PAIRIA

Relatdrio de Gestdo S

LV/BI11 | FIl VBI LOGISTICO e

Copyright © 2025 Pétria Investimentos. All rights reserved JANEIRO 2025



'Informagées Gerais LVBI11 PAITRIA
Janeiro 2025

Objetivo do Fundo Inicio das Atividades Gestor

Novembro 2018 Patria — VBI Asset Management Ltda.
O Fundo tem como objetivo a obtencdo de renda e ganho

de capital, através do investimento de, no minimo, dois

tercos do seu patriménio liquido diretamente em imdveis ® COdIgO de Negouagao ® Administrador

ou direitos reais sobre imdveis do segmento logistico ou LvBI11 BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

industrial (“Imdveis Alvo”), bem como indiretamente,

através de agdes ou cotas de sociedades de propdsito oy .
¢ brop @® Cotas Emitidas @® Escriturador

especifico, cotas de Fundos de Investimento Imobiliario e

) . 16.118.565 BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
cotas de Fundos de Investimento em Participagdes.

® Taxa de Administrag¢ao Total

Taxa efetiva (competéncia) dezembro de 2024: 0,8% do
Para mais informacdes, clique aqui patrimonio liquido

e acesse o Regulamento do Fundo
- Fale com o time de Relagdes
Cadastre-se no mailing .
com Investidores de RE

realestate.patria.com


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/fa7ba471-dc41-49d0-a2cc-61876ae9bda4/b8aacb2e-4d72-58f2-58e8-0881f247fedd?origin=2
https://realestate.patria.com/contato/cadastre-se-no-mailing/
mailto:%20ri.re@patria.com
https://realestate.patria.com/midia/

RAAVIEY VAN

Real Estate

O Patria se consolida como a maior gestora independente de fundos imobiliarios do Brasil, com mais de

RS 23 bilhdes em ativos imobiligrios no pais.

O Real Estate do Patria, sob a lideranca do sécio Rodrigo Abbud e time focado de mais de 50 pessoas,

soma aproximadamente 1 milhdo de cotistas, mais de 500 locatarios e mais de 200 imoveis sob gestio distribuidos
em 18 Flis listados na B3 e 2 Flls negociados em ambiente CETIP.

Dentre eles, estao alguns dos principais fundos do mercado brasileiro, como:

PVBI11

maior fundo
de escritorios

HGLG11

maior fundo
de logistica

HGRU11

12 e maior fundo
de renda urbana

1
1
1
1
1
[

-

Somamos a experiéncia de gestao dos times VBI e HG a expertise Patria, gestora lider em investimentos alternativos na
América Latina, para potencializar os negdcios de real estate do mercado, levando mais capilaridade para as ofertas dos

fundos.

O Patria renova o compromisso com os cotistas, através de transparéncia, dedicacao e diversificacao dos produtos e um

time de gestdo Unico no mercado.



https://realestate.patria.com/

'Comentérios da Gestao PATRIA

Destacamos abaixo as principais atualizagées do Fundo no més:

MOVIMENTACOES DE LOCATARIOS:

¢ Conforme mencionado no ultimo relatério, neste més tivemos a entrada dos locatarios Nestlé, Solistica e ArcelorMittal no ativo

Patriménio Liquido Valor Patrimonial Extrema ocupando o espaco que era ocupado pela Sequoia, somando mais de 16.400 m?. Adicionalmente, tivemos também a
da Cota ocupacido de 1.761 m? pela Cervejaria Cidade Imperial no ativo Itapevi. E importante ressaltar que no més de janeiro ocorreu ainda
RS 2_012’8 milhoes RS 124’87 a desocupacdo do ativo Maua pelo Dia%, conforme informado nos Ultimos meses. Vale notar que devido a finalizagdo de processo
~ de escritura e o pagamento da ultima parcela de Cajamar, a area vaga no ativo passou a contabilizar na vacancia fisica do Fundo.
Note no entanto, que a vacancia financeira segue em 0,3% devido ao acordo de RMG no ativo Cajamar por 12 meses contados a
partir da finalizacdo do processo de individualizacdo das matriculas que ocorreu no dia 30/12/2024, e com as movimentacdes
citadas a vacancia fisica do Fundo foi de 0,7% para 4,2%. A Gestdo segue trabalhando ativamente para locar o quanto antes os
RS 1-47912 milhdes RS 91r77 espacos vagos, bem como os espagos com perspectivas de desocupacgdo do portfélio. Para saber mais sobre as movimentacdes do
PS Fundo, cligue aqui.
REAJUSTES E REVISIONAIS:
P/B ADTV * Durante o més de janeiro (competéncia dezembro), foram realizados reajustes em 4.592 m? de ABL do portfélio do Fundo.
0,73x RS 3,4 milhdes HENDIMIERTOS:
* Neste més o Fundo distribuiu RS 0,83/cota, em linha com os ultimos meses. Ao final do més, o Fundo acumulava uma reserva de
o RS 0,34/cota.

