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Comentarios do Gestor

O més de fevereiro repetiu o movimento de janeiro e o IFIX apresentou valorizagdo de
0,42%, ao passo que o IBOV, palco de muita volatilidade na ultima semana do més,
recuou em 4,37% no mesmo periodo.

O inicio do ano foi marcado pelo comeg¢o do processo de imunizagdo da populagdo
contra o COVID-19, o que fomenta as expectativas de retorno a normalidade. No
entanto, o recrudescimento de novos casos e uma diminui¢do do ritmo de vacinagdo
nos sugere cautela quanto a previsGes para retomada da atividade econ6mica no pais,
0 que cremos ser chave para a volta das empresas aos escritorios e, por consequéncia,
para a recuperac¢do da industria de Flls de lajes corporativas.

Acreditamos que as decisdes de investimento do PATC11, mais do que nunca em meio
ao cenario descrito acima, devem ser diligentes e seletivas. Desta forma, a estratégia
da equipe de gestdo do fundo se bifurcara em duas frentes neste curto prazo: (i) o
Patria anunciou, em 03/03/2021, uma proposta de amortizacdo extraordindria de
aproximadamente RS 50 milhdes aos cotistas do fundo e (ii) a gestdo buscard pautar as
aquisi¢oes futuras do PATC em pregos competitivos e contratos de locagdo fortes. Mais
informacgdes sobre essas decisdOes se encontram nas paginas 10 e 11 deste relatério ou
nos materiais relativos ao ultimo webcast promovido pelo fundo.

Pautados nas diretrizes mencionadas acima, anunciamos, no inicio de margo, a
assinatura de um Compromisso de Compra e Venda (CCV) para a aquisicdo de um
andar no Edificio Roberto Marinho Square. Detalhes sobre a transagdo serdo
abordados na pagina 9 deste documento.

Por fim, nossa equipe de locages continua focada na comercializagdo das areas vagas
do portfolio (intensificando o contato com consultorias de mercado para prospecgdo
de novos inquilinos) e na renovagdo dos contratos vincendos em 2021. Como em todos
os outros meses, o fundo encerrou fevereiro com 0% de inadimpléncia.

Distribuicao de rendimentos

O Fundo distribuiu RS 0,30/cota como rendimento referente a fevereiro de 2021. O
pagamento foi realizado em 08 de margo de 2021 aos detentores de cotas em 26 de
fevereiro de 2021. Os montantes apontados na tabela abaixo seguem o regime de
competéncia.

PATRIA

OBIJETIVO DO FUNDO

O objetivo do Fundo é a obtenc¢do de
renda e eventual ganho de capital
através da sele¢do, aquisicdo e
administracdo ativa de um portfélio de
edificios de escritérios de alta
qualidade (A/A+) nas maiores cidades
do pais, com preponderancia de
exposicdo a cidade de Sdo Paulo.

Para mais informagdes acerca do
Objetivo do Fundo, é recomendada a
leitura do Regulamento.

INFORMAGOES GERAIS

Inicio das atividades
02/04/2019

Patriménio Liquido (Fev/21)
RS 352.879.842,18

Numero de cotistas
14.531

Quantidade de cotas
3.477.434

Valor patrimonial da cota
26/02/2021
RS 101,48

Valor de mercado da cota
26/02/2021
RS 86,25

Taxa de Administra¢io e Gestdo?
0,765% de 16 de dezembro a

30 de junho de 2021

1,165% a partir de julho de2021

DRE Gerencial PATC11 fev/21 2021 12 meses
Receita Total 1.396.378 2.794.181 16.956.767
Receita Imobiliaria 905.079 1.810.431 11.253.219
Receitas Fll 368.545 720.802 2.580.911
Receitas CRI = = 563.999
Receitas LCI 115.035 242.663 2.295.506
Receitas Renda Fixa 7.719 20.285 263.132
Despesa Total (243.788) (497.404) (3.823.892)
Despesas Imobiliarias (43.361) (65.645) (153.687)
Despesas Operacionais' (200.426) (431.859) (3.670.205)
Resultado 1.152.590 2.296.776 13.132.875
Rendimento distribuido 1.043.230 2.086.460 11.979.760
Distribuicio média (R$/cota) 0,30 0,30 0,29

1) Despesas Operacionais: diretamente relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administragdo, honorarios juridicos, taxas da CVM e B3, entre outros. A taxa de administragdo é

GESTOR
Patria Investimentos LTDA.

ADMINISTRADOR
Banco Modal S.A.

