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" Informagdes Gerais LVBIT PATRIA
Fevereiro 2025

Obijetivo do Fundo Inicio das Atividades Gestor
Novembro 2018 Patria — VBI Asset Management Ltda.
O Fundo tem como objetivo a obtencao de renda e
ganho de capital, atraves do investimento de, no C, . . ~
6digo de Negociagdo -
minimo, dois tercos do seu patrimonio liquido o g g ¢ ® Administrador
diretamente em imodveis ou direitos reais sobre LVBIT BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

imoveis do segmento logistico ou industrial

(“Imoveis Alvo"), bem como indiretamente, através ® COT(]S EmiTidos ® ESCI’iTUI’OdOI’

de acdes ou cotas de sociedades de propdsito

. ) 16.118.565 BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
especifico, cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario e cotas de Fundos de Investimento em

e Prazo ® Taxa de Administragédo Total

Indeterminado Taxa efetiva (competéncia) janeiro de 2025:

Para mais informacaes, clique aqui 0,8% do patrimonio liquido
e acesse o Regulamento do Fundo
- Fale com o time de Relagdes
e o el com Investidores de RE

realestate.patria.com

Participacoes.


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/

Real Estate

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

AV IEY VA

RS 23 bilhdes em ativos imobilidrios no pais.

O Real Estate do Patria, sob a lideranga do sécio Rodrigo Abbud e tfime focado de mais de 50 pessoas,
soma aproximadamente 1 milh&o de cotistas, mais de 500 locatdrios e mais de 200 imbveis sob

gestdo distribuidos em 18 FllIs listados na B3 e 2 Flls negociados em ambiente CETIP. Dentre eles, estdo

alguns dos principais fundos do mercado brasileiro, como:

HGLGT

maior fundo
de logistica

HGRU11

12 e maior fundo
de renda urbana

PVBIT1

maior fundo
de escritorios

Somamos a experiéncia de gestdo dos times VBl e HG & 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, dedicacdo e diversificagdo

dos produtos e um time de gestdo Unico no mercado.



https://realestate.patria.com/

v - .
Comentadrios da Gestdo

Patrimdnio Liquido' Sl el

da Cotd'
R$ 2.011,5 milhbes R$ 124,79
[
Market Cap Cota de Fechamento
R$ 1.570,9 milhdes R$ 97,46
[

P/B' ADTV

0,78x R$ 3,5 milhdes

NUmero de Cotistas

131.796

PATRIA

Destacamos abaixo as principais atualizacdes do Fundo no més:

MOVIMENTACOES DE LOCATARIOS:

+ Em janeiro ocorreu a desocupacao do ativo Maua pelo locatario DIA%, bem como a saida da Phisalia no ativo
ltapevi. Com essas movimentacoes, a vacancia fisica do Fundo aumentou de 4,2% para 10,3%. A equipe de
gestao continua empenhada em locar, com a maior brevidade possivel, 0os espacos vagos, assim como 0S
espacos com perspectivas de desocupacao no portfélio. Para saber mais sobre as movimentagdes do Fundo,
clique aqui.

REAJUSTES E REVISIONAIS:

« Durante o més de fevereiro (competéncia janeiro), foram realizados reajustes em 85.942 m? de ABL do portfolio
do Fundo.

ALAVANCAGEM E OBRIGACOES POR AQUISICOES DE IMOVEIS:

» O Fundo possui apenas a alavancagem do Ativo Aratu, para mais detalhes clique aqui.

INADIMPLENCIA DA CARTEIRA:

« O Fundo possui aproximadamente R$0,17/cota de inadimpléncia de periodos anteriores. Para mais informagoes,
acesse aqui, para mais detalhes clique aqui.

RENDIMENTOS:

+ Neste més, o Fundo distribuiu R$ 0,83/cota, mantendo-se alinhado aos valores dos meses anteriores. Para
assegurar a linearidade na distribuicao, foi utilizado o montante de R$ 0,06/cota da reserva de lucro. Dessa forma,
ao final do més, o Fundo acumulava uma reserva de R$ 0,28/cota. Ao longo dos proximos meses, ajustaremos o

nivel de rendimentos para refletir exclusivamente o resultado recorrente, deixando de utilizar o lucro acumulado.




