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TESE DE INVESTIMENTO

Historico do investimento
(Aquisi¢cdo do portfolio SPVJ11)

O HGRUM iniciou seus investimento no SPVJ11 desde sua primeira
emissao em dezembro de 2019, conforme Tese de Investimento
publicada a época (link). Ao longo desse periodo, o HGRU11 investiu
R$ 267,3 milhdes, equivalente a uma custo médio por cota de R$
103,57. Hoje, o investimento do HGRU no SPVJ - de acordo com o
valor patrimonial esperado do SPVJ - representa R$ 287,5 milhdes
de reais.

A operacao de investimento no SPVJ teve um DY médio de 8,0%
a0 ano e, considerando o valor patrimonial do SPVJ11 esperado de
aproximadamente R$ 111,30 (valor este que considera os impactos
da transacao), a taxa interna de retorno média anualizada no
investimento foi de 10,2%, frente a aproximademente 8,4% do CDI
Bruto e 5,9% do IPCA do periodo.

Hoje o HGRU concluiu a transacao de compra de 13 ativos do SPVJ.
Na visdao da gestdo, a transacao teve dois grandes méritos (i)
melhorou o retorno total do investimento feito nas cotas do SPVJ e
(i) no portfolio do HGRU, resultou em um incremento nos
resultados recorrentes do Fundo, bem como pulverizou ainda mais
a exposicao por locatario.

Além dos relevantes resultados nos indicadores do portfélio do
HGRU, acreditamos que, no futuro, sera possivel aproveitar
oportunidades de venda em valores atrativos que representem um
bom ganho de capital para o cotista.

No momento deste material, o Fundo ja se comprometeu em
realizar a venda do ativo localizado na cidade de Porto Velho,
conforme informado no fato relevante publicado em 18 de junho de
2024 (link).

PATRIA

Evolucdo do capital investido
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Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/91139318-ea5c-4323-a2e7-e7c4d200f788?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/64f09926-ff3d-406e-08d1-dceaa1da0457?origin=1
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Tese de Investimento
(Aquisi¢cdo do portfolio SPVJ11)

Esta apresentacdo ¢ um material referente ao processo de Perfil de Ocupacao

aquisicao portfolio do SPVJ11, em complemento aos Fatos

Relevantes publicados em 26 de junho de 2023 (link), 14 de julho = Riscodecreditoe

de 2023 (link), 8 de margo de 2024 (link), 17 de setembro de 2024 saude financeira; . Contratos atipicos;
(link) e 1 de outubro de 2024 (link). A apresentagao tem como

= : ; o o . Liquidez e . Valorizacao dos ativos;
pbjetl\(o sintetizar os aspectos quantitativos e qualitativos do endividamento: G
Investimento.

" Localizacao geografica

= Posicionamento no e vizinhanca.

O Assai, principal locatario do portfolio adquirido, € uma das setor de atuacao;
principais redes de atacadistas do Brasil, fundada em 1974, com o

compromisso de oferecer produtos de qualidade a precos . Empresas com boa
competitivos. Ao longo de suas 5 décadas de histéria, a companhia qualidade de credito;
foi capaz de consolidar a sua presenca no territério nacional como o

a segunda maior empresa de varejo do pais, segundo a ABRAS'. = Historico das
Atualmente, conta com mais de 290 lojas distribuidas entre as companhias.

cinco regides brasileiras e um faturamento anual de
aproximadamente R$ 73 bilhdes de reais.

Decisdo de
Investimento

Os ativos objeto desta operacao estao distribuidos em 12 estados
(SP, PR, RJ, AC, RO, MT, PA, TO, MA, BA, CE e AL) localizados
estrategicamente dentro das respectivas regides e, na opiniao do
gestor, possuem alta liquidez para venda. = Ativos com localizacéo

Estrutura da
transacao e

Relevancia dos Ativos

estratégica nas respectivas premﬁcagao
Os ativos estao de acordo com a tese de investimentos do Fundo, regioes;
estando o racional de investimento fundado em 4 principais = Valor e sensibilidade e
fatores: . Pontos comerciais variaveis chave;
consolidados que permitem o
i bom desenvolvimento das = Forma de pagamento;

) Os ativos sao operacionalmente relevantes para os locatarios;
ii) A operacao possui alinhamento de longo prazo;

iii) A localizacao é atrativa e estratégica dentro da sua regiao;

iv) Os locatarios possuem solidez e boa saude financeira.

atividades dos locatarios.
= Estrutura de capital.

