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O Fundo tem como objetivo a obtenção de renda e

ganho de capital, através do investimento de, no

mínimo, dois terços do seu patrimônio líquido

diretamente em imóveis ou direitos reais sobre imóveis

do segmento logístico ou industrial (“Imóveis Alvo”), bem

como indiretamente, através de ações ou cotas de

sociedades de propósito específico, cotas de Fundos de

Investimento Imobiliário e cotas de Fundos de

Investimento em Participações.

Patria – VBI Asset Management Ltda.

BTG Pactual Serviços Financeiros S.A. DTVM

Taxa efetiva (competência): 0,8% do patrimônio 

líquido

Investidores em geral

Tijolo Renda Gestão Ativa

Novembro 2018

LVBI11

30.629.603/0001-18
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Indeterminado
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Clique aqui para acessar nossas políticas

*Termos e definições no glossário (clique aqui). 
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¹TEVA Index Tijolo e TEVA Index Papel. *Termos e definições no glossário (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica.

PANORAMA DE AGOSTO/25:

Após a queda de julho, agosto trouxe alívio aos fundos imobiliários, com o IFIX encerrando o mês em alta de 1,2%. O

desempenho positivo resultou de fatores internos e externos que influenciaram a curva de juros e, por consequência, a precificação

dos FIIs. Em geral, o IFIX ficou praticamente estável, com leve oscilação negativa até os últimos 4 pregões, quando altas seguidas

garantiram o fechamento positivo. O avanço foi puxado pelos fundos de tijolo, que subiram 1,5%, enquanto os de papel

tiveram ganhos mais modestos, de 0,5%.

O início do mês foi cauteloso e sem grandes eventos setoriais. A partir da segunda semana, o noticiário local ganhou força. A

divulgação do IPCA de julho, abaixo do esperado, reforçou a leitura de inflação mais branda e levou a revisões para baixo nas

projeções de 2025. O movimento veio acompanhado de dados fracos da atividade, como a queda de 2,5% nas vendas do varejo

ampliado em junho. Esse conjunto estimulou o fechamento da curva de juros nos prazos curtos e ajudou na recuperação do IFIX.

Na segunda quinzena, porém, a volatilidade aumentou. A curva voltou a abrir com o avanço das tensões diplomáticas entre Brasil e

EUA e a piora da percepção de risco fiscal diante da agenda eleitoral. Além do cenário macro, o mercado acompanhou eventos

relevantes: o leilão de CEPACs da Faria Lima, com absorção parcial e desafios à viabilidade de novos projetos a preços altos, e as

denúncias contra a Virgo Securitizadora, que geraram preocupações com governança e motivaram investigações da CVM,

elevando a volatilidade.

O fim do mês foi mais otimista. A melhora na percepção de risco veio após pesquisas eleitorais indicarem maior chance de

alternância de governo, queda nas expectativas de inflação e perspectiva de cortes nos EUA na próxima reunião do FOMC em

setembro — especialmente após o discurso de Jerome Powell em Jackson Hole no dia 22. Se confirmada essa expectativa, pode

haver espaço para alta dos FIIs, sobretudo nos segmentos mais sensíveis à Selic, como tijolo e FOFs. Esse movimento

impulsionou a recuperação nos últimos dias, mesmo em ambiente de alta incerteza.

Agosto terminou positivo, mas com nuances. A precificação dos FIIs segue ditada pelo humor do mercado frente a juros e inflação,

mas o desempenho mostrou que, mesmo com volatilidade, há espaço para ganhos quando os vetores macro são favoráveis.

Reforçamos, porém, que a cautela ainda é essencial: o cenário global e doméstico continua desafiador, e a seletividade segue

como palavra-chave, com preferência por fundos de recebíveis de risco controlado e portfólios de tijolo bem localizados.

