RELATORIO DE GESTAO

PATRIA LOGISTICA FII
(PATL11)

NOVEMBRO 2024



(/INFORMACOES GERAIS
PATRIA LOGISTICA FII

OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA
DE INVESTIMENTOS

O Fundo tem por objetivo a obtencao de renda e eventual ganho de
capital, a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3
do seu PL: (i) diretamente, mediante a aquisicao de imoveis
logisticos ou industriais, construidos ou em construgao localizados
no territorio nacional, e/ou direitos reais sobre tais imoveis, (b)
cotas de Flls, que invistam no minimo 2/3 do seu PL em Imoveis,
de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicao de SPE
que invista em Imoveis; (c) cotas de FIPs, que invistam em SPE que
tenha por objeto investir em Imdveis; (d) CRIs, e (e) outros valores

mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugcao CVM n° 472,

PARA MAIS INFORMACOES
Cligue aqui e acesse o0 Regulamento do Fundo

INICIO DAS GESTOR
ATIVIDADES -
Patria - VBI Asset
Agosto/2020 Management Ltda.
CODIGO DE ADMINISTRADOR
NEGOCIAGAO Vortx Ltda.
PATL1T
COTAS ESCRITURADOR
EMITIDAS Vortx Ltda.
4.991.535
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CADASTRE-SE
NO MAILING ORI

TAXA DE
ADMINISTRACAO TOTAL

1,13% a.a. sobre o Valor de
Mercado’
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https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=38YqvKke4/Sjd5Oov/M4sQ==
https://www.vbirealestate.com/cadastrar-mailing
https://www.patl11.com.br/
mailto:ri@vbirealestate.com
https://linktr.ee/VBIRealEstate

BVBI & PATRIA

REAL ESTATE

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

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

Os fundos continuaréo 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 atuacao 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.
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https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=A28ASIGd7O6+N+6d1M2ulg==&IdCanal=ofv0NQyQ0Bm4x/6KeVGw4Q==

COMENTARIOS DA GESTAO

PATRIMONIO

® NOVEMBRO 2024 -
VALOR PATRIMONIAL

DA COTA' Destacamos abaixo as principais movimentagoes de locacao, devolugao e reajustes e revisionais:

LiQuIDO"

MOVIMENTAGOES DE LOCATARIOS:

R$ 491,6 milhdes R$ 98,48 « Conforme Fato Relevante (clique aqui) divulgado em 13/03, a locatéaria Solistica informou sua intengdo de rescindir antecipadamente o
contrato de locagao no Ativo Jundiai 2, e apds cumprir o aviso prévio de 180 dias, realizou a desocupacao do Ativo durante o més de
outubro. O Fundo recebeu a receita equivalente aos valores referentes a adequacoes do imovel, que serao pagos em trés parcelas.

‘ A Desta forma, ao final do més de novembro, a vacancia fisica do Fundo era de 8,8%, referentes aos 13.281 m? disponiveis nos Ativos
MARKET COTADE o . o ) ) o
FECHAMENTO" Ribeirdo das Neves e Jundiai 2. O prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT?) € de 1,9 anos. Adicionalmente, a

Refrisol, locataria do Ativo Ribeirdo das Neves, sinalizou a devolugdo de uma das camaras totalizando 1.790 m? em dezembro, o que fara

I com que a vacancia do Fundo aumente para 10,0%.
R$ 233,6 milhdes R$ 46,80 _ - _ _ . . .
» No Ativo ltatiaia, conforme anteriormente informado, o atual locatario SEB, que representa aproximadamente 27% da receita do Fundo
(nesta data), manifestou a intencao de nao renovar seu contrato atualmente vigente e que possui término previsto para o més de marco
de 2026. Caso a nao renovagao do contrato efetivamente ocorra e o espaco nao seja alugado para terceiros até |a, a receita imobiliaria

do Fundo seria impactada a partir de julho de 2026. Adicionalmente, a equipe de Gestao segue ativamente trabalhando na prospecc¢ao

W
&:

de novos locatarios para 0s atuais espacos vagos.

