Relatorio Gerencial

HGRETT

=de vy

—SCritorios

PATRIA

Abril 2026



Informagdes Gerais HGRET1 PATRIA

~ Objetivo do Fundo .~ Inicio das Atividades Gestor”
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Resumo do Cendrio de PATRIA

Performance Setorial do IFIX* O mercado de Fundos Imobiliarios voltou ao terreno positivo em abril, com o IFIX avangando 1,5% no més e recuperando
integralmente a queda de 1,1% observada em margo. Com isso, o indice acumula alta de 3,6% no ano. Os dois
principais motores do movimento foram o segundo corte da Selic, que reduz o custo de oportunidade dos Flis frente a
renda fixa, e a percepgdo de melhora no conflito no Oriente Médio, que aliviou parte da aversado a risco observada no

IFIX 150.642 0,93 1,5% més anterior.

IFIX - Office 16.847 0,80 0,9%

IFIX - Logistica 31.838 0,94 1.0% No cenario externo, EUA e Ira firmaram um cessar-fogo em 8 de abril, mediado pelo Paquistdo e posteriormente
IFIX - Shopping 12.831 0,89 1,6% estendido por prazo indeterminado. Apesar disso, o Estreito de Ormuz permaneceu efetivamente fechado ao longo de
IFIX - CRIs 54.112 0,98 2,1% todo o més, em meio ao impasse entre o blogueio iraniano & navegagéo e o contra-bloqueio americano aos portos do Ir,
IFIX - FOFs 17.526 0,89 1,6%
IFIX - Renda Urbana 11.981 0,95 0,9%
IFIX - Outros 5.507 0,86 1,1%

mantendo o barril de Brent acima de US$ 100 no fechamento do més. No Brasil, o Copom deu mais um passo no ciclo
de afrouxamento monetario, levando a Selic de 14,75% para 14,50%, apds o corte inicial de 15,00% para 14,75% na
reunido anterior. A discussao central do mercado neste momento é se o ritmo dos cortes seguira conforme o esperado nas
Performance Setorial Ponderada do IFIX* préximas reunides ou se havera desaceleragao diante das pressdes inflacionarias decorrentes do choque energético, com o

Boletim Focus revisando o IPCA de 2026 para 4,86% ao longo do més.
, 01%  1,5%
0,2% _L/"_- Setorialmente, os Fundos de CRIs lideraram as altas, com valorizagao de 2,1%. A performance superior refletiu o

0,7% |

repasse das leituras de inflagdo mais elevadas dos ultimos meses, com o IPCA registrando 0,70% em fevereiro e
0,88% em margo, ambos acima das expectativas de mercado. Esses nimeros deverao se traduzir em dividendos mais

0,1% robustos a frente, beneficiando especialmente os fundos indexados ao IPCA. Fundos de Fundos (+1,6%) e Shopping

0,
0.1% 0.2V, NN Centers (+1,6%) também tiveram bom desempenho, seguidos por Outros (+1,1%), Logistica (+1,0%), Renda Urbana
, 170
(+0,9%) e Lajes Corporativas (+0,9%). Com o IFIX ainda negociando a 0,93x o valor patrimonial e o ciclo de cortes em
Office Logistica Shop/ CRIs FOFs Renda Outros Total

- andamento, as perspectivas para o mercado seguem construtivas, ainda que a volatilidade externa permaneca como o
Varejo Urbana IFIX persp P 9 q P ¢

principal fator de risco.

"TEVA Index Tijolo e TEVA Index Papel. *Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica.
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Comentarios da Gestdo (1/2)

Destacamos abaixo as principais atualiza¢gdes do Fundo no més:

RESULTADO & RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS:

« Em abril, o Fundo apresentou receita total de R$ 1,14/cota, gerando resultado distribuivel
de R$ 0,92/cota. O resultado do més foi impactado positivamente por eventos nao
recorrentes, que somaram R$ 0,08/cota, dos quais: (i) R$ 0,04/cota referentes ao
recebimento da parcela intermediaria da venda do conjunto n°64 do Edificio Transatlantico
(clique aqui) e (ii) R$ 0,04/cota decorrentes da realizagdo de ganho de capital com a venda

de posigcoes em Flls.

