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Informagdes Gerais VCRR11 PATRIA

~ Objetivo do Fundo ~ Inicio das Afividades Gestor”

O Fundo aplica em iméveis residenciais e ndo residenciais, Maio 2021 Patria — VBI Securities Ltda.

localizados em pontos estratégicos da cidade de Sao Paulo. A Cédigo de Negociogdo Administrador e Escri’rurodor*

carteira € composta por 4 empreendimentos desenvolvidos

posta P g VCRR11 BRL Trust Ltda DTVM.

pela Cyrela, todas ja em operacdo, e um em fase de “ramp

up”. CNPJ Taxa de Administragdo Total®
40.041.723/0001-53 0,80% a.a. sobre o patriménio liquido do Fundo
Cotas Emitidas Taxa de Performance”
2.000.000

15% do que exceder o retorno de 6,0% a.a.,
corrigindo o valor das emissdes a IPCA, apos o
periodo de Rentabilidade Garantida

PUblico Alvo

Investidores em geral

Clique aqui para acessar nossas politicas »

Para mais informagaées, clique aqui Prazo

e acesse o Regulamento do Fundo

Indeterminado

Tipo Anbima

Tijolo Renda Gestao Definida

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

realestate.patria.com


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=975473&cvm=true
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

Performance Setorial do IFIX* Outubro foi um més de ajustes e reacomodacao para o mercado de fundos imobiliarios. Apds dois meses de valorizagdo e

compressao dos prémios de risco, o IFIX apresentou comportamento lateral, oscilando entre leves quedas e recuperagdes

_ pontuais. O indice encerrou o més com alta de 0,1%, sustentada mais uma vez pelos fundos de tijolo’, que avangaram
0,2%, enquanto os de papel' recuaram 0,1%. Uma vez que o IFIX & um indice de Total Return, que soma rendimentos e
IFIX 138.057 0,87

IFIX - Office 14 10.481 0,64
IFIX - Logistica 12 22384 0,92 média, se desvalorizaram na mesma proporgéo da distribuicdo dos rendimentos no més - hoje préoximo a 0,9%.

variagdo no prego das cotas, € possivel concluir que o indice proximo a estabilidade significa que as cotas dos fundos, na

IFIX - Shopping 10 18.279 0,84 0,5% O més foi marcado por um cenario macroecondmico desafiador, com os Flls pressionados pelos juros reais de longo prazo
IFIX - CRIs 40 52.288 0,89 0,2%

IFIX - FOFs 8 3.918 0,83
IFIX - Renda Urbana 4 9.024 0,98 2,3% manutengao da Selic até o inicio de 2026.

acima de 7% a.a. e pela Selic em 15% a.a. Este cenario persiste devido a inflagdo acima da meta e a expectativa de

IFIX - Outros 24 21.683 0,88 0,2% Embora o IPCA e o IPCA-15 de setembro e outubro tenham vindo ligeiramente abaixo das projegdes, os nucleos de
inflacdo reforcaram a leitura de cautela na politica monetaria, alinhada aos comunicados do Copom. Com isso, 0 mercado
Performance Setorial Ponderada do IFIX* projeta cortes de juros apenas para meados de 2026. Essa percepgao levou a reabertura da curva de juros no inicio do
0.05%  012% més, pressionando as cotas dos Flls. A isso se somou a preocupacao fiscal, intensificada pelo avango do calendario
0,14%_-_ eleitoral, o que aumentou a volatilidade da curva.

No cenario externo, o ciclo de cortes de juros continua. Em 29 de outubro, o Fed reduziu a taxa em 0,25 p.p., para a faixa
de 3,75% a 4% a.a., em linha com as expectativas. Essa decisdo tende a estimular o fluxo de capital para economias
emergentes e ativos de risco, como a renda variavel brasileira - o que contribuiu para a renovagao da maxima histérica

do Ibovespa e pode beneficiar os Flls. No campo regulatério, o destaque foi a ndo aprovacdo da MP 1.303, que previa a

-0,19% .0,01%

tributagcao de ativos incentivados, incluindo Flls. Apesar de conter pontos positivos, sua rejeicao trouxe alivio ao mercado

Logistica CRIs Renda TotalIFIX ao manter o ambiente regulatorio estavel e reduzir incertezas de curto prazo. Em sintese, mesmo diante de um cenario
Office Shop/ Varejo Urbana  Outros

desafiador, os Flls mostraram resiliéncia, com alta acumulada em 2025 acima do CDI: +15,3% vs. 11,7%.

"TEVA Index Tijolo e TEVA Index Papel. *Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria e Economatica.
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Comentarios da Gestdo (1/2)

Destacamos abaixo as principais atualizagcdes do Fundo no més:

RESULTADO & RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS:

Em outubro, o Fundo apresentou uma receita total de R$ 1,52/cota, e um resultado distribuivel de R$
0,44/cota. Nao houve impactos nao recorrentes no resultado do Fundo. Neste més, a distribuigao de
rendimentos foi de R$ 0,50/cota, em linha com os ultimos meses. O pagamento ocorrera no dia 14 de
novembro de 2025. A Gestdo mantém a previsdao de manutengao deste patamar de distribuicdo para o

semestre.