O Fundo ndo tem nenhum tipo de alavancagem, e recebeu todos os valores previstos para o més para a descricdo detalhada da

Numero de Cotistas T A :
inadimpléncia no portfdlio clique aqui.

133.281

'Com base no valor da cota patrimonial em 31/01.




Rendimentos e Performance PATRIA

P Historico de Distribuicdes por Cota
Dividendo por Cota . .
Valor Patrimonial

DY Anualizado pelo
R A I
Valor do Mercado eserva Acumulada

RS 0,34/Cota

fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25
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"Walor da cota ajustada por rendimento, considera também reinvestimentos; 2CDI liquido de aliquota de imposto de renda de 15%; Fonte: Bloomberg
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'Carteira de Ativos? PATRIA

ABL Total

% Fundo ':g:;:;::: AB(Ln:;;tal % d?n::x)ndo Vacancia Fisica Rema:r:::emec’ed(:eses) % da Receita
Extrema 100% 13 122.460 122.460 0% 39 23%
SBC 100% 1 65.024 65.024 0% 129 14%
Aratu 70% 8 102.462 71.723 0% 42 12%
Betim 100% 1 53.563 53.563 0% 64 10%
Araucaria 100% 1 48.488 48.488 0% 27 9%
Jandira 100% 1 45.555 45.555 0% 25 9%
Maua? 100% 1 29.718 29.718 0% 1 7%
Cajamar 100% 1 35.690 35.690 57% 11 6%
Pirituba 100% 1 12.340 12.340 0% 63 5%
Itapevi 100% 10 34.922 34.922 5% 17 4%

TOTAL 38 550.289 519.530 4,2% 48 100%

Fundo com 10 ativos no portfélio e mais de 500 mil m?

de ABL com baixo historico de vacancia

'Receita referente a competéncia dezembro de 2024 (caixa janeiro); 2 Imével desocupado em janeiro.



'Carteira de Ativos? PATRIA

Alocacgao por Regiao (% Receita)

B Raio 30 S&o Paulo

B Extrema BraS”
Jandira
Regiao
Metropolitana de
Salvador
B Regido

Metropolitana de
Belo Horizonte

Alocacao

Alocagao por Classe (% Receita) por Micro Regido

Cajamar

4%

m Classe A

H Classe B

'Receita referente a competéncia Dezembro de 2024 (caixa janeiro).



v . .
Carteira de Ativost

Alocacgao por Ativo
(% Receita)

H Extrema
B SBC
H Aratu

Betim
B Jandira
Araucaria

B Maua
Cajamar
Pirituba
Itapevi

Alocacdo Natureza dos Contratos
(% Receita)

62%

32%

7%
.
Tipico Atipico Retorno
sobre Capital

'Receita referente a competéncia Dezembro de 2024 (caixa janeiro).

Alocacao por Segmento
de Locatarios (% Receita)

Alocacao por Indexador
(% Receita)

B E-commerce

m Logistica
Varejo

m Automobilistica
Bebidas

B Bens de Capital
Retorno sobre Capital

Outros

7%

IPC

Alocacao por Inquilino
(% Receita)

Més de Reajuste dos Contratos
(% Receita)

Janeiro
Fevereiro
Marco
Abril
Setembro

PATRIA

H Scania

B Amazon

B Ambev
DHL

B Magazine Luiza
Dia%

B Retorno sobre Capital
Americanas

Qutros

I-b
X

Novembro
Dezembro



Portfélio com diversificagcao por ativo e

'Ca rteira de Ativos? o B PATRIA

Revisional dos Contratos

EXTREMA: Ocorreu o primeiro pagamento dos locatérios Nestlé, Solistica e ArcelorMittal, que ocupam aproximadamente 16.440 m? de ABL. de Loca (;50 (% Receita)
Além disso, foi realizado um reajuste em 4.592 m?2.

MAUA: Conforme informado nos ultimos relatérios, o locatario DIA% desocupou o ativo no inicio do més de janeiro. A equipe de gestdo
continua empenhada em locar as areas vagas.

