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Informacgdes Gerais SPTWII1

~ Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é prover rendimentos de longo
prazo aos Quotistas, por meio da alocagdo de seus
recursos prioritariamente na aquisicao dos Imédveis Alvo,
direta ou indiretamente, por meio da titularidade da

totalidade das Participacdes Societarias.

Para mais informagdes, clique aqui
e acesse o Regulamento do Fundo

— Inicio das Atividades -

Margo 2013
Caodigo de Negociagdo
SPTW11

CNPJ

15.538.445/0001-05

Cotas Emitidas

1.798.000

Prazo

Indeterminado

...................... Gestor®

PATRIA

Patria - VBl Asset Management Ltda.
Administrador e Escriturador®
Banco Genial S.A.

Taxa de Administragdo Total”

0,25% ao ano sobre o patriménio liquido do
Fundo

Publico Alvo
Investidores em geral
Tipo Anbima

Tijolo Renda Gestéo Definida

Clique aqui para acessar nossas politicas »

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

realestate.patria.com


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=946727&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* Apos 5 meses de alta, julho foi o primeiro més negativo para os fundos imobilidrios desde janeiro. O IFIX, principal indice
do setor, recuou 1,4%, puxado principalmente pelos fundos de tijolo, que tiveram uma queda de 1,7%, enquanto os Flls
papel seguiram o mesmo caminho, porém com menor intensidade, com queda de 0,8%.

Mais uma vez, a principal influéncia sobre o pre¢co dos fundos imobiliarios se deu a partir do noticiario macroeconémico e
IFIX 139.845 0,85 politico. A principal pauta foi a expectativa ao redor do aumento de tarifas impostas pelo governo dos EUA aos produtos

IFIX - Office 11.044 0,65 brasileiros. Em 9 de julho, o presidente Donald Trump anunciou que o Brasil seria alvo de até 50% de tarifas sobre importagées
IFIX - Logistica 21.521 0,88
IFIX - Shopping 17.997 0,80

IFIX - CRIs 54.492 0,92
IFIX - FOFs 5.762 0,80 como um todo, com forte aumento da averséo ao risco. Houve forte abertura da curva de juros futuros, com as NTN-B com

a partir de 1° de agosto — sem dar maiores detalhes sobre a forma de aplicacao e quais seriam os setores atingidos.

Apesar de n&o haver impacto direto sobre os fundos imobiliarios, a reagéo negativa do mercado se deu sobre a renda variavel

IFIX - Renda Urbana 7.523 0,92 prazo de 10 anos voltando ao patamar de IPCA+7.4% a.a. — sendo este o principal fator a afetar os Flls.
IFIX - Outros 21.507 0,78 Apds o susto inicial, no final do més o governo norte-americano, de fato, impds tarifas de até 50% aos produtos brasileiros,

porém com uma série de excegdes, tirando boa parte da pressao sobre o mercado. Ainda, dados de emprego nos EUA, piores

Performance Setorial Ponderada do IFIX*

que o esperado sinalizaram uma possivel desaceleragdo econémica por 14, o que pode significar o inicio de um novo ciclo de

- cortes nas taxas de juros dos EUA ainda neste ano. As taxas de juros norte-americanas encontram-se no patamar mais elevado

-0,2% _ desde 2007 e sao a principal referéncia para a precificagdo de ativos em todo o mundo, o que tende a refletir positivamente por
2% _- aqui. Voltando a agenda doméstica, o COPOM manteve a taxa de juros em 15% a.a., em linha com a expectativa do mercado.

-0,3% ] Ainda assim, mesmo com o ligeiro alivio do mercado nos ultimos dias de julho, o més fechou no negativo para os Flls, com

-0,3% .

-0,1% W-

03%  -1,4% Tudo isso dito, & importante reforgar que precificacdo dos Flls hoje se da, portanto, em fungéo do ciclo de aperto monetario e do

investidores ainda tateando os reais desdobramentos das tarifas impostas ao Brasil - em meio ainda a um cenario

macroecondmico global e doméstico marcado por altas taxas de juros — mantendo o mercado volatil no curto prazo.

Office  Logistica Shop/ CRIs FOFs  Renda  Outros Total IFIX noticiario macroeconémico. Porém, quando observamos os fundamentos do mercado imobiliario, os dados relevam solidez em

Varejo Urbana termos de taxa de ocupagéo e preco dos aluguéis em praticamente todos os setores e regides.

"TEVA Index Tijolo e TEVA Index Papel. *Termos e definigdes no glossario (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica.


https://realestate.patria.com/glossario/

PATRIA

TROCA DE GESTAO

Conforme anunciado no dia 14 de julho, o Patria Real Estate passou a assumir a
gestdo do SP Downtown FIl (SPTW11).