NUCLEO IBIRAPUERA:

Iconyc: O ativo encerrou o més com taxa de ocupacgédo de 77% e diaria média de R$ 514, resultando em
um NOI de R$ 4.010 por unidade, o que representa um crescimento de 27% em relagdo ao mesmo més
do ano anterior. Na avaliagdo da Gestdo, o Iconyc apresenta perfil estratégico em termos de
localizagao e escala, com potencial de geragao de retorno consistente aos cotistas a medida que
atinge estabilidade operacional. Trata-se de um modelo de investimento que consideramos ideal
para replicagao em futuras alocag6es do Fundo.

On The Parc: O ativo encerrou o més com taxa de ocupagdo de 83% e diaria média de R$ 377, gerando

um NOI de R$ 3.090 por unidade, valor 36% maior em relagdo ao mesmo més do ano anterior.

NUCLEO VILA MARIANA:

Cyrela For You: O ativo encerrou o més com taxa de ocupagdo de 78% e diaria média de R$ 209,
gerando um NOI de R$ 1.860 por unidade, valor 16% abaixo do registrado no mesmo periodo do ano

anterior.

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). Data base 31/10. Fonte: Patria.

PATRIA

Indicadores Financeiros

Cota Patrimonial®

Patriménio Liquido*

R$ 252,4 milhdes R$ 126,22

o———— ————

Valor de Mercado® Cota de Mercado®

R$ 138,0 milhdes R$ 68,99

B — eI

P/VP* ADTV*

0,55x R$ 0,9 milhdo

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

Dividend Yield
(mercado)*

8,7% a.a.

Dividend Yield
(patrimonial)*

4.8% a.a.
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Comentarios da Gestdo (2/2)

« Atmosfera: O ativo encerrou 0 més com 84% de ocupagao e diaria média de R$ 236, gerando
um NOI de R$ 2.334 por unidade, redugéo de 9% em relagdo ao mesmo més do ano passado.
Neste més, foi iniciada uma gestao integrada de vendas e imobiliaria, em parceria com empresa
especializada, com o objetivo de acelerar o processo de liquidagéo e repasse das unidades do
Atmosfera. Embora reconhegamos que se trata de um processo gradual, seguimos focados em
ampliar o volume de vendas e repasses de forma consistente ao longo dos proximos meses.

» Atualizacao Vendas Atmosfera’:

# unidades totais 113
# unidades estoque 90
# unidades vendidas 23

# em processo de repasse 4
R$ / m? unidades vendidas? 16.500

Para ilustrar os desafios relacionados a liquidagdo das unidades do Atmosfera, destacamos:
(i) dois tergos do estoque sao unidades NR, que possuem maior restrigdo de financiamento
(limitado a 50% do valor de venda), impossibilidade de uso de recursos de FGTS e exigéncia
de destinacao para hospedagem, limitando o publico-alvo;
(ii) processo de repasse junto aos bancos sao mais morosos, pois a venda é feita através de
um FIll e representada por outra pessoa juridica (administradora), diferente do fluxo usual
com SPEs, exigindo esclarecimentos adicionais. De toda forma, a gestdo segue atuando de

forma ativa para acelerar a liquidacao e repasse das unidades vendidas.

Indicadores Imobilidrios

N¢ de imoveis

4

ABL (m?)"

11.558

Taxa de Ocupacéio®

79,9%

Preco Médio do Portfolio
(mercado)*

R$ 11.943/m?

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). 'As unidades estao sendo transferidas para o Fundo conforme as vendas ocorrem; 2Liquido de despesas. Data base 31/10. Fonte: Patria.

PATRIA

NOI Total do més*

R$ 1.011

NOI por m**

R$ 88

Didria Média®

R$ 380

RevPar Médio*

R$ 301
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Performance PATRIA

180 Ativo Més 2025 Desde o inicio Desde o inicio
160 (Acumulado) (0.a.)
140
120 @ VCRR11' 3,7% 24,8% 9,7% 2,2%
100 - ;
80
50 @ |FIX 0,1% 15,3% 27,7% 5,8%
40
20
0
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= 3 =1 3 =) 3 =3 L =1

Distribui¢des por Cota (RS) Média 12M | R$ 0,52 Dividend Yield*
mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)

Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)
11,4% 12,0%

% 10,6%
II 102% 105% 108% 99% 96u 410 03% 9% o0% 5o
nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25

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

*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 Locagao*
Receitas Mobiliarias*
Receitas Extraordinarias
Receitas — Total
Despesas Imobiliarias’
Despesas Operacionais?
Despesas Financeiras*
Despesas — Total
Resultado Distribuivel*

Resultado Distribuido

OuT-25

2.981.529

68.448

3.049.978
(715.134)

