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'Informagﬁes Gerais BLCA11
Janeiro 2025

~— Objetivo do Fundo

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a
valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme
Politica de Investimento definida abaixo, por meio de (i)
investimento nas unidades imobilidrias descritas nas
matriculas’ do 4° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
de S3do Paulo, Estado de S3do Paulo (“Ativos Alvo”); (ii)
exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de locagao
ou arrendamento; e (iii) eventual comercializacdo dos
Ativos Alvo, observados os termos e condig¢des da legislagao

e regulamentacao vigentes.

e Para mais informacdes, cliqgue aqui
e acesse o Regulamento do Fundo

— Inicio das Atividades

Setembro 2021

Codigo de Negociagao

BLCAll

Cotas Emitidas

1.600.000

Gestor

Patria — VBI Asset Management Ltda.

A,
_—

N\
catuai

Asset

PATRIA

Administrador

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Escriturador

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administracao Total

1,15% a.a. sobre o PL, ou sobre o valor de mercado do
Fundo, caso este venha a
integrar algum indice de mercado

Taxa de Performance

20% calculado sobre um retorno minimo
de IPCA + 5,00%

Informacoes gerais

IN° 183.549, 183.550, 183.575, 183.576, 183.577, 183.578, 183.583, 183.584, 183.585, 183.586, 183.589, 183.590, 183.591, 183.592, 183.605, 183.606, 183.607, 183.608, 183.609, 183.610, 183.611, 183.612, 183.613 e 183.614

- Fale com o time de Relagdes
Cadastre-se no mailing z com Investidores de RE z

realestate.patria.com


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/fa7ba471-dc41-49d0-a2cc-61876ae9bda4/ff9cf6a5-afa1-6ad8-e3eb-f6de4bc7b904?origin=2
https://realestate.patria.com/contato/cadastre-se-no-mailing/
mailto:%20ri.re@patria.com
https://realestate.patria.com/midia/
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Comentarios da Gestao

Janeiro 2025

Valor Patrimonial

Patrimonio Liquido??

catual® PATRIA

Asset

da Cotal?
RS 215,2 milhdes RS 134,53
[
RS 185,5 milhdes RS 115,95
[
P/B LTV34
0,86x 56%
[

Numero de Cotistas

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

MOVIMENTACOES DE LOCATARIOS:

* No més de janeiro, ndo houve movimentac¢des de locatarios do Fundo. Assim, ao final do més, o Ativo continuava
100% locado e o prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT?®) é de 5,7 anos.

REAJUSTES E REVISIONAIS:

* Avrevisional do locatario Google estd em tratativas avancadas e comunicaremos sua finalizacdo tempestivamente.

REAVALIACAO PATRIMONIAL:

* Em dezembro, houve a reavaliagdo a valor justo do Ativo Patio Victor Malzoni, resultando em uma valoriza¢do de
6,3% sobre o valor contdbil anterior do referido ativo do Fundo.

RENDIMENTOS

* O Fundo recebeu a totalidade da receita imobiliaria de competéncia do més de dezembro e ndo possuia qualquer
inadimpléncia. Neste més, a distribuicdo de rendimentos foi de RS 0,50/cota, em linha com os Ultimos meses,

elevando a reserva de lucro para RS 0,49/cota.

'Considera ajuste gerencial referente ao provisionamento de distribuicdo de rendimentos; 2Em 30/12/2024; 30 percentual de LTV representa o saldo remanescente do CRI (operagdo descrita na pagina 6 deste relatério) sobre o valor do Ativo; *Ndo considera o montante destinado ao pagamento da
amortizacdo extraordindria e consequente pagamento do prémio da divida a Securitizadora realizado em dezembro/23; SWAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média Ponderada do Prazo dos Contratos dos Aluguéis pela Receita Vigente de Aluguel Préprio.




Rendimentos e Performance

catual® PATRIA

Asset
Historico de Distribuicdes por Cota
. . DY anualizado pelo
Dividendo por Cota . p.
Valor Patrimonial
RS 0,50 4,5%
0.49 0,50 0o,50 §o,50 80,50 §°°°Ro,50f0,5000,5000,50f 0,508 0,50
DY Anualizado pelo
Reserva Acumulada
Valor de Mercado
an-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24dez-24
5,2% RS 0,49/Cota j J g
--------- Performance da Cota B3 Dividend Yield
200 © BLcA'=+83,0%
180
160
140
o I e
 ——— 1
100 =< T 4.7% 14.9% f4.9% [ 4,9% [ >4% | 5.0% | 5.0% | 5.1% 5,1%
80
60
—
~ § § § 8 8 € €8 &€ 8 8 ¢ & ¥ ¥ 3 ¥ ¥ % jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24
S 3 5 5 3 55 53555 8 i3 55 5
T T = g © - - °© = g © ©- = T = g © o mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
BLCAL CDI Acumulado Liquido? (base 100) IFIX (base 100) Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)
Walor da cota ajustada por rendimento, considera também reinvestimentos; *CDI liquido de aliquota de imposto de renda de 15%. Fonte: Bloomberg




