -14,44% -10,77%
3T23 x 3T22 -50,00% -58,51% -51,90% 12,46% -63,11% -48,90%
3723 0 0,00 0,00 0,00 0 0
2723 0 0,00 0,00 0,00 0 0
3722 0 0,00 0,00 0,00 0 0
Multipropriedade
2023 0 0,00 0,00 n.a. 0 0
3T23 x 2T23 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3T23 x 3T22 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
3723 1 83,42 58,39 n.a. 12.811 232
2723 2 133,65 78,54 n.a. 76.756 432
3T22 3 309,09 175,42 n.a. 203.432 889
2023 5 381,73 254,04 n.a. 116.401 972
3T23 x 2T23 -50,00% -37,59% -25,66% n.a. -83,31% -46,30%
3T23 x 3T22 -66,67% -73,01% -66,71% n.a. -93,70% -73,90%

*Valores monetarios em milhdes de reais.

'Valores referentes somente a participacdo do Fundo. 13
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No 3T23 o TG Ativo Real seguiu apresentando um desempenho crescente em
relacio ao fluxo de comercializacdgo. No consolidado trimestral, foram
comercializadas mais de 2.900 unidades, o que somou um VGV vendido de R$
412,25 milhdes (R$ 273,78 milhdes referente a participacdo do Fundo).

Levando em consideracdao apenas a participacdo do Fundo nos projetos, os
valores apurados neste trimestre representam uma elevacdo de 4,74% em
comparacao ao periodo anterior e 12,98% quando comparado ao mesmo
trimestre do ano anterior.

VGV Vendido % TGAR (R$ milhoes)

+12,98% >

+4,74% [
| 273,78

261,39
242,33
3722 2723 3723

Com foco destinado para a comercializacdo de unidades, aliado a estratégias
eficientes de comercializacao, o desempenho de vendas atendeu as projecdes da
Gestora, principalmente, pela retracao no volume de langamentos pontuado
anteriormente, o que vem acontecendo desde o primeiro trimestre do ano, e nao
impactou na velocidade de vendas. Em relacdo as estratégias implementadas, vale
destacar alguns pontos que estao sendo realizados desde o primeiro trimestre
deste ano, tais como:

i.  Condicoes de compra facilitadas: foram oferecidas condicdes especiais,
como entrada facilitada e flexibilidade nos pagamentos, tornando o
processo de compra mais atrativo e acessivel;

ii. Investimento em treinamentos e remuneracao variavel atrelada ao
desempenho para as equipes comerciais dos empreendimentos: foi
priorizado o aprimoramento das habilidades e conhecimentos das
equipes de vendas, por meio de treinamentos e capacitacdes, além de
incentivos financeiros para estimular o desempenho e atingimento das

metas; 14
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ii.  Assinatura digital dos contratos de compra, facilitando e agilizando o
processo de comercializagao.

A seqguir sdao apresentados os resultados conforme as subclasses de ativos.

Viarneks VGV Vendido Total VGV Vendido Preco médio do m? Quant. Unidades
(R$) % TGAR' (R$) vendido (R$) Vendidas

3723 108,63 65,48 472 1.015
2123 71,99 59,82 266 934
3T22 74,44 52,33 267 985
Loteamento aberto
2023 270,28 185,69 349 3.113
3T23 x 2T23 50,90% 9,46% 77,79% 8,67%
3723 x 3122 45,92% 25,14% 76,55% 3,05%
3723 42,75 20,22 1.285 132
2123 17,43 15,74 1.084 95
oo e 3T22 80,86 27,06 525 163
2023 100,53 51,15 906 320
3T23 x 2T23 145,24% 28,48% 18,48% 38,95%
3723 x 3122 -47,13% -25.27% 144,58% -19,02%
3723 196,72 128,08 6.622 521
2123 103,41 100,05 7.828 217
3T22 118,19 69,37 5.789 290
Incorporagao Vertical
2023 476,22 321,95 7.326 1.056
3T23 x 21723 90,23% 28,01% -1541% 140,09%
3723 x 3T22 66,44% 84,63% 30,39% 79,66%
3723 64,16 60,00 30.469 1.251
2123 115,21 85,78 42254 1.890
3T22 171,66 93,57 28.533 2.623
Multipropriedade
2023 317,77 219,46 36.823 5.678
3T23 x 2T23 -44,31% -30,05% -27,89% -33,81%
3T23 x 3T22 -62,62% -35,88% 6,79% -52,31%
3723 412,25 273,78 n.a. 2919
2T23 308,04 261,39 n.a. 3.136
3T22 445,15 242,33 n.a. 4.061
2023 1.164,80 778,25 n.a. 10.167
3T23 x 2T23 33,83% 4,74% n.a. -6,92%
3723 x 3T22 -7,39% 12,98% n.a. -28,12%

*Valores monetarios em milhdes de reais.
"Valores referentes somente a participacdo do Fundo. 15
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Conforme apresentado na tabela da pagina anterior, em termos anuais (3°
trimestre de 2023 versus o mesmo periodo de 2022), merecem destaque as
tipologias: incorporacao, com alta de 84,63% no VGV vendido %TGAR, bem como
loteamento aberto, com elevacao de 25,14%. Em termos absolutos, é possivel
constatar que o maior volume de vendas provém da tipologia de incorporagao
vertical, totalizando R$ 128,08 milhdes de VGV vendido (%TGAR).

No que tange a distribuicdo geografica do VGV vendido, conforme ilustrado no
grafico abaixo e a direita, observa-se uma clara correlacdo com o breakdown do PL
de equity por estado (dado apresentado na pagina 8).

VGV vendido por tipologia VGV vendido por estado
(% TGAR11) (% TGAR11)

3,06%

3,45% &

B [ncorporagao ® Loteamento Aberto m GO = PA SP
Multipropriedade Condominio Fechado " MT MA OUTROS

Por fim, o indice de vendas sobre oferta (VSO) apurado no 3T23 ficou
praticamente estavel com relagdo ao trimestre imediatamente anterior. O valor
apurado foi de 5,56%, contra 549% no 2T23. Em comparacdo com o mesmo
periodo do ano anterior, houve reducdo de 713 bps. Essa reducdo pode ser
atribuida, principalmente, ao movimento de distrato de contratos com mais de 6
parcelas em atraso, o que faz com que haja um giro de carteira nos
empreendimentos do Fundo. Essa estratégia é benéfica para o Fundo a medida
que diminui o percentual de inadimpléncia da carteira e disponibiliza os lotes
novamente para venda com precos ajustados.
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VSO

| -713 bps

7 bps

12,69% ‘

549%

3722 2723

5,56%

3723
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No 3T23, o Fundo aportou R$ 91,97 milhdes nas obras de empreendimentos do
portfélio, montante que representa um acréscimo de 35,31% em relagdo ao valor
aportado no segundo trimestre (R$ 67,97 milhdes). Levando em consideracao o
mesmo periodo do ano anterior, houve aumento percentual de 40,35% (R$ 65,53
milhoes).

Obras Executadas % TGAR (R$ milhoes)

+40,35% >

+3531%  f—
| 91,97

65,53 67,97

3722 2723 3723

No terceiro trimestre de 2023, a maior parte dos aportes em obras foi destinado
para a classe de incorporacao vertical, classe de ativos que necessita de um maior
volume de aportes na fase inicial dos projetos. No ano de 2022 foram lancados 13
projetos dessa tipologia, e, em 2023, até entao, houve o lancamento de mais 5
ativos, o que justifica a elevacao no fluxo de aportes do Fundo.

