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Informacdes Gerais BLCAT1 catuai” PATRIA

Asset
~— Objetivo do Fundo .~ Inicio das Atividades Gestor”
O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a Setembro 2021 Patria — VBI Asset Management Ltda.
L N - ] - Catuai Gestora de Recursos Ltda.

valorizag&o e a rentabilidade de suas cotas, conforme Codigo de Negociacécio

= = = *
Politica de Investimento definida abaixo, por meio de BLCA11 Administrador e Escriturador
(i) investimento nas unidades imobiliarias descritas CNPJ BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
nas matriculas® do 4° Oficial de Registro de Imdveis 41.076.748/000155 Taxa de Adminisfragﬁo Total*

da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo
1,15% a.a. sobre o PL, ou sobre o valor de

(“Ativos Alvo”); (i) exploracdo comercial dos Ativos Cotas Emitidas mercado do Fundo, caso este venha a integrar

Alvo, por meio de locagdo ou arrendamento; e (i) 1.600.000 algum indice de mercado

eventual comercializagao dos Ativos Alvo, observados Prazo Taxa de Performance

os termos e condicbes da legislagio e 126 meses a partir de setembro/2021 20% calculado sobre um retorno minimo
regulamentagao vigentes. Tipo Anbima de IPCA + 5,00%

o ~ . . ] Hibrido Gestao Ativa - Lajes Corporativas
g2 Para mais informacoes, clique aqui
e acesse o Regulamento do Fundo . y
Clique aqui para acessar nossas politicas »

NTOF magoes ger adis

78, 183.583, 183.584, 183.585, 183.586, 183.589, 183.590, 183.591, 183.592, 183.605, 183.606, 183.607,

*Termos e definigbes no glossario (clique aqui). 'N° 183.549, 183.550, 183.575, 183.576, 183.577
183.608, 183.609, 183.610, 183.611, 183.612, 183.613 e 183.614.


https://realestate.patria.com/glossario/
https://realestate.patria.com/glossario/
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/fa7ba471-dc41-49d0-a2cc-61876ae9bda4/28527620-d7fc-e94f-51cd-8e6eaad5fdb7?origin=1
https://realestate.patria.com/midia/
https://realestate.patria.com/contato/cadastre-se-no-mailing/
https://realestate.patria.com/contato/fale-com-o-ri/
https://realestate.patria.com/regulatorios/politicas/
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Comentdrios da Gestdo catL!aTl
Novembro 2025

PAITRIA

COMENTARIO DO GESTOR:
» Dado que o Fundo esta 100% locado, o foco da Gestao segue em identificar uma janela oportuna de mercado

para que possa realizar a venda do ativo dentro do prazo remanescente do Fundo.

Patrimonio Liquido™! Cota Patrimonial™!

Destacamos abaixo as principais atualizagbes do Fundo no més:

R$ 202.5 milhdes R$ 126,58 MOVIMENTACOES DE LOCATARIOS:
* No més de novembro, ndo houve movimentacbdes de locatarios do Fundo. Assim, ao final do més, o Ativo

continuava 100% locado e o prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WALE*) é de 5,0 anos.

Valor de Mercado® Cota de Fechamento® REAJUSTES E REVISIONAIS™:

I * N&o havia reajustes ou revisionais programados para o més.
R$ 146,7 milhoes R$ 91,66
RENDIMENTOS

» O Fundo recebeu integralmente a receita imobiliaria referente a competéncia de outubro, sem qualquer impacto

P/VP* LTV*2.3 nao recorrente. A distribuicao de R$ 0,50/cota, realizada em 15 de dezembro, reflete a boa performance do

més. Para o proximo semestre, ha possibilidade de revisdo no patamar de rendimentos, considerando a

0,72x 59%

consisténcia dos resultados recorrentes observados até aqui.

Numero de Cotistas™

470

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Data base 31/10. 'Considera ajuste gerencial referente ao provisionamento de distribuicao de rendimentos; 20 percentual de LTV representa o saldo remanescente do CRI (operagao descrita na pagina 5 deste
relatério) sobre o valor do Ativo; 3N&o considera o montante destinado ao pagamento da amortizagao extraordinaria e consequente pagamento do prémio da divida & Securitizadora realizado em dezembro/23.