Nº de 
Fundos

Valor de 
Mercado
(R$ MM)*

P/VP*
Variação

Mês

IFIX 115 136.326 0,86 1,2%

IFIX - Office 15 10.701 0,66 1,1%

IFIX - Logística 12 21.125 0,90 1,8%

IFIX - Shopping 10 17.400 0,82 2,2%

IFIX - CRIs 40 53.420 0,93 0,7%

IFIX - FOFs 10 5.396 0,82 0,5%

IFIX - Renda Urbana 4 7.423 0,94 1,3%

IFIX - Outros 24 20.862 0,78 1,1%

0,1%

0,3%

0,3%

0,3% 0,0%
0,1%

0,2% 1,2%

Office Logística Shop/
Varejo

CRIs FOFs Renda 
Urbana

Outros Total IFIX
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*Termos e definições no glossário (clique aqui). Data base 29/08. Fonte: Patria.

*

R$ 1.896,6 milhões R$ 117,67

*

R$ 1.655,1 milhões R$ 102,68

*

0,87x R$ 2,8 milhões

8,8% a.a. 7,6% a.a.

Destacamos abaixo as principais atualizações do Fundo no mês:

RESULTADO & RENDIMENTOS DISTRIBUÍDOS:

• Em agosto, o Fundo apresentou uma receita total de R$ 0,89/cota, o que levou a um resultado de R$

0,75/cota, sem qualquer impacto não recorrente no resultado do Fundo. O rendimento anunciado foi de

R$ 0,75/cota, em linha com os últimos meses. O pagamento ocorreu no dia 05 de setembro de 2025.

MOVIMENTAÇÕES DE LOCATÁRIOS:

• Na competência julho, dois novos locatários ingressaram no portfólio: Interbrand Foods, em Mauá, e DP

World, em Cajamar. Com isso, a vacância caiu para 1,7% (física) e 0,0% (financeira). Durante o mês, a

Elfa Medicamentos iniciou o processo de distrato do espaço ocupado no ativo Aratu, com saída prevista

para janeiro de 2026. Em Extrema, a Solistica também sinalizou devolução do módulo ocupado até

outubro de 2025. Com essas movimentações, a vacância física projetada sobe para 3,6% a partir de

janeiro de 2026. A equipe comercial já está atuando proativamente nesses casos, com visitas e

negociações em andamento. Atualmente, o único espaço vago é o módulo 2 em Cajamar, que está sendo

trabalhado junto à CBRE, participando dos principais processos de seleção de operadores logísticos,

indústrias e players de e-commerce. Para mais detalhes sobre estas movimentações, clique aqui.

• A Gestão segue dedicada na condução das negociações e mantém uma visão positiva para alcançar uma

potencial vacância zero no próximo trimestre, reforçando seu compromisso com a performance e geração

de valor do Fundo.
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*Termos e definições no glossário (clique aqui). Data base 29/08. Fonte: Patria.

º º

10 37

517.912 4,2 anos

1,7% 0,0%

REAJUSTES E REVISIONAIS*:

• Durante o mês, foram realizados reajustes em 24.309 m² de ABL do portfólio do Fundo.

ALAVANCAGEM*:

• O Fundo possui apenas a dívida do Ativo Aratu. Esta é uma dívida pequena (0,6% PL) com

uma taxa baixa que entendemos saudável manter no longo prazo.

INADIMPLÊNCIA DA CARTEIRA:

• O Fundo acumula cerca de R$0,17/cota em inadimplência de períodos anteriores,

concentrada em três locatários atualmente em processos de recuperação judicial:

• Sequoia (Extrema): R$0,04/cota em aberto;

• Dia% (Mauá): R$0,11/cota em aberto;

• Americanas (Extrema): R$0,02/cota em aberto.

R$ 2.533/m² R$ 28,41/m²

https://realestate.patria.com/glossario/
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*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹Valor da cota ajustada por rendimento, considera também reinvestimentos. Os indicadores do gráficos consideram a metodologia da base 100 desde o início das negociações das cotas do Fundo em bolsa.

Fonte: Patria e Economatica.

