RELATORIO DE GESTAO

5

. :..
R FIl TORRE NORTE
Naus (TRNT11)
‘ ==.
R
e ] NOVEMBRO 2024

PATRIA



ZINFORMACOES GERAIS
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OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA INICIO DAS GESTOR TAXA DE
DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES . ADMINISTRACAO
Patria - VBI Asset
Outubro/2001 Management Ltda. TOTAL

O objetivo do Fundo é a aquisicao de fracao ideal da Torre
0,10% a.a. sobre o

Norte para auferir receitas por meio de venda, locacao, DU
patrimoénio liquido

arrendamento ou exploracao do direito do imovel, e/ou COD|GO D!E ADMINISTRADOR + 0,65%" sobre as receitas
cessao de uso oneroso da Torre Norte, podendo vir a NEGOCIACAO BTG Pactual Servicos do mes anterior
adquirir e alienar outros imoveis, mediante prévia alteracao TRNTT Financeiros S.A. DTVM

do Regulamento, ndo sendo, no entanto, o objetivo direto e

primordial do Fundo obter ganhos de capital com a compra e COTAS ESCRITURADOR

venda de imoveis, em curto prazo. EMITIDAS

BTG Pactual Servicos
3.935.562 Financeiros S.A. DTVM

PARA MAIS INFORMAGOES

Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo @ﬁﬂ l@ QB
4 e /3,
ACESSE

ACESSE CADASTRE-SE FALE COM
NOSSAS REDES O SITE NO MAILING ORI



https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=yjMkM6kQHts2ZWbvXN/90g==
https://www.vbirealestate.com/cadastrar-mailing
mailto:ri@vbirealestate.com
https://www.vbirealestate.com/TRNT11
https://linktr.ee/VBIRealEstate

BVBI & PATRIA

REAL ESTATE

O Patria Investimentos anuncia a conclusao de 100% da aquisicado da VBI Real Estate e consolida sua plataforma de

Real Estate no Brasil.
A VBI, jJuntamente com sua equipe, passam a integrar o Patria.

Os fundos continuarao sob gestao dos respectivos times de gestao liderados por Rodrigo Abbud e Ken Wainer,

socios fundadores da VBI e agora socios do Patria.

Clique aqui para ler o Fato Relevante na integra

Gestora lider em gestao de ativos alternativos na América Latina;

Quem é o Patria
Investimentos?

35 anos de experiéncia com atuagao global em 4 continentes;

Classes de ativos: private equity, infraestrutura, crédito, public equities e real estate;

Soma + de R$ 200 bilhdes de ativos sob gestao.

FUNDOS VB RELATORIO MENSAL TRNT11 | NOVEMBRO 2024 |


https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=8UVNX/t86q5l6bZhDclH0w==&IdCanal=FOenc/ZeTD48gjwtoTHZPA==
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Destacamos abaixo as principais movimentagdes de locagao, devolugao e reajustes e revisionais:
MOVIMENTACOES DE LOCATARIOS:

*  No més de novembro, nao houve movimentacao na carteira de locatarios. Desta forma, ao final do més, a vacéancia fisica

VALOR PATRIMONIAL

PATRIMONIO )
(8 || DA COTA'

LiQUIDO'

R$ 173,37

do Fundo era de 38,0% e o prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT?) de 3,8 anos.
_ + Ja no més de dezembro, o locatério Startse passou a ocupar 1.832 m? de ABL no 9° andar. Apds o periodo de caréncia, a
MARKET COTADE o . . - o
FECHAMENTO" receita imobilidria do Fundo tera um impacto positivo de R$ 0,03/cota na receita imobilidria do Fundo.
« Com a entrada do locatario Startse e a saida esperada do locatario Azevedo Travassos em janeiro de 2025, a vacancia
R$ 495,3 milhdes R$ 125,86 fisica projetada é de 35,8%.
+  Também no més de dezembro, foram entregues as obras do BTS da empresa Indigo Agro que ja passou a ocupar 524 m?

