PATRIA

Relatorio Gerencial

PLAGTI

VBI Agro FI

Janeiro 2026



Informacgdes Gerais PLAGT1

~ Objetivo do Fundo

O FIl VBl Agro (PLAG11) tem como politica de
investimento a aquisicdo de estruturas (imoveis) de
armazenagem para a cadeia do agronegocio, conforme
previsto no regulamento. Para compor seu portfélio, o
fundo deve adquirir e/ou construir ativos imobiliarios em
quatro segmentos diferentes: Grao/Fibras; Acucar/Alcool;

Industrias’; Operadores logisticos?.

Para mais informagdes, clique aqui
e acesse 0 Regulamento do Fundo

— Inicio das Atividades

Novembro 2019
Codigo de Negociacéio
PLAG11

CNPJ

32.754.734/0001-52

Cotas Emitidas

5.452.634

Prazo

Indeterminado

PATRIA

........................ Gestor®

Patria — VBI Asset Management Ltda.

Administrador e Escriturador”®

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administragdo Total®

1,0% ao ano sobre o valor do patriménio liquido
do Fundo

PuUblico Alvo

Investidores em geral

Tipo Anbima

Tijolo Renda Gestao Ativa

Clique aqui para acessar nossas politicas ->

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

realestate.patria.com
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https://realestate.patria.com/contato/cadastre-se-no-mailing/
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Resumo do Cendrio de PATRIA

Dando continuidade ao otimismo observado no final de 2025, o mercado de Fundos Imobiliarios iniciou 2026 com robustez,

Performance Setorial do IFIX*
registrando o sexto més consecutivo de alta. O IFIX encerrou janeiro com valorizagdo de +2,3%, renovando sua maxima

histérica. O movimento reflete a percepcdo de que o aperto monetario cumpriu seu papel, permitindo que o mercado
antecipe o inicio do ciclo de cortes da Selic, ja precificado para tdo cedo quanto margo ou o segundo trimestre.

O desempenho do més foi sustentado por um alinhamento favoravel entre os cenarios doméstico e internacional. No front
IFIX 152.710 0,91 2,3%

IFIX - Office 14 11.815 0.71 3.8% interno, o IPCA de dezembro trouxe o alivio aguardado: a inflagdo encerrou 2025 em 4,26%, dentro da meta. Embora a
IFIX - Logistica 14 29.711 0,94 0,8% inflagdo de servigcos (5,95%) ainda demande cautela e o mercado de trabalho siga aquecido, a desinflagdo valida a
IFIX - Shopping 9 19.033 0,90 2,4%
IFIX - CRIs 42 60.547 0,93 2,7%

IFIX - FOFs 9 7.351 0,90 5,5%
IFIX - Renda Urbana 4 8.974 0,96 0,2% Externamente, o més foi marcado pela retomada do apetite ao risco global. O afrouxamento monetario nos Estados Unidos

mudanga de postura do Banco Central. Paralelamente, os dados de atividade indicaram que a economia vem perdendo

tracdo em resposta aos juros de 15% a.a., reforcando a necessidade de afrouxamento monetario.

IFIX - Outros 21 15.280 0,91 1,1% e o enfraguecimento do dolar redirecionaram capital estrangeiro para mercados emergentes, beneficiando o Brasil. Esse

movimento contribuiu para o fechamento da curva de juros futura e para a valorizagdo do Real, mesmo diante de tensdes

Performance Setorial Ponderada do IFIX*

geopoliticas como a operagao militar dos EUA na Venezuela.

02%  2,3% Setorialmente, observamos uma dindmica de “caga aos descontos”. Fundos de Papel avangcaram +2,5%, mantendo a

0,3% 0,0% I o . -
115 — G atratividade do carrego, com destaque para FOFs e Multiestratégia. Esses segmentos, que comegaram 0 ano com
»170

descontos patrimoniais elevados, foram os mais sensiveis ao fechamento da curva de juros e lideraram semanas de alta.

