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Cligue e acesse 0
prospecto desse Fundo

Clique e acesse o video
oficial do projeto
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OBIJETIVO

O Kinea  Desenvolvimento
Logistico FIl (KLOG11) tem como
objetivo o desenvolvimento
imobiliario de um  Galpao
Logistico AAA localizado na
cidade de Guarulhos, a 15
minutos de Sao Paulo. O projeto
conta com uma area de terreno
de 154.000 m* e uma area
construida de 98500 m® e
contara com as melhores
especificagbes  técnicas do
mercado, bem como adotara as
melhores praticas ESG visando a
obtencao de certificacao LEED®
CS Silver?

INFORMAGOES GERAIS
TAXA DE OCUPACAO

RESULTADO ESPERADO?

PRODUTO

v .

ATUALIZAGCOES DO FUNDO

As obras do empreendimento foram integralmente
concluidas, restando agora, etapas relacionadas a
implementacao do condominio e a quitagao de
obrigacbes remanescentes, como por exemplo
pagamentos vinculados ao terreno, retencoes e
garantias. Em funcao disso, estao previstas
chamadas de capital de 1,14% do capital
comprometido em marco/26 e de 7,76% em
abril/263 ou maio/263.

Atualmente, 41% da area encontra-se locada, com
contratos firmados junto a empresas nacionais e
multinacionais de grande porte. As negociacoes em
andamento continuam evoluindo de forma
consistente e estamos em tratativas avancadas
com uma empresa de logistica para o modulo
G103, o que levaria a taxa de ocupacao para 56%.
Além disso, caso se confirme a locacao do modulo
G105, esse indice podera chegar a 69%, reforcando
a dinamica comercial positiva e a crescente
atratividade do empreendimento.

Embora as conversas comerciais tenham avangado
de forma continua, o ambiente macroecondmico
ainda se mostra desafiador. A manutencao da taxa
Selic em patamares elevados ao longo de 2025 e
inicio de 2026 segue restringindo o volume de
transacoes imobiliarias, levando potenciais
compradores a demandarem retornos mais altos.
Esse movimento pressiona os pre¢os de venda e
dificulta a concretizacao de uma transacao no cap
rate originalmente previsto na viabilidade, de
7,45% a.a.

1.0 sistemade classificacdo LEED avalia edificios em oito categorias principais, incluindo localizacao e transporte, uso do solo, eficiéncia energética, qualidade do ar interior, uso dos materiais e recursos; qualidade ambiental
do local, inovacaoe créditos regionais. 2.Valoresperado pode sofrer alteracdes durante o projeto. 3. Nao considera eventual venda do Ativo até estd data.



https://www.youtube.com/watch?v=OtjSKqkENUk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=512005&cvm=true
https://youtu.be/ccs5xeR1qU8?si=L0qoCh09_nfH_3JE
https://kinea.me/4hVtED3
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E importante reforcar que, caso o cap rate da viabilidade seja mantido, o Fundo
permanece apto a entregar o retorno inicialmente projetado, com TIR de 20% a.a., uma
vez que tanto a performance operacional quanto a execucao do projeto seguem em linha
com o planejado.

Abaixo a atualizacao dos potenciais cenarios de resultado para o Fundo, considerando os
pontos mencionados acima.

CAP RATE
DESINVESTIMENTO 7,45% 7,75%  8,00%

mar/2026 200% 175%  15,6%
jun/2026 179%  158% = 14,1%
set/2026 16,5%  146% = 13,1%

Esses cenarios refletem a expectativa atual da Gestao e podem ser revisados conforme
a evolucao do cenario macroecondmico e demais variaveis que influenciam a venda e
locacao do empreendimento, nao representando garantia de retorno.

Seguimos atentos as condi¢oes de mercado e as oportunidades que possam maximizar
o retorno do Fundo.

ATUALIZAGCOES COMERCIAIS

Durante o més de janeiro de 2026, periodo tradicionalmente marcado por férias e pela
auséncia de equipes de Real Estate e tomadores de decisao envolvidos nos projetos de
expansao, concentramos nossos esfor¢os nos negocios ja em andamento.

Nesse contexto, avancamos significativamente nas negociacoes com uma locataria do
setor logistico, em especial com os esclarecimentos sobre aspectos comerciais e
técnicos relacionados a operacao planejada para o modulo G105.

