in\/ista

inVista Brazilian Business Park Fli



RELATORIO DE GESTAO
inVista Brazilian Business Park FlI

Setembro | 2025

DADOS DO FUNDO

in\/ista

REAL ESTATE

IBBP11
398,7M 11,13 % 500
Patrimonio Liquido Dividend Yield Numero de
Total (R$) 12 Meses' Cotistas Total
CLASSE ORDINARIA
252,2M 273,2M 495
Market Cap (R$) Patriménio Liquido (R$) Numero de Cotistas
8,49 8,95 0,95x
Cota de Mercado (R$) Cota Patrimonial (R$) P/VP
0,071 11,00 % 30.528.842
Distribuicao por Cota Dividend Yield Numero de Cotas
(R$) set/25"
CLASSE SENIOR
125,5M 10,16 S}
Patrimdnio Liquido (R$) Cota Patrimonial (R$) Numero de Cotistas
0,080 10,44 % 12.357.188
Distribuicao por Cota Dividend Yield Numero de Cotas
(R$) set/252

1 Valores em relagéo ao valor por cota das emissdes realizadas desde o inicio a 7,79 (ordindria) e 9,63 (sénior).
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PANORAMA

SEGMENTO DE FIIS E FUNDOS INDUSTRIAIS/LOGISTICOS

Em setembro, o IFIX avancou +3,3%, consolidando o bom desempenho dos Fundos Imobilidrios ao
longo de 2025, com alta acumulada de +15,2% no ano. O setor de Galpdes Logisticos/Industriais
manteve a trajetoria de destaque, com valorizacao de +5,0% no més e +22,2% em 2025, superando o
indice geral e se posicionando entre os segmentos de “tijolo” com maior retorno no periodo.

A perspectiva para o segundo semestre permanece positiva, sustentada pela forte demanda e alta taxa
de ocupacao. Entretanto, o novo estoque projetado, parte ainda sem pré-locacoes relevantes, pode
pressionar temporariamente a dinamica de vacancia e pregos. Ainda assim, o setor segue como uma
alternativa atrativa para investidores, beneficiando-se de contratos longos, boa localizagado dos ativos
e diversificacao da demanda.

ATUALIZAGOES - SETEMBRO DE 2025

Em setembro, o IBBP11 - Brazilian Business Park Fll anunciou R$ 0,08/cota de rendimentos para a Cota
Sénior e R$ 0,071 para a Ordinaria, com pagamentos previstos para 14/10 e 15/10 respectivamente, para
os detentores de cotas do Fundo em 06/10. A Gestao decidiu manter o mesmo nivel de distribuicao
anunciado no més anterior, em consonancia com o cronograma das obras em execugao e com o
planejamento financeiro do Fundo.

No més, foi anunciada a 42 Emissdo de Cotas do IBBP no montante de R$ 125 milhées. O Fundo possui
um pipeline robusto de galpdes industriais a serem construidos para inquilinos de qualidade de crédito
de nivel internacional, a precos acima da média do mercado. A emissao tem como objetivo dar
continuidade a estratégia original de expansao do portfélio, mantendo a disciplina de alocar recursos
em projetos que combinem alto padrao construtivo com locatarios de primeira linha. O Fundo segue em
plena aderéncia a sua tese de gerar valor de forma consistente, por meio do desenvolvimento de
galpdes industriais de altissima qualidade, ocupados por inquilinos de reconhecida solidez, reforgando
sua posicao como veiculo diferenciado no segmento logistico-industrial.

Em relacao ao portfélio, o IBBP permanece com 100% de ocupacao fisica e 100% de adimpléncia, e
segue em tratativas de reajuste contratual junto aos inquilinos, em linha com o compromisso da Gestao
em elevar continuamente os aluguéis praticados e gerar valor ao portfolio. A medida busca refletir a
valorizacao dos ativos e ampliar, de forma sustentavel, os resultados distribuidos aos cotistas.

