Relatorio Gerencial

CBOPT

Castello

Branco Office

2ark |l

PATRIA

Serembre 2025



Informagdes Gerais CBOP11 PATRIA

~ Objetivo do Fundo .~ Inicio das Atividades Gestor”
O Fundo tem como objeto o investimento na fragéo ideal de 50% das Dezembro 2012 Patria Investimentos Ltda.
unidades autbnomas que compdem a Torre Jatoba, situada no o . B Adminis’rrador e ESCI’iTUI’CIdOI’*
complexo imobiliario denominado Castello Branco Office Park, buscando COdlgO de NegOCK]QOO
auferir receitas por meio de locagéo, arrendamento ou exploragdo do CBOP11 Banco Genial S.A.
direito de superficie dos imoveis integrantes do seu patriménio TCIXCI de Adminis’rrogdo TOTC”*
imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos, ndo sendo CNPJ

L . . . 0,3% ao ano sobre valor de mercado de
objetivo direto e primordial obter ganho de capital com a compra e venda

. . . , , y 17.144.039/0001-85 negociacdo em bolsa do Fundo, observado o
de imdveis ou direitos a eles relativos. O Fundo podera ainda adquirir valor minimo mensal de R$ 30 mil, atualizado
imdveis comerciais, prontos ou em construgdo, terrenos, vagas de COTCIS EmITIdCIS anualmente pela variagéo do IGP-M.
garagem e outros tipos de imodveis onde poderdo ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais ou direitos relativos a iméveis, desde que 1.415.000 PUb“CO AlVO
também localizados no Castello Branco Office Park, todos com P 470 Investidores em gera|

Fraz

finalidade de locagéo, arrendamento, exploragao do direito de superficie ) )
das unidades comerciais ou mesmo venda, podendo, ainda, ceder a Indeterminado TIpO Anblmq
terceiros os direitos e créditos decorrentes da sua venda, locagao, Tijolo Renda Gestéo Definida

arrendamento e direito de superficie dessas unidades.

Para mais informagoes, clique aqui

e acesse o Regulamento do Fundo

Clique aqui para acessar nossas politicas -}

o Fale com o time de Relacées
Cadastre-se no mailing » com Investidores de RE -}

realestate.patria.com


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/fa7ba471-dc41-49d0-a2cc-61876ae9bda4/62cfd28a-7376-3a07-c8ea-79153ab264e1?origin=1
https://realestate.patria.com/midia/
https://realestate.patria.com/contato/cadastre-se-no-mailing/
mailto:%20ri.re@patria.com
https://realestate.patria.com/regulatorios/politicas/
https://realestate.patria.com/glossario/

Resumo do Cendrio de PATRIA

Performcmce Setorial do |F|X* Ainda em meio ao ciclo de forte aperto monetario, o IFIX renovou a maxima histérica e encerrou o més aos 3.589 pontos.

No més, o indice avangou de forma consistente (+3,3%), sustentado principalmente pelo bom desempenho dos

fundos de tijolo (+4,3%), com contribuicdo também dos fundos de papel (+1,4%). Antes de tudo, vale lembrar que o
IFIX é um indice de retorno total, composto pelo preco das cotas somado aos rendimentos distribuidos, o que favorece
IFIX 138.604 0,88 3,3% sua recuperagao, ja que os Flls distribuem obrigatoriamente 95% do resultado caixa.

IFIX - Office 14 11.773 0,78 2,7%

IFIX - Logistica 12 23.807 0,79 3,7%
IFIX - Shopping 10 13.565 0,87 3.7% setembro, o impulso veio do noticiario macroeconémico local e global. No campo doméstico, as expectativas

O principal vetor de alta do IFIX em 2025 segue sendo a valorizagdao das cotas no mercado secundario. Em

IFIX - CRIs 41 60.215 0,94 1,8% inflacionarias de médio prazo recuaram e a curva de juros fechou levemente. Na primeira quinzena, destaque para a
IFIX - FOFs 9 2.567 0,82 3,7%

IFIX - Renda Urbana 4 6.521 1,00 3,8%
IFIX - Outros 24 20.156 0,86 3.9% 15% ao ano e reforgou a perspectiva de juros elevados por mais tempo. Embora o mercado espere cortes apenas em

desaceleragdo do PIB no segundo trimestre e a deflagdo do IPCA de agosto. Na segunda, o Copom manteve a Selic em

2026, prevalece a percepgao de que a politica monetaria esta surtindo efeito, o que pode sinalizar o fim do ciclo de alta

Performance Setorial Ponderada do IFIX* no inicio do préximo ano.