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

Performance

A,
—

catuai® PATRIA

Dividendo por Cota

Reserva Acumulada

Asset
Historico de Distribuicoes por Cota

R$ 0,50 R$ 0,47/cota
(mercado)* (patrimonial)*
nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25
6,5% a. a. 4,7% a. a.
------ Performance da Cota B3 Dividend Yield
200
BLCA'= +55,8%
180 ° mmmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
— Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento
160 IFIX = +34,3% N P ( )
140 W 10,5%
120
Jui S % 6,6% M 6,7%
100 ~ 6,5% 1 H6.7%
80 7,9%
4,5% 0 4,5% | 4,5% | 4,6% § 4,7% 4,7% R 4,7% 4,7%
60
~— AN (] N N ™ ™ ™ ™ < < < < Le] Lo w0
AR L D SRR D N S S S D S S A nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25
N = c - N = [ - N = c - N = [ -
() © S o () © S o () © S o () © S o
- &g = ¢ - & = ¢ - & = ¢ - g = ¢

Fonte: Patria e Economatica.

*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.


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

Carteira de Ativos' (1/3)

A aquisigdo do Ativo foi realizada a R$ 39 mil/m? e a t s 0
aquisicdo do Ativo foi realizada a mil/m? e a transagdo i Alocagqo

contemplou uma captacdo total de R$ 408 milhdes, sendo R$ ) -
_ o _ o por Micro Regicio
138 milhdes" originados por meio de uma oferta publica de cotas

e R$ 270 milhdes por meio de uma operacao de securitizagdo ao
custo de IPCA + 5,9% a.a..

ABL detido WALE

(1) *2 1
% Fundo H HOBELERDE pelo Fundo (m?)* (anos)*

Vucémc*iu Vacdncia )

. . . % da receita®
Fisica Financeira

*Termos e definicbes no glossario (clique aqui). 'Valor ap6s amortizacdo de cotas em
05/10/2021; ?Refere-se somente a da Torre A do empreendimento; *Refere-se a receita
contratada potencial do més. Fonte: Patria. %


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

Carteira de Ativos' (2/3) catual PATRIA

Asset
- Alocacgdo por Localizacgéo Alocagdio Segmento de Locatdrios
m Tecnologia
m S&o Paulo - SP
m Energia
Empreendimento com alta
qualidade e especificacbes
técnicas Triple A, sendo mais
~ resilientes em momentos
. Alocagao por I\*Icﬂ'urezq Alocacdo por Indexador delicados do mercado, desta
dos Contratos forma atraindo inquilinos A+
100%
m[PCA
m IGP-M
0%
Tipico Atipico

*Termos e definigbes no glossario (clique aqui). "Todas as informagbes desta secéo referem-se a receita contratada potencial do més. Fonte: Patria.


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

Carteira de Ativos' (3/3)

Ativo 100% locado desde o IPO

- Alocagdo por Inquilino

m Google

m Casa dos Ventos

PAITRIA

N
catuai
Asset
Més de Reajuste dos Contratos
79%
21%

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% . 0% 0%

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

79%
21%
0% 0% - 0%
2025 2026 2027 2028 2029+

- Revisional dos Contratos de Locagdio* Vencimento dos Contratos de Locagdio

100%

0% 0% 0% 0%

2025 2026 2027 2028 2029+

*Termos e definigbes no glossario (clique aqui). "Todas as informagbes desta secéo referem-se a receita contratada potencial do més. Fonte: Patria.


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

Resultado'

Demonstracgéo de Resultado (em RS mil)

MES COMPETENCIA ———»

MES CAIXA

v

Receitas de Aluguel

Outras Receitas ?

Reavaliagao de ativos

Receita Liquida

Receita Financeira

Despesas Financeiras

Taxa de Administragéo do Fundo
Lucro na venda de imoveis
Outras Despesas Nao Recorrentes
Lucro Contabil

Ajuste Caixa ?

Resultado

Resultado (R$/cota)

Rendimento a distribuir

Dividendos (R$/cota)

(2.255)
(191)

(26)
(100)
907
807
0,50

2.433

27.244
29.677
35
(2.573)
(190)

(56)
26.894
(25.808)
1.086
0,50

2.338
266

2.604
42
(2.503)
(214)

(99)
(171)
1.328
1.158
0,72

Ao final do més, o Fundo detinha reserva de

lucro acumulada e ainda ndo distribuida

de aproximadamente R$ 0,47/cota

FEV-25

MAR-25

(2.045)
(214)

(81)
41
683
725
0,45

2.338
(0)

2.338
45
(2.961)
(215)