* Neste més, o rendimento anunciado foi de R$ 0,85/cota, a ser pago em 15 de maio de

2026. Ao final do periodo a reserva acumulada foi de R$ 3,03/cota.

MOVIMENTAGOES DE LOCATARIOS:

* N&o houve movimentagdes de locatarios em abril, e desta forma a vacancia do Fundo se
manteve em 5,8% (fisica) e 4,4% (financeira)'. Para mais informagdes sobre as
movimentacdes mapeadas, cliqgue aqui. Durante o més, realizamos a renovacgao contratual
com a Vivo, locataria de 22.810 m? no Edificio Chucri Zaidan, que representa
aproximadamente 23% da receita recorrente do Fundo. A negociagdo estendeu o prazo de

ocupacao até 2031, reforgando a previsibilidade das receitas no longo prazo.

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Data base 30/04. Fonte: Patria.

Indicadores Financeiros

Patriménio Liquido*

R$ 1.743,8 milhdes

Valor de Mercado*

R$ 1.542,5 milhdes

P/VP*

0,88x

Dividend Yield (mercado)*

7,8% a.a.

PATRIA

Cota Patrimonial®

R$ 147,56

Cota de Mercado®

R$ 130,52

ADTV*

R$ 2,4 milhdes

Dividend Yield
(patrimonial)*

6,90/0 a.da.

" Ajustamos a metodologia de calculo da vacancia financeira, passando a considerar o diferencial de prego praticado na area de alimentagéo do Edificio Martiniano, de forma a representar de maneira mais fiel o potencial de geragao de receita do ativo
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Comentadrios da Gestdo (2/2)

REAJUSTES E REVISIONAIS*:

* Durante o més, foram realizados reajustes em 369 m? de ABL do portfélio do Fundo.

ALAVANCAGEM*:

* O Fundo tem atualmente 2,3% de alavancagem no portfélio, sendo aprox. 70% dos
vencimentos no longo prazo (+12 meses). Esta estrutura foi feita para auxiliar o crescimento
do portfélio do Fundo, ndo comprometendo a estrutura de capital do Fundo. Clique aqui para

saber mais.

Indicadores Imobilidrios

Ne de edificios

(K

ABL (m?*)*

144.305

Vacdncia Fisica*

5,8%

Valor Médio do Portfoélio
(mercado)*

R$ 9.432/m?

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). "Passamos a considerar os restaurantes da area de alimentagao do Edificio Martiniano como locatarios para fins de apuracéo dos indicadores do fundo

Data base 30/04. Fonte: Patria.

PATRIA

Ne de locatdrios'

45

WALE"

4 9 anos

Vacéncia Financeira*

4,4%

Aluguel Médio
do Portfélio*

R$ 77,58/m?
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Distribuicdes por Cota (RS) Média 12M | R$ RS 1,05

mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26

fev-23

PATRIA

Desde oinicio Desde o inicio

Ativo Més 2026 (Acumulado) (a.a.)
® HGRE11" 9,1% 8,7% 499,8% 1,7%
@ |FIX 1,5% 4,1% - -

fev-24
fev-25
fev-26

Dividend Yield*

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)

14,5%
8,9% 92% 9,0% 83% 87% 8,5% 82% 7,8% 85%

7,8%
65% 5% 65% 65% 65% -.-- 69%

mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26

Termos e definigdes no glossario (clique aqui). "Valor da cota ajustada por rendimento, considera também reinvestimentos. Os indicadores do graficos consideram a metodologia da base 100 desde o inicio das negociagdes das cotas do Fundo em bolsa

Fonte: Patria e Economatica.
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Resultado

Demonstracdo de Resultado (RS)

Receita de Locacgao*
Receitas Mobiliarias*
Receitas Extraordinarias
Receitas — Total
Despesas Imobiliarias*
Despesas Operacionais*
Despesas Financeiras*
Despesas — Total
Resultado Distribuivel*

Resultado Distribuido

Abr-26

10.754.597
1.768.249
939.963
13.462.810
(351.807)
(1.697.392)
(520.438)
(2.569.638)
10.893.172

10.045.102

Para acessar a Planilha de Fundamentos do Fundo
incluindo a DRE detalhada, clique aqui

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria.