Quanto aos FlIs, o IPCA negativo de agosto deve impactar pontualmente os rendimentos dos fundos de CRI mais
R indexados a inflagdo, sem comprometer o retorno real. Por isso, investidores devem observar possiveis oportunidades de
compra caso as cotas oscilem apds a divulgacao dos proximos rendimentos. No cendrio externo, a decisdo do Federal
Reserve de cortar em 0,25% o juro basico nos EUA impulsionou o fluxo de capitais para a renda variavel, sendo o
principal fator de valorizacdo dos mercados globais de risco, refletindo positivamente sobre os Flls. Além disso, houve

sinalizagdo de mais dois cortes de 0,25% até o fim do ano, levando o juro basico a faixa entre 3,5% e 3,75% a.a.

e

Caso isso se confirme, os Flls tendem a continuar se beneficiando. Assim, mesmo com a Selic ainda elevada,

Office Logistica Shop/ CRIls FOFs  Renda Outros Total IFIX podemos estar diante de um momento oportuno para alocagdo em Flls, que seguem bastante descontados em

Varej rban ~ . . s, A . —_ -
arejo HLEE relacdo ao valor patrimonial e ao valor intrinseco dos imdveis na economia real, podendo se beneficiar do cenario

macroecondmico atual.

"TEVA Index Tijolo e TEVA Index Papel. *Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria e Economatica.


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

Comentdrios da Gestdo

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

RESULTADO & RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS:

- Em setembro, o Fundo apresentou uma receita total de R$ 0,30/cota, o que levou a um resultado de
R$ 0,06/cota. Nao houve impactos nao recorrentes no resultado do Fundo.

* Neste més, a distribuicdo de rendimentos foi de R$ 0,10/cota, em linha com os ultimos meses. O
pagamento ocorrera no dia 14 de outubro de 2025.

MOVIMENTAGOES DE LOCATARIOS:

* No més de setembro, tivemos a entrada da Caique Castro Advogados (578 m? de ABL), locagao esta
que foi concluida durante o més. Desta forma, a vacancia do Fundo caiu para 30,0% (tanto fisica como
financeira), e o prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WALE*) é de 2,6 anos.

REAJUSTES E REVISIONAIS*:

* Nao havia reajustes ou revisionais programados para o més.

ALAVANCAGEM*:

* Em 30/09, o Fundo ndo possuia qualquer alavancagem ou obrigagao por aquisi¢ao de ativos.

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Data base 30/09. Fonte: Patria.

PATRIA

Indicadores Financeiros

Patriménio Liquido* Cota Patrimonial

R$ 95,6 milhoes R$ 67,56

o———— ————

Valor de Mercado® Cota de Mercado®

R$ 35,4 milhdes R$ 25,00

B — eI

P/VP* ADTV*

0,37x R$ 2,6 mil

e 0000009609 -6 --©-.26--n . @@@—B69o—n@— 9

Dividend Yield Dividend Yield
(mercado)* (patrimonial)*

4.8% a.a. 1,8% a.a.
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Distribuigdes por Cota* (RS) Média 12M | R$ 0,09

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25

abr-24

PATRIA

Desde o inicio Desde o inicio

Ativo Més 2025
(Acumulado) (a.a.)
ﬂ\l\/“" ® CBOP11" 0,5% 13,1% -26,8% -2,7%
@ |FIX 3,3% 15,2% 167,3% 9,1%

abr-25

Dividend Yield*

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

57% 58% 56
5,2% ° 48% - 53% 52% 489 48%
, 170

2,5%  2,5%

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). 'Valor da cota ajustada por rendimento, considera também reinvestimentos. Os indicadores do graficos consideram a metodologia da base 100 desde 16/04/14; 2Distribuigdo anunciada no ultimo dia util do més

caixa e pagamento realizado no 10° dia util do més subsequente. Fonte: Patria e Economatica.
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Resultado

Demonstracdo de Resultado (RS)

Receita de Locagao* 400.825
Receitas Mobiliarias* 18.855
Receitas Extraordinarias -
Receitas — Total 419.680
Despesas Imobiliarias* (158.424)
Despesas Operacionais* (174.530)
Despesas Financeiras* -
Despesas — Total (332.954)
Resultado Distribuivel* 86.726
Resultado Distribuido 141.500

R$/COTA

0,28

0,01

0,30
(0,11)

(0,12)

(0,24)
0,06

0,10

ACUM. 2025

3.249.190
117.704
936.277

4.303.170

(1.774.291)

(857.881)

(2.632.172)
1.670.998

1.273.500

ACUM. 12M

4.249.406
140.175
1.266.030
5.655.611
(2.438.145)

(1.284.268)

(3.722.413)
1.933.198

1.556.500

Para acessar mais informagées sobre o Fundo, clique aqui -}

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

PATRIA

Resultado do Fundo™ (RS/cota)

0,30 -

0,04 0,10
Receitas Receitas ndo Despesas Despesas Lucro Retido (-)/  Resultado
Recorrentes Recorrentes Recorrentes  ndo Recorrentes Distribuido (+) Distribuido

Movimentagdo da Reserva Acumulada (RS/cota)

e pa— A - B B B R L S )

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25

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

Carteira (em RS milhges)

O Fundo fechou o més com aproximadamente 98% dos ativos em iméveis e 2% em caixa. O Fundo ndo possui

alavancagem ou obrigagdes por aquisigao de ativos.

