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OBJETIVO
Investir em fundos imabiliarios
de tijolo negociados a precos
atrativos para gerar renda

através do ganho de capital.

PATRIMONIO LIQUIDO"
R$ 51.645.907,30

VALOR PATRI. DA COTA

R$ 89,06
Posicao em 31/03/2025

TAXA DE ADM. E GESTﬂO2
0,65% a.a.

TAXA DE PERFORMANCE3
20% do que exceder o
benchmark.

BENCHMARK
IPCA+5,5% a.a.

LOCK-UP %
42 meses

GESTOR

Kinea Investimentos Ltda

KINEA PREMIUM PROPERTIES
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Prezado Investidor,

Em janeiro de 2025 o cenario se manteve desafiador para o
mercado de Flls, com o IFIX registrando quedas generalizadas
em todos os segmentos. A persisténcia da crise fiscal
brasileira, marcada por inflacao elevada, expectativas de juros
altos e a falta de avancos concretos no controle da divida
publica, ampliou a desconfianca dos investidores. A auséncia
de reformas estruturais em 2024, somada a oportunidade
perdida de ajuste fiscal em novembro do ano anterior,
consolidou um ciclo vicioso: juros altos pressionam o custo da
divida, deteriorando ainda mais as contas publicas. O mercado
passou a exigir retornos mais elevados, refletindo o risco-
Brasil em patamares preocupantes.

Em fevereiro, houve uma reversao positiva, interrompendo a
sequéncia de quedas iniciada em setembro de 2024. Dois
fatores impulsionaram a recuperacao: a queda das taxas de
juros futuras e a captura de descontos historicos nos fundos
de CRI e Tijolo, que atingiram niveis recordes (desagios de até
30,7% para Flls de Tijolo). Apesar da melhora, a situagao fiscal
permaneceu fragil, sem avangos em medidas sustentaveis. A
apreciacao do real frente ao dolar ajudou a reduzir projecoes
inflacionarias, mas medidas parafiscais — como liberacao de
FGTS e expansao do crédito consignado — sinalizaram um
governo mais focado em popularidade do que em ajustes,
alimentando incertezas. As discussbes sobre as eleicoes de
2026 ganharam forca, com expectativas de aumento de
gastos publicos até o pleito.
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Marco consolidou a tendéncia de alta, com o IFIX subindo em 18 dos 19 dias de negociacao. Alem
da continuidade na captura de descontos (CRI a 11% e Tijolo a 22% abaixo do valor patrimonial), o
mercado reagiu a fatores politicos: a queda na popularidade do governo Lula e a expectativa de um
candidato de centro-direita em 2026 renovaram esperancas de reformas fiscais. A proposta de
isencdo de IR para rendas de até R$ 5 mil e a reducdo de riscos tributarios para Flls também foram
positivos. No cenario externo, tensoes geopoliticas e politicas protecionistas nos EUA — como
tarifas agressivas e restricoes a imigracao — trouxeram riscos de instabilidade econdmica global,
com potencial impacto sobre as taxas de juros internacionais. No Brasil tivemos um "rally de risco"
impulsionado por otimismo doméstico e desempenho positivo em mercados emergentes.

O trimestre encerrou com avancos, mas em meio as incertezas estruturais. Internamente, a
trajetoria da divida pablica associada a falta de credibilidade fiscal seguem como entraves,
enquanto medidas populistas e uma "longa eleicao de 20 meses" até 2026 mantém o cenario
volatil. Externamente, o ambiente de aversao a risco e 0s embates comerciais podem pressionar
ativos de risco. A valorizacao recente dos fundos imobiliarios reflete, em parte, a correcao de
descontos extremos e expectativas politicas, mas a sustentabilidade desse movimento depende de
avancos concretos no ajuste fiscal e da capacidade do Brasil evitar novas crises de confianca. Os
proximos meses serao decisivos para confirmar se a recuperacao é duradoura ou apenas um alivio
temporario em um ciclo ainda desafiador.

