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OBJETIVO

Investir em fundos imobiliarios
de tijolo negociados a precos
atrativos para gerar renda
através do ganho de capital.

PATRIMONIO LIQUIDO"
R$ 53.457.858,29

VALOR PATRI. DA COTA

R$ 92,18
Posicao em 30/09/2024

TAXA DE ADM. E GESTAO?
0,65% a.a.

TAXA DE PERFORMANCE3
20% do que exceder o
benchmark.

BENCHMARK
IPCA+5,5% a.a.

LOCK-UP 4
42 meses

GESTOR

Kinea Investimentos Ltda

KINEA PREMIUM PROPERTIES

Prezado Investidor,

No terceiro trimestre o risco fiscal brasileiro apresentou piora,
com reflexos sobre as taxas de juros futuras, o cambio e as
expectativas de inflacao. Em julho foi anunciado um
contingenciamento/bloqueio de R$ 15 bilhdes de despesas
pelo governo brasileiro, indicando variacoes dos Beneficios de
Prestacao Continuada e Previdenciarios acima do orcamento. A
incerteza fiscal foi refletida nos juros futuros e na inflacao
implicita, que se mantém em niveis bastante elevados e
carregam bastante prémio de risco. A dificuldade em
implementar medidas de corte de gastos para o cumprimento
da meta de resultado primario justifica a preocupacao do
mercado com a trajetoria da divida publica e os prémios
existentes nas curvas.

Em agosto verificou-se um deslocamento para baixo em todos
0s vertices da curva de juros dos Estados Unidos, e o formato
da curva indicava uma trajetoria de reducao de juros a frente.
No Simpdsio Econdmico de Jackson Hole, o presidente do Fed,
Jerome Powell, comunicou que a direcao da politica monetaria
sera para a reducao dos juros. Enfatizou que a magnitude
dessa reducao dependera dos dados macroecondmicos -
inflacao e mercado de trabalho - a serem divulgados. No
cenario interno a solidez da atividade econémica e do mercado
de trabalho tornam a convergéncia da inflacao em direcao a
meta de 3,00% desafiadora. Essa combinacao de um mercado
de trabalho aquecido, piora das expectativas de inflacao e
deterioracao fiscal devem resultar em um aumento da Selic
nos proximos trimestres. O ritmo dessa alta no juro local sera
influenciado pela velocidade dos cortes promovidos pelo
Federal Reserve e pela evolucao do cambio.
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Em setembro o Federal Reserve iniciou o ciclo de reducao de juros com um corte de 50 pontos na
taxa de juros norte-americana. A expectativa € de mais cortes neste ano, pois 0 FOMC avalia que a
inflacao esta convergindo para a meta de 2%. O presidente do Fed destacou em entrevista ap0s a
reuniao do corte que as proximas decisoes devem ser dependentes da evolucao dos dados macro.
Neste més o Banco Central do Brasil iniciou o ciclo de elevacao de juros com uma alta de 25 pontos
na Selic, destacando que a politica monetaria precisa ser mais restritiva para reduzir a atividade e
conter a inflacao. Dentre os pontos destacados estao a resiliéncia na atividade, mercado de
trabalho apertado, elevacao das projecoes de inflacao e expectativas desancoradas.

No 3° trimestre o IFIX teve uma queda de 1,24%. O Kinea Premium Properties teve uma queda de
2,59% neste periodo. O Kinea Premium possui uma alocacao em fundos de ativos reais com boas
perspectivas de resultado para os proximos anos, seja pela absorcao de areas vagas seja pelo
crescimento dos aluguéis vigentes.

No 3° trimestre fizemos movimentacoes visando elevar o retorno total do Fundo. Reduzimos a
totalidade de uma posicao em um fundo shoppings e de um fundo de escritorios que
apresentavam menor potencial de retorno e alocamos recursos em um fundo de escritorios e em
um fundo de shoppings com melhores projecoes.

O aumento da curva de juros e a piora do cenario macro influenciaram o resultado de ativos do
segmento de escritorios, que tiveram performance aguém do esperado. Os ativos dos segmentos
de shoppings e logistica, apesar de seguirem com resultados operacionais positivos, também
tiveram desvalorizagao pelo aumento das taxas de juros futuras. O fundo apresentou desde o inicio
um retorno 8,38% contra 22,38% do benchmark (IPCA + 5,5%).