Ja os Fundos de Tijolo subiram de forma mais timida (+1,6%), com disperséo entre Lajes, Shoppings e o segmento
0,3%

0.1% — Logistico, que ficou atras devido a spreads comprimidos.
, 170
_

() . n . . . . ~ . ~
Lith) Em suma, janeiro confirmou que a janela de oportunidade nos Flls permanece aberta. A combinagdo de inflagao

i - controlada, cambio favoravel e iminéncia do corte de juros sustenta uma visdo construtiva para a classe, especialmente nos
Office Logistica Shop/ CRIs FOFs Renda  Outros Total

Varejo Urbana IFIX ativos ainda negociados com desconto patrimonial, embora 2026 possa apresentar volatilidade em meio ao calendario

eleitoral e a dindmica fiscal.

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


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

Comentarios da Gestdo (1/2)

Destacamos abaixo as principais atualizagbes do Fundo no més:

RESULTADO E RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS:

Em janeiro (caixa), o Fundo apresentou uma receita total de R$ 0,51/cota, e resultado de R$
0,45/cota’. Nao houve impactos nao recorrentes no periodo, mas, assim como no més anterior, o fundo
realizou a venda de 10 mil cotas de KNIP, Fll que estava no portfélio desde a assungao da gestao pelo
Patria, com o intuito de girar a carteira e gerar caixa.

Neste més, a distribuicdo de rendimentos foi de R$ 0,48/cota, pago no dia 06 de fevereiro de 2026.
Considerando o resultado distribuido, a reserva acumulada do Fundo ndo distribuida era de R$

0,43/cota.

Conforme destacado no ultimo relatério, no dia 26 de janeiro de 2026 (clique aqui para acessar o Fato

Relevante) o Fundo concluiu a venda de quatro iméveis localizados no Parana (Sabaudia, Assai,

Bela Vista do Paraiso e Cambé) todos locados para a Belagricola. Com isso, a gestdo prevé um
aumento na distribuicdo recorrente do Fundo para este semestre de R$ 0.48/cota para R$

0,65/cota.

MOVIMENTAGOES DE LOCATARIOS:

Nao tivemos movimentagbes de locatarios na competéncia dezembro (caixa janeiro). Assim, ao final do
més, os ativos continuavam 100% locados e, ja desconsiderando a Belagricola como locataria, prazo

médio remanescente dos contratos vigentes (WALE*) aumentou para 9,3 anos.

PATRIA

Indicadores Financeiros

Patrimdnio Liquido® Cota Patrimonial

R$ 363,4 milhdes R$ 66,65
TR, 00—

Valor de Mercado* Cota de Mercado®

R$ 318,3 milhdes R$ 58,38
—0000O0O0O0Se v

P/VP* ADTV*

0,88x

R$ 10,7 milhdo

Dividend Yield
(patrimonial)*

8,6% a.a.

Dividend Yield
(mercado)*

9,9% a.a.

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). Fonte: Patria.” Note que por se tratar da competéncia dezembro, os ativos vendidos ainda compunha a receita imobiliaria recorrente do Fundo
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Comentarios da Gestdo (2/2)

VENDA DE ATIVOS DO PORTFOLIO:

* Os 4 imoveis da transagdo mencionada haviam sido adquiridos por R$ 90 milhdes em
2020 e foram vendidos por R$ 136 milh6es em janeiro de 2026 A operagdo gerou ganho
de aproximadamente 51% sobre o valor investido (R$ 8,42/cota), a ser reconhecido
conforme o recebimento das parcelas. Além do resultado financeiro, a transagéo eliminou a
exposi¢ao ao risco de crédito da Belagricola, deixando o portfélio integralmente locado para
a BRF.

REAJUSTES E REVISIONAIS*:

* Na&o havia reajustes ou revisionais programados para 0 més.

ALAVANCAGEM*:
« Em 30/01, o Fundo ndo possuia qualquer alavancagem ou obrigagdo por aquisicao de

imoveis.