No 1° trimestre o IFIX teve uma alta de 6,32%. O Kinea Premium Properties teve uma alta de
6,14% neste periodo. O Kinea Premium possui uma alocagao 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. O fundo também possui uma alocagao tatica em fundos de CRI
que apresentam relevante desconto em relagcao ao valor patrimonial e perspectivas positivas de
resultado.

Durante o trimestre fizemos movimentacoes visando elevar o retorno total do Fundo no médio e
curto prazo. Alocamos cerca de 21% do patriménio em fundos de CRI que negociavam a precos muito
atrativos e reduzimos cerca de 25% do patrimoénio alocado em fundos de Shoppings, Logistica, Renda
Urbana e Escritorios. Também aumentamos em 1,3% do patrimonio a alocacao no segmento hibrido, o
qual tem exposicao tanto a ativos de escritdrios quanto logisticos. Em razao das alteracoes feitas no
portfolio e realizacao de prejuizo em algumas posicoes que foram vendidas, estimamos que o Fundo
nao distribuira rendimentos no primeiro semestre de 2025.

O aumento da curva de juros e a piora do cenario macro influenciaram o resultado de ativos do
segmento de escritdrios, que tiveram performance aquém do esperado. Os ativos dos segmentos
de shoppings e logistica, apesar de seguirem com resultados operacionais positivos, também
tiveram desvalorizacao pelo aumento das taxas de juros futuras. O Fundo apresentou desde o inicio
um retorno 8,56% contra 30,08% do benchmark (IPCA + 5,5%).
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No 1° trimestre de 2025 o mercado de escritérios em Sao Paulo’ teve uma absorcao liquida
positiva em 86.808 m’, com 6.530 m* de novo estoqgue, resultando em uma queda da taxa de
vacancia, de 16,75% para 15,20%. A absorcao liquida deste trimestre foi positiva e reflete a visao de
melhora para o mercado de escritorios de Sao Paulo. O preco médio pedido nas lajes corporativas
terminou o 1° trimestre de 2025 em R$122,54 versus R$102,84 no mesmo periodo do ano
anterior, representando um aumento nominal de 19%

Com a entrega controlada de novos estoques nos proximos trimestres, devido a dificuldade de
realizar projetos nos atuais niveis de juros, e com o atual patamar de absorcao liquida, projetamos
0 aumento dos valores de aluguéis, assim como uma queda na taxa de vacancia no médio e longo
prazo. Considerando esta dinamica, avaliamos periodicamente as posicoes investidas para
entender o potencial de resultado no horizonte de investimento do Fundo e realizar eventuais
ajustes.

O mercado imobiliario logistico segue com nivel de absorcao liquida elevado, quando comparado
aos (ltimos 3 anos, tendo absorvido 449.886 m* durante o 1° trimestre. A entrega de novos
estoque no periodo foi de 313.412 m’, inferior a absorcao liquida, reduzindo a taxa de vacancia para
7,78%. A atividade construtiva em relagcao ao estoque encontra-se em um nivel controlado, de
13,4%. As posicoes investidas neste segmento possuem uma taxa de vacancia minima e um
resultado projetado crescente.

Vlisando estimar o retorno futuro do Fundo, utilizamos um modelo de precificagao das cotas dos
fundos com base em diferentes cenarios de taxa de juro real (NTN-B) na data de desinvestimento das
cotas dos fundos imobiliarios que compoe a carteira. Com base nisso, estimamos 0s seguintes
resultados para a estratégia:

Spread da NTN-B

5,00% 5,50% 6,00% 6,50% 7,00% 7,50%
TIR do Fundo 11,8%a.a. 10,8%a.a. 9,9%aa. 8,9% a.a. 8,0% a.a. 7.1% a.a.
Mltiplo sobre Capital Investido 144X 1,40x% 1,36x 1,32% 1,28x 1,24X

Ao final de marco de 2025, 90,5% da carteira do Fundo encontrava-se alocada em Flls. Desse
percentual, o segmento com maior alocagao é o de Escritorios, tese principal do Fundo, com 52,1%,
aléem de alocacoes também em Flis de Shoppings, Logistica, Renda Urbana e CRI.