Vale ressaltar que o ticker de negociagdo permanece o0 mesmo.

Quem é o Patria Real Estate?
* Maior gestora independente de FllIs do Brasil
« +RS 27 bilhdes sob gestéo

« +20 Flls listados na B3, 2 Flls negociados em ambiente CETIP, além de fundos

exclusivos



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=946257&cvm=true

Comentadrios da Gestdo

Destacamos abaixo as principais atualizacbes do Fundo no més:

RESULTADO & RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS:

* Em julho, o Fundo apresentou uma receita total de R$ 0,49/cota, o que levou a um resultado de R$
0,47/cota. Nao houve impactos ndo recorrentes no resultado do Fundo.

* Neste més, a distribui¢cao de rendimentos foi de R$ 0,42/cota, ajustando o nivel de rendimentos do

Fundo. O pagamento ocorreu no dia 07 de agosto de 2025.

MOVIMENTAGOES DE LOCATARIOS:
* No més de julho, ndo houve movimentagées 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 7,2 anos.

REAJUSTES E REVISIONAIS*:

* Nao havia reajustes ou revisionais programados para o més.

ALAVANCAGEM*:

» Em 31/07, o Fundo ndo possuia qualquer alavancagem ou obrigagao por aquisi¢cao de ativos.

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). Data base 31/07. Fonte: Patria.

PATRIA

Indicadores Financeiros

Patrimdnio Liquido® Cota Patrimonial®

R$ 105,3 milhdes R$ 58,56

oo

Valor de Mercado* Cota de Mercado®

R$ 62,2 milhdes R$ 34,62

B

P/VP* ADTV*

0,59x R$ 68,3 mil

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

Dividend Yield
(patrimonial)*

8,6% a.a.

Dividend Yield
(mercado)*

14,6% a.a.
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Performance PATRIA
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Distribui¢gbées por Cota (RS) Média 12M | R$ 0,42 Dividend Yield"

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)
Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)
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*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)

JUL-25
Receita de Locagao* 827.961
Receitas Mobiliarias* 54.492

Receitas Extraordinarias -
Receitas — Total 882.453

Despesas Imobiliarias* -

Despesas Operacionais* (39.201)
Despesas Financeiras* -

Despesas — Total (39.201)
Resultado Distribuivel* 843.251
Resultado Distribuido 755.160

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria.
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5.988.368

(368.320)

(368.320)
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PATRIA
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0,53
4
0,42 0,44 g 0:45 g 0:43 —E X
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-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 93% dos ativos em imodveis e 7% em caixa. O Fundo n&o possui

alavancagem ou obrigagdes por aquisicdo de ativos.

Imoveis Fll CRI LCI Renda Parcelas a Qutros Aquisigcbes Patrimoénio
Fixa Receber Liquido

*Termos e definigdes no glossario (cliqgue aqui). Fonte: Patria.
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Carteira de Ativos! (1/3) PATRIA

Atualmente o Fundo é proprietario de 100% do Edificio

Badaro, localizado no Centro de S&do Paulo-SP. A area total

do Fundo é de 13.437 m? e esta com uma ocupacao fisica

de 100%.

0,0% R$ 4.117/m? R$ 61,62/m?

*Termos e definigdes no glossario (cligue aqui). 'Todas as informacgoes desta
secgao referem-se a receita contratada potencial do. més. Fonte: Patriax



https://realestate.patria.com/glossario/
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Carteira de Ativos! (2/3) PATRIA

Ativos Imobiliarios Distribui¢cdio Geogrdafica

m Badard

% Valor Patrimonial % Receita Contratada

Portfolio com 1 ativo, localizado na cidade de Sdo Paulo e mais de 13,4 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! (3/3) PATRIA

Alocacdo por Classe” Alocagdo por Inquilino Més de Reajuste

100%

m Atento

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

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

Alocagdio Natureza Alocacgdio por Indexador Vencimento dos Contratos
dos Contratos”

100% 100%

0% 0% 0% 0%

2025 2026 2027 2028 2029+

*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
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*Termos e definigdes no glossario (cligue 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.

+de 3D ANOS
de atuacdo em alternativos

+de RS 263 Bl sob gestéo

Real Estate

Uma das maiores gestoras de investimentos
alternativos da América Latina

Fonte: Patria.

Maior gestora independente de
Flls do Brasil

+20 FllIs listados na B3,
2 Flls negociados em ambiente CETIP,
além de fundos exclusivos

'} Acesse para mais informagoes:
patria.com
realestate.patria.com

[+ RS 27 bilhdes sob gestdo }

14
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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 Imobilidrios geridos pelo Patria para fins de informagao 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 informacdes 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 néo 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. Projegées 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
determinagao 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 Patria n&o se responsabiliza por danos oriundos de
erros, omissdes ou alteragdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado ndo 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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