no 26° andar a partir do dia 09/12, desde o inicio do contrato o impacto na receita mensal é de aprox 0,01/cota.
REAJUSTES E REVISIONAIS:
« Osreajustes dos locatarios Sephora e Orbia previstos para o més de novembro foram realizados conforme programado.
ALAVANCAGEM E OBRIGAGOES POR AQUISIGOES DE IMOVEIS:
0,73x R$ 44,5 mil « Em 29/M, o Fundo nao possuia qualquer alavancagem ou obrigagao por aquisigao de imoveis.
RENDIMENTOS:
NUMERO DE «  No més de novembro, nao foram distribuidos rendimentos. Conforme informado no més de setembro, alteramos a forma

W
ag P/B

COTISTAS

de divulgacao da reserva acumulada ajustando para demonstrar a reserva disponivel para distribuicao, considerando o

uso do resultado para reinvestimento no Ativo, conforme aprovado em AGE sobre a nao distribuicao de rendimentos de,

576 . ) ) ) ) . ) ) .
no minimo, 95%, para investimentos em projetos de melhorias e manutengdes, em maio de 2024 (clique aqui).

« Ao final do més, o Fundo possuia uma reserva disponivel para distribuicdo de R$ 2,19/cota.

Clique para assistir aos Clique para assistir aos

videos reports podcasts dos relatorios



https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=Trzd2dXc5JOcS6Sf1i/iBQ==&IdCanal=FOenc/ZeTD48gjwtoTHZPA==
https://www.youtube.com/@VBIRealEstateBR
https://open.spotify.com/show/3yK6u08nUm9X1u51BjvpuM?si=656ac373a4cb49be
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SUBCLASSES:

No dia 19/11 foi divulgado o Termo de Apuracao da Assembleia Geral Extraordinaria aprovando diversos temas, entre eles a adaptacao do Fundo para a
resolugao CVM n° 175 e a criagao da subclasse de cotas do Fundo. Para mais informagdes, cliue aqui para acessar o Termo de Apuracao. Em

complemento, no dia 10/12, foi divulgado o Fato Relevante sobre os procedimentos a respeito das subclasses, conforme descrito abaixo;

a. "Subclasse A": composta pelo total de 569.371 (quinhentos e sessenta e nove mil e trezentos e setenta e uma) cotas, sendo identificada pelo Ticker

“TRNT11". As cotas da Subclasse A continuarao sendo negociadas no ambiente Bolsa sem restricoes.

a. "Subclasse B": composta pelo total de 3.366.191 (trés milhdes, trezentos e sessenta e seis mil e cento e noventa e uma) cotas, sendo identificadas
pelo Ticker “TRNT15". A Subclasse B ¢ listada em ambiente de bolsa, sendo que suas cotas permanecerao no custodiante que o investidor

manifestou e s6 poderdo negociar suas cotas apos o dia 31 de dezembro de 2026 (“Subclasse B").

Para acessar o Regulmento, clique aqui.

Para acessar o Fato Relevante, clique aqui.



https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=G632AwrzCGG/L6f1aQ6vHg==&IdCanal=FOenc/ZeTD48gjwtoTHZPA==
https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=XQCa0rhGgIhdWThNE3vkdA==
https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=A5uXdUbJIAfe7eU6tIFA9A==&IdCanal=FOenc/ZeTD48gjwtoTHZPA==
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PLANO DE INVESTIMENTOS E MELHORIAS ‘

Em dezembro de 2023, foi aprovado o Projeto Masterplan, para desenvolver as areas comuns do edificio Torre Norte, incluindo a revisao de seus espacos e
conceitos. Apos as provas de conceitos realizadas em agosto, foi escolhida o escritério Superlimao para realizagao do projeto.

Foram contratadas a consultoria Leed O+M, para avaliacao da sustentabilidade do edificio que resultou na conquista da certificacdo com seu potencial no
nivel maximo, e a consultoria Guia de Rodas, para obtencao do certificado de acessibilidade. Também foi contratado o Nucleo de Real Estate da Poli-Usp, para

avaliacao do edificio visando fornecer um laudo com 0s pontos a serem atacados para conquistar a classificacao AAA.

COMO O PROJETO DE NOVOS INVESTIMENTOS VAI VALORIZAR O ATIVO?

