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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$ 55.332.948,28

VALOR PATRI. DA COTA

R$ 95,42
Posicao em 30/09/2025

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

Prezado Investidor,

Em julho de 2025, o comércio internacional foi marcado por
forte tensao apos Donald Trump anunciar tarifas entre 15% e
50% para mais de vinte paises. O Brasil recebeu a taxa maxima,
apesar do superavit comercial com os EUA, mas obteve
isencoes para itens como laranja, combustiveis, minérios e
fertilizantes, o que suavizou o impacto imediato sobre as
exportacoes. Parte dessas vendas pode ser redirecionada para
mercados com tarifas menores, reduzindo perdas no PIB. O
embate entre Trump e Lula ganhou destaque e foi aproveitado
pelo presidente brasileiro para refor¢ar a narrativa de justica
tributaria e criticar a politica americana, elevando sua
aprovacao de 26% para 32%. No cenario domeéstico, indicadores
de confianca e dados de consumo sinalizaram desaceleracao
econdmica, com projecao de crescimento proximo de zero no
segundo semestre. No campo fiscal, o retorno do IOF e novos
leiloes do Prée-Sal reforcaram a arrecadacao e aumentaram a
probabilidade de cumprimento da meta anual, embora a
auséencia de reformas estruturais mantenha o desafio de
controle de gastos no longo prazo.

Em agosto de 2025, a inflagao brasileira apresentou resultado
mais benigno do que o esperado, favorecida pelo cambio
controlado, que conteve pressoes sobre precos de
commodities, alimentos, combustiveis e manufaturados. A
atividade econdmica continuou perdendo forca, com retracao
no consumo de bens e servicos e queda nos indicadores de
producao e confianca empresarial, reflexo dos juros elevados e
da reducao do impulso fiscal. Esse cenario reforcou a
expectativa de inicio do ciclo de cortes da Selic entre o fim de
2025 e o primeiro trimestre de 2026.
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No plano externo, o embate comercial entre Trump e Lula manteve-se como risco para o cambio e
para os investimentos, especialmente diante de possiveis sancoes a bancos. Nos Estados Unidos,
a revisao negativa nos dados do payroll revelou que milhares de empregos anunciados nao
existiram, aumentando as chances de reducao de juros pelo Federal Reserve, mesmo com a
economia ainda resiliente e impulsionada por estimulos da lei “one big beautiful bill”. No Brasil, as
taxas futuras de juros recuaram cerca de 0,20% no més, favorecendo o desempenho positivo do
IFIX.

Em setembro de 2025, os fundos imobiliarios seguiram em valorizagao, acompanhando a alta
recente do Ibovespa e inseridos em um movimento global de recuperacao das bolsas de paises
emergentes. A saida de fluxos da renda fixa norte-americana, motivada pelas incertezas
comerciais e fiscais geradas pelo governo Trump e pelo ciclo de flexibilizacao monetaria do Federal
Reserve, direcionou recursos para outros mercados, beneficiando o Brasil em um contexto de dolar
enfraquecido e diferencial de juros atrativo. Apesar desse cenario, sondagens setoriais indicaram
desaceleracao da atividade brasileira no segundo semestre, aumentando a probabilidade de cortes
de juros para mitigar os impactos sobre a economia. O mercado projeta reducao de cerca de 200
pontos-base até a eleicao de 2026, projecao que consideramos conservadora. O Banco Central,
contudo, mantém postura cautelosa e sinaliza que o ciclo de cortes s6 deve comegar no primeiro
trimestre de 2026. No més, as taxas de juros reais e nominais com prazo de trés anos registraram
altas de 18bps e 3bps, atingindo 8,09% e 13,31%, refletindo prémios de risco eleitoral e fiscal. Uma
melhora na percepcao desses riscos poderia abrir espago para queda relevante no juro real, o que
seria positivo para os precos dos fundos imaobiliarios.

O KNPR11 registrou valorizacao de 0,81% de seu patrimonio liquido no 3° trimestre, frente a
3,03% do IFIX. A cota patrimonial encerrou o periodo em R$ 95,42.

A composicao atual do portfdlio é formada por 50,1% em escritarios, 12,3% em shoppings, 23,4%
em CRI, 1,3% em Residencial, 0,7% em Logistica e 12,2% em Caixa — este Ultimo reservado para
alocacoes consideradas altamente oportunas. O fundo mantém como objetivo estratégico a
alocacao majoritaria em Flls de escritorios corporativos, apoiando-se na expectativa de
recuperacao dessa classe de ativos por meio da absor¢ao de vacancia e elevagao dos aluguéis.
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No 3° trimestre de 2025 o mercado de escritdrios em Sao Paulo’ teve uma absorcao liquida
positiva em 40.434 m?, com 27.759 m* de novo estoque, resultando em uma queda da taxa de
vacancia, de 14,24% para 13,90%. A absorcao liguida 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 3° trimestre de 2025 em R$123,56 versus R$112,61 no mesmo periodo
do ano anterior, representando um aumento nominal de 9,7%

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.