+ Ainda sobre o Ativo Itatiaia, a Gestao iniciou as negociagdes com a locataria Multiterminais para renovagao dos contratos, 0s quais
0,48x R$ 0,6 milhdo vencem em maio/2026.

REAJUSTES E REVISIONAIS:

» Nao havia reajustes ou revisionais programados para 0 més.

NUMERO DE ALAVANCAGEM E OBRIGAGOES POR AQUISIGOES DE IMOVEIS :

COTISTAS

+  Em 29/M, o Fundo nao possuia qualquer alavancagem ou obrigagao por aquisicao de imoveis.

RENDIMENTOS:
25.356 . . A
» O Fundo recebeu a totalidade da receita imobiliaria do més e nao possuia qualquer inadimpléncia.
»  Neste més, o Fundo distribuiu R$ 0,57/cota, em linha com os rendimentos dos Ultimos meses, retendo parte do resultado de forma a

compor a reserva nao distribuida.

Cligue para assistir aos Clique para assistir aos

videos reports podcasts dos relatorios



https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=3u/WIHlHR5pucA2kJHgoxQ==&IdCanal=ofv0NQyQ0Bm4x/6KeVGw4Q==
https://www.youtube.com/@VBIRealEstateBR
https://open.spotify.com/show/3yK6u08nUm9X1u51BjvpuM?si=656ac373a4cb49be
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[f[rm RENDIMENTOS E PERFORMANCE - -

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO

ELRERRS PELO VALOR PATRIMONIAL

0,60
R$ 0,57/cota 6,9%
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14,6% -R$ 0,62/cota

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

PERFORMANCE DA COTA B3 DIVIDEND YIELD

150

140 O PATL'=-30,1%
130
120
110
100
90
80 73% @ 7.3% R 7,3% 7,0% Wl 7,0% | 7,0% 6,9% Wl 6,9%
70
60
50
& § § § 8 § § § § § & & & & 3 3 3 8 dez-23 jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24
o > > © o 4 > '® o > > ‘T o > > = o >
o) o (0 =) o o s > S) 9 po o) o o © IS) o
© c e £ © = - € © c = S © c - 1S © c

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial) Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)
—PATL’ CDI Acumulado Liquido? (base 100) IFIX (base 100)



LIQUIDEZ

ADTV de R$ 0,6 milhdo que representa

4,6% do market cap ao final do més

°
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CARTEIRA DE ATIVOS'®

, AELTEAL ABL TOTAL X , PRAZO MEDIO
% FUNDO # LOCATARIOS (m2) DETIDA PELO VACANCIA FISICA REMANESCENTE % DA RECEITA
FUNDO (m?2) (meses)
Itatiaia 100% 3 105.579 105.579 0% 17 62%
Ribeirao das Neves 100% 2 26.614 26.614 15% 33 33%
Jundiai - 1 100% 1 9.760 9.760 0% 15 5%
Jundiai - 2 100% 0 9.177 9.177 100% 0 0%
TOTAL 6 151.130 151.130 8,8% 20 100%

.- 1

Jundiai 2

Itatiaia Ribeirdo das Neves Jundiai 1




CARTEIRA DE ATIVOS' é@) Yy [ ‘

ALOCACAO POR LOCALIZACAO
(% Receita)

m [tatiaia

Brasil

Ribeirao das Neves \ AC

Raio 60 - Sao Paulo

- Ribeirdo das Neves

:

ALOCACAO POR CLASSE ALOCACAO POR
(% Receita) REGIAO
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CARTEIRA DE ATIVOS' é@ S S anilbas tio Fundamentos
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https://www.patl11.com.br/list.aspx?idCanal=3HBYVGQNSZxXXfdU22xPHg==&ano=2024
https://www.vbirealestate.com/documentos-PATL11