TIPO ANBIMA

FIl Renda / Gestdo Ativa

www.patcll.com.br
Contato: ri.patcll@patria.com

Cadastre-se no mailing clicando aqui

calculada como percentual do valor de mercado e engloba as remuneragdes do administrador, gestor, banco escriturador e custodiante.
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https://videos.netshow.me/v/7T9sVrpZb2o
mailto:ri.patc11@patria.com
https://www.patc11.com.br/relacoes-com-investidores/cadastre-se-no-mailing/
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Rentabilidade

A cota do Fundo encerrou o mésde fevereiro na B3 com o valor de RS 86,25 (26/02/2021 — dltimo dia atil). Desta forma,
indicamos na tabela abaixo o calculo da rentabilidade do Fundo em diferentes periodos até fevereiro de 2021, além de
confronta-la com os principais indices comparaveis do mercado de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX e CDI).

A Rentabilidade Bruta considera os fluxos de renda mensal recebidos e a variagdo do valor da cota em cada um dos periodos
indicados, sem que haja reinvestimento de dividendos no Fundo. Desta forma, o indicador simula raciocinio compardvel ao
calculo do IFIX, indice dos Fundos de Investimento Imobiliario na bolsa de valores.

J& a Rentabilidade Liquida leva em conta a isenc¢do de Imposto de Renda aplicavel aos rendimentos distribuidos pelo Fundo' e a
tributacdo em 20% de Imposto de Renda sobre eventuais ganhos de capital na venda de suas cotas. Assim, compara-se tal
rentabilidade a valorizagdo do CDI liquido de uma aliquota de 15% de Imposto de Renda.

Resultados em 26 de fevereiro de 2021 Inicio 12 meses 2021 Més
Desde 01 de abril de 2019 28 de fev. de 2020 30 de dez. de 2020 29 de jan. de 2021
Valor de referéncia inicial (RS) 100,00 100,20 85,50 84,05
Valor da cota final (R$) 86,25 86,25 86,25 86,25
Rendimentos acumulados (R$) 7,27 3,45 0,60 0,30
Rendimentos acumulados (%) [A] 7,27% 3,44% 0,70% 0,36%
Ganho de capital bruto [B] (13,75%) (13,92%) 0,88% 2,62%
IFIX 16,61% (2,64%) 0,83% 0,52%
Rentabilidade em % do IFIX n.a. n.a. 190% 571%
Ganho de capital liquido [C] (13,75%) (13,92%) 0,70% 2,09%
Rentabilidade Liquida [A + C] (6,48%) (10,48%) 1,40% 2,45%
CDI Liquido 6,63% 2,18% 0,26% 0,13%
Rentabilidade em % do CDI Liquido n.a. n.a. 538% 1.929%

O grafico abaixo ilustra as séries histéricas acumuladas de alguns indicadores de mercado em comparagao com o valor da cota e
aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo.

RENTABILIDADE BASE FEVEREIRO | PATC11, IFIX E CDI LIQUIDO
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Fontes: B3, Banco Central do Brasil, Patria.
Nota: 1. Isengdo aplicavel a pessoas fisicas detentoras de menos de 10% do volume do Fundo.
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Liquidez

Durante o més de fevereiro ocorreram 3.814 negociagdes no Volume Diério Negociado (RS '000, eixo dir.)
mercado secunddario, movimentando um volume de RS 10,9 milhdes.
Desta forma, o Fundo teve negociacdio em todos os pregdes e

Valor da Cota (RS, eixo esq.)

160 12.000
liquidez média diaria de aproximadamente RS 575 mil em fevereiro
150
de 2021. 10.000
140
Negociagao PATC11 fev/21 2021 12 meses 130 8.000
Presenca em pregdes 100% 100% 100% 120
Volume negociado (R$ ‘000) 10.933 24773 232728 14 6.000
Numero de negdcios 3.814 15.317 183.993 100 4.000
Giro (% do total de cotas) 3,7% 8,4% 76.3%% 90
2.000
80
Valor de Mercado R$ 299.928.683 20 0
. (o)) (<)) (<)) (<)) (=} o o o o o o —
Quantidade de cotas 3.477.434 T T 5o w2 OSOLONO2
o 5 =4 @ 2 2 S S 9 2
Fontes: B3, Banco Central do Brasil, Patria. © 2 ¥ ° ® o 3
’1e
Portfélio
INVESTIMENTOS
Até 26 de fevereiro de 2021, o fundo possuia 5 imdveis em seu Alocagdo do Fundo (% de ativos)