(60)
(853)
1.875
1.023

0,64

ABR-25

MAI-25

2.698
70
(3.701)
(212)
(140)
(1.285)
2.441
1.156
0,72

MAI-25

JUN-25

2.428
35
(2.624)
(210)
(1.430)
(1.800)
2.353
553
0,35

678
765
0,48

\)
catuai

(2.121)
(206)

(208)
(41)

1.020
979
0,61

Asset

(1.925)
(205)

(105)
250
354
604
0,38

PAITRIA

SET-25

OouT-25

(1.568)
(204)

(25)
668
195
862
0,54

(1.934)
(204)

(65)
316
388
704
0,44

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). 'As Demonstragdes de Resultado apresentadas consideram ajuste gerencial de contas; ?Refere-se a reavaliagdo do ativo e Renda Minima Garantida e Multas; 2Ajuste entre lucro contabil sob regime de
competéncia para lucro liquido sob regime caixa; 4Valor R$270.183 maior devido aos reajustes dos alugueis retroativos do Google referentes a jan/25, fev/25 e mar/25.


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

Balango Patrimonial Catl!a?= PATRIA

Ativo (em RS mil)

Caixa e Equivalente de Caixa 5.354 5.158 5.541 5.960 6.181 6.181 6.445 6.913 6.586 5.057 5.132 5.022
Despesas Antecipadas® 9.283 9.143 9.006 8.884 8.746 8.609 8.487 8.350 8.212 8.079 7.928 7.797
Contas a Receber 2.345 2.858 2.860 2.355 2.361 2.574 2.438 2.462 2.975 2.980 2.985 2.998

Valores a Receber
por venda de imoveis

Iméveis® 430.072 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316 457.316

Ativo Total 447.054 474.475 474.724 474.516 474.604 474.680 474.685 475.042 475.088 473.432 473.361 473.133

Passivo (em RS mil)

Obrigagdes por Securitizagdo 256.765 258.223 259.548 260.229 262.121 264.560 266.036 266.803 267.707 268.229 268.512 269.101
Outros Passivos 205 211 242 247 234 238 2.030 1.796 1.916 985 900 702
Rendimentos a Distribuir 800 800 800 800 800 800 800 800 1.360 800 800 800

Comissdo a pagar
por venda de imoveis

Patrimonio Liquido 189.284 215.241 214.134 213.239 211.450 209.082 205.819 205.642 204.105 203.418 203.150 202.529
Passivo Total 447.054

474.475 474.724 474.516 474.604 474.680 474.685 475.042 475.088 473.432 473.361 473.133

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). 'O balango patrimonial apresentado considera ajuste gerencial de contas; ?Reclassificacdo contabil para melhor apresentagcao do saldo de despesas antecipadas com o objetivo de alinhar com a apresentagéo
das demonstracdes financeiras auditadas; A reavaliagédo do ativo foi realizada em dezembro 2024.


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

PATRIA

ANexos



inha do tempo BLCA11

Setembro

Catuai Asset assume a cogestado do fundo BLCA11
com a BlueMacaw

12 Emissao BLCA111
Captagédo R$ 160 MM

Outubro

s : Agosto
Aquisigao ativo Patio Victor Malzon! Pagia anuncia a conclusao de 100% da
Amortizagdo extraordinaria de Cotas da 12 Emissao 2023 aquisi¢ao da VBI Real Estate e consolida
Valor total R$ 22,4 MM sua plataforma de Real Estate no Brasil

2021 Abril 2024
I o » VBI Real Estate passa a ser cogestora
o [ : do fundo BLCA11 com a Catuai Asset

Dezembro
Venda das unidades do 11° andar do
bloco A




Conheca o ativo do BLCAT1

Construcéao

i 2013

Quadro de Areas

285 m?a 1.898 m?

Aquisicao
Outubro 2021

Locatarios

Google e Casa
dos Ventos

TORRE A

TORRE CENTRAL

ABL Ativo

26.979 m?

Certificacoes

LEED Silver Core&Shell
Prata, LEED Platinum
O&M e Triple A

TORRE B

=gl |l
wnnn

10
iwann

L0
T

ABL detida pelo fundo

7.833 m?