(
(
(
(

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/97f57842-3463-4093-803f-4fbc94a3e467?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/73f75c2a-06fa-4310-ac09-752be0ffcd7b?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/6c1902aa-c832-4ff9-b2ca-20c699439a73?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/ca5c3958-196f-17e0-f59a-bab3d3ef2345?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/e9d35655-4e0e-b32e-f429-4817047b4c31?origin=2
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TESE DE INVESTIMENTO

O Mercado de Varejo

O mercado de varejo tem sido um protagonista no
desenvolvimento do Brasil, sendo responsavel por impulsionar o
PIB nacional por diversos anos. De acordo com a pesquisa anual
realizada pela Sociedade Brasileira de Varejo e Consumo (SBVC)
(link), o Varejo Ampliado teve 25,23% de impacto no PIB, com um
volume de R$ 2,75 trilhdes e crescimento nominal de 5,3% em
2023. Vale mencionar que, no Brasil, o IBGE segmenta os dados
do varejo nacional em dois grandes grupos: (i) Varejo Restrito e (ii)
Varejo Ampliado.

Apesar de ser um setor resiliente, 0 ano de 2024 foi desafiador
para o varejo brasileiro. A crise de crédito deflagrada no inicio do
ano pelos problemas contabeis das Lojas Americanas fez com que
diversas empresas, ja afetadas por anos de crescimento lento e
mal posicionadas diante da transformacao digital ou em razao de
consequéncias diretas da pandemia de COVID-19, nao
conseguissem renovar seus compromissos financeiros em um
cenario de juros elevados. Por outro lado, empresas bem-
posicionadas na transformacao digital, com baixo endividamento e
estrutura de custos controlada, encontraram oportunidades de
crescimento e expansao, com fusdes e aquisicdes se acelerando e
gerando novas gigantes especialmente no setor de vestuario.

Embora a “crise do varejo” seja uma realidade para algumas
empresas, Nao é a regra do varejo e 0os numeros dos Ultimos anos
demonstram isso.

O objetivo do time de gestdao com essa aquisicao é aumentar a
exposicao ao setor trazendo para o portfélio ativos bem
localizados locados para empresas consolidadas e bem-
posicionadas frente aos desafios do setor. Com a transacao
concluida, o Fundo passa a aumentar a sua diversificacao de
receita entre as atuais maiores empresas de varejo alimentar do
pais.

Evolucao do PIB

% ao ano
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Evolucao do Varejo
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Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informacdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestdo do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").


https://sbvc.com.br/wp-content/uploads/2024/05/O-Papel-do-Varejo-na-Economia-Brasileira_2024-SBVC-revisado-1.pdf

TESE DE INVESTIMENTO

O Mercado de Varejo Alimentar

O faturamento por m? do varejo alimentar cresceu, em média, 6,6% ao ano entre 2016 e
2023, saindo de R$ 25.675 por m? em 2016 para R$ 39.229 por m? em 2023 — um aumento
de aproximadamente 52,8% durante o periodo.

O varejo alimentar viu suas vendas crescerem durante a pandemia de COVID-19 €, no
periodo observado, nao sofreu nenhuma retracao. Por se tratar de um servico essencial, é
um setor bastante resiliente e em crescimento.

Os dados demonstram que o varejo alimentar se manteve em crescimento, nao so
aumentando o seu faturamento, mas também sua eficiéncia financeira observada pelo
crescimento do lucro liquido médio, atingindo o patamar de 2,9% que se manteve desde
2021.

Evolugdo da exposig¢éio por locatdrio

(por receita contratada)

Carrefour m Assai mYDUQS m Pernambucanas m Anima m DMA m Cruzeiro do Sul m Qutros

% POs-SPVJ11 29 14,3% 12,6% 7.2%  3,6%
5,8% 4,2%

% Pré-SPVJ11 ] 16,8% 9.7% 6,4% 57%

4,9%

PATRIA

Faturamento anual bruto e Lucro liquido
médio — Varejo Alimentar

mmm Faturamento anual bruto (R$ por m?)
=0=Lucro liquido médio (% ao ano sobre o faturamento)