(1.451.541)

(2.166.675)
883.303

1.000.000

R$/COTA

1,49

0,03

1,52
(0,36)

(0,73)

(1,08)
0,44

0,50

ACUM. 2025

25.884.837
447.084
2.982.443
29.314.363
(6.091.251)

(13.153.683)

(19.244.935)
10.069.429

10.000.000

PATRIA

Resultado do Fundo™ (RS/cota)

1,52 -

- 0,06 0,50
Receitas Receitas nao Despesas Despesas Lucro Retido (-) / Resultado
Recorrentes Recorrentes Recorrentes ndo Recorrentes  Distribuido (+) Distribuido

Movimentagdo da Reserva Acumulada (RS/cota)

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

Resultado Distribuivel Reserva Acumulada = == Resultado Distribuido

'Despesas Imobiliarias incluem: condominio e IPTU; 2Despesas Operacionais incluem: comissao site de reserva (B2C e B2B), impostos sobre a receita, taxas de limpeza check-out e time operagao alocados nos prédios, taxa do operador, custo de

manutencéo e consumo (energia/agua). *Termos e definicdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria.
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Balanco Patrimonial PATRIA

Carteira (em RS milhdes)

O Fundo fechou o0 més com aproximadamente 96% dos ativos em imdveis e 4% em caixa. Conforme informado
anteriormente, foi provisionado no passivo do Fundo o montante de aproximadamente R$ 6 milhdes relacionados

aos custos de transferéncia dos iméveis do Fundo (ITBI, escritura e registro), que ndo foram desembolsados no
momento da compra.

252,5 e - 252,4
(6,6)
Iméveis Fll CRI LCI Renda Parcelas a QOutros Aquisigbes Patrimonio
Fixa Receber Liquido

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos' (1/4) PATRIA
Ativos Imobiliarios Distribui¢céio Geogrdafica

1%

m Cyrela for You

On The Parc

m Atmosfera

m [conyc

% Valor Patrimonial % NOI

Portfélio com 4 ativos, localizados em regides centrais da cidade de Séo Paulo e mais de 11 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' (2/4) PATRIA

NOI Total (RS mil)*
1423
1059 1011
911
set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-g mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 ago-25 set-25
= Cyrela For You mmmm Atmosfera = |CcONyC On the Parc = NOI Total ~  ccece NOI Total - Média 13M
NOI por m* (RS)"
123
179
746879
set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25
= Cyrela For You s Atmosfera . |conyc On the Parc e NQOI| Total por m?  ccceee NOI Total por m? - Média 13M

*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) PATRIA

Didria Média e Ocupacéo (RS)”

87% 20
78% 76% 76% 82% 75% 75% 74% 5 81% 80%
1% o 72%
66% —
4
3 3 ‘ ' : 34 *
800 0008 0 M0 NS o0 0000000 58 ...... [ e e 3 XKEXNENXNN] oo o NG ®000000000 :.3-9.5-.5
432 479 486 514
203243 200243 231812 21223% 19484 212249 191220 174199 182218 209256
set-24 out-24 nov-24 dez-24 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25
= Cyrela For You s Atmosfera mmmm |CcOnycC On the Parc Diaria Média =~ eceeee Diaria - Média 13M Taxa de Ocupacao
%
RevPar (RS)
371
258 268
....................... _.276
30 :
d
set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25
= Cyrela For You mmm Atmosfera mmm |conyc On the Parc RevPar Médio ceeeee RevPar - Média 13M

*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' (4/4) PATRIA

ABL detido . NOI Total do més VP
pelo Fundo (m?)* (RS mil)* (% ativos)

Localizagéio

Sao Paulo - SP Vila Clementino 5,828 146 585 51%
Sao Paulo - SP Vila Mariana 2,798 90 210 23%
Sao Paulo - SP Moema 1,494 41 127 15%
Sao Paulo - SP Vila Mariana 1,438 48 89 11%
Total 11,558 325 1.011 100%
ICONYC ATMOSFERA ON THE PARC CYRELA FOR YOU

*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
o

120

Preco (R$)

Volume Diario (R$MM)

3.672
: -3.501 -

-

h
c

=,

3.367
— N N ™ ™ <t < To) 3.256
N N N e fo N N I3
N = N < N & N =
[O) -] (O] -] [0) -] () >
o = o = © = o =
= \/olume Diario (REMM) —Preco (R$)
Out-25 2025 12 Meses < < To) To) To) To) To} Tol To) To) To) To)
N N B A o N 3 h o o Al N
ihdes)* > N c > = = © c S o o =
ADTV (R$ Milhoes) 0,9 0,3 0,3 S o 3 3 g = g 3 =] S o =
Giro* 15,5% 50,5% 56,6%

*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 272 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 informagoes:
patria.com
realestate.patria.com

[+ RS 28 bilhdes sob gestdio }

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 informagdes 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 nao 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
determinago 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, distribuigdo 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.
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