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

Indicadores Imobilidrios

Ne¢ de ativos

8

Capacidade Estatica de
Armazenagem (1)*

389.000

Vacdancia Fisica®

0,0%

Preco Médio do Portfolio
(mercado)®

R$ 446/t

PATRIA

Ne de locatdrios

WALE"

9,3 anos

Vacdncia Financeira®

0,0%

Aluguel Médio
do Portfélio*

R$ 4,75/t
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Performance PATRIA

180 . Ativo Més 2026 DeAsde ollr:cw Desde o inicio
160 (Acumulado) (a.a.)
140 ® PLAG11 14,4% 14,4% 77,6% 9,8%
120
100
@ |FIX 2,3% 2,3% 36,5% 5,2%
80
60
40
o o o — — N N ™ ™ < < 0 o)
5 A QN A QN A QN A QN A Q A Q
> © > =~ > © > © > © > e >
2 £ 2 £ 2 £ 2 £ 2 £ 2 £ 2

Distribui¢gbes por Cota (RS) Média 12M | R$ 0,47 Dividend Yield®

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

Fip 12,4%
11,6% 11,5% 11,4% 11,3% < ° 11,6% 113% 11,6% 11,7% 1129 T

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

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

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue 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

JAN-26

2.813.835
74.617
(134.747)
2.753.705

(24.050)

(285.464)

(309.514)
2.444.190

2.617.264

0,52
0,01
(0,02)
0,51

(0,00)

(0,05)

(0,06)
0,45

0,48

R$/COTA  ACUM. 2026

2.813.835
74.617
(134.747)
2.753.705

(24.050)

(285.464)

(309.514)
2.444.190

2.617.264

ACUM. 12M

33.105.286
2.364.230
(360.839)

35.108.677

(352.302)

(3.982.450)

(4.334.752)
30.773.925

29.644.423

Para acessar mais informagées sobre o Fundo, clique aqui »

PATRIA

Resultado do Fundo™ (RS/cota)

0,53

) 0,03

(0,02) [ (0,06) [EG—T
Receitas Receitas néo Despesas Despesas Lucro Retido (-) / Resultado
Recorrentes Recorrentes Recorrentes ndo Recorrentes  Distribuido (+) Distribuido

Movimentacdo da Reserva Acumulada (RS/cota)

-
- T e e w me e

~ o - o o o o o o

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

Resultado Distribuivel Reserva Acumulada == = Resultado Distribuido

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). Fonte: Patria. 'Considera o lucro/prejuizo com a venda do FII KNIP, que ja estava no portfélio do Fundo antes da troca de gestao para o Patria.
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Balango Patrimonial

Carteira (em RS milhges)

O Fundo fechou o més com aproximadamente 56% dos ativos em iméveis, 1% em Flls e 16% em caixa e 27% em parcelas a
receber dos ativos vendidos em janeiro. O Fundo ndo possui alavancagem ou obrigag¢des por aquisigao de ativos. Destacamos
gue a implementacédo das melhorias dos ativos de Uberlandia, Jatai e Nova Ponte estdo em curso e deve ser concluida em
meados de 2026.

| -
(22,5)
Imdbveis Fll" CRI LCI Renda Parcelas a Outros Aquisicdes Patriménio
Fixa Receber Liquido

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). 'O Fundo detém cotas do FIl KNIP11. Fonte: Patria.

PATRIA
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Carteira de Ativos'! (1/3) PATRIA

Ativos Imobiliarios Distribui¢cdéio Geogrdafica

L 3,2% | | 32% |

m Campo Eré
Medianeira

m Pato Branco
Francisco Beltréo

m Jatai

m Nova Ponte

m Paranagua

m Uberlandia

% Valor Patrimonial % Receita Contratada

Portfolio com 8 ativos, diversificado em 4 estados e sem historico de vacdncia nos Ultimos 12 meses

*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! (2/3)

Alocacdio por Segmento
de Locatdrios

Centro de
1)
. 19% Distribuigéio
Centro de
- 81% Recebimento
de Grdos

Alocacdo Natureza
dos Contratos”

Atipico

Alocagdo por Inquilino

m BRF

Alocacgdio por Indexador

100%

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

PATRIA

Més de Reajuste

58%

230/0 190A)
0% 0% 0% 0% . 0% 0% 0% . 0% 0%

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

Vencimento dos Contratos

0% 0% 0% 0%
2025 2026 2027 2028 2029+
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Carteira de Ativos' (3/3) PATRIA

ABL Construida Capacidade de Vacdncia VP
(m»* Armazenagem (Ton)* Fisica’ (% imoveis)