38.392 39.229

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Faturamento bruto — Varejo Alimentar
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Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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10
Listagem dos iméveis Localizagédio
Ne Locatdrio Cidade UF Area Terreno Cmfs:'?‘?li da :::i;?goc!; Endereco WALE
1 Assai Arapiraca AL 30.985 m? 11.503 m? R$ 49,38 mm  Rua Maria Genusir Soares, n° 308 15,1 Anos
2 Assai Camacgari BA 38.535m? 12.732 m? R$ 60,34 mm Av. Jorge Amado, s/n 15,1 Anos
3 Assai Castanhal PA 30.000 m? 11.070 m? R$ 40,67 mm Av. Presidente Vargas, 5600 15,1 Anos
4 Assai Curitiba PR 33.045 m? 12.880 m? R$ 82,15 mm ’ggﬁJusce'i”O NUBTESEES 618 QIR 15,1 Anos
5 Assai Guanambi BA 41.853 m? 10.806 m? R$ 40,76 mm Estrada Lagoa Patos (BR 030), km 6 15,1 Anos
6 Assai Palmas TO 40.008 m? 15.789 m? R$ 62,24 mm Av. Joaquim Teotonio Segurado, s/n 15,1 Anos PA
7 Assali Taubaté SP 31.145 m? 12.950 m? R$ 64,76 mm  Av. Dom Pedro |, E-630 15,1 Anos 1Loja
8 Assai Iguatu CE 20.369 m? 11.257 m? R$ 41,67 mm  Av. Carlos Roberto Costa, 180 15,6 Anos
9 Assal Petrépolis RJ 43.795 m? 14.196 m? R$ 68,56 mm Estrada Unido e Industria, 870 15,6 Anos »
10 Assafi Rondondpolis  MT 57.495 m? 14.415 m? R$ 71,16 mm  Av. Bandeirantes, n® 4.335 16,9 Anos AC
1 Mineirao Porto Velho* RO 30.000 m? 7.910 m? R$ 17,58 mm  Rodovia BR 364, s/n, Km 3,5 16,3 Anos
12 Mineirédo Rio Branco AC 25.000 m? 7.710 m? R$ 19,66 mm Rua S&o Jodo, 2500, Floresta 16,3 Anos
13 Assafl S30 Luis MA 37.788 m? 7.868 m? R$ 25,67 mm  Av. Jerénimo de Albuguerque, 260 17,1 Anos
Total 460.017 m? 151.086 m? R$ 664,59 mm

*Conforme informado no fato relevante publicado em 18 de junho de 2024 (link), o Fundo de comprometeu em realizar a venda do ativo localizado na
cidade de Porto Velho ap6s a conclusao da transagao do SPVJ11.

Diversificagdo geogrdafica do portfolio (por ABL' adquirida)

H BA mTO EMT mRJ mSP m PR AL mCE HPA m RO uMA mAC

ABL 15,6% 10,5% 9,5% 9,4% 86% 85% 7,6% 7,5% 7.3% 5,2% 5,2% 5,1%

Fonte: Patria e Google Maps, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informacgées contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria.
Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC").


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/64f09926-ff3d-406e-08d1-dceaa1da0457?origin=1
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Caracteristicas financeiras

Valores, Condicoes e Locatarios

Valor da Aquisicao R$ 644.590.000,00 (R$ 4.266,37/m? de ABL adquirida)

ABL' 151.085,87 m?

Area dos Terrenos 460.017,48 m?

Ocupacao 100%

Aluguel médio’ R$ 31,8 m? (média das 13 lojas)

Estados SP, PR, RJ, AC, RO, MT, PA, TO, MA, BA, CE e AL

Contratos & WALE" 92 % atipico & 15,6 anos

Locatario 96 % Assai e 4 % Mineirao

Cap Rate’ 8,9% ao ano

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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CRI da operacdo

Estrutura de valores (em RS) e rentabilidade da operagéio o o
CRI Sendas — Emissao 1- Série 281
R$ 644,6 milhdes

rvrarr— Saldo Devedor  R$ 30.922.703,97

R$ 8,2 milhdes
R$ 17,5 milhées
R$ 540, 4 milhes Indexador e taxa
de juros

R$ 78,5 milhdes

Preco de Aquisicao Retencoes Obrigagdes a Pagar CRI281e 282 Saldo final

vencimento

Grdfico de Saldo Devedor (“SD”) total dos CRI’s e % de alavancagem do Fundo
(SD/Patrimoénio Liquido do Fundo antes da 52 Emissdio)

mmmm SD total dos CRIs (HGRU pré-SPVJ) SD total dos CRIs (SPVJ11) CRI Sendas — Emissao 1- Série 282