'RendimenTos e Performance PATRIA

DY anualizado pelo Historico de Distribuigdes por Cota
Dividendo por Cota , :
Valor Patrimonial

DY Anudlizado pelo
Valor do Mercado Reserva Acumulada

R$ 0,28/Cota

mar-24 abr-24 mai-24 jun-24

jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25

o Performance da Cota B3 Dividend Yield
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= Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial) Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)

da cota ajustada por rendimento, considera também reinvestimentos; *CDI liquido de aliquota de imposto de

renda de 15%; Fonte: Bloomberg



PATRIA
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'Car’reira de Ativos' PATRIA

NOmero de ABL Total oABL Total Prazo Médio .
Locatdrios (m?) % do qundo Vacancia Fisica Remanescente % da Receita
(m? (meses)
Extrema 100% 12 122.460 122.460 0% 38 25%
SBC 100% 1 65.024 65.024 0% 128 15%
Aratu 70% 8 102.462 71.723 0% 41 13%
Betim 100% 1 53.563 53.563 0% 63 1%
Jandira 100% 1 45.555 45.555 0% 24 1%
Araucdria 100% 1 48.488 48.488 0% 26 9%
Cajamar 100% 1 35.690 35.690 57% 10 7%
Pirituba 100% 1 12.340 12.340 0% 62 6%
ltapevi 100% 9 34.922 34.922 10% 15 5%
Maud? 100% 0 29.718 29.718 100% 0 0%
TOTAL 35 550.221 519.483 10,3% 50 100%

Fundo com 10 ativos no portfélio e mais de 500 mil

m2 de ABL com baixo histérico de vacdancia

'Receita referente a competéncia janeiro de 2025 (caixa fevereiro). 2 Imdvel ndo compde a receita, dado que foi desocupado



'Car’reirq de Ativos! PATRIA

Alocacdio por Regidio (% Receita)

m Raio 30 Sao Paulo

= Extrema Brasil
Jandira
Regiao
Metropolitana de
Salvador
B Regiao

Metropolitana de
Belo Horizonte

Alocacdo

Alocacdio por Classe (% Receita) por Micro Regidio

5%

mClasse A

m Classe B

o =%~ Araucdria

s

"Receita referente a competéncia janeiro de 2025 (caixa fevereiro)



'Car’reim de Ativos! PATRIA

Alocacdo por Ativo Alocacdio por Segmento de Alocacgdo por Inquilino
(% Receifa) Locatdrios (% Receita) (% Receifa)
W Extrema mE-commerce " Scania
B SBC o B Ambev
B Aratu " Logistica B Amazon
Betim m 27% Varejo
DHL
® Jandira ® Automobilistica
. B Magazine Luiza
Araucaria Bebidas
Cajamar 17% 4 W Retorno sobre Capital
Pirituba " Bens de Capital B Americanas
Itapevi Retorno sobre Capital Alfa Laval
QOutros Outros
Alocacdo Natureza dos Alocacdo por Indexador Més de Redjuste dos Contratos
Contratos (% Receita) (% Receita) (% Receita)
59% 62%
37%
. 38%
34% 18%
1% 1N% 8% o,
3% 3% 2% % % % %
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% S ¢ 8§ T &£ g g2 £ ¢ 9o ¢ 2
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"Receita referente a competéncia janeiro de 2025 (caixa fevereiro)



Portfélio com diversificagdo por

Vv , , ; e
COII’TGII’OI de A.I.IVOS1 ativo e por locatdrio

PATRIA

Revisional dos Contratos

EXTREMA: Foi realizado reajustes em 23.789 m>.

MAUA: O locatario DIA% desocupou o Ativo no inicio do més de janeiro. A equipe de gestdo continua empenhada
em locar as areas vagas.

ITAPEVI: O locatario Phisalia desocupou o Ativo, conforme informado anteriormente.
° 10%

JANDIRA: Foi realizado reajustes em 45.555 m?.

2024
2025
2026

PIRITUBA: Foi realizado reajustes em 12.340 m?.

: : . 2 ' - . , B Revisionais Futuras
ARATU: Foi realizado reajustes em 4.258 m?. Conforme informado nos ultimos relatérios, temos mapeada a saida

da infracommerce em fev/25.

Vencimento dos Contratos de Locacgdo Histoérico de Vacdncia Fisica
(% Receita) (% Receita)
31% 36%
13% 1%

6% 39 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
_ | I N
S S S & Q g T S 8§ F
& & & & & S s & & © 5 3 §

Al = £ S = ®

©
B \/acancia Financeira

"Todas as informacgoes desta secao referem-se a receita imobilidria potencial do més de janeiro de 2025 e ndo considera caréncias, descontos, multas, outros recebimentos e inadimpléncias

de Locacgdo (% Receita)
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'Car’reim de Ativos! PATRIA

Movimentacgdes esperadas na carteira de locatdarios do fundo

Sem movimentag¢dées mapeadas além das

5 , L ) o descritas no grafico abaixo
M? vago por ativo x Vacancia fisica no periodo (competéncia)
SEQUOIA (EXTREMA) ‘ DIA% (MAUA) ‘ INFRACOMMERCE
(ARATU)
‘ PHISALIA (ITAPEVI)
SOLISTICA (EXTREMA)

NESTLE (EXTREMA)

TIX,

CERVEJARIA CIDADE
IMPERIAL (ITAPEVI)