% Fundo*

100% 8.387 130.000 0,0% 8,9 25,6%
100% 8.398 - 0,0% 47 20,3%
100% 1.985 110.000 0,0% 8,9 18,0%
100% 1.842 60.000 0,0% 8,9 14,2%
100% 9.112 23.000 0,0% 14,3 7,8%
100% 3.460 24.000 0,0% 14,3 5,7%
100% 5.934 24.000 0,0% 14,3 5.2%
100% 4.794 18.000 0,0% 14,3 3.2%

43.912 389.000 0,0% 9,3 100%

UBERLANDIA BELA VISTA DO PARAISO

*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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Acompanhamento Obras de Melhorias

A partir do relatério de janeiro, apresentamos o acompanhamento mensal das obras de
melhorias nos terminais de graos de Jatai, Nova Ponte e Uberlandia, com destaque adicional
para intervengdes pontuais nas unidades de Medianeira e Paranagua.

Obras em Andamento

== 401 YL

Uberlandia Medianeira

Nova maquina de limpeza entregue Troca de maquina de limpeza concluida

Evolugao de Obra

Melhorias e eficiéncia | Jatai 1 2%

Investimentos destinados a segurancga | Jatai | 0%

Melhorias e eficiéncia | Nova Ponte 1 2%

Investimentos destinados a seguranca | Nova Ponte | 0%
Melhorias e eficiéncia | Uberlandia B 5%

Investimentos destinados a seguranca | Uberlandia | 0%
Demoligcao de subestagao de energia desativada | Paranagua | 0%

Aquisicdo de Maquina de Limpeza | Medianeira e 100%

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

PATRIA

Jatai, Nova Ponte e Uberlandia

Conforme reportado nos meses anteriores, as obras de melhorias nos ativos de
Jatai, Nova Ponte e Uberlandia seguem em andamento, com previsdo de
conclusao em julho. Destaca-se, no periodo, a substituicdo da empresa
gerenciadora responsavel pelo acompanhamento das obras. As principais frentes de
trabalho concentraram-se na aquisicdo de novos equipamentos (tombadores,
elevadores, silos, redlers e maquinas de limpeza) atualmente em fase de fabricacao,
bem como na finalizagdo da etapa de orcamentagdo das obras civis necessarias a
adequacéo e instalagado destas maquinas em cada unidade. Uma vez que no ano de
2025 houve maior foco na elaboragao de projetos e contratagcdo de empresas para
fabricagdo dos equipamentos, o avango fisico acumulado até janeiro foi relativamente
baixo. Com o inicio das obras de adequagao civil e entrega dos maquinarios a partir
de fevereiro, o avanco fisico correspondera ao andamento das obras.

Medianeira

Em Medianeira, foi concluida a aquisi¢gado e instalagdo de uma nova maquina de
limpeza de graos, em substituicdo ao equipamento anterior. Atualmente, estdo em
andamento os testes de comissionamento, etapa necessaria para a liberacdo do
saldo final junto a construtora e para a quitagcdo das parcelas remanescentes
relativas a aquisigdo do equipamento. Dessa forma, o avango fisico da obra
encontra-se em 100%, enquanto o avan¢o financeiro atinge 62%.

Paranagua

No ativo de Paranagua, ha uma frente de obra referente a demolicdo de uma
subestagdo de energia desativada. Contudo, o avango fisico permanece em 0%,
tendo em vista que a mobilizagdo da construtora ocorrera somente apos a conclusao
do processo de licenciamento junto a Prefeitura.
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Liquidez e Passivo PATRIA

Liquidez

Numero de Cotistas (em mihares)

= 8,0 140 &
32/ 120 q%
0 100 &
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M
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mmm \/olume Diario (REMM) —Preco (R$)
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N N N o Q A o A D N N &
- > = = =~ C = o - = > N c
Jan-26 2026 12 Meses 2 g _% g s =1 % o 3 8 % =
ADTV (R$ Milhoes)* 10,7 10,7 1,3
Giro* 72,0% 72,0% 117,6%

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

ANexos



somos o PATRIA

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

+de 37 ANOS
de atuacdo em alternativos

+ de RS 289 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 informagdes:
patria.com
realestate.patria.com

[+ RS 38 bilhées sob gestédo }

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 informacdo 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 informacdes 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. Projegdes 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, omissoes 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, distribuigio 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.


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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