Em relacao a empresa de logistica refrigerada interessada no modulo G103, recebemos
em janeiro a minuta de contrato revisada com os comentarios do departamento juridico
da locataria. Estamos trabalhando para responder prontamente as solicitacoes e avancar
nas tratativas, com o objetivo de concluir a locagao no menor prazo possivel.

No decorrer do més de janeiro, recebemos visitas de potenciais locatarios interessados
em areas entre 15.000 m’ e 30.000 m’. Tao logo as tratativas evoluam traremos a
atualizacao em nossos relatorios.
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DEMANDAS

Demanda em potencial (segmento) Legenda:

Logistica Refrigerada 15.120 Em minuta de Contrato
Em proposta

Logistica 12.660 Em visita

Distribuidor 12.000 Interesse forte

E-commerce 15.181

E-commerce 15.00

ATUALIZAGCOES OPERACIONAIS

No més de janeiro, avancamos na implantacao dos sistemas de seguranca eletrénica do
empreendimento, que seguem em fase final de execucao, com conclusao prevista para o
més de fevereiro. Paralelamente, mantivemos a rotina de manutencao periodica da
edificacao, assegurando a plena operagao dos sistemas e a preservacao das condicoes
técnicas do ativo.

Evoluimos também com o processo de concorréncia para a seguranca patrimonial,
estruturado para definir o dimensionamento da equipe necessaria ao suporte das
operacoes dos futuros ocupantes. Esse planejamento esta alinhado a estratégia e
supervisao da consultoria especializada contratada, garantindo elevado padrao de
seguranca corporativa. O escalonamento operacional definido no BID tera inicio em
fevereiro, com implantacao gradual até o atingimento do escopo completo previsto para
junho/2026.
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FINANCEIRO

Como mencionado no inicio deste relatorio, e considerando o atual cenario econémico do
pais, o foco da equipe de gestdao permanece na conclusao das negociacoes de locacao
atualmente em andamento. Esse trabalho & fundamental para materializar o valor
comercial do empreendimento e consolidar uma das principais variaveis utilizadas na
correta precificacao do ativo.

Com o0 avanco dessas tratativas e com maior visibilidade sobre o ambiente
macroecondmico, sera possivel alcancar um nivel mais elevado de previsibilidade quanto
aos cenarios efetivos de desinvestimento e venda do ativo.

TAXA DE ADMINISTRACAO* GESTOR LANCAMENTO

0,80% Kinea Investimentos Agosto/2023
20% do que exceder IPCA+ 6% aa Dezembro/2023 2026

A proxima chamada de capital esta prevista para 03/2026, e devera representar cerca de
1,14% do capital comprometido pelos investidores. A chamada de capital remanescente
que representa aproximadamente 7,76% do capital comprometido ocorrera em 04/20263
ou 05/20263.

CHAMADAS DE CAPITAL - REALIZADAS Data Valor % do capital comprometido
PRIMEIRA dez/23 R$193.999.815 44,00%
SEGUNDA mai/24 R$ 39.985.795 9,10%
TERCEIRA ago/24 R$ 69.999.837 15,90%
QUARTA nov/24 R$ 50.999.883 11,60%
QUINTA mar/25 R$ 37.499.939 8,50%
SEXTA set/25 R$ 8.899..753 2,00%
TOTAL R$ 401.385.022 91,10%

2. Valor esperado pode sofrer alteragdes durante o projeto. 3. Ndo considera eventual venda do Ativo até esta data. 4. Ataxa de administracdo é cobrada sobre o valor do capital efetivamente integralizado e ja esta

considerada no montante a ser investido pelos participantes. 5. Ataxa de performance é cobrada apds retomo total do capital aportado pelos participantes.
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ARQUITETURA’
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6. llustracdes preliminares do projeto arquitetdnico sujeitas a alteragdes
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IMPLANTACAO

IMPLANTAGCAO

Portaria

Administracao e Refeitorio
G100

G200

Estacionamento Carretas
Estacionamento Automoveis

Patio Interno

Estacionamento Automoveis
Interno

ESPECIFICACOES TECNICAS

Dutra

Area de Terreno

154.000 m?

ABL

98.514m?

Quantidade de Galpoes

Capacidade de Piso

6 toneladas /m?

Pé Direito

11,75a12,7 metros

Quantidade de Docas

1 doca paracada
480m?