R$/cota

0,91
0,15
0,08
1,14

(0,03)

(0,14)

(0,04)

(0,22)
0,92

0,85

Acum. 2026

38.216.412
6.834.395
16.631.992
61.682.799
(3.832.597)
(6.367.094)
(2.120.173)
(12.319.864)
49.362.935

40.180.408

Acum. 12M

122.774.887
19.439.417
48.359.836

190.574.140

(10.972.804)

(17.525.640)
(7.008.076)

(35.506.519)

155.067.621

148.312.976

PATRIA

Resultado do Fundo™ (RS/cota)

0,08
1,06 I -
0,22
( ’ ) (0,07)
Receitas Receitas ndo Despesas Despesas Lucro Retido (-) / Resultado
Recorrentes Recorrentes Recorrentes ndo Recorrentes  Distribuido (+) Distribuido

Movimentagdo da Reserva Acumulada (RS/cota)

mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26

Resultado Distribuivel Reserva Acumulada == == Resultado Distribuido
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Balango Patrimonial

Carteira (em RS milhges)

O Fundo fechou o0 més com aproximadamente 90% dos ativos em iméveis, 3%
em CRI e 3% em Flls. O Fundo tem um passivo de R$ 40 milhdes referente a
operacgao de securitizagdo, sendo R$ 12 milhdes a ser pago no curto prazo (até

12 meses) e o restante no longo prazo.

2,4
I
(39,7)
Imoéveis Fll CRI LCI Renda Parcelasa Outros  Aquisigbes Patriménio
Fixa Receber Liquido

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria.

Parcelas a Receber

Venda de Ativo Venda Edificio Curitiba
Até 12 meses
Venda de Ativo Venda Edificio Transatlantico

A receber em até 12 meses

Parcelas a Pagar

& 12 meses Aquisicoes Saldo Devedor CRI Chucri Zaidan

Maior que

Aquisicoes Saldo Devedor CRI Chucri Zaidan
12 meses

A pagar (mais de 12 meses)

PATRIA

Clique aqui
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Alavancagem Financeira® PATRIA

Saldo Devedor

saoyIw Gy

Projetamos a trajetéria de desalavancagem do Fundo, estimando uma
alavancagem de 1,8% ao inicio de 2027 e redugao progressiva nos anos seguintes.
Acreditamos que o nivel atual de endividamento bruto é saudavel, porém, o fundo 0,9% .
deve ser avaliado pela o6tica de alavancagem pelo endividamento liquido, assim, h

quando consideramos as alocagdes existentes em CRI, bem como caixa, ambos 0,0%

indexados ao CDI (assim como a alavancagem), temos um caixa liquido positivo, Abr-26 Jan-27 Jan-28 Jan-29

resultado de um trabalho de desalavancagem realizado desde o inicio de 2021. mmm SD total dos CRIs % de alavancagem

e u ~ . ~ %k . ~
Dividas e Evolugéio de Amortizagdo Amortizagdo do Saldo Devedor atual

A

g 17,3

Saldo 3. 15.1
CRI Devedor |ndexador Cédigo B3 Taxa Inicio Prazo Caréncias 2 ‘
(RS MM) o 5%" |-
CRI Chucri Zaidan R$ 39,7 CDI 16L0194496 1,22% Dec-16 12 anos 1 més
2026 2027 2028 2029

m CRI Chucri Zaidan

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). 'A linha representa 5% do resultado médio do Fundo nos ultimos 12 meses. Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos' (1/4) PATRIA

Ativos Imobiliarios Distribui¢céio Geogrdafica
Tabo&o
o 36% oy 3.7% ol
Alegria
Jatoba

m Berrini One
Paulista Star
m Séneca
m Martiniano %
® Chucri Zaidan 4

m 4 outros?

. . . Powered by Bing
% Valor Patrimonial % Receita Contratada © Microsoft, OpenStreetMap, Overture M:Ips Fungatilon

Portfélio com 13 ativos, diversificado em 3 estados e mais de 144 mil m? de ABL

Os ativos de escritoério localizados na grande Séo Paulo e de classificagdo entre A-AAA representam hoje 86% do VP do Fundo

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). "Todas as informagdes desta segéo referem-se a receita contratada potencial do més; 2Outros: imdveis que representam percentual inferior a 2,5% do Valor Patrimonial Total. Fonte: Patria.


https://realestate.patria.com/glossario/
https://realestate.patria.com/glossario/

Carteira de Ativos! (2/4)

Alocacdio por Classe™

I ;2
| B
| 4%

| 4%

| 3%

Alocagdo Natureza dos Contratos™

100%

AAA

BB

0%

Alocacdio por Segmento
de Locatdrios

m Tecnologia da Informagéao

m Telecomunicacdes
23%

,,
.

