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Tese de Investimento

(Aquisi¢c@io do condominio LOG GO)

Esta apresentacdao € um material referente ao processo de
aquisicdo da totalidade do condominio logistico LOG
Goiania, em complemento aos Fatos Relevantes
publicados em 29 de julho de 2024 (link) e 27 de setembro
de 2024 (link). A apresentacdo tem como objetivo
sintetizar o0s aspectos quantitativos e qualitativos do
investimento.

O condominio logistico esta localizado na cidade de
Goiania (GO), totalizando 78.223 m? de area bruta locavel
("ABL")" distribuida em 9 galpdes logisticos. Os ativos se
engquadram na tese de investimentos do Fundo, pois
apresentam:

(i) Classificacdo AA' e elevada qualidade técnica dos
ativos (ativos referéncia na regiao);

(i) Ampla diversidade de locatarios com operacoes
relevantes para abastecer as regides proximas, o que
auxilia na diversificacao do portfélio do Fundo;

(iii) Localizacdo estratégica dentro da regido, proximo ao
aeroporto Internacional de Goiania na BR 153.
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Perfil de Ocupacao

Relevancia do Ativo

Empresas com

presenca regional; . Contratos tipicos com
possibilidade de
revisao/renovacao em
curto prazo;

Ocupacao pulverizada,
com inquilinos de
diversos setores e

tamanhos; ] Padrao construtivo e

tecnologico;
Empresas com boa
qualidade de credito; =  Localizacao geografica
e vizinhanca.
Inquilinos com
operacoes
farmacéuticas.

Decisdo de
Investimento

Estrutura da
transacao e

Malha operacional dos .o ~
precificacao

locatarios afinada para a
operacao no local;

" Valor e sensibilidade e
Presenca dos inquilinos variaveis chave;
na economia da cidade.

= Forma de pagamento;
= Estrutura de capital;

= Garantias.

Fonte: Patria, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes 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://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8888cd4d-511c-49d0-95ed-5401b6e4cf44/08745f8b-ebc6-2634-a6aa-95d5e5cd8b56?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/8888cd4d-511c-49d0-95ed-5401b6e4cf44/f821a664-a73b-6d14-826c-aec2129c96da?origin=2&token=eyJjb21wYW55X2lkIjoiODg4OGNkNGQtNTExYy00OWQwLTk1ZWQtNTQwMWI2ZTRjZjQ0IiwiZG93bmxvYWRfaWQiOiJmODIxYTY2NC1hNzNiLTZkMTQtODI2Yy1hZWMyMTI5Yzk2ZGEiLCJzb3VyY2UiOiJmaWxlbWFuYWdlciIsImV4cGlyZWRfYXQiOiIyMDI0LTA5LTI3VDE3OjA1OjAyLjYzMVoifQ==
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Aspectos da Transacgdo - Localizagdo do Ativo 5

Aeroporto Internacional
de Goiania

Fonte: Patria e Google Maps, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentagdo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de
gestao do Patria. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos ndo é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC").
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Aspectos da Transacgdo - Localizagdo do Ativo

LAY LN

Fonte: Patria e Google Maps, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentagdo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de
gestao do Patria. Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos ndo é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC").
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Aspectos da Transacgdo — Caracteristicas financeiras

Valores, Condicoes e Locatarios

Valor da Aquisicao R$ 251.195.229,10 (R$ 3.211,27/m* de ABL adquirida)

ABL" adquirida 78.223,00 m?

Area do Terreno 183.360,00 m?

Ocupacao 100%

Aluguel médio’ R$ 20,8 m*

Endereco BR-153, Km 5.5 Fazenda Retiro, Goiania - GO, 74620-430

Contratos & WALE' 100% Tipico & 1,4 anos

Principais locatarios Mercado Livre, Johnson & Johnson e Cargill

i i  'F
Cap Rate’l 7,8% : .“ lr = ? = __?‘" uulﬁn# ?

Fonte: Patria, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes 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").
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Aspectos da Transagdo — Caracteristicas técnicas 8

Itens Caracteristicas

Composicao geral 09 galpbes com acesso principal feito pela portaria unificada Legenda
do complexo do condominio

. . . . 1. Portaria
Vigas e pilares em concreto pré-moldado com apoio de

COBSMUTE EM SSULIE MEE e 2. Estacionamento para veiculos

NIEERD @ el 3. Estacionamento Carretas K
4. \estiario
5. Restaurante cavow

6. Patio de Manobras e
Fechamento perimetral em blocos de concreto e chapas ﬁ

metalicas, areas comuns em blocos de alvenaria
= e T | [oadow| | [ | [ o | | ko 9 T

Telhas metalicas zipadas com lanternins e claraboias em -y o ol —
policarbonato B/ (
P

Combate a Hidrantes, extintores, detectores e sistema composto por rede ‘ e? i o illEfuel ? L [ owkons |
GALPAO 01 GAAO® 4
il M [ Gavioss q

incéndio de sprinklers em alguns galpoes.