Melhorias para
Valorizacao do Ativo

Manutengodes preventivas
e adequacoes

Value Added

Serao realizadas todas as
manutencoes preventivas e
adequacdes necessarias com o
objetivo de classificar o Ativo

Implementacao dos servicos,
retrofit de areas existentes e
criacao de novos espacgos no

Ao compreender melhor o estado
atual e o potencial do Ativo, o projeto
tem como objetivo aumentar a sua

edificio com o objetivo de
agregar valor ao Ativo - tanto
na locacao quanto no valor
patrimonial

como AAA valoriza¢do no mercado, bem como, a
percepcao de valor frente aos

locatarios e aos investidores
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ATIVO TORRE NORTE: O projeto prevé investimentos e melhorias em diversos ambientes, entre eles as areas comuns, 0s sanitarios, o

e o bicicletario, além de revitalizacdo em todo o paisagismo do Ativo.

PROJETO DE RETROFIT DAS AREAS COMUNS

ANV FHANNW. Y /AN

M\m

BOULEVARD Y =R - s PASSARELA
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PROJETO TURNKEY: Seguindo as tendéncias do mercado imobiliario corporativo, o Fundo esta investindo em um projeto Turnkey no

edificio Torre Norte em parceria com a construtora CH3. O aluguel pago pelos locatarios nesse modelo Turnkey € composto pelo valor ‘

. ~ . . "
do aluguel em si, o custo da obra e a remuneracao do investimento. '

PROJETO TURNKEY \\//) ‘
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Seguindo a proposta de reposicionamento do Ativo, foi contratada uma consultoria de marketing para revisdo da identidade visual e da

marca do CENU, em busca de torna-lo mais atraente na perspectiva dos locatarios. Adicionalmente, foi elaborado um calendario com

diversos eventos para os locatarios ao longo de 2024. No més de novembro, foi realizada uma aula de yoga no espaco do heliponto do \

Ativo.

AULA DE YOGA - CENU
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mrm RENDIMENTOS E PERFORMANCE
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DIVIDEND YIELD ANUALIZADO

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA

0,22
0,19 0,19 0,19 0,19
0,07
l 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

fev-24 mar-24 abr-24 mai-24

DIVIDENDO POR COTA

PELO VALOR PATRIMONIAL’

R$ 0,00/cota

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO
PELO VALOR DE MERCADO'

ACUMULADA

R$ 2,19/cota®

PERFORMANCE DA COTA B3

© TRNT'=+30,2%

DIVIDEND YIELD

IFIX = +11,7%

0,

fev-24 mar-24

0,0%| [0,0%] [0,0%] [0,0%]| [0,0%] [0,0%]

abr-23
mai-23
jun-23
jul-23
ago-23
set-23
out-23
nov-23
dez-23
jan-24
mar-24
abr-24
mai-24
jun-24
jul-24
ago-24
set-24
out-24
nov-24

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial) ——Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)
CDI Acumulado Liquido? (Base

IFIX (base 100)
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CARTEIRA DE ATIVOS'? é(@

ALOCACAO POR MICRO REGIAU

ALOCACAO POR LOCALIZACAO ALOCACAO POR CLASSE XA
(% Receita) (% Receita) ~

= S30 Paulo - SP

1009
0 A Av. dos Bandeirantes

Av. das Nagdes Unidas
ABL TOTAL ABL TOTAL DETIDA

7o DETIDO PELO FUNDO # LOCATARIOS (m2) PELO FUNDO (m?2)

100% 27 61.854 61.854

A PRAZO MEDIO
VACANCIA  oeVIANESCENTE % DA RECEITA
FiSICA
(meses) — :
< . ‘\ \
38.0% 58 100%
Av. Roberto
Marinho ; e >

>

RECATORIO, MENSAL Tt?NI1u NOVEMBRO™2022 ] 8

=

e \
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ALOCACAO POR ATIVO (% Receita) ALOCAQAO POR SEGMENTO DE ALOCAQAO POR INQUILINO .
LOCATARIOS (% Receita)? (% Receita)?

m Coworking = Wework

m Consulado do Canada

m Tecnologia m Allpark Estacionamento

b m FCB Brasil
a Logicalis

m Daiichi Sankyo
® Farmacéutica / ‘@ Telefénica
Outros 39 ”