Saude
o
3% m Agéncia de Viagens

Alimentacgao

m Call Center

Servigo Publico

Outros

Atipico

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). 'Todas as informagdes desta segao referem-se a receita contratada potencial do més. Fonte: Patria.

PATRIA

Alocacgdo por Inquilino

m Totvs

m\Vivo
Befly

H Sirio Libanés
BP

m Outros

Alocacgdio por Indexador
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Carteira de Ativos' (3/4) PATRIA

Més de Readjuste Concentracgdo das Revisionais™
30% 26% 31%
14% 14%
0, 0, 0,
7% 3% - 20/o 00/0 60/0 8 /0 10/0 30/0 1% - 7 /o 10/0 0%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Em aberto 2026 2027 2028 2029 2030+
m Revisionais futuras Revisionais em aberto

VVencimento dos Contratos Historico de Vacdncia

mmm \/acancia Fisica Vacancia Financeira

I —
9,1% 9,1%
~ 6,7% 6,6%

51% 5,2%

. —~—— — ﬁ 41% 4,1% 4,0% 4,0% 44%

mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26"

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). "Todas as informacdes desta segéo referem-se a receita contratada potencial do més. 2 Ajustamos a metodologia de calculo da vacancia financeira, passando a considerar o diferencial de preco praticado na
area de alimentacéo do Edificio Martiniano, de forma a representar de maneira mais fiel o potencial de geragao de receita do ativo. Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos' (4/4) PATRIA

% Fundo’ ABL detido ) Vaf:a?!nc*ia _ VI'= _
pelo Fundo (m?) Fisica (% imobveis)

A 100% 22.810 0,0% 5,2 22,5%
A 100% 20.060 3,7% 6,3 19,1%
AAA 100% 26.963 1,9% 7,3 16,3%
A 100% 13.702 0,0% 0,9 12,9%
AAA 21% 6.924 0,0% 2,3 8,8%
A 50% 16.739 23,2% 6,6 6,5%
C 100% 0 0,0% 0,0 3,7%
B 100% 10.665 21,1% 2,1 3,6%
C 100% 16.488 0,0% 4,9 2,8%
BB 40% 3.520 0,0% 2,3 2,0%
BB 6% 2.310 19,8% 2,3 1,0%
BB 1% 3.070 0,0% 4,3 0,5%
BB 5% 1.052 50,0% 1,4 0,3%
Total 144.305 5,8% 4,9 100%

CHUCRI ZAIDAN MARTINIANO SENECA BERRINI ONE

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). "Todas as informagdes desta segao referem-se a receita contratada potencial do més. 20 ativo permanecera na carteira do Fundo até que superadas as condi¢des do negdcio descritas no CVC (clique aqui).
Fonte: Patria.
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Comercial | Movimentagdes'

Movimentacgoées esperadas na carteira de locatdrios do fundo

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

8.389 8.389 8.389 8.389
] I I
2.254 2.254 2.254
3.883 3.883 3.883
mar-26 abr-26 mai-26e jun-26e
mmmm Chucri Zaidan = Martiniano = Séneca
mmm Jatoba Alegria mmm Guaiba
Teleporto mmm Cenesp mmm Transatlantico

PATRIA

Além das ilustradas abaixo, ndo temos mais

movimentagoées de locatdrios mapeadas.

ARMAC
(JATOBA)

9.532 9.532

jul-26e ago-26e

mmm Berrini One mmm Paulista Star

mmm Roberto Sampaio Ferreira

Total Vago Vacancia

*Termos e definicdes no glossario (cliqgue aqui). 'A analise de vacancia projetada considera apenas contratos de locagéo assinados e desocupagdes formalizadas via notificagdes de rescisdo antecipada e sinalizagéo formal de ndo renovagao dos contratos por

parte dos inquilinos. Desta forma, a andlise ndo contempla eventuais saidas dos contratos que vencem no periodo e estdo em negociacéo. Fonte: Patria.
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Comercial | Estratégia PATRIA

Upside de Receita Imobilidria por Cotd’ Resumo da Estratégia Comercial

Seguimos direcionando esforcos comerciais relevantes para a reducido da

006 095

vacancia do Edificio Jatoba. No periodo, houve nova evolugdo comercial
(atualmente em fase de minuta), com uma locacao referente a meio andar, além

da continuidade das iniciativas voltadas a atracao de novos ocupantes.