O mercado imobiliario de escritorios em Sao Paulo teve uma absorcao liquida positiva em
74,014 m* no 3° trimestre, resultando em uma queda da taxa de vacancia, de 17,11% no 2°
trimestre de 24 para 16,63% no 3° trimestre 24. A absorcao liquida deste trimestre foi positiva e
reflete a visao de melhora para o mercado de escritorios de Sao Paulo.

Houve a entrega de 55.521 m’ de novos edificios no trimestre e a taxa de vacancia manteve-se em
queda. Em termos de valor de locacdo, a média de preco pedido teve alta de R$ 105,40 / m* no 2°
tri para R$ 112,22 / m* no 3° tri. Neste 3° tri observamos a continuidade da retomada do mercado
em diversas regioes importantes da cidade, considerando a absorcao liquida positiva nestes
bairros. Considerando esta dinamica, avaliamos periodicamente as posicoes investidas para
entender o potencial de resultado no horizonte de investimento do Fundo e realizar eventuais
ajustes.
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O mercado imobiliario logistico segue em tendéncia positiva, com a absorcao liquida 644.796 m* no
3° tri e uma queda da taxa de vacancia de 8,35% no 2° tri para 7,76% no 3° tri. A entrega de novos
imoveis logisticos elevou o estoque em 523.675 m* (1,29%), um nivel ainda controlado. As posicoes
investidas neste segmento possuem uma taxa de vacancia minima e um resultado projetado
crescente.

Conforme detalhado no relatorio anterior, desde setembro/24 tivemos uma piora do cenario
macro nacional e internacional, com impactos relevantes nos juros locais, impactando
negativamente os valores das cotas dos fundos imobiliarios investidos e por consequéncia as
projecoes de retorno do Fundo. De forma a estimarmos o retorno futuro do Fundo, utilizamos um
modelo de precificacao das cotas dos fundos com base em diferentes cenarios de spread da NTN-
B na data de desinvestimento das cotas dos fundos imabiliarios que compae a carteira. Com base
nisso, estimamos o0s seguintes resultados para a estratégia:

Spread da NTN-B
5,00% 5,50% 6,00% 6,50% 7,00% 7,50%

TIR do Fundo 12,0%aa. 10,8%aa. 9,7%aa. 8,5% a.a. 7,3% a.a. 6,2% a.a.

Retorno do momento atual
até o encerramento

28,2%aa. 245%aa 21,1%aa 17,7%aa 14,17%aa. 10,9%a.a.

Ao final de setembro de 2024, 94,5% da carteira do Fundo encontrava-se alocada em Flls. Desse
percentual, o segmento com maior alocagao € o de Escritarios, tese principal do Fundo, com 51,1%,
além de alocacoes também em Flls de Shoppings, Logistica e Renda Urbana.

O Fundo Kinea Premium Properties possui um periodo de lock-up” para negociagdes no mercado
secundario de quarenta e dois meses contados a partir do encerramento da oferta primaria de
distribuicao de cotas.
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ALOCACAO POR MERCADO

Do percentual da carteira alocado em Flls, é possivel segmentar a exposicao em diferentes
mercados imobiliarios conforme abaixo:

Regido % do Fundo Fracdo Ideal® Area Total R$/m’ - Custo® R$/m’ - Mercado’ R$/m’-Laudo® R$/m’- Repos.?
Chucri Zaidan 7,03% 303 m’ 112.024 m* R$ 13.310/m* R$ 10.910/m* R$ 19.308/m* R$ 24.309/m*
Paulista 11,10% 500 m? 64.157 m* R$ 10.204/m? R$ 10.236/m* R$ 14.399/m* R$ 22.840/m*
Berrini 8,13% 386 m’ 66.861 M’ R$ 11.750/m* R$ 10.935/m* R$ 16.523/m’ R$ 22.560/m*
Nova Faria Lima 4,19% 130 m? 25.747 m* R$ 21.039/m* R$ 20.742/m? R$ 30.428/m* R$ 39.785/m*
Pinheiros 833% 360 m* 70.712 m* R$ 12.437/m* R$ 11.750/m* R$ 18.192/m* R$ 22.395/m*
Vila Olimpia 3,44L% 122m? 16.342 m* R$ 13.576/m* R$ 13.893/m* R$ 19.338/m* R$ 32.518/m*
Outros 11,24% 561 m? 210.648 m* R$ 8.681/m* R$ 7.193/m? R$ 11.234/m* -
Logistico 14,95% 1.989 m’ 955.744 m? R$ 3.525/m? R$ 3.531/m? R$ 3.857/m* -
Shopping 31,58% 1413 m’ 766.732 m* R$ 11.681/m* R$ 11.259/m* R$ 13.013/m’ -
Total 100,00% 5.764 m’ 2.288.967 m’ R$ 8.835/m’ R$ 10.011/m’ R$ 11.217/m’ -
CARTEIRA IMOBILIARIA
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Quantidade de Iméveis
Area total alocada no Fundo
Vacancia Média®