0 u

Fonte: Patria, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes 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").
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Aspectos da Transacgcdo — Dados de mercado 0

Estoque' e preco pedido de galpdes na regido de Goidnia Vacdancia' e absorgdo liquida' na regido de Goidinia

mmmm Fstoque Total (m?)'  =O==Média de Preco Pedido (m?)'

' —=O==Taxa de Vacancia Fisica (%)

mmmm ADsorcao Liquida (m?)

500,0 =0= M¢édia do Aluguel LOG GO (R$/m2) 30,0 800 15 0%
450,0 70,0
25,0
400,0 60,0 10,0%
350,0
20,0 50,0
O
300,0 40,0 5,0%
250,0 15,0 30,0
200,0 20,0 0,0%
10,0
150,0 10,0
100,0 0,0 -5,0%
5,0
50,0 -10,0
0,0 2 0,0 -20,0 2> -10,0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

O mercado logistico de Goiania vem demonstrando uma crescente melhora ao longo da ultima década. Como apresentado nos graficos acima, houve uma queda
na vacancia da regiao a partir de 2017, a qual tem se mantido em um patamar médio de aproximadamente 2,6% nos ultimos 5 anos. Além disso, os valores de
preco pedido por m? de locacdo aumentaram a partir de 2019, resultando em um CAGR' de aproximadamente 12,3% a.a. no periodo compreendido entre 2019 e
20242,

Fonte: Patria e Buildings, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentacao. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de
gestao 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").
2Considerando os dados de fechamento do segundo semestre.
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Aspectos da Transagdo — Forma de pagamento 10

Abaixo uma analise sobre eventual evolucdo dos alugueis médios
Data de pagamento 20 S 2024 1° S 2025 20 S 2025 do empreendimento e YOC' do investimento para o HGLG, caso
tenhamos éxito em melhorar 0s valores vigentes no
empreendimento:

Parcelas a Pagar 152.635.229,10 76.655.004,36

Aluguel Projetado YOC" Projetado

98.560.000,00  174.540.224,74  251.195.229,10

R$ 19,00 71%
mmm Custo total de aquisicdo (R$ MM) ®=YOC" (%)
—@— YOC' (%) cenario de revisionais R$ 21,00 7,8%
R$ 23,00 8,6%
R$ 25,00 - Atual média do Mercado 9,3%
R$ 27,00 10,1%
2°S 2024 1°'S 2025 2°S 2025 R$ 29,00 10,8%

Fonte: Patria, setembro de 2024. "Termos definidos no Glossario na pagina 12 desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes 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").
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Termos e Definicoes

Classificacao da qualidade do imovel, em que "AAA" representa o imoével de mais alto padrao, definida apos uma

AAA/AA/A/B/C analise de orgaos competentes, seguindo critérios técnicos e de localizagdo, enquanto a classificacdo "C"
representa o imovel com padrdes inferiores levando em consideracao 0s mesmaos critéerios.
ABL Abreviacdo para Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser

destinado a locacao.

Absorcao liquida

A absorcao de area bruta locavel (locacdes) reduzindo as devolucdes e novos estoques

Aluguel médio

A média da receita contratada por area bruta locavel

CAGR

Taxa de Crescimento Anual Composta € a taxa de retorno anual necessaria para que o valor inicial atinja o valor final
em um determinado periodo

Cap Rate

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

Estoque Total

Quantidade total de area bruta locavel de uma regiao especifica

Média de preco pedido

Média do preco pedido por m?* nas negociagdes de locacdes

Vacancia Fisica

Compreende a porcentagem da area bruta locavel vaga em m? sobre a drea bruta locavel total do Fundo

WALE

Vencimento medio dos contratos ponderado pela receita contratada

Yield on Cost (YOC)

Termo em inglés que representa a rentabilidade relativa do retorno de um investimento em relacao ao prego original
de compra do ativo e nao do seu valor atual de mercado




y. Autorregulagdo

ANBIMA

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 econdbmicos 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 estarao 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 ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES.

Atendimento a Investidores: RI.RE@patria.com P/\T ? I /\
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