4 . .
Carteira de Ativol

A aquisicdo do Ativo foi realizada a RS 39 mil/m? e a transacdo A
auisi ; Alocacao

contemplou uma captacdo total de RS 408 milhdes, sendo RS 138 ) .
por Micro Regiao
milhdes' originados por meio de uma oferta publica de cotas e RS 270

milhdes por meio de uma operacdo de securitizacao ao custo de IPCA +

5,9% a.a..

% detido pelo ABL total ABL total detida pelo

fundo? f# Locatarios (m?) fundo (m?)

A s gr: Prazo médio remanescente .
Vacancia fisica % da receita?
(meses)

P e e e e e e e e T T i R S

Walor apds amortizagdo de cotas em 05/10/2021; 2Refere-se somente a da Torre A do empreendimento;
3Receita referente a competéncia de dezembro de 2024 (caixa janeiro).

\‘. R o ‘tc."_



v . .
Carteira de Ativol

. Alocacao por Localizacao

(% Receita)

B S50 Paulo - SP

Alocacdo Segmento de Locatarios
% Receita)

m Tecnologia

\]
catuai

0% Atipico

B Energia
~ Alocagdo por Natureza dos Alocacdo por Indexador
Contratos (% Receita) (% Receita)
m |GP-M

Receita referente a competéncia dezembro de 2024 (caixa janeiro).

PATRIA

Asset

Empreendimento com alta
gualidade e especificacoes
técnicas Triple A, sendo mais

resilientes em momentos
delicados do mercado, desta
forma atraindo inquilinos A+




Vv . . tivo 100% locado desde o \ =
Carteira de Ativo' catual PAT2IA

Asset
- Alocagdo por Inquilino Més de Reajuste dos Contratos (%
(% Receita) Receita)
64%
m Google
25%
11%

0% 0% 0% 0% 0% - 0% 0% 0% 0%

B Casados Ventos % % % 5 'cz% % % % s 5 £ 5

S 5 5 3 8§ € = & E

[ 4 = - < o) > ) )

S g S 3 3

@ Zz O

- Revisional dos Contratos de Locacago =~~~ Vencimento dos Contratos de Locacao
100%
0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0%
2024 2025 2026 2027 2028 2029 22030
2024 2025 2026 2027 2028 2029 22030
M Revisionais Futuras Revisionais em aberto

Receita referente a competéncia dezembro de 2024 (caixa janeiro).



Ao final do més, o Fundo detinha reserva de

N\
catuai

Asset

v
Resultado’

PATRIA

lucro acumulada e ainda ndo distribuida
de aproximadamente RS 0,49/cota

Demonstracao de Resultado (em R$ milhdes)

MES COMPETENCIA JAN-24 FEV-24 ABR-24 MAI-24 JUN-24 JUL-24 AGO-24 SET-24 OUT-24 DEZ-24

MES CAIXA FEV-24 MAR-24 MAI-24 JUN-24 JUL-24 AGO-24 SET-24 OuUT-24 NOV-24 JAN-25
Receitas de Aluguel 2.438 2.151 2.151 2.151 2.151 2.284 2.225 2.225 2.225 2.243 2.338 2.433
Outras Receitas 2 - - - - - - - - - - - -
Reavaliacdo de ativos - - - - - - - - - - - 27.244
Receita Liquida 2.438 2.151 2.151 2.151 2.151 2.284 2.225 2.225 2.225 2.243 2.338 29.677
Receita Financeira 94 82 45 39 151 (42) 36 32 30 39 34 35
Despesas Financeiras (2.393) (2.168) (2.615) (2.614) (1.877) (2.156) (2.252) (2.017) (2.778) (807) (2.255) (2.573)
Taxa de Administracdo do Fundo (207) (208) (207) (198) (196) (196) (192) (194) (192) (191) (191) (190)
Lucro na venda de imoveis 3 - - - - - - - - - - - -
Outras Despesas Ndo Recorrentes (75) (78) (36) (28) (30) (30) (35) (82) (9) (41) (26) (56)
Lucro Contébil (143) (220) (662) (650) 199 (141) (218) (36) (725) 1.242 (100) 26.894
Ajuste Caixa 4 1.326 986 1.398 1.472 664 880 1.095 685 1.499 (412) 907 (25.808)
Resultado 1.183 766 736 822 862 739 876 649 774 831 807 1.086
Resultado (R$/cota) 0,74 0,48 0,46 0,51 0,54 0,46 0,55 0,41 0,48 0,52 0,50 0,50

