=

=

=

PATRIA

Relatoério Gerencial — Janeiro 2025

Patria Prime Offices FII;

CNPJ n211.260.134/0001-68

e -

Janeiro 2 Cadastre-se no Mailing



https://realestate.patria.com/contato/cadastre-se-no-mailing/
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Relatério Gerencial — Janeiro 2025

Cota Valor de Mercado' Cota Patrimonial’ Valor de Mercado' Numero de Cotistas Rendimento
R$ 126,49 R$ 155,59 R$ 222 milhdes 10.372 -
ABL' Total Dividend Yield' RS/m? Vacancia Fisica Vacancia Financeira

1. Comentario do Gestor

Apos venda dos imoveis Metropolitan e Platinum, Unicos dois ativos do fundo, o resultado deixa de ter algum efeito significativo, sendo que, até o
pagamento da segunda e dltima parcela da venda, prevista para ocorrer em abril de 2026, vamos comentar apenas sobre eventuais custos/eventos
extraordindrios, o que ndo é esperado, além disso manteremos atualizada a tabela abaixo de retorno anualizado conforme as mudangas na cota
patrimonial e de mercado.

Dito isso, informamos que nenhum rendimento sera distribuido até o pagamento da segunda parcela da venda.
1.1. Venda HGPO, rendimento e amortiza¢do

A venda dos iméveis do HGPO (link), concluida no dia 31 de outubro de 2024, se deu pelo valor total de R$ 620.386.939,89, equivalente a R$ 48.711,17/m?.
Os imdveis foram adquiridos em 26 de outubro de 2010, e o investimento total incorrido pelo Fundo nos imdveis, considerando custos de aquisigdo,
transacdo e benfeitorias, foi de R$ 185.808.661,73, equivalente a R$ 14.589,25/m?

A transagdo ird gerar um lucro em regime de caixa de R$ 434.578.278,16, equivalente a aproximadamente R$ 247,90/cota. O preco de venda dos imdveis
é 234 % superior ao valor investido e 3% superior ao valor de laudo de avaliagdo dos imoveis de maio de 2024. A taxa interna de retorno anualizada da
transagdo é de aproximadamente 17,7 %.

Imével 12 Parcela (zfspni:;l:) Prego Venda Custo Total Investido Lucro

Ed. Metropolitan R$ 269.260.831 R$ 219.020.848 R$ 488.281.679 R$ 146.655.684 R$ 341.625.995
Ed. Platinum R$ 72.896.406 R$ 59.208.855 R$ 132.105.261 R$ 39.152.978 R$ 92.952.283
Total RS 342.157.236 RS 278.229.704 RS 620.386.940 RS 185.808.662 RS 434.578.278

Conforme representado pela cota patrimonial, é esperado o Fundo distribua a titulo de rendimento e amortizag¢do total aproximadamente R$ 155,59/cota
quando recebido a uitima parcela do prego. Para auxiliar os cotistas na tomada de decisdo, dado que o Fundo ndo ird distribuir nenhuma renda neste
intervalo, elaboramos a tabela de sensibilidade abaixo com o retorno anualizado esperado, considerando o valor de saida projetado (R$ 155,59/cota) e um
intervalo de preco de cota de mercado, sendo a mediana o valor da cota fechamento de mercado do dia 30 de dezembro, pds pagamento da amortizacdo
parcial.

' Retorno periodo Retorno anualizado
R$ 116,49 33,6% a.p. 26,1% a.a.
R$ 121,49 28,1% a.p. 21,9% a.a.
R$ 126,49 23,0% a.p. 18,0% a.a.
R$ 131,49 18,3% a.p. 14,4% a.a.
R$ 136,49 14,0% a.p. 11,0% a.a.

Os avisos obrigatdrios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a ultima pdgina e, para mais informacgées, entre em contato
com o Patria. "Termos e definicbes no glossdrio. Relatério Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).
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Composicgédio do Resultado

(Valores em reais: RS) 12 Meses
Receita de Locacdo’ (126.455) (126.455) (126.455) 29.810.573
Rendimentos Mobiligrios’ 37.022 33.210 37.022 1.340.523
Outras Receitas e Correcdo Monetdria’ 0 0 0 239.679.615
IR sobre Ganhos de Capital 0 0 0 0

Total de Receitas (89.433) (93.244) (89.433) 270.830.710
Despesas Financeiras’ 0 0 0 0
Despesas Imobilidrias’ (30.394) (30.162) (30.394) (440.789)
Despesas Operacionais’ (110.858) (32.111) (110.858) (12.853.695)
Total de Despesas (141.252) (62.274) (141.252) (13.294.484)
Resultado’ (230.685) (155.518) (230.685) 257.536.226
Rendimento Anunciado 0 0 0 254.543.876
Quantidade de Cotas 1.753.057 1.753.057 - -

Fonte: Patria.