Vale lembrar que o aumento do volume de aportes para o desenvolvimento dos
projetos acompanha o crescimento do Fundo no periodo, e ira se refletir em
avanco no grau de maturidade do portfolio. Ainda, é crucial destacar que os
aportes em obras tém o efeito de elevar o percentual de PoC (Percentage of
Completion, ver glossario), o que, conforme descrito na secdao "Apéndice
Metodoldgico - Precificacdo de ativos", possibilita o reconhecimento da receita
proveniente da venda de unidades imobiliarias.
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Obras a serem
executadas
%TGAR (R$)"

Obras executadas total Obras executadas Obras a serem

Periodo R$) %TGAR (R$)' executadas (R$)

3T23 22,35 19,45 93,14 71,81
2723 8,61 7,42 92,39 72,63
3T22 12,77 10,83 99,33 81,38
Loteamento aberto
2023 40,57 34,18 n.a. n.a.
3T23 x 2T23 159,45% 162,18% 0,81% -1,12%
3T23 x 3T22 75,03% 79,59% -6,23% -11,75%
3T23 24,17 9,45 292,52 127,18
27123 19,62 7,80 265,45 83,02
3T22 10,57 3,36 61,45 34,98
Condominio Fechado
2023 63,50 25,15 n.a. n.a.
3T23 x 2T23 23,16% 21,24% 10,19% 53,18%
3T23 x 3T22 128,62% 181,36% 376,02% 263,57%
3T23 91,24 56,51 822,60 504,76
2723 75,85 44,61 828,52 499,01
3T22 71,73 44,49 801,34 432,50
Incorporacao Vertical
2023 231,05 137,19 n.a. n.a.
3T23 x 2T23 20,30% 26,66% -0,71% 1,15%
3T23 x 3T22 27,20% 27,01% 2,65% 16,71%
3T23 7,01 6,56 55,16 51,58
27123 8,62 8,14 119,46 113,18
3T22 8,66 6,85 252,54 252,54
Multipropriedade
2023 24,20 21,76 n.a. n.a.
3T23 x 2T23 -18,65% -19,42% -53,83% -54,42%
3T23 x 3T22 -19,01% -4,25% -78,16% -79,57%
3T23 144,77 91,97 1.263,41 755,33
2723 112,70 67,97 1.305,82 767,84
3T22 103,73 65,53 1214,66 801,40
2023 359,32 218,28 n.a. n.a.
3T23 x 2T23 28,46% 35,31% -3,25% -1,63%
3T23 x 3T22 39,57% 40,35% 4,01% -5,75%

*Valores monetarios em milhdes de reais.
"Valores referentes somente a participacdo do Fundo.
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Portfolio - Crédito

Essa estratégia consiste na aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI) que apresentem, preponderantemente, risco pulverizado, isto é, cujos
empreendimentos lastro tenham carteiras de recebiveis compostas por varios
compradores de unidades imobiliarias, reduzindo a probabilidade de
materializacdo de eventos de risco de crédito. Da mesma forma que os ativos de
equity, o TGAR11 também possui em sua carteira operacdes de crédito lastreadas
em empreendimentos imobiliarios, os quais podem abarcar diversas tipologias,
como loteamentos, incorporacdes residenciais, multipropriedades e logistico.

Ao longo do trimestre a carteira de crédito foi sistematicamente reduzida de
modo a contribuir com alocacdes nas classes de equity, estratégia core do Fundo.
Dessa forma, em set/23 o TG Ativo Real possuia apenas 2 operacdes de crédito
imobiliario, o equivalente a uma representatividade no PL de 0,30%.

Mesmo com a participagao infima no portfolio do TGAR, os referidos ativos dessa
categoria apresentavam indicadores de over collateral em niveis confortaveis, com
Razao de Fluxo Mensal acima de 171%, Razao de Saldo Devedor acima de 165% e
LTV de 51% (para saber mais sobre esses indicadores, acesse a secdao Glossario).
Além dos indicadores saudaveis, os ativos lastro das operacbes sao, em sua
maioria, empreendimentos com estagio avancado de obras e possuem carteiras
de recebiveis robustas. A evolucdo de obras, ponderada pelo valor alocado em
cada operacao, situou-se em 100% ao final do segundo trimestre, enquanto as
vendas, por sua vez, resultaram em uma média ponderada de 90%.
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Relatério de Riscos

Para melhor disponibilizacdo dos topicos que referem-se a tematica, optou-se
pela segregacao do conteddo que abrange o relatério de riscos em dois blocos de
informacdes: (i) apresentacao de operacoes que, do ponto de vista da Gestao,
apresentam aspectos de riscos que ameagam a performance frente aos
parametros de desempenho projetados e, ainda, caso seja necessario,
apresentacao do respectivo plano de contingenciamento; e (ii) caderno conceitual,
apresentado em forma de apéndice metodoldgico de disponibilidade fixa, em que
é detalhado a estrutura de governanca e controle da TG Core Asset, assim como o
descritivo dos riscos inerentes ao desenvolvimento imobiliario e suas diversas
tipologias.

De modo geral, o setor imobilidrio expde-se a uma gama de riscos sistémicos e
ndao mitigaveis ligados a fatores macroecondmicos, politicas governamentais,
globalizacao, surtos, epidemias, pandemias e endemias de doengas, entre outros.
Qualquer tipo de investimento esta sujeito aos riscos sistémicos comentados
acima. Para o TGAR11, a TG Core entende que a propria tese do Fundo possui
fatores que podem contribuir para a reducao dos impactos desses eventos, como:
(i) atuacdo preponderante em produtos habitacionais voltados a primeira moradia;
(i) presenca em regides fora dos grandes centros populacionais, fomentadas,
principalmente, pelo agronegdcio, setor que historicamente se demonstra mais
resiliente a crises; e (iii) diversificacao do portfolio.

Portfolio - FlIl TG Ativo Real

Em relacao aos riscos do portfélio do Fundo, uma das formas de expor-se ao
setor € via desenvolvimento imobiliario, classe a qual o mercado atribui um
prémio de risco devido a fatores intrinsecos deste tipo de ativo, principalmente: (i)
risco de execucao de obras; (ii) risco de comercializacao das unidades imobiliarias;
e (iii) risco de inadimpléncia. Em relacdo ao TGAR11, o Fundo é classificado como
desenvolvimento e atua de duas principais formas: (i) tornando-se soécio de
projetos imobiliarios, operacdes essas denominadas como "equity"; e (ii) através
de operagbes estruturadas de crédito, denominadas “Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI)".

Conforme falado, nas operacbes de equity o Fundo torna-se socio do
empreendedor no projeto e deve aportar o capital necessario, conforme sua
participacao, para cobrir a necessidade de caixa para o desenvolvimento dos
empreendimentos. Nessa modalidade, o Fundo participa de todos os riscos
inerentes ao desenvolvimento imobiliario junto com o empreendedor.
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Relatério de Riscos - Ativos

Brasil Center Shopping

Dados da Operacao

Classificagao: Shopping
Localizagdo: Valparaiso (GO)
% do PL: 3,15%

% de Obras: 100%

% Locado: 93%

ABL total: 12.298,20 m?

2

O Brasil Center Shopping € um empreendimento localizado as margens da BR-
153, na cidade de Valparaiso (GO), regiao do entorno do Distrito Federal.
Atualmente o empreendimento possui diversas lojas ancora (empresas que atraem
maior fluxo de pessoas), no entanto, conforme divulgado nos relatérios mensais, o
ativo ainda se encontra em fase de maturacédo, ou seja, ainda nao gerando lucro
operacional passivel de distribuicao.

Com relacigo ao desempenho do ativo, é importante enfatizar que o
empreendimento encontrava-se em fase de maturacao no inicio de 2020. No
entanto, esse periodo de maturacdo foi prolongado devido as medidas de
isolamento social que afetaram a economia como um todo, em especial os setores
fortemente dependentes do trafego presencial, como os shoppings. Além disso,
devido a sua natureza como um ativo ainda em processo de consolidagdo, o
impacto sobre o shopping foi particularmente acentuado, o que resultou em um
atraso adicional em seu amadurecimento.

No que tange ao numero de visitantes, o empreendimento continuou
apresentando melhora em seu fluxo, impactado, principalmente, pelo periodo de
férias. No consolidado do ano, até o fechamento do terceiro trimestre, o shopping
apresentou um fluxo de mais de 920 mil pessoas, um crescimento de 45% em
comparagao com o mesmo periodo do ano anterior.
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No consolidado apenas do 3723, foi registrado um fluxo de 337 mil pessoas, o
melhor resultado trimestral desde o inicio do empreendimento. Em termos de
analise entre trimestres, o shopping apresentou um resultado bastante positivo,
com um crescimento no fluxo de 39,21% em relacdo ao mesmo trimestre do ano
anterior, e 17,42% em comparacao com o 2T23 conforme pode ser observado no
grafico a sequir.

Fluxo mensal de visitantes

113.904 115.006
106.223 109464 390 108.032

99.437  100.073 98.850 99.318 98.594
| I I I I l I l I I I

set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23  jul/23 ago/23 set/23

Fluxo trimestral de visitantes

39,21% >

I— 1742%  f————>
336.942

286.952
242.043

3722 2723 3723

Apesar da melhora notavel do fluxo de pessoas ao longo dos ultimos meses, esse
ativo continuara nesta secao do relatorio até que nao se tenha mais necessidade
de aportes para fazer jus as despesas operacionais.
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Linea

Dados da Operacao

Classificacao: Incorporacao Vertical
Localizacdo: Goiania (GO)

% do PL: 0,36%

Vendas: 34%

PoC: 38%

TIR: 0,53% a.m.

VGV: R$ 80,50 milhdes
Quantidade de unidades: 136

O Linea € uma incorporagao vertical residencial de médio padrao localizada em
Goiania (GO). O empreendimento € composto por 136 unidades e possui um VGV
de R$ 80,50 milhGes. Ao final do trimestre, o ativo representava 0,31% do PL do
Fundo.