Diferenciais Sustentaveis

EcoMalzoni
Gerenciamento de residuos
Coleta de Residuos
Horta subterranea
Estagao de tratamento de agua

Para mais informagdes
do ativo do BLCAT,
acesse o site de

Real Estate

Clique para acessar 7'



https://realestate.patria.com/tijolo/blca11/

Sobre a Catuai Asset

Gestora de recursos independente com foco no mercado imobilidrio Catuai Eundo de Investimento Imobilidrio
N\ P
ca tua" @ Inicio/Término do Fundo: Set/2017 — Out/2021;
@ Capital Integralizado de R$ 47,0 milhdes e Capital
Asset Amortizado de R$ 64,3 milhdes;
a ® TIR realizada de 13,9% a.a e MOIC de 1,37x.

Somos uma gestora de recursos independente, com foco no mercado imobiliario. Carregamos j i
CF2 Fundo de Investimento Imobilidrio

em nosso DNA a expertise do socio fundador, com mais de 20 anos de atuacdo no mercado
imobiliario (Grupo Catuai), e o track record de sucesso dos principais executivos. @® Inicio do Fundo: Out/2019;
@® Fundo em fase de desinvestimento;
9 Fundada em 2017, a Catuai Asset conta com mais de R$ 800 milhdes em ativos sob gestédo e @ Capital Subscrito de R$ 94,6 milhdes (100% integralizado) e
desinvestidos. A gestora possui uma equipe de profissionais especializados, forte governanca Capital Amortizado/Distribuido de R$ 106,0 milhdes'.
interna e infraestrutura completa para dar suporte a gestdo das carteiras. O método rigoroso de

andlise aliado a ampla rede de relacionamentos proporciona aos nossos cotistas acesso a CF3 Fundo de Investimento Imobilidrio

investimentos exclusivos dentro do segmento. .
@ Inicio do Fundo: Ago/2022;

® Fundo em fase de investimento;

@ Capital Subscrito de R$ 157,9 milhdes e Capital Chamado de
R$ 126,3 milhdes e Capital Amortizado/Distribuido de R$
50,9 milhdes™.

@ A Catuai Asset tem alto alinhamento de interesse com o investidor, sendo que parte relevante

de nossa remuneracao e capital sdo dedicados aos investimentos que estruturamos

"Posigdo em ago/25.



Sobre a Catuai Asset

Historico

Grupo Catuai

Importante player no

mercado imobiliario

residencial, comercial e

na industria de Shopping

Centers — 9

Estrutura de Club
Deal via SPE

Catuai
Investimentos
Investimentos imobiliarios

no Estado de Sao Paulo e
Parana

¢ Lancamento do
Leopoldo 1201 e
Bandeira

INiCIO DA
CATUAI ASSET
MANAGEMENT

Inicio do Catuai
Fundo 1

R$ 47,0 milhdes de
capital subscrito

1° Oferta Catuai
Fundo 2 (CFHI11)

R$ 94,6 milhdes de capital
subscrito

Mais de 20 anos de experiéncia

em investimentos imobilidrios

1° Oferta Catuai
Fundo 3 (CFlI11)

R$ 157,9 milhdes de
capital subscrito

Aquisicao
Patio Victor
Malzoni

Encerramento
Catuai Fundo 1

77 matriculas
comercializadas

TIR realizada
13,9%




somoso PATRIA

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

+de 3D ANOS
de atuacdo em alternativos

+de RS 272 Bl sob gestdo

Real Estate

Maior gestora independente de
Flls do Brasil

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

se®

alternativos da América Latina

Uma das maiores gestoras de investimentos

'} Acesse para mais informacgdes:
patria.com

Fonte: Patria.

realestate.patria.com

[+ RS 30 bilhées sob gestéo j

15
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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 informagao 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 recomendagéo de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestédo de alocagdo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatarios. As informagoes 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 projegoes 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 condigées de mercado no futuro ou, ainda,
que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas projecdes, analises e cenarios. Projegbes ndo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condigées de mercado e em cenarios econdmicos correntes e passados, que podem variar
significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas ndo 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 regulamentagéo em vigor, o qual podera apresentar futuramente dificuldades na
determinagao de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declarages sobre o futuro, essas declaragdes irdo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao constituindo garantia de resultado/desempenho futuro. O Patria n4o se responsabiliza por danos oriundos de
erros, omissoes ou alteragdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao 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
Creditos (FGC). Antes de realizar qualquer investimento, o cliente ou potencial cliente devera se atentar aos relacionamentos e agentes envolvidos na estruturagéo e/ou distribuicéo 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 segéo fatores de risco. E vedada a cépia, distribuigao ou reprodugo 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
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