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Dezembro 2019

O objetivo do Fundo € Investimento em empreendimentos Patria — VBI Asset Management Ltda.

imobiliarios, além da obtencdo de renda e eventual ganho C()digo de Negociogc“jo Administrador e Escriturador®

de capital, a ser obtido mediante a aquisicao de Ativos BLMOT1

o : - : - BRL Trust Ltda DTVM.
Imobiliarios prontos para posterior locacao e/ou alienacao.

Cotas Emitidas

O Fundo ndo tera qualquer requisito de concentracdo nos Taxa de Administragdo Total®

: R ; > 2 994.814
Ativos Imobilidrios. O Fundo podera adquirir Imoveis que 100% sobre o patriménio liquido
estejam localizados em todo o territorio do Brasil. As Prazo
aquisicbes dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada Taxa de Performonce*
! 8 anos contados de dezembro/2019
direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos termos da S 15% do que exceder o valor da cota, corrigido pelo
regulamentacao vigente. PUblico Alvo :II?AC;ABe acrescido pelo Yield do Indice ANBIMA
Investidores em geral
Tijolo Renda Gestao Definida R$ 104,0 milhdes

’

realestate.patria.com

*Termos e definigdes no glossario (clique aqui).
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Resumo do Cendrio de PATRIA

Performance Setorial do |F|X* Em abril os fundos imobiliarios seguiram em alta. O IFIX, principal indice do setor na B3, encerrou o0 més aos 3.413
pontos - 0 que representa alta de 3,0% em relacdo a Abril. Esta é a pontuacao mais alta de fechamento mensal do

indice desde sua criagao 2011.

Mais uma vez, os fundos de Tijolo foram 0s principais responsaveis pela trajetéria positiva, com valorizacdo de
IFIX 129.906 0,89 3,0% 4,3%, enquanto os fundos de papel avancaram em ritmo mais moderado: +1,0%. Ja no acumulado de 2025, o IFIX
IFIX - Office 10.886 0,68 4,4% avanga 9,4%, com fundos de tijolo entregando +10,3% enquanto os fundos de papel +7,9%. Ou seja, mesmo em

IFIX - Logistica 23.436 0,91 4,3% um cenario macroecondmico volatil, o ja IFIX proporcionou retorno superior a 230% do CDI no primeiro
IFIX - Shop/Varejo 18.623 0,84 3,9%
IFIX - CRIs 55.394 0,94 1,3%

IFIX - FOFs 4.835 0,85 5,0%
IFIX - Outros 17.963 0.89 4.3% performance do setor tanto em abril quanto no acumulado do ano.

quadrimestre.

Em nossa visao, ha uma confluéncia de fatores macroecondmicos externos e domeésticos que explicam a boa

La fora, os mercados seguiram com atengdes voltadas para a agenda de novas tarifas comerciais iniciada pelos
Performance Setorial Ponderada do IFIX* EUA. Logo nos primeiros dias do més, houve o anuncio de tarifas generalizadas para importagdes, com paises
sendo taxados entre 10% e 50%. Por mais que este anuncio tenha assustado investidores e embutido alta
volatilidade aos mercados, parte desta deciséo ja era aguardada por investidores e o fato do Brasil ter sido tarifado
na menor faixa (10%) foi recebida de forma positiva. Além disso, na medida em que os dias se passaram,
consolidou-se no mercado a percepcdo de que o Brasil possa ser um dos potenciais beneficiarios da guerra

comercial. Desta forma, os ativos de renda variavel foram menos afetados por aqui.

Em paralelo, como resultado da guerra tarifaria, o délar seguir se desvalorizando frente ao real, e ja recua 8,3%
desde o inicio do ano. A queda do ddlar ajuda a conter as expectativas de inflacdo por aqui e, junto com dados

0,3%

- recentes de inflacédo, indicadores de consumo e atividade econdmica mais moderada, faz com que o mercado ja

Office Logistica  Shop/Varejo Rl FOFs oUros Total [FIX comece a estimar que o ciclo de aperto monetario pode estar finalmente atingindo seu ponto final apos a Taxa Selic

atingir 14,75% a.a. em maio.

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica
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Resumo do Cendrio de PATRIA

Assim, ainda que o caldo macroecondémico global e doméstico seja complexo e volatil, ha uma combinacao de fatores que impulsionam os fundos
imobiliarios em 2025. Em primeiro lugar, o contexto acima tem contribuido para o fechamento da curva de juros, o que tem forte correlagao
negativa com prec¢o de fundos imobiliarios. Para ilustrar, em 1° janeiro a Pré-DI de 10 anos era negociada em 15,0% a.a. contra 13,8% a.a. ao final
de abril. Mesmo que o patamar seja elevado, a queda dos juros futuros ja redireciona um fluxo consideravel de capital para a renda variavel,

incluindo os fundos imobiliarios

Em complemento, 0 aperto monetario iniciado em 2021, desvalorizou fortemente os fundos imobiliarios e produziu um grau elevado de desconto
entre preco e valor quando consideramos métricas como Preco/Valor Patrimonial ou Valor de Mercado dos fundos por m?, fazendo com que
mesmo em um contexto de juros elevados no curto prazo, investidores ja queiram antecipar a recuperacao que costuma acontecer apos o fim de

um ciclo de alta no juro basico - especialmente nos fundos de tijolo.