O empreendimento entrou para o relatério de risco em decorréncia da queda de
60 bps em sua TIR. Com a finalizacdo dos projetos executivos e,
consequentemente, do orcamento de obras, devido ao aumento no custos dos
insumos, houve uma variacdo de mais R$ 2,2 milhdes nos custos projetados
inicialmente para o empreendimento, impactando a taxa de retorno do projeto.

Durante o semestre, foram implementadas algumas estratégias para mitigar os
impactos no empreendimento, dentre elas: (i) ajustes na tabela de vendas, de
modo a conseguir mitigar a perda de resultado ocasionada pelo aumento nos
custos; e (ii) negociacao de preco de insumos, a fim de diminuir o montante gasto
com as obras.

Conforme mencionado no release anterior, estdo sendo realizadas iniciativas para
impulsionar as vendas do empreendimento com foco nas campanhas de
marketing, com a mudanca da equipe de vendas e revisGes nas estratégias
comerciais, e ajustes na tabela de vendas. Portanto, apesar do empreendimento
estar apresentando uma TIR de 0,53% a.m., a ainda enxerga espaco para recuperar
parte do resultado, dado que o empreendimento encontra-se com menos de 40%

das unidades vendidas. 2
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Gran Life

Dados da Operacao

Classificacao: Incorporacao Vertical
Localizacdo: Anapolis (GO)

% do PL: 4,31%

Vendas: 63%

PoC: 72%

TIR: 0,94% a.m.

VGV: R$ 41,93 milhdes
Quantidade de unidades: 355

O Gran Life é um projeto de mixed-use localizado em Anapolis (GO). O ativo
abrange varias tipologias em um Unico complexo, sendo eles: (i) hospital; (ii)
shopping; (iii) salas comerciais; e (iv) apartamentos residenciais. A proposta busca
oferecer conveniéncia e praticidade na prestacao de servicos, tanto para os
residentes, como para toda a regiao.

O ativo entrou para o relatério de riscos em decorréncia da reducao de 63 bps em
sua TIR. O impacto é reflexo da elevacao dos precos dos insumos ABC (20% dos
insumos que representam 80% dos custos) acima do INCC, indice de inflacdo da
Construcao Civil.

Conforme abordado nos releases anteriores, algumas tratativas para solucionar a
situacao do empreendimento foram implementadas, dentre elas, a busca por
financiamento para construcao. Para tal, foi realizada a individualizacdo das
matriculas por tipologia, o que visa facilitar as tratativas com os bancos. Em
meados de janeiro de 2023, o empreendimento teve seu financiamento aprovado
e, no consolidado do ano, ja totaliza 16 novas vendas liquidas, resultando em R$
6,53 milhdes de VGV vendido.

As medidas, apesar de ainda nao resultarem em impactos expressivos na taxa
interna de retorno do empreendimento, dao sinais de melhoria prospectiva e,
deste modo, até que seja efetivo o ativo continuara nesta secao.
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Vitta Novo Mundo

Dados da Operacao

Classificacao: Incorporacao Vertical
Localizacdo: Goiania (GO)

% do PL: 0,19%

Vendas: 98%

PoC: 100%

TIR: 0,35% a.m.

VGV: R$ 23,84 milhdes
Quantidade de unidades: 132

O Vitta Novo Mundo é uma incorporacao vertical localizada em Goiania (GO). O
empreendimento é composto por 132 unidades, e possui um VGV de R$ 23,84
milhdes. Ao final do més de setembro o ativo representava 0,19% do PL do Fundo.

A incorporacdo entrou para o relatorio de riscos por conta da variacao negativa
entre a TIR prevista e realizada, a qual apresentou variacao negativa superior a 100
bps, gerando um alerta para a equipe de monitoramento.

As obras do empreendimento foram iniciadas em marco de 2020, auge da
pandemia da Covid-19, e tiveram impactos negativos decorrentes da crise que se
sucedeu. O impacto mais significativo veio, principalmente, em relacdo aos custos
de insumos, que subiram bastante no periodo, além da dificuldade de vendas.
Tais eventos em conjunto fizeram com que a TIR do empreendimento tivesse uma
variagao expressiva, exigindo um acompanhamento mais de perto.

Por se tratar de um empreendimento de habitacdo de interesse social, ndao foi
possivel corrigir os valores de venda na mesma medida que o aumento dos
custos, o que impactou os indicadores do empreendimento, conforme descrito
acima.

Como o empreendimento ja estd praticamente 100% vendido e com as obras
100% finalizadas, a gestao entende que, apesar das estratégias implementadas, o
empreendimento ndo tera um retorno esperado conforme apresentado em sua
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viabilidade inicial. Porém, apesar de ndo auferir o resultado esperado, o
empreendimento apresentou, ao final do trimestre, uma margem bruta de 26%, e

margem liquida de 6%, demonstrando que o retorno do ativo foi superior aos
desembolsos realizados pelo Fundo.

Evolucao de Vendas

jan-23 fev-23 mar-23 abr-23

mai-23 jun-23 jul-23

ago-23 set-23
B \Vendas —O—VGV Vendido (R$ milhdo)
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Soho Bueno

Dados da Operacao

Classificacao: Incorporacao Vertical
Localizacdo: Goiania (GO)

% do PL: 0,12%

Vendas: 77%

PoC: 64%

TIR: 0,74% a.m.

VGV: R$ 52,06 milhdes

SOHO Quantidade de unidades: 113

R e

O empreendimento entrou para o relatorio de riscos por conta da variagao
negativa da sua Taxa Interna de Retorno (TIR), a qual, saiu de 2,27%, no inicio de
2022, para 0,74% no encerramento do terceiro trimestre de 2023. Um dos
principais fatores que afetaram o resultado do empreendimento foi a elevacao do
preco dos insumos durante a pandemia. Essa variacdo nos custos impactou
diretamente a viabilidade financeira do projeto, uma vez que o aumento dos
precos nao estava previsto no planejamento inicial. As restricdes impostas pela
pandemia ja haviam criado um ambiente desafiador, com interrup¢ées na cadeia
de suprimentos e mudancgas nas demandas de mercado. A falta de previsibilidade
nesse aspecto tornou dificil a adaptacao rapida e eficiente do empreendimento as
mudangas do ambiente econOmico, prejudicando sua capacidade de manter
margens de lucro conforme previsto na sua viabilidade inicial.

Diante desse cenario desafiador, foram adotadas medidas para mitigar o impacto
adverso na TIR do projeto. Estratégias de contencao foram implementadas,
incluindo a revisao criteriosa da tabela de vendas do empreendimento para
otimizar os fluxos de receita, preservando a competitividade no mercado.
Paralelamente, foram conduzidas negociacbes estratégicas com fornecedores,
visando a obtencao de insumos a precos mais vantajosos.

Vale enfatizar, que apesar da queda no resultado esperado do empreendimento, o
ativo ndo gerou prejuizo para o Fundo, tendo uma margem de lucro bruta, ao final
de setembro, de 25%.
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Novas atualizacdes sobre as estratégias e resultados do projeto serao repassadas
em relatorios posteriores.
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Apéndice Metodolégico

Estrutura de governanca e controle

O TG Ativo Real possui como principal tese o investimento em regides fora dos
grandes centros populacionais e busca, em sua grande maioria, parcerias com
empreendedores imobiliarios regionais. Enxergamos que esses empreendedores,
entendedores do mercado de sua regiao, possuem boas oportunidades em maos
e que a unido de forcas pode gerar 6timos resultados para nossos cotistas. Para
viabilizar essa unidao e mitigar os riscos inerentes ao negdcio, a TG Core
desenvolveu uma forte estrutura de governanca composta tanto por times
internos de analise e monitoramento, quanto por parcerias externas com
empresas especializadas no mercado imobiliario que atuam complementando a
estrutura  de controle necessaria para o desenvolvimento  desses
empreendimentos.

Iniciando pela estrutura interna, tanto o Fundo quanto seus ativos sao
monitorados pelos times de: (i) Gestdao (mesa de equity e crédito); e (ii) Risco,
Compliance e Prevencao a Lavagem de Dinheiro.

(i) Gestao: Equipe responsavel pela gestdao do Fundo, decidindo sobre a entrada
de novos ativos para o portfélio, assim como realizando o acompanhamento e
monitoramento de maneira ativa do desempenho dos ativos apds a
integralizacao.

(i) Risco, Compliance e Prevencdao a Lavagem de Dinheiro: Responsavel por
garantir a atuacao da gestora em conformidade com os o6rgaos reguladores e
normativas internas, garantindo a execucao das atividades conforme as melhores
praticas de mercado. Participa e possui voto (com poder de veto), em conjunto
com a Diretoria de Gestdao, no Comité de Novos Negdcios da Gestora, que ocorre
semanalmente para deliberar sobre os ativos que comporao a carteira do Fundo.