portfolio, perfazendo 8.526 m’> de ABL, totalizando um volume
avaliado de RS 177 milhdes e equivalentes a 50% de seus recursos

totais. RS91 M

Ainda, o PATC11 tinha RS 78 milhdes investidos em Fundos de
Investimento Imobiliario (Flls) de lajes corporativas, representando
22% dos recursos. A estratégia de investimentos do PATC11 em Flls de

lajes corporativas esta detalhada na segdo a seguir. R$ 177 M
e . . . . - RS7M
O volume restante (R$ 98 milhdes) continuou investido em aplica¢des
financeiras que incluem CDBs, LCls e titulos publicos de renda fixa, cuja
rentabilidade é atrelada ao CDI. Como destinagdo parcial desses
recursos, o Patria anunciou, ao longo do més de marco de 2021, duas
movimentagGes relevantes: (i) assinatura de CCV no Edificio RM
Square (RS 21 milhdes) e (ii) proposta de amortizagdo extraordinaria
de RS 50 milhdes aos cotistas do fundo. Mais detalhes sobre ambos L
~ . o . , . W Imoveis W Flls
esses processos sao conferidos nas se¢des a seguir (paginas 9, 10 e 11). Renda Fixa Compromissada em CRI
mLCI
Ativos financeiros | fev/21 Valor Atualizado’ (R$)
Compromissadas Over TPF (zeragem overnight) 840.401
Certificados de Depdsito Bancario (CDB) 5.705.660
Letras de Crédito Imobiliario (LCl) 91.070.276

Notas: 1. Valor Atualizado ja liquido de impostos.
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CARTEIRA DE Flls

O Patria Edificios Corporativos possui parte de seu patriménio aplicada em outros Flls listados em bolsa que investem
exclusivamente em lajes corporativas. As alocagdes seguem critérios bem definidos que fazem parte da estratégia de
investimentos do PATC11 desde o inicio do fundo. Sdo divididas em duas frentes: Fundamentalista e Tatica.

Racional de investimento: Aquisicdo de cotas de Flls com imdveis de alta qualidade e localizagdo
privilegiada, em linha com nossos investimentos diretos. Caracterizam-se como alocagdes de longo
prazo cujo objetivo é o de consolidar participacGes representativas.

Fundamentalista

Atualizacdes (fev/21): Continuamos realizando alocagdes em VLOL e ONEF, a pregos selecionados.
Seguindo o movimento observado em janeiro, ambos os fundos anunciaram novas locagdes e
passardo a estar 100% locados. Agora sem vacancia, sdo esperados incrementos nas distribuicées
ao longo de 2021, o que comprova nossa tese de investimento nesses produtos.

Racional de investimento: Aquisi¢cdo de cotas de Flls a pregos descontados e com potencial de
apreciacdo no curto/médio prazo. Estabelecemos dois limites para esta estratégia: (i) limite
maximo de alocagdo por fundo conforme sua liquidez diaria; e (ii) volume do capital alocado,
considerando a somatdria de todos os fundos adquiridos como alocagdo tatica.

Atualizacdes (fev/21): A luz dos pregos transacionados em bolsa e recentes anuncios de novas
vacancias pelo mercado, o Pdtria adotou postura mais conservadora com respeito a suas
aquisicdes imobilidrias. Desta forma, ndo realizamos alocagées taticas em fev/21.

A distribuicdo entre Flls/estratégias em 26 de fevereiro de 2021 segue indicada abaixo, em valor de mercado.

‘ Fundamentalista: RS 66,8 M = 86% Tatica: R$ 11,0 M =14% ! mVLOL11
3 m ONEF11

Posigao FlIs H PVBI11
(R$ M) BRCR11
W Outros

CARTEIRA IMOBILIARIA

Os ativos do portfélio do PATC11 estdo localizados em duas das principais regides corporativas da cidade de Sao Paulo: Itaim
Bibi e Vila Olimpia. Os iméveis possuem facil acesso a multiplos modais de transporte publico e uma ampla variedade de
servigos. Na visdo do Patria, a localizagdo consiste em um pilar essencial para a resiliéncia de qualquer ativo imobilidrio e impacta
diretamente os valores de aluguel praticados dentro das regides de interesse do Fundo.
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Os numeros dessa secdo refletem alguns dos acontecimentos recentes no PATC: (i) desocupagBes da Omron no Central Vila
Olimpia (desde jan/21) e da Approach no Vila Olimpia Corporate (desde mar/21); (ii) confirmacdo da ndo-renovagdo do contrato
de locacdo pela EDP no Sky Corporate. Ndo houve nenhum reajuste contratual por inflagdo no més de fev/21.