Por fim, as obras do Edificio Messier foram concluidas e foi emitido o Habite-se, que se encontra 100%
locado para inquilino Petfive. O imdvel esta localizado no condominio Gaia Sirius (Atibaia/SP) e possui
13,7 mil m? de ABL (aprox. 13% da ABL construida/em construcao do portfélio), representando um ativo
de altissima qualidade técnica ocupado por um inquilino de reconhecida solidez e elevado padrao de
crédito. A combinacao entre a qualidade construtiva do ativo e a robustez financeira do locatario
consolida o imoével como um dos pilares do Fundo, agregando valor ao portfélio e reafirmando a
resiliéncia da estratégia em ativos logisticos prime, mesmo em um ambiente de mercado desafiador.
Em paralelo, o Fundo segue executando as obras do Edificio Antares de 23,8 mil m? que recebera a
empresa Solventum - subsididria do Grupo 3M, multinacional norte-americana do ramo de ciéncia e
tecnologia. A obra segue em linha com o previsto e esta prestes a ser concluido, com previsao de

término em nov/25, a partir de quando o inquilino passara a pagar o aluguel. _


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1002087&cvm=true
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O BRAZILIAN BUSINESS PARK BBP.

VISAO GERAL

O BBP (Brazilian Business Park) ¢ o maior complexo industrial da América Latina, e todos os seus
condominios estao em localizagdes privilegiadas ao longo das principais estradas de Sao Paulo, como
Bandeirantes, Dom Pedro |, Anhanguera e Fernao Dias. A empresa incorpora e constroi cidades
industriais ha mais de 30 anos, garantindo a seus inquilinos acesso diferenciado a infraestrutura de
energia, telecomunicagoes, gestao ambiental, rede de agua e esgoto, entre outros servigos agregados.
Essa estrutura permite o formato plug & play, que permite as industrias se instalarem rapidamente e
manterem o foco em suas operagoes principais, enquanto o BBP se encarrega de todo o resto.

Para proporcionar uma visao mais proxima da infraestrutura dos condominios do BBP, convidamos os
cotistas a assistirem ao video institucional a seguir, em que é possivel, por meio de um Tour aéreo,
conhecer em detalhes a robustez construtiva, o alto padrao logistico e a qualidade das areas que
recebem grandes operacdes nacionais e multinacionais. Acesse pelo link e acompanhe de perto a
qualidade dos ativos e o padrao construtivo que sustentam nossa tese de investimento:



https://www.youtube.com/watch?v=W1deIyMzAmE
https://www.youtube.com/watch?v=W1deIyMzAmE
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POSICIONAMENTO ATUAL

O inVista Brazilian Business Park FlIl € um Fundo Imobiliario que tem por objetivo obter renda e ganho
de capital mediante a construcdo de galpdes industriais e logisticos desenvolvidos pelo BBP para
posterior locagao e/ou venda.

O Fundo detém participacao nos condominios Barao de Maua, Centro Empresarial Atibaia, Complexo
Gaia e Jundiai I/ll, dotados de infraestrutura condominial propicia a melhor performance operacional
das empresas instaladas. Os condominios estao localizados a um raio de 500 km, ou um dia de
escoamento de carga, da Regidao Metropolitana de Sao Paulo, Campinas, Rio de Janeiro, Curitiba,
Minas Gerais e Paranda, que compdem juntos aproximadamente 60% do PIB nacional.

Com uma ABL total de 69 mil m? construidos e 38 mil m® em construcdo, com previsdo de entrega no
4° trimestre de 2025, o portfolio possui como inquilinos empresas multinacionais de altissima
qualidade de crédito, originarios de paises como Estados Unidos, Canada, Alemanha, Italia e Japdo. O
Fundo possui, ainda, 163 mil m? de area de platds para o desenvolvimento de projetos futuros. Os
principais destaques do portfolio sao:

» 100% de ocupacao fisica dos imodveis;

» Vencimento médio dos contratos de locacao de 9 anos;

» Receita pulverizada em 23 inquilinos.
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2 Valor % sobre a ABL de iméveis construidos e em construgao do portfélio com contratos ja fechados.
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COMPOSICAOQ FiSICA * % ABL SETORES DOS INQUILINOS ® % ABL
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81%  Jundiai| 3,2% TNE3% S 28% 8%
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3,0% . € Gerais
Condominio Bardo de Maua Embalagens  / ). § 1.4%
3,4%
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15,3% e
Complexo Gaia
Automotivo
21,9%

3 Considera a ABL dos iméveis construidos e em construgdo com contratos ja fechados.
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DRE - DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