LVBI11¹ 1,2% 12,6% 87,1% 9,8%

IFIX 1,2% 11,6% 52,6% 6,5%

CDI Bruto 1,2% 9,1% 75,9% 8,8%

0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75

set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25

8,0% 8,0% 8,0% 8,0% 8,1% 8,0% 7,2% 7,2% 7,2% 7,7% 7,6% 7,6%

9,2% 9,7% 10,2% 10,3% 10,9% 10,2%
8,6% 8,8% 8,9% 8,8% 8,8% 8,8%

set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25

Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)

Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)
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0,89 -

- 0,75(0,14) 0,00

Receitas 

Recorrentes

Receitas não

Recorrentes

Despesas 

Recorrentes

Despesas 

não Recorrentes

Lucro Retido (-) /

Distribuído (+)

Resultado 

Distribuído

0,78
0,86

0,80 0,83 0,83
0,77 0,75 0,74 0,77 0,73 0,75 0,75

0,34 0,38 0,34 0,34 0,34
0,28 0,28 0,27 0,28 0,26 0,25 0,25

set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25

Resultado Distribuível Reserva Acumulada Resultado Distribuído

*Termos e definições no glossário (clique aqui). Fonte: Patria.

AGO-25 R$/COTA ACUM. 2025 ACUM. 12M

Receita de Locação* 13.610.141 0,84 108.203.893 164.081.743

Receitas Mobiliárias* 702.046 0,04 5.104.812 9.239.315

Receitas Extraordinárias - - 362.483 362.483

Receitas – Total 14.312.187 0,89 113.671.188 173.683.541

Despesas Imobiliárias* (467.348) (0,03) (2.030.096) (2.218.757)

Despesas Operacionais* (1.761.117) (0,11) (13.731.811) (20.858.814)

Despesas Financeiras* - - - -

Despesas – Total (2.228.464) (0,14) (15.761.908) (23.077.571)

Resultado Distribuível* 12.083.723 0,75 97.909.281 150.605.970

Resultado Distribuído 12.088.924 0,75 99.290.360 152.803.996

Para acessar a Planilha de Fundamentos do Fundo incluindo a DRE detalhada, clique aqui

https://realestate.patria.com/glossario/
https://realestate.patria.com/glossario/
https://realestate.patria.com/tijolo/lvbi11/documentos/


286,2 - 45,8 16,4 -

1.553,3 (4,1) (0,9)

1.896,6

Imóveis FII CRI LCI Renda 

Fixa

Parcelas a 

Receber

Outros Aquisições Patrimônio 

Líquido

*Termos e definições no glossário (clique aqui). Fonte: Patria.

O Fundo fechou o mês com aproximadamente 96% dos ativos em imóveis,

levando em conta que o Fundo detém o ativo SBC através de um FII, 2% em

LCI e 2% em Caixa. O Fundo mantém apenas a dívida do Ativo Aratu, sendo

que nesta data, o saldo devedor é de R$ 12 milhões (0,6% PL) com

vencimento em maio de 2032 a uma taxa de IPCA + 1,4% a.a.. Note que, pela

dívida estar na SPE, o pagamento da participação do Fundo de juros e

amortização se dá através de aportes mensais no veículo.

Prazo Classificação Descrição
Valor 

(R$ milhões)
Link

Maior que 

12 meses
Aquisições Ativo Aratu¹ (11,7) Clique aqui

A pagar (mais de 12 meses) (11,7)

¹Instrumento de dívida no nível da SPE que detém o imóvel, juros são pagos por meio integralização de

capital realizados na SPE.
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https://realestate.patria.com/glossario/
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/fa7ba471-dc41-49d0-a2cc-61876ae9bda4/a6abb4b4-4be0-4b2f-803b-dd6dcbff2473?origin=1
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46%

33%

12%

9%

22,5% 23,1%

15,6% 14,0%

11,9% 11,6%

10,4% 10,3%

9,9% 10,2%

8,4% 8,6%

6,8% 6,2%

5,4% 5,3%

5,3% 5,8%

3,9% 5,0%

% Valor Patrimonial % Receita Contratada

Pirituba

Mauá

Itapevi

Cajamar

Araucária

Betim

Jandira

Aratu

SBC

Extrema

*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹Todas as informações desta seção referem-se à receita contratada potencial do mês. Fonte: Patria.
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25%

18%

14%
10%

10%

5%

2%
16%

E-commerce

Logística

Automobilística

Bebidas

Varejo

Bens de Capital

RMG

Outros

14%

10%

10%

10%
9%6%

6%

35%

Scania

DHL

Amazon

AMBEV

Magazine Luiza

Americanas

Interbrands Foods

Outros

*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹Todas as informações desta seção referem-se à receita contratada potencial do mês. Fonte: Patria.