RegiGes (% receita imobiliaria do més)

Imdveis (% receita imobiliaria do més)

B Vila Olimpia, SP

Faria Lima, SP

Distribui¢do de aluguel R$/m? (% da receita contratada)

B Sky Corporate
B Central Vila Olimpia
Vila Olimpia Corporate
M Icon Faria Lima
The One

v

Inquilinos por setor (% receita imobilidria do més)

5%
|
52%
<90 91-115 116 - 135 136 - 150 >151

Vencimentos de contratos (% receita imobiliaria contratada)

M Energia
Automagdo industrial

M E-commerce
Embalagens

W Tecnologia

M Financeiro

M Seguros

M Telecomunicagdes
Recursos humanos
Comunicagdo & Mkt.

indice de reajuste (% receita contratada)

B Vencimento

46% Revisional
A . . H IGP-M
Vacancias anunciadas
IPCA
16% 16% 16%
|
Vago (receita  Ja possui 2021 2022 2023 2024 +
potencial) direito
Reajustes contratuais a cada més do ano (% receita imobiliaria contratada)
41%
14% o
12% 10%
- - B
Vago Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
(receita
potencial)

Nota: (1) Célculos sobre a receita contratada para o més de fevereiro de 2021, na base competéncia. (2) Vacancia financeira calculada como receita total do fundo
sobre receita potencial que seria gerada caso os conjuntos vagos estivessem locados a a alugueis de mercado.
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Em decorréncia do descasamento dos efeitos fisico e financeiro de algumas saidas de inquilinos do PATC, temos as taxas de
vacancia projetadas abaixo: o fundo apresenta vacancia fisica de RS 15,2% e financeira de 10,3%.

Pelo grafico de evolugdo do aluguel face médio abaixo, é possivel notar alguns efeitos: (i) variages na curva ocorrem
naturalmente em meses em que concluimos novas aquisi¢des; (ii) a evolugdo positiva da curva nominal de locagdes em
decorréncia dos repasses de inflagdo ao longo do tempo. O aluguel médio do PATC11 em fev/21 se manteve constante em R$
125/m? - consideramos que este é um patamar bastante saudavel para os mercados em que atuamos, mesmo no atual ambiente
de pandemia de COVID-19. Historicamente, o fundo nunca apresentou inadimpléncia por parte de seus inquilinos.

Evolucao da ABL prépria e vacancias fisica e financeira

ABL Prépria (m?)

8.526 8.526
Vacancia fisica (% ABL) 7.913
e \/acéncia financeira (% receita total?)
6.700
5.192
4.742
3.988
2.690
15,2%
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 00% 4 103%
(o)} [e)} [e)} [¢)] [} )] [¢)] )] )] o o o o o o o o o o o o — —
- N i hny - NN - - i o o 3 a9 o N q a N a Q& N i, o
£ ¢ 5 2 % % %5 &8 8 & & F 5 F S 2 9% % 5 8 8 & &
Aluguel face médio ( R$/ m?)
130 124,8
125 _—
120
/
115
110 N
105
100
(o)} ()} [e)} [e)} (o)} ()} [e)} )] (o)} o o o o o o o o o o o o — —
- = - b N - - 7 i a3 N Q¥ 3 o N q N N N Q0 YN a3 3
£ 8 5 2 % % 3 3 8 &5 & B £ F S 2 8 8 3 3 8 &5 &
Inadimpléncia (% da receita imobiliaria)
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
[e)} (o)} [e)} (o)} )] (o)} (o)} [e)} a o o o o o o o o o o o o - —
¢ 2 ¢ 7 = 9 94 o 94 94 § & 4 g § 9§ 9 § § 9§ § o
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1. Fonte: Buildings

SKY CORPORATE

Rua Gomes de Carvalho, 1.996 — Vila
Olimpia, Sdo Paulo, SP

Data da aquisigdo: 11/06/2019
Classe do imével': AA

ABL total: 25.606 m?
Participagao no ativo: 10,5%
ABL prépria: 2.690 m?
Ocupagao do %PATC: 100%
Inquilino: EDP Energias do Brasil

CENTRAL VILA OLIMPIA

Alameda Vicente Pinzon, 51 — Vila
Olimpia, Sdo Paulo, SP

Data da aquisi¢do: 06/09/2019
Classe do imével': AA

ABL total: 18.200 m?
Participagao no ativo: 7,1%
ABL prépria: 1.298 m?
Ocupagio do %PATC: 0%
Inquilino: Vago

VILA OLIMPIA CORPORATE

Rua Fidéncio Ramos, 302 — Vila
Olimpia, Sdo Paulo, SP (Torre B)

Data ultima aquisi¢do: 19/02/2020
Classe do imével': AAA

ABL total: 19.416 m?