Pelo lado externo, o Fundo possui, dentre seus prestadores de servicos, 4
estruturas principais que atuam no fortalecimento da governanca e controle dos
empreendimentos: (i) Servicer Imobiliaria; (ii) Escritorio Juridico especializado; (iii)
Empresa de Contabilidade; e (iv) Auditoria Externa.

(i) Servicer Imobiliaria
a. Originacao e Captacdao de Novos Negdcios: Uma das maiores areas da
Servicer imobiliaria, tem a funcdo de prospectar e estruturar os ativos
imobiliarios que poderdao compor a carteira do Fundo. Conforme
mencionado acima, todos os projetos que compordo a carteira devem ser

30



@ Release de Resultados — 3T23

TGARTI
aprovados no Comité de Novos Negdcios da TG Core.

b. Planejamento e Controladoria: Responsavel por fazer o acompanhamento
do planejado x realizado e executar todas as rotinas de controladoria dos
projetos.

c. Engenharia: Responsavel por efetuar o acompanhamento, monitoramento
e medi¢cbes de obras dos projetos, garantindo a execucao dentro do
cronograma, orcamento e qualidade prevista.

d. Projetos Técnicos: Responsavel pela analise, diligéncia e ajustes nos
projetos técnicos dos empreendimentos, buscando sempre conformidade
com as normas e aumento de eficiéncia nos empreendimentos.

e. Marketing e Vendas: Equipe responsavel por toda a estratégia de
marketing e vendas dos empreendimentos, organizando eventos de
lancamento, propagandas, tabela de vendas e condi¢bes de pagamento.

f. Cobranca e Relacionamento com o Cliente: Responsavel pelo
relacionamento com o cliente e cobranga de inadimplentes.

(ii) Escritorio Juridico
a. Estruturacao: Responsavel pela estruturacao de contratos.

b. Diligéncia: Responsavel pela diligéncia juridica dos projetos, analisando o
imodvel, os antecessores, 0s socios e a empresa investida.

c. Contencioso: Responsavel pelas acdes judiciais dos projetos.
(iii) Contabilidade: Responsavel pela contabilidade de todos os projetos.

(iv) Auditoria Externa - Ernst & Young: um dos quatro maiores players globais
de auditoria, é responsavel por auditar os dados contabeis de todas as SPEs
investidas do Fundo.

Para concluir, acreditamos que o melhor mitigador de riscos é a identificacao e
estruturacao de bons ativos antes da entrada do Fundo. Nesse sentido,
previamente a aquisicdo de qualquer ativo é realizada diligéncia juridica da SPE,
dos imoveis, socios e antecessores, a qual € conduzida por escritério juridico
especializado, em conjunto a equipe de Compliance, enquanto a diligéncia técnica
(obras e projetos), gestdao da carteira de recebiveis, renegociacao e execucao de
distratos € realizada pela servicer imobiliaria e auditoria contabil pela empresa de
contabilidade. A presenca de tais auditorias e diligéncias em critérios técnicos,
financeiros, contabeis e juridicos, sao os principais responsaveis pelo
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aproveitamento da originacdo de novos ativos imobiliarios: no ano de 2023, até o
fechamento do 3T23, dos 2.404 empreendimentos que chegaram para a analise
do Fundo, apenas 229 foram aprovados em Comité de Novos Negocios.

Funil de Originacao da TG Core

(Quantidade de oportunidades de originacao recebidas no ano)

Pré-analisados

1.718

Analisados

1.447

Apresentados em comité

289

Integralizados

Pré-analisados

2.404

Analisados

1.959

Apresentados em comité

314

Integralizados

52
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Matriz de Riscos — Equity

Os riscos inerentes aos ativos de equity de desenvolvimento imobiliario sdo
classificados em dois niveis: (i) riscos inerentes a atividade imobiliaria; e (ii) riscos
inerentes a tipologia do empreendimento, que sao especificos do tipo de
construcao (loteamentos, incorporacdes verticais, horizontais, shoppings centers,
entre outros). Abaixo segue uma matriz de riscos inerentes ao desenvolvimento
imobiliario:

Riscos inerentes a atividade imobiliaria

Legal/Ambiental: fatores ambientais inesperados durante o processo de
desenvolvimento imobiliario, como identificacdo de nascentes, podem atrasar as
obras, elevar os custos, ou mesmo reduzir a quantidade de unidades imobiliarias
previstas no projeto.

Obras: o principal risco inerente a execucao de obras diz respeito a desvios de

orcamento, os quais podem ser motivados por imprevistos operacionais,
necessidades de alteracbes de escopo, atrasos, além de oscilagdes de precos de
matérias-primas, a depender de oscilagdbes conjunturais macroeconémicas ou
politicas.

Mercadoloégicos: riscos mercadoldgicos inerentes a comercializacdo de unidades
imobilidrias e manutencado da salde das carteiras de recebiveis.

Riscos ambientais: principalmente nos projetos em areas em processo de
urbanizacdo e de grande extensao territorial, como loteamentos, ha riscos
relativos a existéncia de espécies de flora nativa com preservacao obrigatéria,
identificacdo de cursos d’agua ndo previstos no projeto, e demais entraves que
podem levar a embargos temporarios na execucao, ou mesmo a reducao do
ndmero de unidades imobiliarias previstas inicialmente, com impacto na
rentabilidade projetada.

Riscos legais: valem ser citados os referentes a tramites processuais individuais
relativos a prefeituras, concessionarias de energia e saneamento basico. As
equipes de Assessoria Juridica e Projetos Tecnicos trabalham visando evitar a
materializacao de tais riscos.

Riscos de obras: podem ser resumidos como alteracdes frente ao projeto original,
que podem gerar impactos no cronograma, custos de obras ou quantidade de
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lotes que serdo desenvolvidos. Por envolver variaveis de tempo e custo, tém
impacto direto na TIR do empreendimento.

Riscos mercadoldgicos: estdao relacionados ao sucesso do empreendimento,
podendo ser resumidos em: (i) velocidade de vendas; (ii) frequéncia de distratos
(% de giro de carteira); e (iii) inadimpléncia da carteira.

Abaixo segue uma matriz de riscos referente aos principais riscos por tipologia:

Riscos inerentes a tipologia do projeto

Loteamento: (i) atrasos de obra; (ii) riscos legais; (iii) riscos de inadimpléncia; e (iv)
riscos ambientais.

Incorporacao Residencial: (i) Atrasos e desvios frente a curva planejada de obras;
(ii) riscos legais; e (iii) aumento de juros.

Imoveis para a renda: (i) inadimpléncia; (ii) vacancia; e (iii) conjuntura
macroecondmica (regional e nacional).

Multipropriedade: (i) pandemias e epidemias (lockdown); (ii) inadimpléncia; e (iii)
riscos legais.

Shopping: (i) vacancia; (i) conjuntura macroeconémica (regional e nacional); (iii)
pandemias e epidemias (lockdown).

Loteamento: o loteamento como operacao imobiliaria possui alguns riscos que
podem ser destacados em relagdao a outros produtos como incorporacdes, sendo
alguns deles: (i) o risco de aumento consideravel no custo de obra pelo fato de
intervir em uma area de grande extensao, que pode ter uma topografia bastante
irregular, tipos de solo variados ou presenca de vegetacao nativa que pode ser
protegida por lei; (ii) possivel demora no processo de aprovagao, caso a
delimitacdao da area registrada em matricula ndo seja a delimitacao fisica real,
sendo necessaria assim a regularizacao; (iii) risco de crédito, visto que o publico
comprador de lote, em geral, ndo consegue obter financiamento bancario,
passando o Fundo a assumir este papel, sendo necessario a gestao da
inadimpléncia e dos distratos; e (iv) o risco de prazo de obra perante a prefeitura,
visto que o prazo maximo € regulado por lei.

Incorporacao Vertical: tipologia caracterizada por geralmente possuir ticket
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médio superior ao de loteamentos. O risco desse tipo de ativo estd diretamente
ligado ao risco de inadimpléncia e de obras. O risco de obra se da por
eventualidades que podem ocorrer durante o percurso do projeto, podendo haver
necessidade de aporte superior ao projetado inicialmente, ocasionado
principalmente por problemas econémicos ndo previstos (como no caso da
pandemia), aumento de precos dos insumos e problemas climaticos, que podem
interferir no andamento das obras.

Imoveis para a renda: tipologia sensivel aos ciclos econdmicos, sendo seus riscos
vinculados ao desempenho econémico dos locatarios. No caso do encerramento
do contrato de locacdo, o ativo pode passar por um periodo sem um locatario,
gerando apenas despesas para o Fundo. Em casos de variagdes intensas do indice
inflacionario do contrato, podem ocorrer renegociacdes nas taxas ou até mesmo
alteracdo do indice inflacionario, o que pode acarretar revisbes nos valores
esperados de retorno sobre o investimento.