4

m Consulado

Publicidade

Torre
(1)
100% Norte a
4% l

ALOCACAO NATUREZA DOS ALOCACAO POR INDEXADOR MES DE REAJUSTE DOS CONTRATOS
CONTRATOS (% Receita) (% Receita)®

2%
q m IPCA 25%
m Tipico 10% 2%

m Infracommerce
Matri Investimentos

Outros

|

11% 0
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CARTEIRA DE ATIVOS'23

« No més de novembro, nao houve movimentacao na carteira de locatarios. Desta forma, ao final do més, a
vacancia fisica do Fundo era de 38,0% e o prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT?) de REV'S'ONAL DOS CONTRATOS DE LOCAQAO
3,8 anos.

« Jano més de dezembro, o locatério Startse passou a ocupar 1.832 m? de ABL no 9° andar. Apés o periodo de
caréncia, a receita imobilidria do Fundo terd um impacto positivo de R$ 0,03/cota na receita imobilidria do

Fundo. 8% 47% 6%

+ Com a entrada do locatario Startse e a saida esperada do locatario Azevedo Travassos em janeiro de 2025, a

< o) © ~ © o o
A . ;. . ’ o S g S S S 3
vacancia fisica projetada € de 35,8%. Q & & 8 & 8 &
A\l
« Os reajustes dos locatarios Sephora e Orbia previstos para 0 més de novembro foram realizados conforme m Revisionais Futuras = Revisionais em aberto

programado.

VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCAGAO

HISTORICO DE VACANCIA

40,7% 40,7% 40,7% 414% 414% 42,5% 425% 40,6% 337% 387% 38.0% 38.0%

23% 24% 23%

- e B B -
0,
0% — I [

dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24
——Vacancia Fisica

2024
2025
2026
2027
2028
2029
>2030



CARTEIRA DE ATIVOS'

Nos proximos meses sdo esperadas algumas movimentacdes na carteira de
locatarios do Fundo.

M? vacante por ativo x Vacancia fisica no periodo

Sao Paulo Indigo Agro Azevedo Travassos
f Fest Show f ‘

(Built-to-Suit)

f Startse

out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25

s CENU - Torre Norte Vacéancia Fisica

f Novas locagdes ‘ Devolugbes Esperadas



ESTRATEGIAS DE LOCACAO é@

FUNIL COMERCIAL DA CARTEIRA DE ATIVOS DO FUNDO'

PROSPECCAO - 79.683 m? (boma)

VISITAS REALIZADAS - 65.300 m* (boma)

VALIDACAO TECNICA — 45.400 m? (boma)

PROPOSTAS - 44.200 m? (boma)

CONTRATOS ASSINADOS - 4.700 m* (boma)
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Ao final do més de novembro, considerando o portfélio 100% locado, a receita imobiliaria
potencial do Fundo era de R$ 1,31/cota/més. Atualmente, o Fundo conta com vacéancia
que representa R$ 0,50/cota. Nesse més, o Fundo foi impactado negativamente em R$
0,1/cota devido as caréncias e descontos, e em R$ 0,02/cota dado a inadimpléncia,
houve o impacto positivo de R$ 0,21/cota, referente a outros recebimentos. Dessa forma,

as receitas imobilidrias do Fundo somaram R$ 0,88/cota.

RECEITA IMOBILIARIA DO FUNDO POR COTA

1,31

0,21 0,00

I
(0,02)
(0,50)
Receita Vacancia Caréncias/ Outros Multa / Inadimpléncia Receita

Potencial Desconto Recebimentos' Diferimento Imobiliaria

RECEITA IMOBILIARIA E RESULTADO

Referente a0 més de novembro, o Fundo apresentou uma receita imobilidria de
aproximadamente R$ 0,88/cota. Nesse més, o Fundo foi impactado negativamente em
aproximadamente R$ 0,32/cota devido as despesas imobiliarias, ou custos de vacancia,
em R$ 0,05/cota devido a despesas operacionais, e positivamente em R$ 0,02/cota
devido a receitas financeiras do atual caixa do Fundo. Dado que houve aprovacao em
AGE sobre a nao distribuicao de rendimentos de, no minimo, 95%, para investimentos em
projetos de melhorias e manutencées no Ativo Torre Norte e devido aos impactos da

Inadimpléncia nos ultimos meses, o Fundo nao distribuiu rendimentos neste més.