Participagao no ativo: 11,7%

ABL proépria: 2.262 m?

Ocupagao do %PATC: 100%

Inquilinos: Suse Software Solutions,

Randstad Brasil RH, B2W e Approach

ICON FARIA LIMA

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.311 —
Itaim Bibi, S3o Paulo, SP

Data da aquisigdo: 20/11/2019
Classe do imével': A

ABL total: 10.148 m?
Participagao no ativo: 4,4%
ABL prépria: 450 m?
Ocupagdo do %PATC: 100%
Inquilino: Prudential do Brasil

THE ONE

Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 —
Itaim, Sdo Paulo, SP

Data ultima aquisi¢do: 31/07/2020
Classe do imével': AA

ABL total: 13.632 m?

Participagao no ativo: 13,4%

ABL prépria: 1.826 m?

Ocupagao do %PATC: 100%
Inquilinos: Fidessa, Standard Bank,
China Telecom, Santo André Adm. e
Ardagh Group

Nota: Todas as areas reportadas no presente relatdrio de acordo com o critério BOMA, que é a drea do imdvel medida de acordo com o Método de Medida Padrdo

(ANSI/BOMA Z65.1).
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GESTAO DE INQUILINOS

Comercializacdo de espacos vagos

A equipe de locagBes do PATC11 continua trabalhando na comercializagdo dos espagos vagos do fundo. Diversas visitas ja
foram realizadas nos iméveis vacantes desde out/20 e o fundo contratou uma consultoria especializada para prospeccdo de
locatdrios em regime de exclusividade. No entanto, potenciais inquilinos tém apresentado pouca agilidade para decisdes finais
de locagdo em meio a segunda onda da pandemia. Esperamos que a evolugdo das atividades de vacinagdo neste primeiro
semestre de 2021 traga um impacto positivo relevante a essa configuragao.

Acreditamos que os imdveis vagos do fundo sdo bastante liquidos, uma vez que apresentam alta qualidade e localizagGes
privilegiadas. O Patria segue mantendo relacionamento préximo com os participantes do mercado, buscando capilarizar sua
atuagdo e garantir a melhor cobertura possivel da demanda na regido da Vila Olimpia.

Contratos vincendos em 2021

Nossa equipe de relacionamento com inquilinos ja iniciou conversas de renovagdo para os demais contratos com vencimento
em 2021. Ressaltamos que nenhum desses contratos vence no primeiro semestre do ano e que novidades destas tratativas
serdo informadas ao mercado oportunamente.

Fatos Relevantes recentes

ASSINATURA DE CCV: EDIFICIO ROBERTO MARINHO SQUARE

Conforme fato relevante divulgado em 01/03/2021, o fundo assinou Compromisso de Compra e Venda (CCV) para aquisi¢cdo
de 1 andar no Edificio Roberto Marinho Square, pelo valor de RS 20.922.880 (o equivalente a R$ 16.000/m?). A laje se
encontra totalmente ocupada e o prédio apresenta taxa de ocupacdo atual de 96%.

Trata-se de um imodvel AAA, com bom acesso a diferentes modais de transporte publico (6nibus e metrd) e instalagées
diferenciadas (2 restaurantes + refeitdrio no térreo, certificagdo LEED Gold, ar condicionado VRF individualizado e elevadores
inteligentes, com chamada antecipada). Na visdo do Gestor, o prego praticado na transagdo e as caracteristicas do contrato de
locagdo (longo e com multa relevante) trazem ao fundo uma relagdo favoravel de risco-retorno.

O montante anunciado serd pago uma vez superadas as condi¢cdes precedentes do CCV — é valido reforcar que todos os CCVs
assinados e anunciados pelo PATC se converteram em aquisi¢des. Caso a transagdo se confirme, a participa¢do do Fundo no
ativo serd de 5% e o incremento esperado nos rendimentos da cota serd de aproximadamente RS 0,027.