53.333 55.749 55.749 55.749 55.749

21.951

dez/24 jan/25 fev/25

mar/25 abr/25 mai/25

m Extrema mm Maua mm Araucaria  [tapevi Pirituba

Betim = Jandira = Aratu mmm Cajamar? mmm SBC Total vago Vacancia fisica

'A andlise de vacancia projetada considera apenas contratos de locacao assinados e desocupagdes formalizadas via notificagées de rescisdo antecipada e sinalizagédo formal de ndo renovagéo dos contratos por parte dos inquilinos. Desta forma, a andlise nao
contempla eventuais saidas dos contratos que vencem no periodo e estdo em negociagdo; ?Vacancia fisica do ativo sera considerada na competéncia dezembro dado a lavratura da escritura realizada em 30/12



d ReSUH'(]dO Ao final do més, o Fundo detinha reserva de P/\T? I /\

lucro acumulada e ainda nao distribuida
de aproximadamente R$ 0,28/cota

Demonstracgdo de Resultado (em RS milhdes)

MES COMPETENCIA ACUM. 2025 ACUM. 12M
. R$/cota ) )
MES CAIXA COMPETENCIA COMPETENCIA
Receita Imobiliaria 13,4 0,83 13,4 167,8
Despesas Imobiliarias (0,1) (0,00) (0,1 (0,5)
Despesas Operacionais (1,5) (0,09) (1,5) (20,3)
Outras Despesas 0,0 0,00 0,0 0,0
Despesas - Total (1,5) (0,10) (1,5) (20,8)
Resultado Operacional 1,8 0,73 1,8 147,0
Receitas Financeiras 0,6 0,03 0,6 1,6
Despesas Financeiras 0,0 0,00 0,0 (6,6)
Resultado Financeiro Liquido 0,6 0,03 0,6 5,0
Lucro Liquido 12,4 0,77 12,4 152,1
Reserva de Lucro 1,0 0,06 1,0 10,2

Resultado Distribuido?

Distribuicao Extraordinaria

Resultado Distribuido Por Cota (R$)

' Distribuicdo comunicada sempre no Ultimo dia util do Més Caixa.



'Receim Imobilidria e Resultado

Ao final do més de fevereiro (competéncia janeiro), considerando o portfoélio
100% locado, a receita imobilidria potencial do Fundo seria de R$ 0,89/cota.
Atualmente, o Fundo foi negativamente impactado em R$ 0,07/cota referente a
espacos vagos e positivamente em R$ 0,01/cota de rendimentos extraordinarios,
referente ao pagamento proporcional do DIA% ao desocupar o imovel. Dessa

forma, o Fundo encerrou o més com R$ 0,83/cota de receita imobiliaria.

PATRIA

Referente a0 més caixa fevereiro (competéncia janeiro), o Fundo apresentou uma
receita imobilidria de aproximadamente R$ 0,83/cota. Nesse més, o Fundo foi

impactado negativamente em R$ 0,09/cota devido a despesas imobiliarias e

operacionais, e positivamente em R$ 0,03/cota decorrente das receitas financeiras,

para manter o rendimento linearizado foi utilizado R$ 0,06/cota da reserva de lucro

do Fundo, o que resultou em uma distribuicdo de R$ 0,83/cota.

Receita Imobilidria do Fundo por Cota

0,89
0,01
(0,07) (0,00) (0,00) (0,00)
Receita Vacancia Caréncias/ Rendimentos Multa / Inadimpléncia Receitas
Potencial Desconto / Extraordinarios Diferimento / Imobiliarias

Outros

Decomposi¢cdo do Resultado por Cota

0,03 0,00

0,83 0,06
(0,00) ] 0,00
(0,09)
Receitas Despesas Receitas Despesas Despesas Distribuicao Reserva Rendimento

Imobiliarias Imobiliarias Financeiras Financeiras Operacionais  extraordinaria de Lucro Distribuido



" Detalhamento — Inadimpléncia

o Sequoia - Antigo locatario do ativo Extrema Contrato | - Médulos C1a C6 - (6.265m? de ABL)

O Fundo possui uma acao de cobranca e possuia uma acao de despejo para os referidos modulos. Foi
acordada desocupacao de 4 moédulos (C1 a C4) em set/24 e de mais 2 modulos em nov/24 (C5 e CB6),
todos desocupados até 01/12/2024. Os modulos C1a C4 foram locados para a Gocase em setembro, e 0s
modulos C5 e C6 foram locados para a Solistica, esta que iniciou em 01/12/2024. Do contrato | temos R$

0,04/cota em aberto, que estao dentro do processo de Recuperacao Extrajudicial.

» Dia% - Antigo 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 Recuperacao Judicial.

« Americanas- Locatario do ativo Extrema

Os valores em aberto referente a 12 dias da competéncia jan/23 estdao dentro do processo de

Recuperacao Judicial.