68%

32%

Típico Atípico

67%

33%

IPCA IGP-M

95%

5%
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7% 10% 10% 9%

34%

12% 19%

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029+

Revisionais Futuras Revisionais em aberto

36%

11%
3% 2% 2%

12%
25%

4% 0% 1% 1% 4%

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

*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹Todas as informações desta seção referem-se à receita contratada potencial do mês. Fonte: Patria.

6% 5%

31%

4%

55%

2025 2026 2027 2028 2029+

1,1% 0,7% 0,7% 0,7% 4,2%

10,3% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 9,3%
1,7%

1,1% 0,7% 0,7% 0,7% 0,3%

6,4%
6,8%

8,0% 8,0% 8,0%
7,0%

0,0%
ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25

Vacância Física

Vacância Financeira
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*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹Todas as informações desta seção referem-se à receita contratada potencial do mês. Fonte: Patria.

1 A 100% 122.460 0,0% 2,6 22,5%

2 A 100% 65.024 0,0% 10,3 15,6%

3 A 70% 71.724 0,0% 4,1 11,9%

4 A 100% 45.555 0,0% 1,5 10,4%

5 A 100% 53.563 0,0% 4,8 9,9%

6 A 100% 48.488 0,0% 1,7 8,4%

7 A 100% 34.119 26,3% 4,9 6,8%

8 B 100% 34.922 0,0% 1,1 5,4%

9 A 100% 29.718 0,0% 5,3 5,3%

10 A 100% 12.340 0,0% 3,5 3,9%

Clique para acessar e conferir todos os ativos do LVBI11

https://realestate.patria.com/glossario/
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https://realestate.patria.com/nosso-portfolio-logistico/


6.388 6.388 

29.718 

18.517 

8.962 8.962 8.962 
8.962 8.962 

48.235

8.962 8.962 8.962
15.350 15.350

9,3%

1,7% 1,7% 1,7%
3,0% 3,0%

-10,0%

-5,0%

0,0 %

5,0 %

10, 0%

15, 0%

 -

 10.000

 20.000

 30.000

 40.000

 50.000

 60.000

 70.000

 80.000

 90.000

 100.000

jun-25 jul-25e ago-25e set-25e out-25e nov-25e

Extrema Mauá Araucária Itapevi Pirituba Betim Jandira Aratu Cajamar² SBC Total Vago Vacância

*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹A análise de vacância projetada considera apenas contratos de locação assinados e desocupações formalizadas via notificações de rescisão antecipada e sinalização formal de não renovação dos contratos por

parte dos inquilinos. Desta forma, a análise não contempla eventuais saídas dos contratos que vencem no período e estão em negociação. ²Vacância física do ativo passou a ser considerada na competência dezembro/24 dado a lavratura da escritura

realizada em 30/12/24; ³Passou a ocupar o espaço da locatária Gocase, que está em distrato, então não há impacto na vacância do Fundo. Fonte: Patria.

NESTLÉ 

(EXTREMA)

DT COMERCIO 

(ITAPEVI)

VYTRA³ (EXTREMA)

EXPANSÃO 

ATAKAREJO (ARATU)

PRINCIPIA (ITAPEVI)

INTERBRAND

FOODS

(MAUÁ)

SOLISTICA 

(EXTREMA)

DP WORLD

(CAJAMAR)

ENGAGE 

ELETRO

(EXTREMA)
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18.000

0

6.711

Em negociação comercial

Em minutagem

Locação

Em Extrema, assim como ocorreu com a área anteriormente ocupada pela

Nestlé, há expectativa de realocação rápida para o espaço que será

devolvido pela Solística em outubro. Já estamos em tratativas avançadas

com dois potenciais locatários e seguimos na fase de negociação das

minutas contratuais.