CARTEIRA DE ATIVOS'

- Conforme Fato Relevante (clique aqui) divulgado em 13/03, a locataria Solistica informou sua intencao

de rescindir antecipadamente o contrato de locacao no Ativo Jundiai 2, e ap6s cumprir 0 aviso prévio REV'S'ONAL DOS CONTRATOS DE LOCACAO

de 180 dias, realizou a desocupacao do Ativo durante o més de outubro. O Fundo recebeu a receita 100% -
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https://www.vbirealestate.com/Download.aspx?Arquivo=3u/WIHlHR5pucA2kJHgoxQ==&IdCanal=ofv0NQyQ0Bm4x/6KeVGw4Q==

CARTEI RA D E ATIVO S1 é(‘éj Além das movimentacdes representadas abaixo, temos mapeado a nao

renovacgao do locatdrio SEB no Ativo Itatiaia, que ira encerrar seu contrato
em margo de 2026, levando a vacancia fisica esperada de 10,0% para 36,4%
caso as areas atualmente disponiveis ndo sejam locadas até esta data.

M? vacante por ativo x Vacancia fisica no periodo

‘ Solistica ‘ Refrisol \
(Ativo Jundiai 2) (Ativo Ribeirao —
das Neves)
13.281 13.281 15.072 15.072 15.072 15.072
out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25
I Ribeirdo das Neves N [tatiaia Jundiai 1 B Jundiai 2 Vacancia

f Novas locagdes ‘ Devolugdes Esperadas



(¥} RECEITA IMOBILIARIA E RESULTADO

[—

Ao final do més de novembro, considerando o portfolio 100% locado, a
receita imobiliaria potencial do Fundo era de R$ 0,74/cota/més. Atualmente,
o Fundo conta com vacancia que representa R$ 0,08/cota. Nesse més, o
Fundo foi impactado positivamente em R$ 0,19/cota devido ao recebimento
dos valores referentes a adequacdes no Ativo Jundiai 2 e a cotas de Flls.

Dessa forma, as receitas imobiliarias do Fundo somaram R$ 0,85/cota.

RECEITA IMOBILIARIA DO FUNDO POR COTA

0,19 0,00 0,85
0,74
B oo
(0,08)
Receita Vacancia Caréncias / Multa / Inadimpléncia Receita
Potencial Desconto Diferimento / Outros’ Imobiliaria

Referente ao més novembro, o Fundo apresentou um resultado de
aproximadamente R$ 0,76/cota. A receita foi impactada negativamente em
aproximadamente R$ 0,02/cota e R$ 0,08/cota devido a despesas
imobiliarias e operacionais, respectivamente, e positivamente em R$
0,01/cota referente a receitas financeiras. De forma a manter uma maior
linearidade das distribuicoes, foi retido R$ 0,19/cota de forma a compor a

reserva. Assim, o Fundo distribuiu rendimentos equivalentes a R$ 0,57/cota.

DECOMPOSICAO DO RESULTADO POR COTA

002 I o.00 0,01 0,00

(0,08)
0,57

(0,19)

Rendimento
Financeiras Distribuido
Reserva de

Financeiras Lucro

Despesas Despesas Despesas

Imobiliarias Nao Recorrentes
Receita Despesas Receitas
Imobiliaria Operacionais



RESULTADO' | =

k x|+

DEMONSTRACAO DE RESULTADO (em R$ milhoes)

MES CAIXA > NOV-24 R$/cota ACUM. 2024 ACUM. 12M
Receita Imobiliria 4,2 0,85 38,4 41,6
Despesas Imobiliarias (0,1 (0,02) (1,2) (1,6)