Multipropriedade: essa tipologia é caracteristica de regides onde o turismo é um
dos, se nao o principal, driver da economia local. Dessa maneira, o desempenho
desses empreendimentos é bastante influenciado pelos ciclos econdmicos. Como
esse ativo € uma segunda moradia/local para passagem das férias, ndo tem a
mesma prioridade no orcamento familiar que uma residéncia, tornando a
inadimpléncia e os distratos mais intensos do que em empreendimentos de
primeira moradia, principalmente em momentos de stress econdmico, como no
caso da pandemia.

Shopping: segmento bastante sensivel ao ciclo econdmico, em que o seu
desempenho esta diretamente ligado aos niveis de consumo da economia e
disponibilidade de renda na mao dos trabalhadores. O periodo de maturacdo
dessa classe é de 3 a 5 anos, tempo necessario para que o ativo se torne
conhecido pelos consumidores da regidao e se estabeleca como uma centralidade
local. A capacidade de atracao do shopping tem relacdao direta com o
estabelecimento de lojas ancoras, de forma que a saida de uma delas pode afetar
o desempenho geral do empreendimento. Em casos de variagdes intensas do
indice inflacionario de reajuste contratual, podem ocorrer renegociagdes ou até
mesmo alteracao do indice inflacionario, o que pode acarretar revisdes nos valores
esperados de retorno sobre o investimento.

CRI

Para esse tipo de estrutura, entendemos que a etapa de desenvolvimento
imobiliario ndo seja um fator relevante, visto que o foco é em operagdes ja em
estagios avancados de obras e de vendas. Sendo assim, para os ativos de crédito,

35



@ Release de Resultados — 3T23

TGART1

os riscos podem ser divididos de duas maneiras: (i) riscos inerentes a atividade de
crédito imobiliario; e (ii) riscos especificos da tipologia que serve de garantia para
a operacao. Abaixo segue a matriz elaborada pela Gestora, considerando os
principais riscos inerentes as operagdes de crédito:

Matriz de riscos - Crédito

Vendas: baixo volume de vendas

Obras: atrasos ou mudancas no escopo do projeto

Garantia: deterioracdao dos bens cedidos como garantia a operacao

Fluxo: aumento da inadimpléncia e deterioragdao no fluxo de receitas.

Riscos de garantia: dizem respeito as garantias que foram pactuadas como
colateral para a operacao, sendo o "colchao" de protecao dos credores caso o
devedor nao consiga honrar com sua obrigacdo de pagamento, possibilitando
certa protecao ao capital investido. Alguns dos principais indicadores sao: (i) o
Loan to Value (LTV), em que quanto menor, melhor o indicador; e (ii) existéncia de
senioridade, que possibilita maiores niveis de protecdo quanto maior a
senioridade do capital investido.

Riscos de fluxo: dizem respeito ao fluxo de caixa do empreendimento lastro do
CRI, indicando se o valor auferido pela operacao € o suficiente para o pagamento
das obrigacbes frente aos credores. Seus principais indicadores sao: (i) Razao de
Fluxo Mensal (RFM), que é a divisao entre o valor recebido pelo empreendimento
no periodo, pelo valor que deve ser pago aos credores, em que, quanto maior o
indicador, melhor; e (ii) Razao de Saldo Devedor (RSD), que é a divisao entre o
fluxo de recebiveis da operacao trazido a valor presente, pelo saldo devedor da
operacao, sendo, novamente, quanto maior melhor.

Riscos de vendas e de obras: a [6gica segue a mesma que a dos ativos de equity,
com a diferenca de que, caso o fluxo de receitas proveniente das vendas da
operacao se deteriore por aumento da inadimpléncia ou do volume de distratos, o
cedente devera apresentar propostas para a melhora do fluxo de receitas e
realizar aportes, caso necessario. Os principais indicadores a serem analisados sao:
(i) percentual de vendas; (ii) saude da carteira lastro/garantia; e (iii) obras.
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Precificacao de ativos

O objetivo deste material € apresentar como se da a precificacdo de todas as
classes de ativos do Fundo que, em conjunto, formam o valor patrimonial do
Fundo. Ao final, também é apresentada a metodologia de afericiao da taxa de
performance. Para todas as explanacdes é explicitado o arcabouco normativo que
é aplicavel a cada tema.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Os CRI sao marcados a mercado na carteira do Fundo, em periodicidade diaria,
conforme metodologia definida pelo custodiante/administrador. No caso do FIl TG
Ativo Real, o manual de Marcagago a Mercado (MaM) é publicamente
disponibilizado nesse link.

Em linhas gerais, a marcagdao a mercado dos CRI é preferencialmente obtida pela
coleta de precos e taxas divulgadas pela ANBIMA e disponibilizados para consulta
publica. Eventualmente, entretanto, nao ha dados publicamente disponibilizados
para determinados ativos, e é este o caso da totalidade dos CRI da carteira do TG
Ativo Real. Para tais casos, é levado em consideracao o spread da taxa da
operacao sobre a taxa de uma NTN-B com o vencimento mais proximo a duration
do ativo. Isso posto, depreende-se que a marcacdo a mercado dos CRI é
diretamente impactada pela evolu¢do do cenario macroecondmico, o qual se
materializa em variaveis como as curvas real e nominal de juros futuros.

Todos os dias cada ativo € marcado a mercado, o que se reflete em seu Preco
Unitario (PU). A multiplicacdo entre o PU e quantidade de papéis de cada CR],
fornece o valor patrimonial da posicao de cada ativo no Fundo. A soma dos
valores patrimoniais de cada um dos CRI fornece o valor patrimonial, ou
patrimonio liquido da carteira de CRI do FIl TG Ativo Real.

Equity

Os ativos de equity consistem em participagbes societarias em empresas
(Sociedades de Proposito Especifico — SPE) cujo objetivo é o desenvolvimento de
um ou mais empreendimentos imobiliarios. Tais participacdes societarias, por sua
vez, possuem natureza nao-padronizada e, destarte, sua precificacao prescinde de
avaliacao especifica. O Manual de Marcacao a Mercado (“MaM") do administrador
dispbe brevemente sobre a metodologia de precificacdo deste tipo de ativo na
secao 6 (link). Sobre este assunto, a referida secdo do MaM, bem como o
Regulamento do Fundo, sao disciplinados pela Instrucago CVM N° 516 (“ICVM
516"), de 29 de dezembro de 2011, e pela Instrucao CVM N° 579 (“ICVM 579"), de
30 de agosto de 2016.
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A ICVM 516, em seu Capitulo I, Secao |, Art. 2°, diz que: “Os Fll devem aplicar os
critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e mensuracdo dos ativos e
passivos, assim como os de reconhecimento de receitas e apropriacao de
despesas, previstos nas normas contabeis emitidas por esta Comissdo aplicaveis
as companhias abertas, ressalvadas as disposi¢cdes contidas nesta Instrucao.”

A aplicacdo correta dos critérios contabeis de reconhecimento acima expostos é
realizada pela empresa de contabilidade e posteriormente auditada por empresa
independente de auditoria. Desde o exercicio de 2021 a empresa responsavel pela
auditoria é a Ernst & Young (“EY").

Em consonancia a ICVM 516, os valores de ativo e passivo sdo mensurados e sua
confrontacdo resulta no valor contabil da empresa (patrimonio liquido). Com base
no método de equivaléncia patrimonial (“MEP”), apura-se o valor referente ao
percentual de participacao do Fundo na empresa. Conforme explicitado nas
Demonstracoes Financeiras Auditadas pela EY: "Os investimentos em SPE sao
registrados ao custo de aquisicdo e subsequentemente avaliados pelo método de
equivaléncia patrimonial, tomando por base as informagdes financeiras das
investidas, considerando que todos os investimentos em SPE tem natureza de
incorporacao para venda e que nao se tratam de propriedades para investimento.”

Sobre a classificacdo como “incorporacdo para venda”, em seu Capitulo Il, Secao |,
Art. 10°, a ICVM 516 apregoa que: “O imdvel adquirido ou construido para venda
no curso ordinario do negécio deve ser classificado como imdveis destinados a
venda, dentro do subgrupo estoques do ativo circulante.”

Em outras palavras, o arcabouco normativo diz que sociedades para o
desenvolvimento imobiliario de empreendimentos que serdo vendidos durante o
curso ordinario do negécio (diferentemente dos imoveis desenvolvidos ou
adquiridos para renda mediante contrato de locacao) sao classificadas como
incorporagao para venda e ndao como propriedade para investimento. Uma vez
assim classificadas, seu valor é apurado mediante confrontacao entre os valores
reconhecidos de ativo e passivo, e posteriormente ponderado pelo percentual de
participagdo do Fundo. Para os que almejam um aprofundamento ainda maior,
abaixo segue de modo mais preciso a composicao do ativo e do passivo.