No ambito do portfélio, avancamos em frentes estratégicas relevantes, com

Receita de Vacancia Caréncia Receita destaque para a renovacgao do contrato com a Vivo no Edificio Chucri Zaidan por

Locacao (Recorrente)® e Desconto Potencial prazo adicional de 60 meses, o que reforga a previsibilidade das receitas do

ativo, especialmente no contexto da condugao do seu processo de retrofit.

FUI’\“ de LOCCIQ(NZIO 2026 _ ABL (mz) No Edificio Transatlantico, permanecemos engajados nas negociagbes para a

venda de unidades. Adicionalmente, seguimos avanc¢ando nas tratativas para a

expansao da ocupacgao do 3° andar do Edificio Guaiba, reforgando a estratégia

Em negociagao comercial 800 de captura de demanda orgénica dentro do portfolio.
Locacao

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). "Todas as informagdes referem-se ao més de competéncia; 2Nao considera receitas ndo recorrentes como adiamentos e atrasos de aluguel. Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos | FlIs® PATRIA

O Fundo carrega uma alocagao estratégica em fundos imobiliarios, com uma carteira composta de 5 FlIs que no final do més representavam 2,7% do patrimdnio

liquido do Fundo.

Carteira Fll — Alocagdo (% do PL) Alocagdo em Fll (% do PL)

cerer1 | o7

core 1 | o5

RCrRe11 [ R 0.2%

Alocacao total:
2,7% do PL

______________________

AEC! [ 01%

mai-25
jun-25
jul-25
ago-25
set-25
out-25
jan-26

nov-25
dez-25

fev-26
mar-26

abr-26

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria.
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Liquidez e Passivo PATRIA

Liquidez

NUmero de Cotistas (em mihares)
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B B N N N N I N N O A
mmm \/olume Diario (REMM) —Preco (R$)
Te) Yo} Te) Tp] (o) Tp] Lo Te) © O O (o)
o o o N A & a o A a N o
s 5 3 % B 3 3 8 £ 5 s 5
Abr-26 2026 12 Meses e = s ® ©°© < - = < £ ©
ADTV (R$ Milhoes)* 2,4 2,6 2,1
Giro* 3,8% 16,9% 39,2%

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). Fonte: Patria e Economatica.
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PATRIA

ANexos



somoso PATRIA

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

+de 37 Anos
de atuacdo em alternativos

+ de RS 309 Bl sob gestdo

Real Estate

Uma das maiores gestoras de investimentos
alternativos da América Latina

Fonte: Patria.

Maior gestora independente de
Flls do Brasil

+30 FllIs listados na B3,
3 Flls negociados em ambiente CETIP,
além de fundos exclusivos

'} Acesse para mais informacgdées:
patria.com
realestate.patria.com

[+ RS 38 bilhdes sob gestéo }

e
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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 Imobiliarios geridos pelo Patria para fins de informacédo sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestdo dos Fundos mencionados. Este material
nao deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacgédo de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagao ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios. As informagdes se referem as datas mencionadas e néo 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 informacdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Os cenarios e as visdes apresentadas podem néo 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 razoaveis 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, andlises e cenarios. Projegées néo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condigdes de mercado e em cenarios econdmicos correntes e passados, que podem variar
significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informagdes relevantes e, dessa forma, representam uma viséo limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da regulamentagédo em vigor, o qual podera apresentar futuramente dificuldades na
determinagdo 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 estaréo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao constituindo garantia de resultado/desempenho futuro. O Pétria n&o se responsabiliza por danos oriundos de
erros, omissdes ou alteragdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao € 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 devera se atentar aos relacionamentos e agentes envolvidos na estruturagdo e/ou distribuicdo 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 segao fatores de risco. E vedada a cépia, distribuigdo ou reprodugéo 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 ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULAGAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES.
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