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, & possivel segmentar a exposicao em diferentes
mercados imobiliarios conforme abaixo:

Regiao % dos Flls  Fracao Ideal® Area Total R$/m’ - Custo® R$/m’- Mercado’ R$/m’-Laudo® R$/m’- Repos.®
Chucri Zaidan 4,96% 322m? 109.409 m? R$ 17.068/m* R$ 11.834/m* R$ 20.045/m? R$ 25.097/m?
Paulista 13,60% 608 m* 63.005m* R$ 10.721/m* R$ 10.288/m* R$ 15.096/m* R$ 23.581/m’
Berrini 11,33% 514 m? 66.861m* R$ 11.917/m* R$ 11.104/m? R$ 17.196/m* R$ 23.291/m*
Nova Faria Lima 4,39% 158 m* 25.747 m* R$ 24.847/m* R$ 20.267/m* R$ 30.023/m* R$ 41.075/m*
Pinheiros 9,02% 368 m* 70.712m? R$ 11.589/m* R$ 10.921/m* R$ 16.925/m* R$ 23.121/m*
Vila Olimpia 2,.87% 105 m? 12.354m? R$ 12.579/m* R$ 12.033/m’ R$ 18.935/m* R$ 33.572/m*
Outros 5,89% 423 m? 139.952 m’ R$ 4.797/m’ R$ 4.078/m* R$ 5.975/m* B
Logistico 8,12% 994 m? 443311 m? R$ 3.546/m° R$ 3.530/m’ R$ 3.926/m’ -
Shopping 14,89% 625m’ 391.646m* R$ 10.735/m? R$ 10.234/m? R$ 12.418/m? -

Total 75,1% 4,118 m* 1.322.997 m* R$ 9.696/m* R$ 10.010/m* R$ 12.540/m* -
CARTEIRA IMOBILIARIA

Quantidade de Imoveis

Area total alocada no Fundo

Vacancia Média®

Custo no Fundo

Custo Reposicao™’

Fonte: Buildings/Kinea

Quantidade de Iméveis

Area total alocada no Fundo
Sao Paul

Vacancia Média®

Custo no Fundo

Custo Reposicao

Fonte: Buildings/Kinea

la fundo investido
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Quantidade de Imédveis
Area total alocada no Fundo
Vacancia Média™®

Custo no Fundo

Custo Reposicao™’

Fonte: Buildings/Kinea

Quantidade de Iméveis
Area total alocada no Fundo
Vacancia Média™®

Custo no Fundo

Custo Reposigao

Fonte: Buildings/Kinea

Quantidade de Imoveis

Area total alocada no Fundo

Vacancia Média®
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Custo Reposigao

Fonte: Buildings/Kinea
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Quantidade de Imoveis

Area total alocada no Fundo

Vacancia Média®

Custo no Fundo

Custo Reposicao

Fonte: Buildings/Kinea

MERCADOS

LAJES CORPORATIVAS

No 1° trimestre de 2025 o mercado de escritérios em Sao Paulo™ teve uma absorcao liquida
positiva em 86.808 m?, com 6.530 m* de novo estoque, resultando em uma queda da taxa de
vacancia, de 16,75% para 15,20%. A absorcao liguida deste trimestre foi positiva e reflete a visao
de melhora para o mercado de escritdrios de Sao Paulo. Dado o patamar atual de absorcao liquida
e as entregas esperadas para 0s proximos anos, projetamos leve queda da taxa de vacancia.
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12. Regioes: 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, Chacara Santo Antonio e Berrini
tiveram uma absorcao liquida relevante, com destaque para locagdes nos ativos Luna Nova,
Parque da Cidade — Torres B1 e B3, OPI-07, Passeio Paulista, Vista Nagoes Unidas, Torre Nacoes
Unidas, WT Morumbi e Salma Tower.