Resultado do Fundo por Cota (Valores em reais: RS)

Fev-24 Mar-24 Apr-24 Mai-24 Jun-24 Jul-24 Set-24 Out-24 Nov-24 Dez-24 Jan-25

Rendimento Distribuido
1,50 1,50 1,50 1,70 1,70 1,70 1,70 1,75 132,15 0,00 0,00 0,00
Saldo de Resultado Acumulado’

0,33 0,55 0,57 0,52 0,45 0,69 0,91 0,82 7,17 2,27 2,18 2,05

’

Fonte: Patria.

Feb-24 Mar-24 Apr-24 May-24 Jun-24 Jul-24 Aug-24 Sep-24 Oct-24 Nov-24 Dec-24 Jan-25
mmm Recejta de Locacdo mmmm Rendimentos Mobilidrios mmmm Ganhos de Capital IR sobre Ganhos de Capital

mmmm Despesas Imobilidrias Despesas Operacionais —O— Resultado

Fonte: Patria.

Os avisos obrigatdrios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a ultima pdgina e, para mais informacgées, entre em contato
com o Patria. "Termos e definicbes no glossdrio. Relatério Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).



Patria Prime Offices (HGPO11) PAT:RIA

Relatoério Gerencial — Janeiro 2025

Rentabilidade

Tabela de Rentabilidade’ 12 meses Inicio (01/12/2010)
HGPOT11 -1,07% -1,07% 17,16% 823,34%
IFIX’ -3,07% -3,07% -9,39% *

CDI Bruto 1,01% 1,01% 10,93% 257,05%

900% ———HGPO Aj (%) ———HGPO (%) —— IFIX (%) CDI (%)
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0% m==——=—"——
Dec-10 Dec-11 Dec-12 Dec-13 Dec-14 Dec-15 Dec-16 Dec-17 Dec-18 Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22  Dec-23  Dec-24
-100%

Fonte: Economdtica (de 1 de dezembro de 2070 até atualmente). Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A
rentabilidade divulgada néo € liquida de impostos. Fundos de Investimento nGo contam com a garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo
de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos ("FGC).

Liquidez
Tabela de Liquidez Jan-25 2025 12 meses
Volume Financeiro mensal’ (Valores em R$ MM) 8,5 8,5 204,0
Giro' 3,9% 3,9% 47,1%
Presen¢a em pregdes’ 100% 100,0% 100,0%
Volume Financeiro Mensal (Valores em milhées de reais: R$ MM) B N° de cotistas
25.000 50
20.358
20.000 Bl 19.813 40

18.575
16.512
15.000 30
13.904 13.019 12657
(e 10.975 11.056 10.372
10.000 ' 20
5.000 10
0 0

Feb-24 Mar-24 Apr-24 May-24 Jun-24 Jul-24 Aug-24 Sep-24 Oct-24 Nov-24 Dec-24 Jan-25

Fonte: Patria.

Os avisos obrigatdrios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a ultima pdgina e, para mais informacgées, entre em contato
com o Patria. "Termos e definicbes no glossdrio. Relatério Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).
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Composicéio do Patriménio Liquido (Valores: RS milhdes)

Classe (Valores: RS milhdes)
Imoveis 0,0
Flls’ 0,0
CRIs’ 0,0
Lcr 0,0
Renda Fixa’ 4,60
272,8 Outros 10,1
Parcelas a Receber 278,3
Aquisicées 0,0
Patrimonio Liquido 272,8
10,1 Quantidade de Cotas (n°) 1.753.057
iméveis Fil CRI Lei Parcelas a  Renda Fixa -(;;r.o-s- Aquisicdes  Patriménio Cota patrimonial (R$) 155,59
Receber Liquido

Fonte: Patria.

Os avisos obrigatdrios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a ultima pdgina e, para mais informacgées, entre em contato
com o Patria. "Termos e definicbes no glossdrio. Relatério Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).