Custo no Fundo

Custo Reposicao

Fonte: Buildings/Kinea

MERCADOS

LAJES CORPORATIVAS

No 3° trimestre de 2024 o mercado de escritorios em Sao Paulo™ teve uma absorcao liguida
positiva em 74.014 m?* com 55.521 m’ de novo estoque, resultando em uma queda da taxa de
vacancia, de 17,11% para 16,63%. A absorcao liquida deste trimestre foi positiva e reflete a visao
de melhora para o mercado de escritorios de Sao Paulo.
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12. Regides: Berrini, Chacara Santo Anténio, Chucri Zaidan, Faria Lima, Nova Faria Lima, Paulista, Pinheiros e Vila Olimpia. Classes: AAA, AA, A, BBe B
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A analise por regiao de Sao Paulo mostra que a Chucri Zaidan, Pinheiros, Paulista e Nova Faria
Lima tiveram uma absorcao liquida relevante, com destaque para locacoes nos ativos Parque da
Cidade — Torres B1 e B3, HY Pinheiros, Paulista 1100, Faria Lima Plaza, Passeio Paulista,
Condominio Sao Luiz, Torre Martiniano, Rochavera — Torre D e River View.
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[ Absorcao Liquida

Com relacao ao novo estoque projetado, visualizamos uma entrega média de 2,4% ao ano do
atual estoque para os proximos 3 anos, que e controlado e nao deve gerar excesso de oferta.
Com isso, acreditamos que a vacancia seguira a mencionada trajetoria de queda.

2024 2025 2026

[ Estoque Futuro  essmgess % Estoque Atual
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SHOPPINGS

No 3T24 os fundos listados de shoppings™ tiveram resultados operacionais e financeiros
ligeiramente abaixo do 3T23, com niveis de vendas e NOI -1,5% e -1,6%, respectivamente. O
grafico a seguir mostra a evolucdo das métricas de vendas e NOI por m* médio de fundos
imabiliarios representativos e evidencia estabilidade da performance dos shoppings em 2024,
resultado da atividade econdmica resiliente. A mudanca da composicao dos ativos que compoem

o0s portfolio dos fundos resultam em alterac6es nas métricas apresentadas.
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A taxa de vacancia dos fundos listados de shoppings'3 se manteve controlada. No 3° trimestre de
2024 tivemos uma queda da taxa de vacancia média, de 5,0% em junho para 4,8% em setembro.

Para 2024 projetamos que o resultado operacional dos shoppings deve crescer entre 5% e 10%
em relacao a 2023.

——@— Taxa de Vacancia

13. Fundos Listados analisados: HGBS11, XPML11, HSML11, MALL11 e VISC11
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LOGISTICO

No 3T24 o mercado logistico™ teve uma absorcao liquida de 644.796 m?, acima do novo estogue
de 523.675 m’. Este nivel de absorcao segue elevado considerando os Gltimos 3 anos. A taxa de
vacancia encerrou o 3T24 em 7,76%, um nivel controlado que permite a manutencao e até
elevacao do preco pedido.
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Fonte: Buildings

O estoque atual possui uma qualidade construtiva melhor em relacao aos anos anteriores. O
grafico a seguir ilustra que 63,2% do estoque logistico em setembro-2024 era composto por
ativos de classe AAA e AA, frente a 60,2% em setembro-2022. Considerando a qualidade do
estoque, acreditamos que a demanda futura sera atendida pelos ativos ofertados.
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——e— % AAA e AA do Estoque
A atividade construtiva em relagao ao estoque encontra-se em um nivel controlado, de 11,4%.
Com o nivel de absorcao liquida registrado até setembro-2024 e a entrega projetada, temos a
visao de que a taxa de vacancia deve permanecer em niveis controlados.
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14. Regioes: Nordeste, Sudeste e Sul. Classes: AAA, AA Ae B
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RETORNO TOTAL

Retorno do Fundo considerando a valorizacao da cota ajustada pela distribuicao de rendimentos
do periodo.