ARAUCARIA: N3o houve movimentacdes relevantes no Ativo ao longo do més.

ITAPEVI: No més de janeiro foi locado o médulo A4 que representa 1.761 m? de ABL, o locatédrio tem caréncia do pagamento de aluguel até
margo de 2025. 8% 230

() 0, [0)
BETIM: Ndo houve movimentagGes relevantes no Ativo ao longo do més. 10% - 0%
. ) . ) ) < o) © ~ © o o
JANDIRA: Ndo houve movimentagdes relevantes no Ativo ao longo do més. N N N N N N ™
o o o o o o o
~ ~ I3 N ~ ~ N
ARATU: Conforme informado nos ultimos relatérios, temos mapeada a saida da infracommerce em fev/25. N
CAJAMAR: Houve a lavratura da escritura e quitacdo do imével, ainda temos 12 meses de RMG. W Revisionais Futuras Revisionais em aberto
SBC: Ndo houve movimentagdes relevantes no Ativo ao longo do més.
Vencimento dos Contratos de Locacao Historico de Vacancia Fisica
(% Receita) (% Receita)
0
29% 33% 4%
. 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
7% 6% 12% 10% — s — ,
’ - 3% < < < < < < < < < < < <
[ ] [ — - N N N N N N N N N N N N
< 0 © ~ © o o = P © S @ = = 9 D 5 3 0
N I I N I3 N ) S & = © S = - & 2 o 2 =
o o o o o o o
N N N 3V N N N
Al H \/acancia Financeira Vacancia Fisica

Todas as informacdes desta secdo referem-se a receita imobilidria potencial do més de dezembro de 2024 e n3o considera caréncias, descontos, multas, outros recebimentos e inadimpléncias.



'Carteira de Ativos! PATRIA

Movimentagdes esperadas na carteira de locatarios do fundo

Sem movimentagGes mapeadas além das descritas no

grafico abaixo

M?2 vago por ativo x Vacancia fisica no periodo (competéncia)

‘ SEQUOIA (EXTREMA) ‘ DIA% (MAUA) ‘ INFRACOMMERCE
(ARATU)
‘ PHISALIA (ITAPEVI)

‘t SOLISTICA (EXTREMA)
‘t NESTLE (EXTREMA)
At CERVEJARIA CIDADE

IMPERIAL (ITAPEVI)

53.333 55.749 55.749 55.749

21.951

3.522
nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25
EE Extrema . Maud I Araucaria I [tapevi Pirituba Betim N Jandira N Aratu B Cajamar? . SBC Total vago Vacancia fisica

'A andlise de vacancia projetada considera apenas contratos de locagdo assinados e desocupacbes formalizadas via notificagdes de rescisdo antecipada e sinalizagdo formal de ndo renovagdo dos contratos por parte dos inquilinos. Desta forma, a analise ndo contempla eventuais saidas dos contratos
que vencem no periodo e estdo em negociac¢do; 2Vacancia fisica do ativo sera considerada na competéncia dezembro dado a lavratura da escritura realizada em 30/12



d Resu Ita do Ao final do més, o Fundo detinha reserva de P/\T? I /\

lucro acumulada e ainda nao distribuida
de aproximadamente RS 0,34/cota

Demonstracao de Resultado (em RS milhdes)

MES COMPETENCIA ACUM. 2024 ACUM. 12M
RS/cota

MES CAIXA COMPETENCIA COMPETENCIA
Receita Imobiliaria 14,1 0,87 178,6 178,6
Despesas Imobiliarias (0,0) (0,00) (0,4) (0,4)
Despesas Operacionais (2,6) (0,10) (20,3) (20,3)
Outras Despesas 0,0 0,00 0,0 0,0
Despesas - Total (1,7) (0,10) (20,7) (20,7)
Resultado Operacional 12,4 0,77 157,9 157,9
Receitas Financeiras 1,0 0,06 11,4 11,4
Despesas Financeiras 0,0 0,00 (7,2) (7,2)
Resultado Financeiro Liquido 1,0 0,06 4,3 4,3
Lucro Liquido 13,4 0,83 162,2 162,2
Reserva de Lucro (0,0) (0,00) (0,5) (0,5)

Resultado Distribuido?

Distribui¢ao Extraordinaria

Resultado Distribuido Por Cota (RS)

" Distribuicdo comunicada sempre no ultimo dia util do Més Caixa.