DECOMPOSICAO DO RESULTADO POR COTA

0,02 0,00
I 0,00
(0,32) (0,05)
0,00
Receita Despesas Receitas Despesas Despesas Despesas Reserva de Rendimento
Imobiliaria Imobiliarias Financeiras Financeiras Operacionais N&o Recorrentes Lucro Distribuido



Ao final do més, o Fundo detinha reserva de lucro acumulada
e ainda nao distribuida de aproximadamente R$ 2,19/cota

RESULTADO'

x|+

DEMONSTRACAO DE RESULTADO (em R$ milhoes)

MES CAIXA > NOV-24 ';g/‘éozt: ACUM. 2024 ACUM. 12M
Receita Imobiliaria 3,5 0,88 35,1 38,3 \.
Despesas Imobiliarias (1,3) (0,32) (14.1) (15,6) \
Despesas Operacionais (0,2) (0,05) (1,7) (1,2)

Outras Despesas 0,0 0,00 0,0 0,0

Despesas - Total (1,5) (0,37) (15,9) (16,8)

Resultado Operacional 2,0 0,51 19,2 21,5

Receitas Financeiras 0,1 0,02 0,7 0,7

Despesas Financeiras 0,0 0,00 (0,1 (0,1)

Resultado Financeiro Liquido 0,1 0,02 0,6 0,6

Lucro Liquido 21 0,53 19,8 22,1

Reserva de Lucro? (2,1 (0,53) (16,5) (17,9)

Resultado Distribuido®

Resultado Distribuido por cota



https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=Trzd2dXc5JOcS6Sf1i/iBQ==&IdCanal=FOenc/ZeTD48gjwtoTHZPA==
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PATRIA

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

It bt for sty
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* 102 emissao Fll Torre Norte
Captacao total R$ 316,3 MM

3kl

L il - Aquisicao de fragao ideal de 83,8% do
2 chbos ot o8 - Ativo Torre Norte (CENU)

B oot | Tore Norte |
2001 2023 2024

ABRIL

Aprovacao da AGE para
encerramento da prestacao de
servico pela Matchpoint

e

* VBI Real Estate assume a Gestao do
Fundo TRNT11

e 12 a 92 Emissao Fll Torre Norte
Captacao total de R$ 64,0 MM

» Aquisicao de fracéo ideal de 16,2% do
N Ativo Torre Norte (CENU)

Ativo CENU
Torre Norte




DETALHAMENTO DO ATIVO é]

CENTRO EMPRESARIAL NACOES UNIDAS
CENU TORRE NORTE

CONSTRUGAO ADQUIRIDO EM AREA DO TERRENO ABL DO ATIVO

1999 2001 32.367 m? 61.854 m?

QUADRO DE : = DIFERENCIAIS
AREAS LOCATARIOS CERTIFICACOES SUSTENTAVEIS

Usina de geracao de
energia; Utilizacao de
aguas pluviais de poco

artesiano

1.562 mZa Locado para
1.887 m?2 multiplos locatarios

LEED Green Building

L
Q Av. das Nac¢des Unidas, 12.901 - Cidade Moncoes, SP

—



SOBRE O GESTOR

VBI

REAL ESTATE

WY I
, | »
J) Real Estate

Até hoje comprometeu capital de
mais de R$ 11 Bi no setor imobiliario

Em 2024, passou a ser parte da
plataforma de Real Estate do Patria
Investimentos no Brasil. Com a
aquisicao da VBI e a incorporacao dos
fundos HG, a vertical de Real Estate do
Patria no Brasil passou a atuar com

R$ 23 bilhdes em ativos sob gestdo, sob a

lideranca de Rodrigo Abbud

FUNDOS VBI

100% focada no setor imobiliario brasileiro, \
com time de 10 anos de atuagao em b/;,'

100 investimentos realizados em
mais de 18 estados
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PAIRIA

32 maior gestora do

mercado brasileiro de Flls
no Ranking Anbima

RELATORIO MENSAL TRNT11 | NOVEMBRO 2024 |
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