Em Cajamar, o fundo possui um único módulo vago, localizado em um

condomínio logístico de alto padrão e excelente localização. A gestão

segue atuando de forma estratégica, com foco em atrair um inquilino com

perfil de crédito sólido, agregando valor à carteira.

No ativo Aratu, estamos finalizando a redução da área ocupada pela

Americanas (cerca de 18 mil m²), o que viabiliza uma expansão do

condomínio. Quanto à Elfa, cuja saída está prevista para dezembro, já

iniciamos visitas e negociações com interessados no espaço.

Com a vacância próxima de zero, a gestão permanece focada na revisão

de contratos e na avaliação de potenciais desinvestimentos, sempre com o

objetivo de fortalecer a performance do fundo.

*Termos e definições no glossário (clique aqui). ¹Todas as informações referem-se ao mês de competência; ² Não considera receitas não recorrentes como adiamentos e atrasos de aluguel. Fonte: Patria.

0,81 -
0,10 0,91 

Receita de 

Locação (Recorrente)²

Vacância Carência 

e Desconto

Receita 

Potencial
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*Termos e definições no glossário (clique aqui). Fonte: Patria e Economatica.

ADTV (R$ Milhões)* 2,8 2,8 3,2

Giro* 3,5% 29,0% 49,4%
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Fonte: Patria.



Este material foi preparado pelo Pátria Investimentos ("Pátria"), tem caráter meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas e/ou potenciais, dos Fundos Imobiliários geridos pelo Pátria para fins de informação sobre as perspectivas e análises efetuadas pela área de gestão dos Fundos mencionados. Este material

não deve ser entendido como análise de valor mobiliário, material promocional, solicitação de compra ou venda, oferta ou recomendação de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestão de alocação ou adoção de estratégias por parte dos destinatários. As informações se referem às datas mencionadas e não serão atualizadas.

Este material foi preparado com base em informações públicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas. O Pátria não garante a veracidade e integridade das informações e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissões. Os cenários e as visões apresentadas podem não se refletir nas estratégias

de outros Fundos e carteiras geridas pelo Pátria. Este material apresenta projeções de retorno, análises e cenários feitos com base em determinadas premissas. Ainda que o Pátria acredite que essas premissas sejam razoáveis e factíveis, não pode assegurar que sejam precisas ou válidas em condições de mercado no futuro ou, ainda, que

todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinação dessas projeções, análises e cenários. Projeções não significam retornos futuros. Os retornos projetados, as análises, os cenários e as premissas se baseiam nas condições de mercado e em cenários econômicos correntes e passados, que podem variar

significativamente no futuro. As análises aqui apresentadas não pretendem conter todas as informações relevantes e, dessa forma, representam uma visão limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da regulamentação em vigor, o qual poderá apresentar futuramente dificuldades na

determinação de seu valor e/ou baixa liquidez. À medida que estes materiais contiverem declarações sobre o futuro, essas declarações irão referir-se a perspectivas futuras e estarão sujeitas a uma série de riscos e incertezas, não constituindo garantia de resultado/desempenho futuro. O Pátria não se responsabiliza por danos oriundos de

erros, omissões ou alterações nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado não representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada não é líquida de impostos. Fundos de investimento não 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 deverá se atentar aos relacionamentos e agentes envolvidos na estruturação e/ou distribuição do produto de investimento, assim como aos fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verificação e

ciência recai exclusivamente sobre tal cliente ou potencial cliente. Leia o Regulamento antes de investir, em especial a seção fatores de risco. É vedada a cópia, distribuição ou reprodução total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordância do Pátria. ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CÓDIGO ANBIMA DE REGULAÇÃO E

MELHORES PRÁTICAS PARA ADMINISTRAÇÃO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULAÇÃO DO SELO NÃO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES.
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