RETORNO TOTAL jul/24 ago/24 set/24 3T24 Inicio
Cota Patrimonial -0,23% -0,11% -2,26% -2,59% 8,38%
CDI Liquido 0,77% 0,74% 0,71% 2,24% 24,82%
IPCA + 5,5% 0,87% 0,47% 0,87% 2,21% 22,38%
IFIX 0,52% 0,86% -2,58% -1,24% 18,45%
Cota Patrimonial x CDI Liquido n/a n/a n/a n/a 33,77%

Cota Patrimonial x IPCA + 5,5% n/a n/a n/a n/a 37,46%
Cota Patrimonial x IFIX n/a n/a n/a n/a 45,44%

RENTABILIDADE VS. INDICADORES

Rentabilidade do Fundo comparada aos indicadores, considerando a valorizacao da cota ajustada
pela distribuicao de rendimentos do periodo.
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MUTACAO DO PATRIMONIO LIQUIDO

Composicao do patriménio liquido no periodo de acordo com as variacoes observadas no
trimestre.

+ 1.285.457 -2.874.043
- 140.274 +58.446 -
’ I
I
I T T T T T 1
PL Inicial Despesas Rec. Financeira Rendimentos FlI Var. Cotas. PL Final

DISTRIBUIC@ES DE RENDIMENTO

Historico das distribuicoes de rendimento e amortizacoes do Fundo ao longo do tempo.

Més Total R$/cota Rendimento Amortizacao
dez/22 R$ 1.449.777,50 R$ 2,50 R$ 2,50 R$ 0,00
jun/23 R$ 2.250.054,68 R$ 3,88 R$ 3,88 R$ 0,00
dez/23 R$ 2.696.586,15 R$ 4,65 R$ 4,65 R$ 0,00

jun/24 R$ 2.998.139,87 R$ 5,17 R$ 5,17 R$ 0,00
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Este material foi elaborado pela Kinea (Kinea Investimentos Ltda. e Kinea Private Eq Investimentos S.A.), empresa do Grupo Itat Unibanco
A Kinea nao comercializa e nem distribui cotas de fundos de estimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes
de investir. Os fundos sao supervisionados e fiscalizad o de Valores Mobiliarios — CVM. Os fundos de condominio aberto e nao

destinados a investidores gualificados possuem descricao do tipo ANBIMA consta no formulario de

formacoes complementares

es documentos podem se M OU NO site dos respectivos
ara 0s fundos que informam buscar este tratamento

orica sob o Investment Company Act de 1940 ou sob
5 da América ou em qualguer um de seus territorios

ograntia de tratamento

oistrados T

OU a pessoas que sejam consideradas como U.S. Persons para fins da regulamentacao de
1. Os Fundos de Investimento da Kinea podem apresentar um alto grau de volatilidade e risco

tilizam estratégias com derivativos como parte de sua palitica de investimento, que da forma que sao
e patrimonio financeiro para seus cotistas superiores ao capital aplicado, obrigando o cotista a aportar

Tr‘ do. E recomendada uma avaliacao de performance de fundos de investimento em analise de n

2 meses. A rentabilidade passada nao garante a rentabilidade futura e fundos de investimento nao sao garantidos pela Instituicao

( tradora, ou por qualquer mecani:
Participacoes seguem a IC
duracao do fu t
financeiro para s
ara cobert

eguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Os Fundos de Investimento en

8, portanto sao condominios fechados em que as cotas somente sao resgatadas ao término do prazo de

tar em perdas de patrimonio
L aportar recursos adicionais
guem a IC +72, portanto sao

odem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado

ortanto sao condominios abertos ou fechados, sendo

(1) Nao estao livres de erros; (2) Nao é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Na
promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicao maxima de perda; e (4) Nao devem ser

embasar nenhum procedimento administrativo perante érgaos fiscalizadores ou reguladores. Este conteldo é informativo e nao constitt

em deve ser interpretado como oferta ou solicitacao de compra ou venda de valores mabiliarios, instrumento financeiro ou de participagao

em qualguer estratégia de negocios especifica, qualquer gue seja a

=)

Algumas das informagoes aqui contidas foram obtidas ¢ ase em d nercado e de fontes publicas cons
Grupo Itat Unibanco e a Kinea nao declaram ou garantem, de forma exg nplicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao de tais

formagoes e se eximem de qualguer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizacao

desse material e de seu conte Esse material nao pode ser reproduz

ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte

escrito da Kinea. C squer o l

Administrador e o Gestor, através do e-ma

ler que seja 0 propos Sefm O previo INnformacoe

Fundo poderao ser obtidos con

Rua Minas de Prata, 30 — Itaim Bibi
CEP: 04552-080 - S30 Paulo — SP /}'\\ X‘ﬁgi“ﬁi

relacionamento(@kinea.com.br

Gestao de Recursos