PAITRIA

Patria Prime Offices — Fundo de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada
(“Patria Prime Offices FlI”, “Fundo” ou “HGPO11”)
CNPJ n2 11.260.134/0001-68

Objeto do Fundo

O Pdtria Prime Offices Fll tem por objeto o investimento preponderante na aquisi¢do de (i) empreendimentos imobilidrios prontos, inclusive bens e direitos
a eles relacionados, notadamente os imoveis do “Portfolio Alvo”, de acordo com a "Estratégia de Investimento” constante do Anexo | deste Regulamento;
(i) a aquisi¢cdo de imoveis e/ou empreendimentos imobilidrios e/ou de parte de empreendimentos imobilidrios e de bens e direitos a eles relacionados, de
acordo com os critérios de elegibilidade constante do Anexo Il ao Regulamento do Fundo (“Critérios de Elegibilidade”) e (iii) outros ativos de acordo com a
politica de investimentos do Fundo, os quais deverdo ser previamente aprovados pela Administradora, desde que atendam a politica de investimentos do

Fundo.

Patrimonio Liquido médio dos ultimos 12 meses:
RS 503.650.654,34

Patriménio Liquido ultimos 12 meses (MM RS)

Feb-24 Mar-24 Apr-24 May-24 Jun-24

Ago-24 Set-24 Out-24 Nov-24 Dez-24 Jan-25

5413 5414 603,7 603,7 603,7

Quantidade de Cotas: 1.753.057

604,3 604,4 2725

Inicio das atividades

Outubro de 2010

Publico-alvo

Investidores em geral

Gestor

Patria Investimentos LTDA.

Taxa de administragdo

8,30% sobre a totalidade das receitas brutas de loca¢do auferidas;
0,30% sobre as receitas brutas de venda dos imoveis do Portfdlio Alvo;
e 20% sobre as receitas brutas de venda dos imdveis do Portfélio Alvo,
que excederem R$ 485.600.500 atualizado pelo IPCA a partir de margo
de 2022

Escriturador e Custodiante

Banco Genial S.A.

Ofertas concluidas

Duas emissoes de cotas realizadas

Administradora

Banco Genial S.A.

Cadigo de negociagdo

HGPO11

Tipo Anbima — segmento de atuacdo

FlI Tijolo Renda Gestdo Definida — Escritdrios

Liquidez média diaria (12m)

R$ 816.725,26

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pdgina e, para mais informagoes, entre em contato com o Patria. "Termos e definigées no glossdrio.

Relatorio Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).
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'Glossdrio

Termos e definigoes

Se¢ao: Resumo do Fundo

Cota valor de mercado Valor da cota no mercado secunddrio na data de fechamento do més.

Representacdo do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do Fundo (arredondada em duas

Cota Patrimonial Ly
casas decimais).

Valor de mercado Valor da cota de mercado multiplicado por todas as cotas do Fundo.

Abreviac@o para Area Bruta Locdvel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser

ABL destinado a locacgao.
- . Termo em inglés representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado
Dividend Yield P . R
pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.
R$/m? E o valor de mercado excluido todos os ativos mobilidrios dividido pela ABL do Fundo.
Vacancia Fisica Compreende a porcentagem da drea bruta locdvel vaga em m? sobre a drea bruta locdvel total do Fundo.

Compreende a porcentagem da receita de locagdo potencial das dreas vagas sobre a receita de locagdo total

Vacancia Financeira
do Fundo.

Seg¢ao: Composi¢cao do Resultado

Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperagoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio

Receita de Locacdo - . A
da exploragdo das dreas comuns dos empreendimentos.

Compreende os ganhos com rendimento dos fundos imobilidrios, CRI, LCI, fundos de renda fixa liquidos de IR e

Rendi tos Mobilidri P 3
encimentos Mobfliarios lucro ou prejuizos advindos de SPEs.

Outras Receitas e Corregdo Compreende o ganho de capital na venda de imdveis, fundos de investimento imobilidrio, CRI e LCI brutos e
Monetaria outros ativos mobilidrios e corre¢Go monetdria de parcelas de venda de imoveis.

Compreende despesas diretamente relacionadas ao pagamento de encargos e juros associados a parcelas de

Despesas Financeiras S S
P aquisic@o de imoveis, CRI, entre outros.

Compreende despesas diretamente relacionadas aos imoveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros,

Despesas Imobiliarias L Ny
energia, intermediagoes, entre outros.

Compreende despesas diretamente relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracao, honorarios

Despesas Operacionais I I L. I e
P P juridicos, assessoria técnica, assessoria imobilidria, contdbil, taxas da CVM e B3, entre outros.

Resultado Compreende os ganhos financeiros gerados pelo Fundo no periodo.

Receita Potencial E a soma dos aluguéis contratados sem considerar vacdncia e descontos.

Aluguel potencial da drea vaga. E utilizado o valor da média do aluguel das dreas locadas do mesmo imével.
Vacancia Em casos que ndo houver referéncia de drea locada no mesmo imovel, serd utilizado o aluguel divulgado no
ultimo laudo de avaliacdo anual.