27.559
15.951
11.986
8.947 8874 8.569
6.351
Chucri Zaidan Chacara Santo Berrini Faria Lima Pinheiros Paulista Nova Faria Lima Vila Olimpia

Anténio
1 Absorcao Liquida

Com relacao ao novo estoque projetado, visualizamos uma entrega média de 2,56% ao ano do
atual estoque para os proximos 3 anos, que é controlado e nao deve gerar excesso de oferta.
Com isso, acreditamos que a vacancia seguira a mencionada trajetoria de queda.

286.486

2025 2026 2027

[ Estoque Futuro =@ Estoque Atual
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SHOPPINGS

Em janeiro e fevereiro de 2025 os fundos listados de shoppings'® tiveram resultados
operacionais e financeiros acima do mesmo periodo de 2024, com crescimento dos niveis de
vendas e NOI 4,8% e 3,8%, respectivamente. O grafico a seguir mostra a evolucao das métricas de
vendas e NOI por m* médio de fundos imobiliarios representativos e evidencia o crescimento da
performance dos shoppings em 2025, resultado da atividade economica ainda resiliente. A

mudanca da composicao dos ativos que compdem os portfolio dos fundos resultam em
alteracoes nas meétricas apresentadas.
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A taxa de vacancia dos fundos listados de shoppings™ se manteve controlada. No 1° bimestre de
2025 tivemos uma alta da taxa de vacancia média, de 4,2% em dezembro para 4,6% em fevereiro.

Para 2025 projetamos que o resultado operacional dos shoppings deve crescer entre 5% e 7,5%
em relacao a 2024.
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13. Fundos Listados analisados: HGBS11, XPML11, HSML11, MALL11 e VISC11
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LOGISTICO

No 1T25 o mercado logistico’ teve uma absorcao liquida de 449.886 m?, acima do novo estoque
de 313.412 m* Este nivel de absorcao segue elevado considerando os Gltimos 3 anos. A taxa de
vacancia encerrou o 1725 em 7,78%, um nivel controlado que permite a manutencao e até
elevagao do preco pedido.
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Absorcao Liquida (m?)
Fonte: Buildings

O estoque atual possui uma qualidade construtiva melhor em relacao aos anos anteriores. O
grafico a seguir ilustra que 67,0% do estoque logistico em margo-2025 era composto por ativos
de classe AAA e AA, frente a 64,4% em marco-2023. Considerando a qualidade do estoque,
acreditamos que a demanda futura sera atendida pelos ativos ofertados.
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—e— 9% AAA e AA do Estoque

A atividade construtiva em relacao ao estoque encontra-se em um nivel controlado, de 13,4%.
Com o nivel de absorcao liquida registrado até o final de 2024 e a entrega projetada, temos a
visao de que a taxa de vacancia deve permanecer em niveis controlados.
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14. Regides: 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 jan/25 fev/25 mar/25 1725 Inicio
Cota Patrimonial -2,59% 3,02% 5,77% 6,14% 8,56%
CDI Liquido 0,86% 0,84% 0,82% 2,54% 31,12%
IPCA + 5,5% 0,65% 1,68% 0,99% 3,36% 30,08%
IFIX -3,07% 3,34% 6,14% 6,32% 18,70%
Cota Patrimonial x CDI Liquido n/a 360,32% 706,46% 242,10% 27,50%
Cota Patrimonial x IPCA + 5,5% n/a 179,35% 580,68% 182,97% 28,46%

Cota Patrimonial x IFIX n/a 90,39% 93,96% 97,25% 45,75%

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.
+2.472.939
+1.184.003
-97.373 dhiahin ]
A Pl Pt AL I
r T T T T T 1
PL Inicial Despesas Rec. Financeira Rendimentos FlI Var. Cotas. PL Final

DISTRIBUICOES DE RENDIMENTO

Histadrico das distribuicdes de rendimento e amortizagoes do Fundo ao longo do tempo.

Més Total R$/cota Rendimento Amortizagao
dez/22 R$ 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

dez/24 R$ 1.913.706,30 R$ 3,30 R$ 3,30 R$ 0,00
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