Rendimento a distribuir

Dividendos (RS$/cota)

lucro contdbil sob regime de competéncia para lucro liquido sob regime caixa.

TAs Demonstracdes de Resultado apresentadas consideram ajuste gerencial de contas; 2Refere-se a reavaliagdo do ativo e Renda Minima Garantida e Multas; ®Distribui¢do extraordinaria, e ndo recorrente, referente ao lucro financeiro da venda de unidades do Edificio Patio Victor Malzoni; “Ajuste entre



\
" Balanco Patrimonial’ catual PATRIA

Ativo (em RS milhdes)

Caixa e Equivalente de Caixa 13.525 13.239 5.399 5.413 5.458 5.281 5.274 4.168 5.436 5.465 5.354 5.158

Despesas Antecipadas? 11.012 10.882 10.741 10.599 10.475 10.331 9.843 9.703 9.563 9.423 9.283 9.143
Contas a Receber 2.026 2.289 2.564 2.568 2.572 2.583 2.660 3.543 2.236 2.243 2.345 2.858

Valores a Receber
por venda de imdveis

457.316

430.072 430.072

430.072 430.072

430.072

430.072

430.072 430.072 430.072

Imdveis® 430.072 430.072

447.203 474.475

447.487 447.054

447.306

448.577 447.849

448.777 448.267

448.653

Ativo Total 456.636 456.482

Passivo (em RS milhdes)

Obrigagdes por Securitizagao 247.934 248.911 250.331 251.797 252.467 253.353 254.102 254.787 256.266 255.853 256.765 258.223

Outros Passivos 373 383 360 358 350 230 219 224 226 230 205 211
Rendimentos a Distribuir 784 784 800 800 800 800 880 800 800 800 800 800

Comissao a pagar
por venda de imoveis

Patrimonio Liquido 207.545 206.404 197.285 195.699 194.961 193.883 192.649 191.676 190.015 190.321 189.284 215.241

Passivo Total 456.636 456.482 448.777 448.653 448.577 448.267 447.849 447.487 447.306 447.203 447.054 474.475

10 balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas; 2Reclassificagdo contabil para melhor apresentacdo do saldo de despesas antecipadas com o objetivo de alinhar com a apresenta¢do das demonstragdes financeiras auditadas; 3A reavaliagdo do ativo foi realizada em dezembro
2024.






Setembro

Catuai Asset assume a cogestdo do fundo BLCA11l com a
BlueMacaw

12 Emissao BLCA111
Captacdo R$ 160 MM

Outubro

Aquisicdo ativo Patio Victor Malzoni

Amortizacdo extraordinaria de Cotas da 12 Emissio
Valor total RS 22,4 MM

2021

Linha do tempo BLC
e

Abril

VBI Real Estate passa a ser cogestora do fundo
BLCA11 com a Catuai Asset

Dezembro
Venda das unidades do 112 andar do bloco A

Agosto

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

2024




Conheca o ativo do BLCA11

Construgao Aquisicao ABL Ativo ABL detida pelo fundo
2013 Outubro 2021 26.979 m? 7.833 m?
Quadro de Areas Locatarios Certificagdes Diferenciais Sustentaveis
EcoMalzoni
Goosgle e Casa dos LEED Silver Core&Shell Gerenciamento de residuos
285 m?a1.898 m? gVentos Prata, LEED Platinum Coleta de Residuos
O&M e Triple A Horta subterranea
Estacdo de tratamento de dgua
TORRE A TORRE CENTRAL TORRE B

Para mais informacdes do
ativo do BLCA11, acesse o
site de

Real Estate

Google

T

T
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Clique para acessar 7'
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https://realestate.patria.com/tijolo/blca11/

Sobre a Catuai Asset

Gestora de recursos independente com foco no mercado imobiliario Catuai Fundo de Investimento Imobiligrio’
L\ P
ca tL'a'v @ |nicio/Término do Fundo: Set/2017 — Out/2021;
@ Capital Integralizado de RS 47,0 milh&es e Capital Amortizado de
Asset RS 64,3 milhdes;
0 @® TIR realizada de 13,9% a.a e MOIC de 1,37x.