KINEA DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Uma empresa Janeiro de 2026
KINEA INVESTIMENTOS LTDA.
Rua Minas de Prata, 30 - Itaim Bibi
CEP: 04552-080 - Sao Paulo - SP
relacionamento@kinea.com.br
www.kinea.com.br
Autorregulacdo
ANBIMA

Gestdo de Recursos

Este material foi elaborado pela Kinea (Kinea Investimentos Ltda e Kinea Private Equity Investimentos S.A), empresa do Grupo Itad Unibanco. A Kinea ndo
comercializa e nem distribui cotas de Fundos de investimentos. Leia o regulamento e demais documentos legais do Fundo antes de investir. Os Fundos sdo
supervisionados e fiscalizados pela Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM. Os Fundos de condominio aberto e ndo destinados a investidores qualificados
possuem laminas de informacdes essenciais. A descricdo do tipo ANBIMA consta no formulario de informacdes complementares. Estes documentos podem ser
consultados no site da CVM http:/ /www.cvm.gov.br/ ou no site dos respectivos Administradores dos Fundos. Nao ha garantia de tratamento tributario de longo
prazo para os Fundos que informam buscar este tratamento no regulamento. Os Fundos da Kinea ndo sao registrados nos Estados Unidos da América sob o
Investment Company Act de 1940 ou sob o Securities Act de 1933. Nao podem ser oferecidos ou vendidos nos Estados Unidos da América ou em qualquer um
de seus territorios, possessdes ou areas sujeitas a sua jurisdicdo, ou a pessoas que sejam consideradas como U.S. Persons para fins da regulamentacio de

mercado de capitais norte-americana. Os Fundos de Investimento da Kinea podem apresentar um alto grau de volatilidade e risco. Alguns Fundos informam no
regulamento que utilizam estratégias com derivativos como parte de sua politica de investimento, que da forma que sdo adotadas, podem resultar em perdas
de patrimdnio financeiro para seus cotistas superiores ao capital aplicado, obrigando o cotista a aportar recursos adicionais para cobertura do Fundo. E
recomendada uma avaliacdo de performance de Fundos de investimento em andlise de no minimo 12 meses. A rentabilidade passada ndo garante a rentabilidade
futura e Fundos de investimento ndo sdo garantidos pela Instituicdo Administradora, ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda pelo Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. Os Fundos de Investimento em ParticipacGes seguem a ICVM 578, portanto sdo condominios fechados em que as cotas somente sdo resgatadas
a0 término do prazo de duracdo do Fundo. Esta modalidade concentra a carteira em poucos ativos de baixa liquidez, o que pode resultar em perdas de patriménio
financeiro para seus cotistas que podem superar o capital aplicado, acarretando na obrigatoriedade do cotista aportar recursos adicionais para cobertura do
Fundo no caso de resultado negativo. Os Fundos de Investimento Imobilidrio seguem a ICVM472, portanto sdo condominios fechados em que as cotas ndo sao
resgataveis onde os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado secundario. Os Fundos de Investimento em Direitos Creditdrios sequem a
ICVM356, portanto sdo condominios abertos ou fechados, sendo que: (i) quando condominios abertos, o resgate das cotas esta condicionado a disponibilidade
de caixa do Fundo; e (i) quando condominios fechados, em que as cotas ndo sdo resgataveis, os cotistas podem ter dificuldade em alienar suas cotas no mercado
secundario. As opinides, estimativas e projecdes refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contetido na data de sua divulgacdo e estdo, portanto,
sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histdricos e suposicdes, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1)
Nao estdo livres de erros; (2) Ndo é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma hip6tese,
promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicio maxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento
administrativo perante érgdos fiscalizadores ou reguladores. Este contetido é informativo e ndo constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitacdo
de compra ou venda de valores mobilidrios, instrumento financeiro ou de participacdo em qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a
jurisdicdo. Algumas das informagdes aqui contidas foram obtidas com base em dados de mercado e de fontes publicas consideradas confiaveis. O Grupo Itad
Unibanco e a Kinea ndo declaram ou garantem, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao de tais informagoes e se eximem de
qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagdo desse material e de seu contetido. Esse material
ndo pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o proposito, sem o prévio consentimento por escrito da
Kinea. Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo poderdo ser obtidos com o Administrador e o Gestor, através do /&-mail:
contato@kinea.com.br
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