PATRIA

Inadimpléncia por prazo (em
RS/cota)

m

> 90 dias 0,04
61a90dias 0,00

0Oa60dias 0,00

m Sequoia DIA% Americanas



4 . .
Alavancagem e Gestéo de Caixa

PATRIA

Alavancagem

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

condicbes descritos abaixo. No horizonte de curto e médio prazo, e

em fungdo da taxa reduzida, o time de gestdao ndo vé beneficio em

pagamento antecipado.

Ativo Aratu
Saldo Devedor R$ 12,3 milhdes
Taxa de Emissdio 1,40% a.a.
Indexador IPCA
Garantias Fianca Bancaria
Vencimento Maio de 2032
Prazo 143 meses

Caréncia Principal

Junho de 2022

'Instrumento de divida no nivel da SPE que detém o imovel, juros sa

meio integralizagao de capital realizados na SPE

Gestdo de Caixa

Considerando a projecao de desembolso do ano que inclui o
desenvolvimento da expansao do ativo Pirituba, projetamos fechar o

ano com o caixa do Fundo em patamares préximos a R$ 43 mm.

70
()]
(10) —
(7)
Caixa Inicial 1T25 2725 3T25 4725 Caixa Final
(fev/25)







Linha do tempo LVBIT1

Novembro

1@ Emissao LVBIT1
Captacéo R$ 303 MM

Dezembro

Aquisicao ativo Extrema
01 e ativo Extrema 02

2018

2019

Setembro

22 Emissao LVBI
Captacao R$ 480 MM

Outubro
Aquisicao Ativo Extrema
03 e ativo Maua

Dezembro
Aquisicao Ativo Itapevi e
ativo Araucéria

Junho

Aquisicao ativo Pirituba

Outubro

32 Emissao LVBI
Captacao R$ 500 MM

2020

Marco
Expansao ativo
Araucaria

Maio

Expansao ativo Betim

2021

2022

Fevereiro
Aquisicao ativo Betim
e ativo Jandira

Junho

Aquisicao ativo Aratu

Setembro
Aquisicao ativo
Cajamar

2023

Outubro

43 Emissao LVBI
Captacao R$ 286 MM

Novembro

Venda ativo Guarulhos

Dezembro
Aquisigao ativo BTS SBC

Abril

52 Emissao LVBI11
Captacado R$ 220 MM

Agosto

Patria anuncia a conclusao
de 100% da aquisicao da
VBI Real Estate e consolida
sua plataforma de Real
Estate no Brasil

2024

17



onhecga os ativos

Confira abaixo alguns ativos que compdem a carteira do fundo:

do LVBITI

Para mais informacgdes e conferir
todos os ativos do LVBII1, acesse o
site de Real Estate

Clique para acessar z

Clique 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 atuagdo global em 4
continentes.

+de 3D ANOS
de atuacdo em alternativos

+ de RS 240 Bl sob gestdo

Uma das maiores gestoras de investimentos

alfernativos da América Latina

Real Estate

|
Maior gestora independente de
& Fis
|
©
\\ — ¢

do Brasil

E+ RS 23 bilhdes sob gestdio }

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

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

19



PAIRIA

' /patria-investments-brasil
- siga o - in

H @patriginvestments
Patria ® U~
XEET#\IA NOSRedes n @patricinvestments

RI.RE@patria.com realestate.patria.com

Este material foi preparado pelo Péatria 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 informacao sobre as perspectivas e andlises efetuadas pela drea de gestdo dos Fundos mencionados.
Este material ndo deve ser entendido como analise de valor mobilidrio, material promocional, solicitacao de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestdo de alocagao ou adocao de estratégias por parte dos destinatarios. 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 cenarios e as visdes apresentadas
podem nao se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras geridas pelo Patria. Este material apresenta projegdes de retorno, andlises e cendrios feitos com base em determinadas premissas. Ainda que o Pétria acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas
em condi¢cdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas projecdes, andlises e cenarios. Projecdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, 0s cenarios e as premissas se baseiam nas condi¢coes de mercado e em cenarios
econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informacodes relevantes e, dessa forma, representam uma visdo limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da
regulamentacao em vigor, o qual podera apresentar futuramente dificuldades na determinacé@o de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declaragcdes sobre o futuro, essas declaragoes iréo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nédo constituindo
garantia de resultado/desempenho futuro. O Pétria ndo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteracdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada n&o € 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 estruturacdo e/ou distribuicao do produto de investimento, assim como aos
fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verificacao e ciéncia recai exclusivamente sobre tal cliente ou potencial cliente. Leia 0 Regulamento antes de investir, em especial a segao fatores de risco. E vedada a copia, distribuicao ou reproducao 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.


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
mailto:%20ri.re@patria.com
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