(0,3)

Imoveis Fll CRI LCI Renda Parcelas a Outros Aquisicbes  Patrimbnio
Fixa Receber Liquido

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

PATRIA
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Carteira de Ativos' (1/4) PATRIA

Atualmente o Fundo partilha metade da area bruta
locavel do Edificio Jatoba, integrante do complexo
Castelo Branco Office Park, localizado em Barueri-SP.
A area total do Fundo é de 16.739 m? e estda com uma

ocupacao fisica de 70,0%.

10

30,0% R$ 2.015/m? R$ 48,65/m?

o

*Termos e;lef i
P
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Carteira de Ativos' (2/4) PATRIA

Ativos Imobiliarios Distribui¢céio Geogrdafica

m Jatoba

% Valor Patrimonial % Receita Contratada

Portfélio com 1 ativo, localizado em Alphaville, na Grande Séo Paulo e mais de 16 mil m* de ABL

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). 'Todas as informagdes desta segao referem-se a receita contratada potencial do més. Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos! (3/4)

Alocagdo por Classe” Alocacdio por Segmento
de Locatdrios

m Transporte Aéreo
m L ogistica
Auditoria

B Marketing

Banco

B Assessoria

L
<@

Tecnologia

Outros

PATRIA

Alocacgdo por Inquilino

mAzul

mArmac
PWC

mGP Bank

&
L

Mega Promo
= \WCM
BlackBox

Outros

Alocagdo Natureza dos Contratos™ Alocacgdio por Indexador

100% 98%

0%

Atipico

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

0%

Outros
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Carteira de Ativos' (4/4) PATRIA

Més de Readjuste Concentracgdo das Revisionais™
59% 64%
36%
0% 0% 0% g 0% 2% - 0% i 9% 0% 0% 0% 0%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez 2025 2026 2027 2028 2029+

VVencimento dos Contratos Historico de Vacdncia

mmm \/acancia Fisica Vacancia Financeira

60.2% 5589 558% 55,8%

— 41,6% 41,6% 41,6% 41,6% 41,6% 41,6%
II....... - =

+
2029 Oct-24 Nov-24 Dec-24 Jan-25 Feb-25 Mar-25 Apr-25 May-25 Jun-25 Jul-25 Aug-25 Sep-25

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

Liquidez

NUmero de Cotistas

-
N

— 120 &
S &+
= =
© 1,01 100 &
ke A o
‘@©
s Al | by .
E 06 60
S
0,4 40
0,2 l 20
O O | hml JL“M&M.MLM bt b LY L O
, <r T} © N~ (e} (o)} o ~— N [ < Yo}
TO9TO%TTwT T A
6 & & 6 &6 &6 &£ © &8 & & =
@© @© @© @© @© @© @© @© @© @© @© @©
= \/olume Diario (R$MM) —Preco (R$)
Sot-25 2025 12 Moses I3 38 %8 88 8 8 8§ 8 8
ADTV (R$ Milhdes)* 0,00 0,02 0,02 3 8 8 85 & &8 £ EB 5 3 5 3%
Giro* 0,2% 12,8% 15,0%

*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 atuagédo global
em 4 continentes.

+de 3D ANOS
de atuacdo em alternativos

+ de RS 278 Bl sob gestdo

Real Estate

Uma das maiores gestoras de investimentos
alternativos da América Latina

Fonte: Patria.

Maior gestora independente de
Flls do Brasil

+20 FliIs listados na B3,
2 Flls negociados em ambiente CETIP,
além de fundos exclusivos

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

[+ RS 28 bilhées sob gestédo }

14
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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 informacdo sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestdo dos Fundos
mencionados. Este material ndo deve ser entendido como andlise de valor mobiliario, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacéo de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagéo ou adogéo de estratégias por parte dos destinatarios. As informagdes se referem
as datas mencionadas e nédo 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 projegées de retorno, analises 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 condigdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacgéo dessas projecdes, analises e cenarios. Projecdes néo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas
se baseiam nas condigées de mercado e em cendrios econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As andlises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informagées relevantes e, dessa forma, representam uma visao limitada do mercado. O Produto apresentado pode
ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da regulamentagéo em vigor, o qual podera apresentar futuramente dificuldades na determinagéo 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 estarao
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 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 estruturacéo e/ou d|str|bU|gao do produto de investimento, assim como aos fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verlﬂcagao e ciéncia recai exclusivamente sobre tal cliente ou poten0|al cliente. Leia o Regulamento antes de investir,
em especial a segéo fatores de risco. E vedada a copia, distribuicdo 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 ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE

TERCEIROS. A VINCULAGAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES.
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