O Ativo de cada empresa na qual o Fundo detém participacdo é composto, de
modo amplo, pelo valor presente dos recebiveis trazido a taxa dos contratos de
compra e venda das unidades ja vendidas mais o valor do estoque. Aqui vale um
adendo. Nos empreendimentos imobiliarios € muito comum o langcamento (inicio
das vendas) ocorrer anteriormente ao inicio das obras de desenvolvimento,
gerando um descasamento temporal entre os recebimentos e os custos/despesas.
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Para isto utiliza-se o conceito contabil de Percentage of Completion ("PoC"). Com
base no PoC, a receita de vendas é contabilmente reconhecida pari passu aos
desembolsos dos custos para o desenvolvimento.

Resumidamente, o Ativo, conforme acima descrito, equivale a seguinte expressao:

Ativo = [ XZ(Valor presente dos recebiveis de cada contrato de compra e venda de
unidade imobiliaria trazido a taxa de correcdo pactuada no financiamento) * %
PoC] - Custos e despesas ja incorridos + Estoque.

Sobre o valor do estoque, em seu Capitulo I, Secao I, Art. 11°, a ICVM 516 tece a
seguinte ponderacdo: “Os imoveis destinados a venda [e que ainda ndo foram
vendidos, compondo, desta forma, o estoque] no curso ordinario do negocio
devem ser avaliados pelo menor entre o valor de custo ou valor realizavel liquido.”

Por fim, o Passivo pode ser descrito como a soma de todos os custos e despesas a
pagar referentes ao desenvolvimento do empreendimento imobiliario objeto da
sociedade.

Diante do exposto, depreende-se que o valor de um ativo de equity no Fundo
reflete o valor presente dos recebiveis das unidades vendidas ponderado pelo
percentual do financeiro de obras concluidas, menos os custos e despesas ja
incorridos, mais o valor do estoque, menos o passivo, tudo isso ponderado pelo
percentual de participacdo do Fundo na sociedade. Em uma expressao:

Valor Patrimonial ativo de equity = { [ X(Valor presente de cada contrato de
compra e venda de unidade imobiliaria trazido a taxa de correcao pactuada no
financiamento) * % PoC] — Custos e despesas ja incorridos + Estoque — Passivo } *
MEP.

Cotas de fundos e agoes listadas em bolsa

O FII TG Ativo Real possui também em seu portfolio cotas de fundos imobiliarios e
cotas de Fundos de Investimento em Renda Fixa para gestao dos valores em caixa.
A precificacdo destes tipos de ativos ocorre em periodicidade diaria, conforme
exposto no MaM, seguindo preceitos a frente dispostos: cotas de Fundo de
Investimento em Renda Fixa sao disponibilizadas diariamente pelo administrador
fiduciario do Fundo investido e, desta forma, tém seu valor definido na carteira do
TG Ativo Real. Cotas de Fundos de Investimento Imobiliarios (“FIl*), quando
negociadas em mercado secundario, tém seu valor refletido no portfélio do TG
Ativo Real conforme preco de fechamento diario. Para Fll ndo negociados em
mercado secundario, o valor é dado pela cota patrimonial disponibilizada
diariamente pelo administrador fiduciario do fundo investido.
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Para acdes de empresas cuja atividade fim relaciona-se ao mercado imobiliario e
sao negociadas em mercado secundario, seu valor na carteira do TG Ativo Real é
dado pelo preco de fechamento diario.

Imoveis para venda detidos diretamente pelo Fundo

O FIl TG Ativo Real detém diretamente unidades imobiliarias para venda em
quatro empreendimentos imobiliarios distintos, quais sejam: Setor Solange (no
municipio de Trindade, GO), Jardim Maria Madalena (Turvania, GO), Residencial
Portal do Lago | e Il (Catalao, GO) e Residencial Nova Canaa (Trindade, GO).

Os referidos ativos sdao compostos por: unidades vendidas e unidades em
estoque. No caso de estoque para venda, vale o disposto no Capitulo Il, Secéo |,
Art. 11°, da ICVM 516: “Os imoveis destinados a venda [e que ainda ndo foram
vendidos, compondo, desta forma o estoque] no curso ordinario do negdcio
devem ser avaliados pelo menor entre o valor de custo ou valor realizavel liquido.”
No caso das unidades imobiliarias em estoque dos quatro referidos
empreendimentos, o menor dentre os valores é o de custo.

Ja no caso das unidades vendidas, por sua vez, a precificagdo equivale ao valor
presente do fluxo futuro de recebiveis.

Imoveis desenvolvidos ou adquiridos para renda

O FIl TG Ativo Real possui um imovel comercial para locacdo em seu Portfélio, o
Garavelo Center, que encontra-se 100% locado. O ativo é avaliado uma vez a cada
exercicio contabil do Fundo mediante laudo elaborado por empresa independente
especializada.

Sobre este assunto, no Capitulo Il, Se¢ao I, Art. 5°, da ICVM 516 diz que: “O imével
adquirido ou construido para renda ou para apreciacao de capital no longo prazo
deve ser classificado como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo nao circulante.”

A normativa para precificacao de propriedades para investimento estdao dispostas
no Artigos 6° e 7° da mesma instrugao:

Art. 6°: “O imovel classificado como propriedade para investimento deve ser
reconhecido inicialmente pelo valor de custo.”

Art. 7°: "Apds o reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem
ser continuamente mensuradas pelo valor justo.”

Para a correta apuracéo do valor justo, conforme apontado acima, é contratada
elaboracao de laudo de avaliacao por empresa especializada independente.
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Apuracao da Taxa de Performance

A Taxa de Performance ¢é apurada pelo método do passivo. Neste método, utiliza-
se a cota patrimonial do fechamento do Ultimo exercicio contabil, ou, em caso de
emissdao durante o novo exercicio, para as novas cotas emitidas, utiliza-se o valor
de emissdo, sobre a qual adiciona-se: (i) valorizacao patrimonial do Fundo; e (ii)
resultado caixa distribuido. A esta cota, atribui-se o nome de “cota bruta de
performance”. Caso, ao fim do novo exercicio contabil a cota bruta de
performance supere a cota inicial corrigida pelo benchmark estabelecido (também
conhecido como linha d’agua), apura-se a taxa de performance em fracdo
estabelecida em Regulamento, que é de 30% do valor que superar o CDI do
periodo. Dessa forma, o periodo analisado para verificacdo de ganho patrimonial,
e consequente afericdo da existéncia ou nao de taxa de performance a ser
recolhida, é do encerramento do exercicio contabil anterior até o fim do exercicio
em analise, devendo ocorrer, no minimo, anualmente.

Periodicamente, o auditor contabil, mediante solicitacdo do Gestor, reavalia o
reconhecimento de ativos e passivos de cada uma das sociedades nas quais o
Fundo detém participacao. Busca-se conduzir tal reavaliagdo junto aos demais
agentes envolvidos em periodicidade minima anual.
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Esta secdo tem como objetivo apresentar algumas das praticas ESG (Ambiental,
Social e Governanca) da Trinus.Co, holding da TG Core Asset, gestora do TG Ativo
Real.

A publicacao dessas informacdes ndao apenas reforca o principio de transparéncia
com os investidores, mas também reafirma o compromisso de crescer tendo a
sustentabilidade como pilar fundamental. Para isso, a holding possui uma area
dedicada exclusivamente ao desenvolvimento e implementacdo de praticas em
todos os niveis do ecossistema. Conheca algumas iniciativas abaixo:

Pacto Global

Em 2023, a Trinus.Co se tornou signataria
do Pacto Global da ONU, a maior iniciativa
de sustentabilidade corporativa do mundo.
Essa adesao representa o compromisso da
holding em alinhar suas estratégias e
operagdes aos 10 principios universais nas e I - o.cto Global!
areas de direitos humanos, normas "I‘

trabalhistas, meio ambiente e combate a

corrupcao.

Além disso, quem integra a iniciativa assume a responsabilidade de contribuir para
o alcance dos Objetivos de Desenvolvimento Sustentavel (ODS), metas globais
estabelecidas pelas Nag¢des Unidas (ONU) que visam acabar com a pobreza e a
fome; combater as desigualdades dentro e entre os paises; construir sociedades
pacificas, justas e inclusivas; proteger os direitos humanos e promover a igualdade
de género e o empoderamento das mulheres e meninas; e assegurar a protecao
duradoura do planeta e seus recursos naturais.