Vlisando estimar o retorno futuro do Fundo, utilizamos um modelo de precificacao 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 os seguintes
resultados para a estratégia:

Spread da NTN-B

5,00% 5,50% 6,00% 6,50% 7,00% 7,50%
TIR do Fundo 12,2%a.a. 11,1%a.a. 10,2%a.a. 9,3%aa. 8,5%a.a. 7,7% a.a.
Multiplo sobre Capital Investido 1,53x 1,47% 1,43X 1,38x 1,34X% 1,31X

Ao final de setembro de 2025, 87,8% da carteira do Fundo encontrava-se alocada em Flls. Desse
percentual, o segmento com maior alocacao € o de Escritorios, tese principal do Fundo, com 57,1%,
além de alocagoes também em FllIs 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 MERCADO5

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 4,78% 313 m? 57.437 m’ R$ 16.988/m* R$ 12.084/m* R$ 20.069/m* R$ 25.960/m*
Paulista 15,34% 693 m* 85.345m’ R$ 10.731/m* R$ 10.438/m’ R$ 15.304/m* R$ 24.391/m?
Berrini 11,51% 531m’ 66.861m* R$ 11.839/m* R$ 11.286/m* R$ 17.189/m* R$ 24.092/m?
Nova Faria Lima 6,11% 227 m’ 28.292m* R$ 22.151/m* R$ 20.107/m* R$ 29.442/m? R$ 42.487/m*
Pinheiros 11,22% 457 m? 53.223m’ R$ 11.014/m* R$ 11.312/m* R$ 16.101/m* R$ 23.916/m*
Vila Olimpia 3,78% 138 m? 32.070m* R$ 12.838/m* R$ 12.774/m* R$ 19.399/m* R$ 34.726/m*
Outros 4,34% 343 m? 103.440m? R$ 3.683/m’ R$ 2.784/m? R$ 4.415/m? B
Logistico 0,77% 174 m? 753.141m? R$ 2.296/m’ R$ 2.327/m? R$ 3.150/m? -
Shopping 14,00% 598 m* 391.646m* R$ 10.681/m? R$ 10.462/m* R$ 12.375/m? -

Total 71,9% 3.476 m’ 1.571.456 m’ R$ 11.206/m’ R$ 11.221/m* R$ 15.027/m’ -

CARTEIRA IMOBILIARIA>

Quantidade de Imoveis
Area total alocada no Fundo
Vacancia Média™

Custo no Fundo

Custo Reposicao™?

Fonte: Buildings/Kinea

. Quantidade de Iméveis
¥L Area total alocada no Fundo
Ql o Paul
Vacancia Média""
Custo no Fundo
K/ Custo Reposicao

Fonte: Buildings/Kinea
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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™

Custo no Fundo

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 3° trimestre de 2025 o mercado de escritérios em Sao Paulo™ teve uma absorcao liquida
positiva em 40.434 m?, com 27.759 m* de novo estoque, resultando em uma queda da taxa de
vacancia, de 14,24% para 13,90%. 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 uma manuten¢ao da taxa de
vacancia em 2026 e queda em 2027.
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13. 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 Paulista, Pinheiros e Chacara Santo Antonio
tiveram uma absorcao liquida relevante, com destaque para locagoes nos ativos Julieta, EZ
Towers — Torre B, Brickell, Sao Luis Gonzaga, Baron Levon, Fidalga J. Safra Corporate, Parque da
Cidade Corporate — Jequitiba e Parque da Cidade Corporate - Torre B1 — Aroeira.

20.449

10416 10.087
2.301 1078
I —
|
49 526 1323
Paulista Pinheiros Chacara Santo Nova Faria Lima Vila Olimpia Chucri Zaidan Berrini Faria Lima
Anténio
[ Absorcao Liquida

Com relacao ao novo estoque projetado, visualizamos uma entrega média de 2,64% 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 @ mencionada trajetoria de manutencao.

2025 2026 2027

[ Estoque Futuro =@ Estoque Atual
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SHOPPINGS

Entre janeiro e agosto 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 6,2% e 3,9%, 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.
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A taxa de vacancia dos fundos listados de shoppings'® se manteve controlada. Entre janeiro e

e
5

agosto de 2025 tivemos uma leve alta da taxa de vacancia média, de 4,3% em janeiro para 4,5%

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

No 3T25 o mercado logistico’ teve uma absorcao liquida de 894.805 m?, acima do novo estoque
de 751.499 m® Este nivel de absorcao segue elevado considerando os Gltimos 3 anos. A taxa de
vacancia encerrou o 3T25 em 7,43%, um nivel controlado que permite a manutencao e até
elevagao do preco pedido.
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O estoque atual possui uma qualidade construtiva melhor em relacao aos anos anteriores. O
grafico a seguir ilustra que 67,6% do estoque logistico em setembro-2025 era composto por
ativos de classe AAA e AA, frente a 64,9% em setembro-2023. Considerando a qualidade do
estoque, acreditamos que a demanda futura sera atendida pelos ativos ofertados.
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A atividade construtiva em relacao ao estoque encontra-se em um nivel controlado, de 13,4%.
Com o nivel de absorcao liquida registrado em 2025 e a entrega projetada, temos a visao de que
a taxa de vacancia deve permanecer em niveis controlados.
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15. Regioes: Nordeste, Sudeste e Sul. Classes: AAA, AA Ae B
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RETORNO TOTAL

KINEA PREMIUM PROPERTIES

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

do periodo.

RETORNO TOTAL

Cota Patrimonial

CDI Liquido

IPCA + 5,5%

IFIX

Cota Patrimonial x CDI Liquido

Cota Patrimonial x IPCA + 5,5%

Cota Patrimonial x IFIX

jul/25
-1,55%
1,08%
0,75%
-1,36%
n/a
n/a

n/a

RENTABILIDADE VS. INDICADORES

ago/25
0,91%
0,99%
0,35%
1,16%
91,89%

257,39%

78,15%

set/25

1,48%

1,04%

0,92%

3,25%

143,07%

160,64%

45,61%

3T25

0,81%

3,15%

2,04%

3,03%

25,87%

39,90%

26,86%

Inicio

16,77%

39,43%

35,75%

28,61%

42,53%

46,90%

58,62%

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.
+1.253.824 -883.018
& +197.306
121020 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

jun/25 R$ - R$ - RS - R$ -
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