(R$ mil, ex. quando indicado)

set/25 3 Meses 2025 12 Meses
Imoveis - Alugueis 2.306,7 7.213,6 21.809,9 29.364,4
Imoveis - Resultado de Vendas* . 3.824,5 3.824,5 3.824,5
FIl - Proventos 1.178,7 3.298,7 9.385,8 111131
Aplicagdes Financeiras 19,4 701 647,5 3.453,1
Receitas - Total 3.504,9 14.406,8 35.667,6 47.7551
Despesas Operacionais (413,3) (1.283,9) (3.415,0) (4.585,4)
Resultado Liquido 3.091,6 13.122,9 32.252,6 43.169,7
Distribuicao (3.168,6) (9.505,8) (21.679,9) (37.616,0)
Ordinaria (R$/cota) 0,071 0,214 0,419 0,868
Sénior (R$/cota) 0,080 0,240 0,720 0,980

4 Corresponde as vendas dos ativos Topazio 17 e Topazio 19, concluidas em ago/25; O resultado sera reconhecido proporcionalmente conforme o recebimento das
parcelas (ago/25 e jan/26) e ndo serd objeto de distribuicdo, pois os recursos serdo destinados as obras remanescentes do Fundo

HISTORICO DE DISTRIBUIGAO

Ordinaria s
mmmmm Distribuicao/Cota  —=— Dividend Yield
13,2%

M2% 120% 12,0% 12,0% 116%
94%

10% 10,5% 10,5% 10,5% 10,5% 1.0% 11,0% 11,0%
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N N N N N N N N N N N N N N N
= 5 ¥ = S N & s =T T ® & 3 @9 =
> ] > © Qo © =] Q
= b » ° o g < QL e © S =4 = 2 »
Sénior o o s
mmmmm Distribuicao/Cota —— Dividend Yield
1,8%
1,0% °

10,1% 9.6% 10,4% 9,4% 10,4% 10,4% 10,4% 10,4% 10,4% 10,4% 10,4% 10,4% 10,4%

0,0800,080 0,080 0,080 0,080 0,080 0,080| 0,080 0,080| 0,080

5 Valores em relacéo ao valor por cota das emissdes realizadas desde o inicio a 7,79 (ordinaria) e 9,63 (sénior)

0,084 | 0,090 | 0,078
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nov/24
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mai/25
jun/25
jul/25
ago/25
set/25
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NOI-NET OPERATING INCOME
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6 Rentabilidade da cota patrimonial ordinaria ajustada por distribuicoes.
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DETALHAMENTO DAS LOCAGOES

Locatario Cidade ABL (m?) Setor Indexador Vencimento % ABL
Smart Atibaia 2.486 Tecnologia IPCA outubro-2028 2,3%
SPLack Atibaia 1.787 Embalagens IGPM junho-2034 1,7%
SPLack Atibaia 1.787 Embalagens IGPM junho-2034 1,7%
Terumo Atibaia 2.792 Saude IPCA outubro-2027 2,6%

Centro Empresarial Atibaia 8.852 8,3%
Johnson Industrial Jarinu 8.030 Saude IPCA julho-2034 7,5%
Magna do Brasil Jarinu 8.038 Automotivo IPCA fevereiro-2034 7,6%
Magna do Brasil Jarinu 2.696 Automotivo IPCA fevereiro-2034 2,5%
Petfive Jarinu 13.734 Saude IPCA maio-2040 12,9%
Solventum Jarinu 23.787 Saude IPCA setembro-2040 22,4%

Complexo Gaia 56.285 52,9%
Alle Aluminio Atibaia 1.031 Metalurgia IPCA novembro-2027 1,0%
APS Atibaia 2.693 Aeronautica IPCA abril-2030 2,5%
Rema Tip Top Atibaia 1.031 Eletroindustrial IPCA abril-2030 1,0%
Rema Tip Top Atibaia 2.085 Eletroindustrial IPCA dezembro-2030 2,0%
Fricke Atibaia 1.347 Eletroindustrial IPCA abril-2034 1,3%
G.A.W Atibaia 292 Armazéns Gerais IPCA agosto-2027 0,3%
Garopaba Atibaia 1.170 Armazéns Gerais IPCA agosto-2027 11%
Hanon Atibaia 2.030 Automotivo IPCA janeiro-2030 1,9%
Hanon Atibaia 2.361 Automotivo IPCA dezembro-2029 2,2%
Hanon Atibaia 2.361 Automotivo IPCA dezembro-2029 2,2%
Litens Atibaia 1194 Automotivo IPCA janeiro-2028 11%
Litens Atibaia 1.460 Automotivo IPCA janeiro-2028 1,4%
Litens Atibaia 230 Automotivo IPCA janeiro-2028 0,2%
Litens Atibaia 2.884 Automotivo IPCA janeiro-2027 2,7%
Norma Atibaia 928 Eletroindustrial IGPM outubro-2028 0,9%
Norma Atibaia 2.252 Eletroindustrial IGPM outubro-2028 2,1%
Norma Atibaia 2.666 Eletroindustrial IGPM outubro-2028 2,5%
Ismafer Atibaia 2.492 Eletroindustrial IPCA outubro-2029 2,3%