@ OBIETIVE.SS sustentavel

ERRADIGAGAD BOASADE EDUGAGAD IGUALDADE

DAPOBREZA EBEM-ESTAR DEQUALIDADE DEGENERD
i S)
ECRESENENTD Ty 10 St 12 ?'m"ﬂfd&o
ECONGMICO INFRAESTRUTURA RESPONSAVEIS
Eﬁﬁg}:ﬁg DAGUA 16 EIANZSTITUIGDES 17 Eﬁ%ﬁ?ﬁ @ Saiba mais em:
OBJETIVOS https://www.pactoglobal.org.b
SUSTENTAVEL . ..
r/a-iniclativa.
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Compliance

A Trinus.Co possui uma equipe de Compliance dedicada
a assegurar a conformidade, transparéncia e ética em
toda a cadeia de valor da holding. Essa equipe
desempenha um papel fundamental na implementacao
e aprimoramento constante de mecanismos de
prevencao e controle. Além disso, eventos, palestras e
treinamentos obrigatorios sao realizados
periodicamente a fim de capacitar e conscientizar os
colaboradores sobre a tematica.

Norma, personagem criada
para ser a porta-voz do time
de Compliance, engajando os

colaboradores na tematica.

Privacidade, protecao de dados pessoais e seguranca da informacao

Atenta as mudancas tecnoldgicas e sociais presentes na sociedade da informacao,
a holding prioriza a privacidade, a protecao e a seguranca dos dados pessoais de
todos os seus stakeholders (colaboradores, clientes, fornecedores e demais).

Um robusto Programa de Governanca em Privacidade foi estruturado e

implementado de acordo com o0s principios

e diretrizes

da Lei Geral de

Protecdao de Dados (Lei n° 13.709/18 — “LGPD"), de outras normas aplicaveis
(Resolucdes do Conselho Monetario Nacional, por exemplo) e das melhores
praticas de mercado (como, por exemplo, frameworks do NIST e diretrizes da ISO

27.001 e ISO 31.700).

O objetivo € assegurar a precisao,
transparéncia e seguranca em todo o
processo de tratamento de dados
pessoais, resguardando, sempre, ©0s
direitos constitucionais do individuo a

Conhega as politicas de
compliance do grupo Trinus:

Cédigo de Etica

privacidade e a protecdo aos dados. O
programa é periodicamente monitorado
por meio de auditorias de conformidade
e revisdes dos processos, procedimentos
e politicas internas.

Por fim, com o propoésito de difundir e
aprimorar a cultura de privacidade e
seguranga das informacoes sao
oferecidos treinamentos periodicos de
carater obrigatorio, assim como acdes e
eventos para engajar colaboradores e
parceiros.

Q

Q

Politica de Privacidade e
Protecao de Dados Pessoais

Politica de Seguranca da
Informacao

Regras, Procedimentos e

Descricdo dos Controles
Internos

Politica de Negociacdo de
Valores Mobiliarios
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Codigo de Etica e Canal de Etica

O Cédigo de Etica estabelece as diretrizes e orientacdes para promover o
comportamento ético entre os colaboradores e todas as partes relacionadas. O
codigo é baseado em um conjunto de padrdoes de conduta que promovem a
integridade, a transparéncia e a responsabilidade nos negédcios.

Com o objetivo de prevenir, identificar e tratar de forma agil eventuais fraudes,
irregularidades, praticas antiéticas e condutas inadequadas, é disponibilizado a
todos um Canal de Etica, terceirizado e independente. Esse canal oferece a
possibilidade de realizar relatos anonimos, garantindo confidencialidade e
incentivando a denuncia de quaisquer comportamentos improprios.

Saude e bem-estar

A Trinus.Co possui um abrangente projeto de bem-estar para promover a saude
fisica e mental dos colaboradores. O projeto inclui um espaco para a pratica de
musculacado, Cross training e mobilidade, além de sessGes de psicoterapia.

Esses beneficios também sao estendidos aos familiares dos colaboradores,
visando oferecer uma experiéncia completa de cuidado com a saude.

Inclusao e diversidade

A Trinus.Co reconhece que um ambiente de trabalho diverso e inclusivo
impulsiona a produtividade, a criatividade e promove um clima organizacional
positivo e engajado. Essa pauta esta presente em todos os rituais que envolvem
os colaboradores, desde o recrutamento e selecao até em eventos corporativos e
treinamentos de altas liderancas.

Além disso, periodicamente, € realizado o Censo de Diversidade com o intuito de
mapear o contexto de diversidade e propor acdes assertivas e aderentes a

realidade da companhia.
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Trinus Baby

Em agosto, foi lancado o programa Trinus
Baby com o intuito de oferecer T T """
acolhimento e suporte para maes e pais,

principalmente no retorno da licenca

maternidade/paternidade.

O programa conta com rodas de conversa : ‘

com psicélogos, licenca paternidade ' &"

estendida de 30 dias, sala de amamentacédo ~ A~~~
e o Kit Trinus Baby, que conta com muitos
acessorios para as primeiras fases do bebé.

Gestao Ambiental

O Sistema de Gestdo Ambiental (SGA) da Trinus é o conjunto de normas,
estratégias e procedimentos que possibilitam que a holding gerencie seus
aspectos e impactos ambientais, cumpra os requisitos legais aplicaveis e aborde os
riscos e oportunidades associados.

As principais iniciativas adotadas sdo: gestao de residuos com destinacdo dos
reciclaveis para a reciclagem e organicos para a compostagem; consumo eficiente
por meio do uso de equipamentos com baixo consumo energético ou hidrico;
priorizacao de fornecedores locais e monitoramento das emissdes dos gases de
efeito estufa. Além disso mais de 90% da energia utilizada nas instalacdes da
holding é proveniente de matriz fotovoltaica.

Tecnologia

A Trinus.Co possui um robusto time de tecnologia responsavel pelo
desenvolvimento de ferramentas que simplificam e garantem seguranca em toda
a jornada imobiliaria, unindo eficiéncia a governanca das informacdes.

Destacam-se as ferramentas exclusivas para uso interno, que sao utilizadas para
realizar estudos de viabilidade de projetos imobiliarios e analises preditivas.
Essas ferramentas garantem maior confiabilidade e preciséo na escolha das
oportunidades mais rentaveis para o Fundo. Também centralizam todas as
documentacgoes dos imoveis e das partes envolvidas, simplificando a jornada
do empreendedor imobiliario e das areas de negdcio envolvidas.
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A TG Core Asset

A TG Core Asset acredita que a integracao de questoes ambientais, sociais e de
governanca (ESG) ao processo de investimento é um importante fator para a
identificacdo das melhores op¢bes de investimento, buscando mitigar riscos,
incertezas e volatilidades, potencializando o retorno sobre os investimentos.

Dessa forma, com o intuito de reforcar esse
posicionamento, a gestora tornou-se

signataria  dos  Principios para o =
Investimento Responsavel (PRI), uma ] PRI
iniciativa das Nacdes Unidas (ONU) que visa NN

promover um sistema financeiro global

economicamente eficiente e sustentavel,
focado na criagao de valor no longo prazo.

Principles for
Responsible
Investment

Conheca os Principios:
Incorporaremos os temas ESG as analises de investimento e
aos processos de tomada de decisao
Seremos proativos e incorporaremos os temas ESG as
nossas politicas e praticas de propriedade de ativos.
Buscaremos sempre fazer com que as entidades nas quais
investimos divulguem suas acoes relacionadas aos temas

ESG.

Promoveremos a aceitacdo e implementacdao dos Principios
dentro do setor de investimento.

Trabalharemos unidos para ampliar a eficacia na
implementacao dos Principios.

Cada um de nés divulgara relatérios sobre atividades e
progresso da implementacao dos Principios.

O TGAR11 possui enfoque no desenvolvimento residencial e, por meio da
sua tese, possibilita ao empreendedor imobiliario regional o acesso ao
capital proveniente do mercado financeiro, que, historicamente, tende a
concentrar investimentos no eixo Rio-Sao Paulo. Por meio dessa abordagem,
o Fundo participa ativamente da transformacao do mercado habitacional e
atua como promotor do desenvolvimento em todas as regioes do Brasil.
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Ativos

B. Great Nova Suica

Localizacao: Goiania (GO)
PoC: 19%

% Vendas: 47%

VGV: R$128,39 milhdes
Tipologia: Incorporacao
N° de unidades: 277
Area vendavel: 24.682 m?

(I I N Ry I Wy

Empreendimento desenvolvido em
parceria com a Bambui, a proposta do
B. Great Nova Suica é ser uma
moradia pratica, moderna e funcional.

Situado em uma localizagdo estratégica, o empreendimento beneficia-se de
facil acesso a importantes avenidas, envolto por uma variedade de servicos,
incluindo clinicas, hospitais, mercados e escolas. Essa proximidade reduz
significativamente o tempo de deslocamento e o trafego de veiculos,
minimizando, assim, impactos negativos para a cidade, como
congestionamentos, poluicdo atmosférica e emissdes de gases de efeito
estufa.