Despesas Operacionais (0,4) (0,08) (4,5) (4,8)
Outras Despesas 0,0 0,00 0,0 0,0
Despesas - Total (0,5) (0,10 (5,7) (6,4)
Resultado Operacional 3,8 0,76 32,7 35,2
Receitas Financeiras 0,0 0,01 0,4 0,5
Despesas Financeiras 0,0 0,00 0,0 0,0
Resultado Financeiro Liquido 0,0 0,01 0,4 0,5
Lucro Liquido 3,8 0,76 33,2 35,7
Reserva de Lucro? (1,0) (0,19) (1,3) (0,8)

Resultado Distribuido’

Resultado Distribuido por cota







LINHA DO TEMPO (&'

PAIRIA
anuncia a conclusao de 100% da

aquisi¢cdo da VBI Real Estate e
« Aquisicao Ativo Jundiai 1 e Ativo consolida sua plataforma de Real
. Estate no Brasil
Jundiai 2

Ativo Ribeirdo das
Neves

2020 2022 2024

JULHO
SETEMBRO

VBI Real Estate e Patria Investimentos
se associam e a VBl assume a gestao

+ 12 Emissdo - Captagao total de R$
dos Fundos PATL11 e PATCT

499 MM

Ativo Jundiai1e
Jundiai 2

« Aquisicao Ativo Itatiaia

» Aquisicao Ativo Ribeirdo das Neves




Clique aqui para mais
informacdes dos ativos

DETALHAMENTO DOS ATIVOS

ITATIAIA

U — R—

ABL Galpdo — 45.579 m?
ABL Pétio Intermodal — 60.000 m?

PARTICIPACAO i :
U LOCATARIO FACIL ACESSO

Groupe SEB, Xerox e

R <
<
-

640.030 m? Agosto de 2020

100% . S Rodovia Presidente Dutra
Multiterminais
Av. Industrial Alda Mendes Bernardes, 1.881
Itatiaia, RJ
RIBEIRAO DAS NEVES

100.000 m? 26.614 m? Agosto de 2020

PARTICIPACAO ] ,
DO FUNDO LOCATARIO FACIL ACESSO

Rodovia Presidente Juscelino
Kubitschek

100% BRF, MMS

Av. José Carlos Costa, 688 Ribeirao
das Neves, MG


https://www.patl11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=AcTu95lkfDwYOPUfJWdp5A==
https://www.patl11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=AcTu95lkfDwYOPUfJWdp5A==

DETALHAMENTO DOS ATIVOS %ﬁ Clique aqui para mais

informacgoes dos ativos

JUNDIAI 1
_
19.284 m? 9.760 m? Setembro de 2021

LOCATARIO FACIL ACESSO

Rodovia Anhanguera

PARTICIPACAO
DO FUNDO

100% Postall LOG (BR-050/SP-330)
Av. Nossa Senhora Auxiliadora, 831
Jundiai, SP
AREA DO TERRENO ADQUIRIDO EM

18.449 m? 9.177 m? Setembro de 2021

PARTICIPAGAO
DO FUNDO LOCATARIO FACIL ACESSO

Rodovia Anhanguera
(BR-050/SP-330)

100% 0% locado

Av. Nossa Senhora Auxiliadora, 901
Jundiai, SP


https://www.patl11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=AcTu95lkfDwYOPUfJWdp5A==
https://www.patl11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=AcTu95lkfDwYOPUfJWdp5A==

SOBRE O GESTOR
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Em 2024, passou a ser parte da ) e Do iBgn v SUEE
plataforma de Real Estate do Patria AT SN A Ry /
Investimentos no Brasil. Com a aquisicao P/\T? I /\ It G O S e LAY
da VBI e a incorporacéo dos fundos HG, a R o Lt
vertical de Real Estate do Patria no Brasil . )
passou a atuar com 3% maior gestora do mercado TR 27
R$ 23 bilhdes em ativos sob gestéo, sob a brasileiro de FlIs no Ranking é i
lideranga de Rodrigo Abbud Anbima ST

FUNDOS VBI
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