Condominio Bardao de Maua 30.508 28,7%
Comem Jundiai 1.715 Eletroindustrial IPCA maio-2034 1,6%
Fala Importacao Jundiai 1.715 Eletroindustrial IPCA agosto-2029 1,6%
Moviflex Jundiai 1.715 Logistico IPCA fevereiro-2028 1,6%
Quinta Semente Jundiai 1.715 Alimenticios IPCA julho-2027 1,6%
VB Alimentos Jundiai 1.715 Alimenticios IPCA junho-2030 1,6%

Jundiai | 8.576 8,1%
Brasilata Jundiai 2.204 Metalurgia IPCA abril-2035 21%

Jundiai Il 2.204 2,1%
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ATIVOS

COMPLEXO GAIA

O BBP - Complexo Gaia esta localizado no km 90 da Rodovia Dom Pedro I, em Jarinu-SP, e ocupa uma
area total de 5.114.281 m?, com 904.385 m? de area locavel. O complexo oferece uma variedade de
espacos adaptaveis para atender as necessidades especificas das empresas.

O projeto segue o padrao BBP de sustentabilidade e inovacao, integrando solugdes ecologicas e
tecnologicas avangadas. Além disso, a localizagao estratégica garante facil acesso as principais vias
de escoamento rodoviario, aéreo e naval do pais. O complexo também oferece servigos
complementares, como areas de relaxamento e solugdes tecnoldgicas, visando aprimorar a experiéncia
empresarial e fomentar a colaboracao.

56.285m>  162.547 m? 100 %

ABL construida/ ABL de platd Ocupacao dos
em construcao imoveis construidos
Inquilinos Setores de Atuacao Nacionalidades
Petfive, Magna, Saude, Automotivo EUA, Canada, Taiwan

Solventum, Johnson
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ATIVOS

CONDOMINIO BARAO DE MAUA

O BBP - Condominio Barao de Maua esta localizado no km 87 da Rodovia Dom Pedro |, em Atibaia-SP,
com facil acesso a importantes centros comerciais e industriais. O condominio possui uma area total
de 448.430 m?, sendo 122.948 m? de area locavel, oferecendo espacos amplos e adaptaveis para
atender as necessidades operacionais das empresas.

A infraestrutura do empreendimento é completa e adaptavel, permitindo a personalizagao de ambientes
conforme as demandas de cada negocio. O condominio também incorpora tecnologias de ultima
geracgao, visando otimizar a produtividade. Ha espacos de convivéncia, como areas de café e
networking, para fomentar a interagao entre os ocupantes.

30.508 m? - 100 %

ABL construida/ ABL de plato Ocupacao dos
em construcao imoveis construidos
Inquilinos Setores de Atuacgao Nacionalidades
Garopaba, Alle, APS, Armazéns Gerais, Brasil, EUA, Coreia do
Hanon, Litens, Norma, Metalurgia, Aeronautica, Sul, Canada, Alemanha

Fricke, Ismafer Automotivo, Eletroindustrial
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ATIVOS

CENTRO EMPRESARIAL ATIBAIA

O BBP - Centro Empresarial Atibaia esta localizado na Av. Tegula, 888, em Atibaia/SP, préoximo ao km
87,5 da Rodovia Dom Pedro I. O condominio ocupa uma area total de 91.355 m?, sendo 48.690 m? de
area locavel, e oferece espacos adaptaveis para atender as necessidades especificas das empresas.

A infraestrutura do centro empresarial € moderna e flexivel, com foco na praticidade e conforto. As
instalagbes sao equipadas com tecnologia avangada, visando promover inovacao e produtividade. O
condominio também conta com uma localizagao que oferece facil acesso as principais vias da regiao,
além de estar proxima a servigos, comércios e restaurantes.