Neste sentido, por mais que os ultimos meses tenham sido de forte alta para os Flis, considerando esta mesma meétrica de desconto em relagao
ao valor patrimonial, ainda pode haver espaco para mais valorizacado, uma vez que fundos de tijolo encerraram abril cerca de 15% abaixo do seu
valor patrimonial, enquanto os de papel, historicamente menos volateis, com 5% de desconto. Além disso, o yield médio do IFIX segue acima de
10% a.a. tanto no tijolo quanto no papel, mantendo a classe atrativa para alocagao tanto para os investidores que visam a renda isenta no curto

prazo quanto para 0s que buscam ganho de capital futuro com a valorizagao das cotas.

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica
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Comentadrios da Gestdo

Prezado cotista, este més estamos langcando nosso novo modelo de relatério mensal padronizado para todos os fundos
de Real Estate. Esta iniciativa faz parte de um trabalho constante de melhoria da nossa governanga e transparéncia com
nossos investidores, e é resultado da interagdo constante com nossos cotistas. Buscamos abordar de forma padronizada
todos os pedidos que recebemos de melhoria de informacao, respeitando os limites legais. Esperamos, com esta
iniciativa, facilitar o entendimento e a anadlise dos nossos portfélios com o compromisso de aprimorar a transparéncia,
didatica e qualidade das informacdes. Desta forma, convidamos todos a leitura desta nova versao e enviar sugestdes ao
canal de RI (ir.re@patria.com).

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, previsto pra encerrar em dezembro de 2027.
RESULTADO & RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS:

« O Fundo recebeu a totalidade da receita imobiliaria de competéncia do més e ndo possui qualquer inadimpléncia.

» Neste més, a elevamos a distribuicdo de rendimentos do Fundo de R$ 0,46 para R$ 0,58/cota (um aumento de 26%),
levando a reserva de lucro acumulada para R$ 0,35/cota. O pagamento ocorreu no dia 15 de maio de 2025. Importante
destacar que, como time de gestdo, entendemos que o0 novo patamar de R$ 0,58/cota € sustentavel para o primeiro
semestre de 2025, mas existe uma pressao de custos que podera reduzir os rendimentos no segundo semestre.

MOVIMENTACOES DE LOCATARIOS:

- No més de abril, ndo houve movimentacdes 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 3,3 anos.

REAJUSTES E REVISIONAIS*:

» Durante o més, foram realizados reajustes em 617 m? de ABL do portfélio do Fundo.

ALAVANCAGEM*:
*  Em 30/04, o Fundo n&o possuia qualquer alavancagem ou obriga¢ao por aquisicao de ativos.

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Data base 30/04. Fonte: Patria.

PATRIA

Indicadores Financeiros

Patrimdnio Liquido® Cota Patrimonial’

R$ 104,6 milhdes R$ 105,15

oo

Valor de Mercado* Cota de Mercado®

R$ 79,6 milhdes

R$ 79,99

B

P/VP* ADTV*

0,76x% R$ 13,8 mil

e 0000009609 -6 6-"- 99696 ... 9%Z%. . %

Dividend Yield
(mercado)*

8,7% a.a.

Dividend Yield
(patrimonial)*

6,6% a.a.
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Performance PATRIA

180 Ativo Més 2025 Desde o inicio Desde o inicio
(Acumulado) (a.a.)
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Distribuicdes por Cota (RS) Média 12M | RS 0,46 Dividend Yield"

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

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

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

*Termos e definicbes 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 negociacées das cotas do Fundo em bolsa
Fonte: Patria e Economatica.
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Resultado

Demonstracdo de Resultado (RS)

Receita de Locacao*

Receitas Mobiliarias*

Receitas Extraordinarias

Receitas - Total

Despesas Imobiliarias*

Despesas Operacionais*

Despesas Financeiras*

Despesas - Total

Resultado Distribuivel*

Resultado Distribuido

ABR-25

630.435

25.415

655.850

(78)

(85.920)

0

(85.997)

569.853

576.992

Para acessar mais informagdes sobre o Fundo, clique aqui »

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria.

ACUM. 2025

2.462.793

93.533

2.556.326

(7.233)

(456.013)

0

(463.246)

2.093.080

1.949.835

ACUM. 12M

6.904.075

247.855

7.151.930

(196.512)

(1.298.771)

0

(1.495.283)

5.656.647

5.521.218

PATRIA

Resultado do Fundo™ (RS/cota)

0,66 -
- 0,01
(0,09)
Receitas Receitas ndo Despesas Despesas Lucro Retido (-) / Resultado
Recorrentes Recorrentes Recorrentes nao Recorrentes Distribuido (+) Distribuido

Movimentacdo da Reserva Acumulada (RS/cota)

7
7

0,34 g 0,35 g 0,35

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

Resultado Distribuivel = Reserva Acumulada == = Resultado Distribuido
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Balanco Patrimonial PATRIA

Carteira (em RS milhges)

O Fundo fechou o més com aproximadamente 97% dos ativos em imoéveis e 3% em caixa. O Fundo nao possui

alavancagem ou obrigacOes por aquisigao de ativos.