No que tange questdes de promocao a saude, bem-estar e integracao
social a incorporacao conta com brinquedoteca, academia indoor e outdoor,
playgroud e playgroud aquatico; quadra e praga de convivéncia.

Playground aquatico Academia ao ar livre
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Além disso, a incorporacao se encontra a menos de 8 minutos de distancia de
um dos principais parques do municipio (Parque Vaca Brava), um diferencial
significativo em termos de qualidade de vida, socializacao e valorizagao do
imovel para os moradores.

A area comum ainda conta com lavanderia compartilhada, mini mercado,
ferramentas compartilhadas e espaco para reunides — espagos que agregam
valor ao estilo de vida dos moradores, promovendo a interacao social.

Vale ressaltar que a Bambui, construtora do empreendimento, possui
certificacao do Programa Brasileiro de Qualidade e Produtividade do
Habitat PBQP-H, um programa do Governo Federal que visa promover a
qualidade na construcao civil. A certificacdo PBQP-H é um sistema de gestao da
qualidade aplicado ao setor habitacional, estabelecendo critérios e normas para
garantir a exceléncia em projetos e obras.

A adocao desses elementos no projeto SAUDE E
representa  beneficios ndo  apenas EERCESTAR
comerciais e para 0os moradores, mas
também contribui com os Objetivos de L
Desenvolvimento Sustentavel (ODS) 3 e
11.
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Ativos Performados:

B3:

CDI:

Cinturdo da Soja:

Cota Ex-Dividendos:

CRI:

Dividend Yield:

Duration:

D+:

Equity:

Fracionado:

INCC:

Inegibilidade:

IBOVESPA:

[FIX:

IGP-M:

IPCA:

LTV

Ativos de equity cujas vendas e obras ja foram iniciadas.
Brasil, Bolsa e Balcdo. Bolsa de valores brasileira.

Certificado de Depésito Interbancario.

Regido com destaque ao estado do Mato Grosso, caracterizada pela
elevada producao de graos e se estende pela rota de escoamento da
producao, chegando até o municipio de Itaituba (PA).

Preco da cota negociada em bolsa, subtraida do dividendo anunciado.

Certificado de Recebiveis Imobiliarios.

Meétrica de rentabilidade das distribuicbes de lucros (Rendimento/Valor da
Cota).

Medida de risco que indica o prazo médio de um ativo.

Quantidade de dias para concretizacdo do fato, onde D é o dia do
acontecimento.

Modalidade de investimento no qual o fundo adquire participacao
societaria no empreendimento imobiliario.

Forma de propriedade compartilhada de imoveis, como resorts,
apartamentos ou casas de férias. As unidades imobilidrias sdo
comercializadas por meio de fracbes, de modo que varias pessoas
compram o direito de usar a propriedade por um determinado periodo de
tempo, geralmente em um sistema de calendario rotativo.

O indice Nacional de Custo de Construcdo é um indicador que tem o
papel de verificar as flutuacdes de precos de insumos do setor.

Contratos que estdo ha mais de 6 meses sem pagamento de parcelas e,
portanto, sujeitos a serem distratados.

indice de desempenho médio de uma carteira teérica de acdes
negociadas na B3, calculado e divulgado pela B3.

indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios, calculado e divulgado
pela B3.

indice Geral de Precos — Mercado. Indicador de inflacdo calculado pela
Fundacgdo Getulio Vargas (FGV), com o objetivo de medir a variacdo de
precos de um conjunto de bens e servicos que representam os gastos das
familias com renda mensal de até 33 salarios minimos.

indice de Precos ao Consumidor Amplo. Medida oficial da inflacdo
brasileira.

Loan to Value: Representa a relagao entre o saldo devedor da operacdo e
suas garantias. 49
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MEP:

Pipeline:

PL;

PMT:

PoC:

Razao de Fluxo
Mensal:

Razdo de Saldo
Devedor:

Recebiveis
Imobiliarios:

SDL:

SPE:

Senioridade de
capital:

Triangulo Mineiro:

Valor Presente

VGV:

VSO:

Yield Gross-up:

Release de Resultados — 3T23

Método de Equivaléncia Patrimonial: Método contabil que consiste em
reconhecer o valor contabil do investimento pela equivaléncia da
participacdo societaria detida pelo Fundo.

Lista de ativos e empreendimentos sob analise.

Patrimdnio Liquido.

Abreviacao do inglés, payment, representa o valor da parcela de um
empréstimo (amortizacdao + juros).

Sigla em inglés para Percentage of Completion, método contabil para o
reconhecimento de receita de vendas a medida que as obras evoluam.

Somatério dos recebimentos do més (excluidas as antecipagdes)
dividido pela PMT devida pelo CRI.

Somatorio do valor presente das parcelas futuras de direitos creditérios
objeto da cessdo fiduciaria dividido pelo saldo devedor da operagao.

Consiste na aquisi¢do direta de imdveis por precos muito abaixo do
mercado que somente sdo viabilizados devido ao pagamento a vista
no momento da aquisigao.

Saldo Devedor Liquido. Diferenga entre o Saldo Devedor da operagao e
o Fundo de Reserva.

Sociedade de Proposito Especifico.

Prioridade no recebimento de uma divida. Quanto maior o nivel de
senioridade, maior a prioridade no recebimento.

Esta situado entre os rios Grande e Paranaiba, formadores do rio
Parana. Uberlandia, Uberaba, Araguari, Araxa e ltuiutaba sdo as
principais cidades.

Valor do fluxo de caixa futuro previsto para uma operagao, descontado
por uma por uma dada taxa de juros. Geralmente a taxa de juros
corresponde a média ponderada dos contratos de compra e venda que
constituem a operagao.

Valor Geral de Vendas.

Vendas Sobre a Oferta. E um indicador comercial imobiliario, sendo a
razao do VGV liquido vendido pelo VGV em estoque no inicio do
periodo, somado ao VGV lancado no periodo.

Dividend Yield ajustado a fim de se comparar com um investimento
tributado. Para tal calculo, é utilizado uma aliquota de 15%.
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Este material tem
informativo. Nenhuma garantia, expressa ou
implicita, pode ser fornecida com relacdo a

carater meramente

exatiddo, completude ou segurangca dos
materiais, inclusive em suas referéncias aos
valores mobiliarios e demais assuntos neles
contidos.

Os materiais disponibilizados nao devem ser
considerados  pelos  receptores  como
substitutos ao exercicio dos seus proprios
julgamentos e nao suprem a necessidade de
consulta a  profissionais  devidamente
qualificados, que deverdao levar em
consideracao suas necessidades e objetivos
especificos ao assessora-los.

Quaisquer dados, informacdes e/ou opinides
estdo sujeitas a mudancas, sem necessidade
de notificagdo prévia aos usuarios, e podem
diferir ou ser contrarias a opinides expressadas
por outras pessoas, areas ou dentro da propria
TG Core Asset, como resultado de diferentes
analises, critérios e interpretacao.

As referéncias contidas neste material sdo
fornecidas somente a titulo de informacao.
Nenhuma das informagdes apresentadas
devem ser interpretadas como proposta,
oferta ou recomendagdo de compra ou venda
de quaisquer produtos e/ou servicos de
investimento, nem como a realizacdo de
qualquer ato juridico, independentemente da
sua natureza.

Rentabilidades passadas nao representam
garantia de  performance  futura. A
rentabilidade divulgada ndo é liquida de
impostos. Fundos de Investimentos nao
contam com a garantia do Administrador,
Gestor da carteira ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Crédito-FGC. O Retorno Alvo
nao deve ser considerado como promessa ou
garantia de rentabilidade. Leia a Lamina de
informagdes essenciais e o Regulamento do
Fundo antes de investir.

Release de Resultados — 3T23

A TG Core é uma empresa que atua na
gestao de Fundos de Investimento.
Devidamente autorizada pela CVM para o
exercicio de administracdo de carteira de
titulos e valores mobilidrios nos termos do
ato declaratério n° 13.148 de 11 de julho
de 2013.

A empresa é aderente aos seguintes
coddigos ANBIMA:

CODIGO DE ETICA
CODIGO DE ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE
TERCEIROS
CODIGO DE PROCESSOS DE MELHORES PRATICAS

7 =

CODIGO PARA O PROGRAMA DE CERTIFICACAO
CONTINUADA

& cvm

Comissao de Valores Mobilidrios

Autorregulacao

ANBIMA

Signatory of:
[ Principles for
(] Responsible
[ ]| Investment
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SAO PAULO

Rua Helena, N2 260, Ap. 13
Sdo Paulo - SP - 04538-13
11 2394-9428

ri@tgcore.com.br

somostrinus

GOIANIA
tgcore.com.br

Rua 72, N2 325
Ed. Trend Office Home, 192 andar tgarll.com.br
Jardim Goias, Goiania - GO - 74805-480
62 3773-1500

youtube/TrinusCo
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