8.852 m? - 100 %

ABL construida/ ABL de platd Ocupacao dos
em construcao imoveis construidos
Inquilinos Setores de Atuacao Nacionalidades
Terumo, Splack, Smart Saude, Automotivo, Japao, EUA

Embalagens, Tecnologia
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ATIVOS

JUNDIAI |

O BBP - Condominio Jundiai esta localizado na Rua Kanebo, 175, no Bairro Industrial, Jundiai-SP. Com
uma area total de 114.380 m?, sendo 55.190 m? de area locavel, o condominio oferece espagos flexiveis
e personalizaveis para atender as necessidades empresariais. O local é projetado para estimular
inovagao e crescimento, contando com infraestrutura moderna e solucdes tecnoldgicas. Com uma area
total de 114.380 m? sendo 55.190 m? de area locavel, o condominio oferece espagos flexiveis e
personalizaveis para atender as necessidades empresariais. O local € projetado para estimular
inovagao e crescimento, contando com infraestrutura moderna e solucdes tecnoldgicas.

8.576 m? - 100 %

ABL construida/ ABL de platd Ocupacao dos
em construcao imoveis construidos
Inquilinos Setores de Atuacao Nacionalidades
Fala, Moviflex, Quinta Eletroindustrial, Transporte Brasil, Italia
Semente, Comem, VB Rodoviario, Alimenticios

Alimentos
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ATIVOS

JUNDIAT II

O BBP - Jundiai Il estd localizado no km 51 da Rodovia Anhanguera (Pista Norte), em Terra Nova,
Jundiai-SP. Com uma area total de 173.563 m?, sendo 45.250 m? de area locavel, o condominio
oferece espacos flexiveis adaptaveis as necessidades das empresas, proporcionando um ambiente
favoravel ao crescimento e a produtividade. O empreendimento também conta com tecnologia
avancgada, solugoes sustentaveis e servicos complementares que favorecem a eficiéncia empresarial.

2.204 m? - 100 %

ABL construida/ ABL de platd Ocupacao dos
em construcao imoveis construidos
Inquilinos Setores de Atuacao Nacionalidades

Brasilata Metalurgia Brasil

T ponti A0 L R S P
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Este material € destinado exclusivamente ao cliente e nao leva em consideragcao sua situagdo financeira,
necessidades individuais ou especificas. Além disso, ndo abrange todas as informages que um potencial
investidor deve avaliar antes de tomar qualquer decisdo de investimento. Ele foi preparado pela equipe de Gestao
de Fundos de investimento da inVista Real Estate, com base em fontes publicas, dados internos e outras
informacgoes externas. Este material ndo deve ser interpretado como analise de valores mobilidrios, material
promocional, oferta publica, consultoria, solicitacdo de compra ou venda, nem como recomendagao de
investimentos.

As decisbes de alocagao sdo de responsabilidade exclusiva do gestor discricionario do veiculo de investimento.
Recomendamos que o cliente consulte profissionais qualificados antes de realizar qualguer investimento em ativos
mobilidrios. Este material ndo constitui, nem deve ser entendido como, compromisso ou promessa da inVista de
prestar servicos ou estruturar os veiculos de investimento mencionados. Também ndo deve ser interpretado como
consultoria juridica, contabil, regulatéria ou tributaria. O cliente deve basear suas decisdes exclusivamente em sua
propria analise e no suporte de especialistas contratados para essa finalidade.

A reprodugao parcial ou total deste material € proibida, salvo mediante autorizagdo expressa da inVista ou quando
a fonte completa for devidamente citada (incluindo os autores, a publicacao e a inVista).

SAO PAULO - BRAZIL RIO DE JANEIRO - BRAZIL

55 11 3045 3773 55 11 3845 5110 (Ramal 3783)
Rua Gomes de Carvalho, 1.507 Rua Helios Seelinger, 155
Bloco A — Conjunto 101 3° andar, Barra da Tijuca

Autorregulacao
Somos gratos pela sua confianca

ANBIMA

Para mais informagdes sobre nossos Fundos, escreva para
ri@invista.me ou acesse o0 nosso site: https://invista.me

Gestdo de Recursos

Contate-nos 1 4




	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15