Imoveis Fll CRI LCI Renda Parcelas a Outros Aquisicdes Patriménio
Fixa Receber Liquido

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos' (1/4) PATRIA

Ativos Imobiliarios Distribui¢cdio Geogrdafica

100,0% m CENU Torre Oeste

100%

% Valor Patrimonial % Receita Contratada

Portfélio com 1 ativo, localizado na cidade de Sdo Paulo e mais de 7,9 mil m* de ABL

*Termos e definicbes no glossario (clique aqui). 'Todas as informacoes desta segdo referem-se a receita contratada potencial do més. Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos! (2/4)

Alocagdo por Classe” Alocacdio por Segmento
de Locatdrios

m E-commerce
m Saude

Financeiro

H Advocacia

Varejo

PATRIA

Alocagdo por Inquilino

m Petlove

8%

m Best Life (EP&A)
Orizon
m Care Plus

Nelson Wilians

m Cavaletti

Alocacgdo Natureza dos Contratos Alocacgdio por Indexador

100%

0%

Atipico

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

Més de Reajuste

59%

o,

16% 16%
0%0%0%-°0%0%- 0%0%0%-

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

VVencimento dos Contratos

PATRIA

Concentracdo das Revisionais®

68%
16%
0% 8% 0% 0%
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029+

m Revisionais Futuras Revisionais em aberto

Historico de Vacdncia

mmm Vacancia Fisica Vacancia Financeira

00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 00% 0,0%

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

*Termos e definicbes no glossario (clique aqui). 'Todas as informacoes desta se¢do referem-se a receita contratada potencial do més. Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos' (4/4) PATRIA

Av. dos Bandeirantes

Atualmente o Fundo possui 13 conjuntos na Torre Oeste

que integra o Centro Empresarial Nagdes Unidas (CENU).

Av. das Nagdes Unidas
A area total do Fundo é de 7.983 m? e estd com uma

ocupacao fisica de 100%.

CENU Torre Oeste

R$ 9.258 R$ 84,63/m?

Av. Roberto
Marinho

*Termos e definicbes no glossario (clique aqui). 'Todas as informacoes desta

ceita contratada potencial do més. Fonte: Patria

segao referem-se a
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Liquidez e Passivo PATRIA

Liquidez

NUmero de Cotistas

= 10 120 &
< (o]
o 08 100 &
= &
© ! 20
] '_Il ¥
GE) 0,6
>
g 60
0,4
40
0,2 ‘ ‘ 20
0’0 l ‘ n\““ N \ \ ._l J.‘ JAL um‘ O
S & § § & & & & ¥ ¥ %
K O
® 3 ® 5 B 3 ® 3 © 3 0w
mmmm \/0|um e Didrio (REMM) Preco (R$)
Abr-25 2025 12 Meses gl § § ‘j.‘ § ;}r ;}r § gl g‘ '5(‘3 gl
ADTV (R$ Milhdes)* 0,01 0,32 0,13 = 5 2= 5 8 3 s 8 & & g 2
Giro* 0,4% 33,2% 41,0%

*Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica
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PATRIA

ANexos



somos o PATRIA

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

o +de3D anos
de atuacdo em alternativos

® +de R$ 263 Bl sob gestdo

Real Estate

Uma das maiores gestoras de investimentos
alternativos da América Latina

Maior gestora independente de
Flls do Brasil

[+ RS 23 bilhdes sob gestéio J

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

'} Acesse para mais informagoes:
patria.com
realestate.patria.com
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Este material foi preparado pelo Patria Investimentos ("Patria"), tem cardter meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas e/ou potenciais, dos Fundos Imobiliarios geridos pelo Pétria para fins de informacao sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestado dos Fundos mencionados. Este
material ndo deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adocao de estratégias por parte dos destinatarios. As informacdes 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 informacdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Os cenarios € as visdes apresentadas podem
nao se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras geridas pelo Pétria. Este material apresenta projecdes de retorno, analises e cendarios 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
condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas projecoes, andlises e cenarios. Proje¢des ndo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condicées de mercado e em cendrios
econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informacdes relevantes e, dessa forma, representam uma visdo limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da
regulamentacado em vigor, o qual poderd apresentar futuramente dificuldades na determinagdo de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declaragdes sobre o futuro, essas declaraces irdo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, ndo constituindo
garantia de resultado/desempenho futuro. O Pétria 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 ndo ¢ 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 estruturacao e/ou distribui¢ao do produto de investimento, assim como aos
fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verificacdo e ciéncia recai exclusivamente sobre tal cliente ou potencial cliente. Leia 0 Regulamento antes de investir, em especial a secao fatores de risco. E vedada a copia, distribuicdo ou reproducao total ou parcial deste
material sem a prévia e expressa concordéncia 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.
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