4 . e
Receita Imobiliaria e Resultado

Ao final do més de janeiro (competéncia dezembro), considerando o portfélio 100% locado, a
receita imobiliaria potencial do Fundo seria de RS 0,88/cota/més. Atualmente, o Fundo foi
negativamente impactado por caréncias e descontos equivalentes a RS 0,01/cota. Dessa

forma, o Fundo encerrou o més com RS 0,87/cota de receita imobilidria.

PATRIA

Referente ao més caixa janeiro (competéncia dezembro), o Fundo apresentou uma receita
imobilidria de aproximadamente RS 0,87/cota. Nesse més, o Fundo foi impactado

negativamente em RS 0,10/cota devido a despesas imobilidrias e operacionais, e positivamente

em RS 0,06/cota decorrente das receitas financeiras, o que resultou em uma distribuicdo de RS

0,83/cota em linha com o més anterior.

Receita Imobiliaria do Fundo por Cota

0,00
(0.00) (0,01) (0,00) (0,00)
Receita Vacancia Caréncias/ Rendimentos Multa / Inadimpléncia Receitas
Potencial Desconto / Extraordinarios Diferimento / Imobiliarias

Outros

Decomposicao do Resultado por Cota

0.06 0,00
B oo 0.83
(0.00) (0,10) (0,00)
Receitas Despesas Receitas Despesas Despesas Distribuicdo Reserva Rendimento
Imobiliarias Imobiliarias Financeiras Financeiras Operacionais  extraordinaria de Lucro Distribuido



4 A
Detalhamento — Inadimpléncia

o Sequoia - Locatario do ativo Extrema (através de 2 contratos de Locag&o)

Contrato | — Mddulos C1 a C6 - (6.265m? de ABL)

O Fundo possui uma agdo de cobranga e possuia uma agdao de despejo para os referidos mddulos. Foi acordada desocupacgao de
4 mddulos (C1 a C4) em set/24 e de mais 2 mddulos em nov/24 (C5 e C6), todos desocupados até 01/12/2024. Os médulos C1 a
C4 foram locados para a Gocase em setembro, e os mdédulos C5 e C6 foram locados para a Solistica, esta que iniciou em
01/12/2024. Do contrato | temos RS 0,04/cota em aberto, que estdo dentro do processo de Recuperagdo Extrajudicial.
Contrato Il - Médulos C7 a C16 - (11.021 m? de ABL)

Informamos que, por meio da execugdo da garantia do contrato de locagdo, recebemos no ultimo més os aluguéis e
condominios em atraso referentes as competéncias de out/24 a nov/24 que estavam inadimplentes, desta forma ndo ha mais
valores em aberto. Todos os mddulos foram distratados pela Sequoia em 01/12/2024. Os mddulos C7 a C10 foram locados para

a Solistica, e os médulos C11 a C16 foram locados para a Nestlé, que iniciaram em 01/12/2024.

*  Dia% - Locatario do ativo Maua
Os valores em aberto referente a competéncia de fev/24 e 20 dias de mar/24 estdo dentro do processo de Recuperagdo

Judicial.

e Americanas- Locatario do ativo Extrema

Os valores em aberto referente a 12 dias da competéncia jan/23 estdo dentro do processo de Recuperagdo Judicial.

PATRIA

Inadimpléncia por prazo (em R$/cota)

> 90 dias 0,04
61 a 90 dias 0,00

0 a 60 dias 0,00

B Sequoia DIA% Americanas



'Alavancagem e Gestao de Caixa PATRIA

Alavancagem

Gestao de Caixa

Em janeiro, o Fundo tem aproximadamente R$ 70 milhdes em caixa e

O Fundo mantém apenas a divida' do Ativo Aratu, sob os termos e condi¢des

descritos abaixo. No horizonte de curto

disponibilidades financeiras. Estimamos que o inicio do investimento em Pirituba
e médio prazo, e em fun¢ao da taxa e ) ) )
se inicie no 2T25, com isso projetamos fechar o ano com o caixa do Fundo em

reduzida, o time de gestao nao vé beneficio em pagamento antecipado.

patamares proximos a R$ 40 milhdes.

Ativo Aratu

Saldo Devedor RS 12,6 milhdes

Taxa de Emissdo 1,40% a.a.

Indexador IPCA (6)

Garantias Fianca Bancaria (10) o 40
Vencimento Maio de 2032 @ .
Prazo 143 meses

Caréncia Principal Junho de 2022 Caixa Inicial 1725 2125 3725 4125 Caixa Final

'Instrumento de divida no nivel da SPE que detém o imdvel, juros sdo pagos

(jan/25)

por meio integralizacdo de capital realizados na SPE.