Somos uma gestora de recursos independente, com foco no mercado imobiliario. Carregamos em nosso ] e
CF2 Fundo de Investimento Imobiliario

DNA a expertise do sécio fundador, com mais de 20 anos de atua¢do no mercado imobilidrio (Grupo
Catuai), e o track record de sucesso dos principais executivos. @ Inicio do Fundo: Out/2019;
@® Fundo em fase de desinvestimento;
g Fundada em 2017, a Catuai Asset conta com mais de RS 800 milhdes em ativos sob gestdo e @ Capital Subscrito de RS 94,6 milhdes (100% integralizado) e Capital
desinvestidos. A gestora possui uma equipe de profissionais especializados, forte governancga interna e Amortizado/Distribuido de RS 80,8 milhdes’.

infraestrutura completa para dar suporte a gestdao das carteiras. O método rigoroso de andlise aliado a

ampla rede de relacionamentos proporciona aos nossos cotistas acesso a investimentos exclusivos dentro CF3 Fundo de Investimento Imobiliario

do segmento. N
@ Inicio do Fundo: Ago/2022;
@ Fundo em fase de investimento;

9 A Catuai Asset tem alto alinhamento de interesse com o investidor, sendo que parte relevante de nossa ) ) . )
@ Capital Subscrito de RS 157,9 milhdes e Capital Chamado de RS

remunerac¢do e capital sdo dedicados aos investimentos que estruturamos s _ _ o
126,3 milhdes1 e Capital Amortizado/Distribuido de RS 21,2

milhoes.

Posi¢do em jan/25.



Sobre a Catuai Asset

Historico

Grupo Catuai

Importante player no

mercado imobilidrio

residencial, comercial e na

industria de Shopping

Centers _ 9

Estrutura de Club
Deal via SPE

Catuai Investimentos

Investimentos imobiliarios
no Estado de S3o Paulo e
Parana

e Langamento do
Leopoldo 1201 e
Bandeira

INiCIO DA CATUAI
ASSET
MANAGEMENT

Inicio do Catuai Fundo
1

RS 47,0 milhdes de capital
subscrito

12 Oferta Catuai
Fundo 2 (CFHI11)

RS 94,6 milhdes de capital
subscrito

Mais de 20 anos de experiéncia em

investimentos imobiliarios

s

Aquisicao
Patio Victor
Malzoni

Encerramento Catuai
Fundo 1

77 matriculas
comercializadas

TIR realizada
13,9%

12 Oferta Catuai
Fundo 3 (CFII11)

RS 157,9 milhdes de capital
subscrito




PATRIA

Real Estate

O Patria se consolida como a maior gestora independente de fundos imobiliarios do Brasil, com mais de RS 23

bilhoes em ativos imobiliarios 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 imdveis sob gestdo distribuidos
em 18 Flis listados na B3 e 2 Flls negociados em ambiente CETIP.

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

HGLG11 HGRU11

maior fundo 12 e maior fundo
de logistica de renda urbana

PVBI11

maior fundo de
escritorios

-

Somamos a experiéncia de gestao dos times VBI e HG a expertise Patria, gestora lider em investimentos alternativos na
Ameérica Latina, para potencializar os negocios 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/

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, 2 Flls negociados em
ambiente CETIP,
além de fundos exclusivos

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

16
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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 analises efetuadas pela drea de gestdo dos Fundos mencionados. Este material ndo deve ser entendido como anélise
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¢bes 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.



https://realestate.patria.com/midia/
https://www.youtube.com/@patriainvestments
https://www.linkedin.com/company/patriainvestments-brasil/posts/?feedView=all
https://www.instagram.com/patriainvestments/
https://open.spotify.com/user/82atshag8r9ri5f2156gqioci?si=3649aa636b6c4800&nd=1&dlsi=c2256d1aa1074dc5
https://www.linkedin.com/company/patriainvestments-brasil/posts/?feedView=all
https://www.instagram.com/patriainvestments/
https://www.youtube.com/@patriainvestments
https://www.deezer.com/show/3172492?utm_campaign=clipboard-generic&utm_source=user_sharing&utm_content=talk_show-3172492&deferredFl=1
https://podcasts.apple.com/br/podcast/patria-investimentos/id1596976339
https://music.youtube.com/podcast/uVAsKevifcY