E o saldo no més dos recebimentos de multas, juros e aluguéis antecipados subtraido dos valores ndo

Antecipagao, Atrasos, Multa e Juros X .. n
pag recebidos de aluguéis no més.

Compreende os ganhos financeiros acumulados auferidos pelo regime de caixa ainda néo distribuidos pelo
Fundo historicamente desde sua constitui¢do.

Saldo de Resultado Acumulado

Secdo: Rentabilidade e Liquidez

A rentabilidade é calculada mediante o retorno da cota ajustada (e.g. considera o reinvestimento dos
dividendos) ou do numero do indice no periodo em questdo.

Tabela de Rentabilidade

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pdgina e, para mais informagdes, entre em contato com o Patria. 'Termos e defini¢ées no glossdrio.
Relatorio Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).



PATRIA

1Glossadrio

Termos e definigoes

IFIX indice de fundos imobilidrios, cuja composicdo quadrimestral é calculada e divulgada pela B3.

Volume Financeiro Ea movimentag¢ado financeira feita pelas negociagbes de cotas do Fundo no mercado secunddrio no més.
Giro Refere-se a porcentagem de quantas cotas foram negociadas dentre todas as cotas do Fundo no periodo.
Presenga em pregdes Refere-se a porcentagem de dias em que as cotas do Fundo foram negociadas.

WALE Vencimento médio dos contratos ponderado pela receita contratada.

Sec¢ao: Composi¢ao do Patrimonio Liquido

Fll Fundo Investimento Imobilidrio.
CRI Certificado de Recebivel Imobilidrio.
LCI Letra de Crédito Imobiliario.

Compreende a parte do patriménio liquido aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda

Renda Fixa ! s .
fixa, publicos e privados.

PL Abreviacdo de patriménio liquido do Fundo.

Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pdgina e, para mais informagdes, entre em contato com o Patria. 'Termos e defini¢ées no glossdrio.
Relatdrio Mensal de Gestdo - Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).
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Este material foi preparado pelo Pdtria Investimentos ("Pdtria"), tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas e/ou
potenciais, dos Fundos Imobilidrios geridos pelo Pdtria para fins de informacdo sobre as perspectivas e andlises efetuadas pela drea de gestédo dos Fundos
mencionados. Este material nGo deve ser entendido como andlise de valor mobiliario, material promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou
recomendagdo de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestdo de alocagdo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatdrios. As informagdes
se referem as datas mencionadas e ndo serdo atualizadas. Este material foi preparado com base em informagdoes publicas, dados desenvolvidos
internamente e outras fontes externas. O Pdtria ndo garante a veracidade e integridade das informacoes e dos dados, tampouco garante que estejam livres
de erros ou omissoes. Os cendrios e as visdes apresentadas podem ndo se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras geridas pelo Patria. Este
material apresenta projegées de retorno, andlises e cendrios feitos com base em determinadas premissas. Ainda que o Pdtria acredite que essas premissas
sejam razodveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou vdlidas em condicées de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores
relevantes tenham sido considerados na determinagdo dessas projegcoes, andlises e cendrios. Projegdes ndo significam retornos futuros. Os retornos
projetados, as andlises, os cendrios e as premissas se baseiam nas condi¢des de mercado e em cendrios econdmicos correntes e passados, que podem
variar significativamente no futuro. As andlises 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 regulamentacdo em vigor, o qual poderd
apresentar futuramente dificuldades na determinacdo de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declaracées sobre o
futuro, essas declaragdes irdo referir-se a perspectivas futuras e estardo sujeitas a uma série de riscos e incertezas, ndo constituindo garantia de
resultado/desempenho futuro. O Pdtria nGo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissées ou alteragées nos fatores de mercado. A rentabilidade
obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Antes de realizar qualquer
investimento, o cliente ou potencial cliente deverd se atentar aos relacionamentos e agentes envolvidos na estruturagdo e/ou distribuicéo do produto de
investimento, assim como aos fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verificacGo e
ciéncia recai exclusivamente sobre tal cliente ou potencial cliente. Leia o Regulamento antes de investir, em especial a secdo fatores de risco. E vedada a
copia, distribuicdo ou reproducdo total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia do Pdtria. ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO
ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR
PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES.

Os avisos obrigatdrios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pdgina e, para mais informagoes, entre em contato com o Patria. 'Termos e defini¢des no glossdrio.
Relatorio Mensal de Gestdo — Janeiro 2025 (Database: 31/01/2025).


mailto:RI.RE@patria.com