Linha do tempo LVBI11

Novembro

12 Emissao LVBI11
Captacdo RS 303 MM

Dezembro

Aquisi¢do ativo Extrema 01
e ativo Extrema 02

2018

2019

Setembro
22 Emissao LVBI11 Captagao
R$ 480 MM

Outubro

Aquisi¢ao Ativo Extrema 03
e ativo Maua

Dezembro
Aquisi¢ao Ativo Itapevi e
ativo Araucaria

Junho
Aquisicao ativo Pirituba

Outubro

32 Emissao LVBI11
Captacdo RS 500 MM

2020

2021

Fevereiro
Aquisicao ativo Betim
e ativo Jandira

Junho

Aquisigao ativo Aratu

Setembro
Aquisigao ativo Cajamar

Marco

Expansdo ativo Araucadria

Maio

Expansao ativo Betim

2022

Abril

52 Emissao LVBI11 Captagdo
R$ 220 MM

Agosto

Patria anuncia a conclusao de
100% da aquisi¢cao da VBI Real
Estate e consolida sua
plataforma de Real Estate no

2023 Brasil
Outubro 2024
42 Emissao LVBI11 Captacao
RS 286 MM
Novembro

Venda ativo Guarulhos

Dezembro
Aquisi¢ao ativo BTS SBC

17



Conheca os ativos do LVBI11

Confira abaixo alguns ativos que compdem a carteira do fundo:

Para mais informacdes e conferir todos
os ativos do LVBI11, acesse o site de Real
Estate

Clique para acessar z

Cligue aqui e confira a série que apresenta

todos os ativos do LVBI11

Inscreva-se no canal do Patria Investimentos para
receber todas as novidades

18


https://realestate.patria.com/midia/
https://www.youtube.com/@patriainvestments
https://realestate.patria.com/tijolo/lvbi11/

PAIRIA

Gestora lider em Investimentos
alternativos, com atuacao global em 4
continentes.

e +de35anos
de atuacao em alternativos

® +deRS 240 BI sob gestio

Uma das maiores gestoras de investimentos
alternativos da América Latina

Real Estate

ﬂ Maior gestora independente de Flls
do Brasil

[+ RS 23 bilhdes sob gestio }

O
%

18 Flis listados na B3,
g 2 FlIs negociados em ambiente CETIP,
além de fundos exclusivos

-» Acesse para mais informacdes:
patria.com
realestate.patria.com

19
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Este material foi preparado pelo Patria Investimentos ("Patria"), tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas e/ou potenciais, dos Fundos Imobilidrios geridos pelo Patria para fins de informag&o sobre as perspectivas e andlises efetuadas pela drea de gestdo dos Fundos mencionados. Este material ndo deve ser entendido como andlise
de valor mobilidrio, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagdo de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestdo de alocagdo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatdrios. As informagdes se referem as datas mencionadas e ndo serdo atualizadas. Este material foi preparado com base em informagdes publicas, dados
desenvolvidos internamente e outras fontes externas. O Patria ndo garante a veracidade e integridade das informagdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Os cendrios e as visdes apresentadas podem ndo se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras geridas pelo Patria. Este material apresenta proje¢des de retorno, andlises e
cenarios feitos com base em determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas sejam razodveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢des de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas projecdes, analises e cendrios. Proje¢des ndo significam retornos
futuros. Os retornos projetados, as analises, os cendrios e as premissas se baseiam nas condi¢des de mercado e em cendrios econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As andlises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informagdes relevantes e, dessa forma, representam uma visdo limitada do mercado. O Produto
apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da regulamentagéo em vigor, o qual poderé apresentar futuramente dificuldades na determinacdo de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declaragdes sobre o futuro, essas declaragdes irdo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e
incertezas, ndo constituindo garantia de resultado/desempenho futuro. O Patria ndo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteragdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Antes de realizar qualquer investimento, o cliente ou potencial cliente deverd se atentar aos relacionamentos e agentes envolvidos na estruturagdo e/ou distribui¢do do produto de investimento, assim como aos fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos
nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verificagéo e ciéncia recai exclusivamente sobre tal cliente ou potencial cliente. Leia o Regulamento antes de investir, em especial a secdo fatores de risco. E vedada a cépia, distribuigdo ou reprodugdo total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia do Patria. ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO ANBIMA DE
REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULAGAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES.
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