[R$ milhdes] % de alavancagem (HGRU pré-SPVJ) % de alavancagem (HGRU p6s-SPVJ)
160 6,0% Saldo Devedor R$ 47.620.150,22
140
50%
120 ’ Indexador e taxa
100 4,0% de juros
80 3,0% Data de
60 2.0% vencimento
: -
1,0%
: hd '
0 H l ‘ 0,0%
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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A Contratos da operacdo
Estrutura da Operacdo goraros ca mlg) ¢

1 - O fundo concluiu nesta data a aquisicao de 13 imoveis do
portfélio do fundo de investimento SPVJ11; Varejo

2 - A partir desta data, o HGRU passa a ser proprietario dos 13 Setor 100%
imoveis e respectivas receitas de locacao;

3 - O pagamento do preco dos imoveis foi realizada em moeda

corrente, nao sendo necessario as cisdées contidas na proposta Tipico
enviada pelo HGRU.;

o ) ) ) Tipicidade
4 - Adicionalmente, o empreendimento localizado na cidade de
Maringa permanecera no portfolio do SPVJ11, motivo pelo qual a
cisao nao ocorrera. O SPVJ sera mantido com o referido ativo.

Outros Cotistas

Término dos contratos da operacdo
SPVJT (% da Receita Contratada)

Imoveis @ HGRUT1

63%

18% 19%
@ 2039 2040 2041

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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'Glossadrio

PATRIA

Termos e Defini¢coes

Sale & Leaseback

Termo em inglés que significa “vender e alugar de volta". Refere-se a uma operacao imobiliaria por meio da qual uma
empresa proprietaria transfere a propriedade (sale) de algum bem imdvel e, em seguida, os aluga (leaseback), em
geral na modalidade de um contrato atipico de locagdo nos termos do Art. 54-A da Lei 8.245/91.

ABL

Abreviacdo para Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser
destinado a locacao.

Dividend Yield

Termo em inglés que significa o rendimento mensal anualizado dividido pelo custo investido.

WALE

Vencimento médio dos contratos ponderado pela receita contratada

Cap Rate

Taxa de retorno do aluguel anual contratado dividido pelo valor de aquisicao do ativo

Yield on Cost (YOC)

Termo em inglés que representa a rentabilidade relativa do retorno de um investimento em relagao ao preco original
de compra do ativo e ndo do seu valor atual de mercado

LL

Abreviacao para Taxa Interna de Retorno. Percentual que indica a taxa de desconto hipotética que faz com que o
Valor Presente Liquido de um investimento seja igual a zero.

Receita Contratada

Para as bases desse material, a receita contratada foi utilizada o valor mensal do aluguel minimo.
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Disclaimers

Este material foi preparado pelo Patria Investimentos ("Patria"), tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas efou
potenciais, dos Fundos Imobiliarios geridos pelo Patria para fins de informacao sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestao dos Fundos
mencionados. Este material ndo deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou
recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagdo ou adogao de estrategias por parte dos destinatarios. As informagdes se
referem as datas mencionadas e nao serdo atualizadas. Este material foi preparado com base em informacdes 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 ndo se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras geridas pelo Patria. Este material
apresenta projecdes de retorno, analises 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 determinacao dessas projecdes, analises e cenarios. Projecdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as
analises, 0s cenarios e as premissas se baseiam nas condicdes 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 visao
limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da regulamentacao em vigor, o qual podera apresentar
futuramente dificuldades na determinacdo de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declaragdées sobre o futuro, essas
declaraces irdo referir-se a perspectivas futuras e estardao sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao constituindo garantia de resultado/desempenho
futuro. O Patria ndo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteracdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado nao
representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é 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 distribuicao 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 o Regulamento antes de investir, em especial a secéo fatores de risco. E vedada a copia, distribuicdo ou reproducao total ou
parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia do Patria. ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES
PRATICAS PARA ADI\/IINISTRA(;AO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGCOES.

¢ Autorregulagdo

ANBIMA
Atendimento a Investidores: RI.RE@patria.com
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