Fachada do Edificio Roberto Marinho Square Hall de entrada do Edificio Roberto Marinho Square



https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/789925fb-24b7-4248-ac89-233a7ac80ad0/461444db-3ffb-f617-0b28-ae1a726fcfa6?origin=1
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PROPOSTA DO GESTOR: CONSULTA FORMAL PARA AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA

Conforme Consulta Formal publicada em 03/03/2021, o Comité de Investimentos do Patria, em conjunto com a equipe de
gestdo do PATC11, tomou a decisdo de propor ao mercado a amortiza¢do de RS 49,9 milhdes (equivalentes a RS 14,35 por
cota). Este volume representa aproximadamente 51% do volume atualmente em caixa do fundo.

Tal decisdao foi tomada apds uma avaliagao cuidadosa do pipeline de aquisi¢des que o fundo dispde a luz das perspectivas de
curto prazo para o mercado de lajes corporativas. As incertezas relacionadas aos efeitos da pandemia, ao cenario
macroecondmico desafiador e a possivel mudanga de ocupacgdo trazida pelo home office nos fizeram ser ainda mais seletivos
com relagdo as operagdes a serem executadas neste momento.

Assim, concentraremos nossos esforcos de aquisicdo somente nas transacées em estagio avangcado de negociagdo e que
satisfagam um crivo mais rigoroso, que busca pregos de entrada competitivos e condigdes contratuais vantajosas (contratos
longos e de multa relevante).

A amortizacdo proposta vai ao encontro da relagdo de parceria, transparéncia e confianca que buscamos fomentar com
nossos investidores. Nesse sentido, realizamos em 10/03/2021 um webcast a nossos investidores com o intuito de explicar a
proposta de amortizagdo em mais detalhes e esclarecer dividas relativas ao processo. Caso ndo tenha conseguido comparecer
a sessdo, clique aqui para assistir a grava¢do do webcast ou aqui para acessar a apresentacgdo utilizada no evento.

Proposta de amortizacdo e configuracio do PATC apds referida amortizagdo (valores em RS milhdes)

Caixa 97 o ' 10 Caixa estab. (12%)
Flls menos
- 77
Flls liquidos liquidos (12%)
Flls menos
liquidos

= Espago de RS 47 a 77 M para
aquisicdo de novos imoveis

. i Imdveis (82%)

= R$ 22 M ja comprometidos ao

Imoveis RM Square
PATC Amortizagdo Caixa e Flls liquidos Potencial PATC
atual proposta remanescentes novos imoéveis final

O grafico acima indica que, mesmo apds a amortizagdo proposta, o PATC11 continua a apresentar um volume de caixa
potencial para conduzir de RS 47 a RS 77 milhdes em transacdes imobilidrias. Esse cendrio é possivel pois a posi¢do de caixa
remanescente se soma as alocagées em FlIs liquidos do fundo, podendo fazer frente a novas aquisi¢des de imodveis e também
servir como um colchdo de liquidez para quaisquer outras necessidades correntes. No caso da ndo-concretizacdo dos negdcios
atualmente em pipeline, o Patria reavaliara a posi¢ao de caixa do PATC11.
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Projecdo de dividendos pds amortizagio (valores em RS/cota)

0,03
0,06
0,05

Dividendo Dividendo  (+) Investimento (+) Locagdo (-) Término Distribuigdo

projetado projetado caixa em de vacancias® Desconto (100% locado e
Dividend yield Mar/21 Abr/21 imoveis (cap Taxa ADM investido)
correspondente (% a.a.) (pds-amort) rate 6,25%?)
Cota emissdes’

3,59 ,19
(R$ 102,6 — 14,35 = 88,25) -
Cota mercado
9 9 6,5%

(~RS 85.0 — 14.35 = 70.65)

O impacto da amortizagdo na distribuicdo de dividendos do fundo é ilustrado no grafico acima. Destaca-se o imediato
aumento no dividend yield ao investidor decorrente da devolugdo dos recursos e o novo potencial de distribuicdo alcangado
apods a total alocagdo do caixa do fundo em imdveis + locagdo dos espagos atualmente vagos. Neste ultimo cenario
projetado, o PATC tem o potencial de alcangar um patamar de yield de 5,2% a.a. ao investidor das emissdes primarias e 6,5%
a.a. ao investidor cujo preco médio esteja em linha com o valor de mercado atual do fundo.

Acreditamos que a potencial composi¢do final do PATC, apdés a amortizagdo e confirmagao das novas transagdes
imobilidrias, devera ser benéfica aos cotistas na medida em que o fundo passa a ter seu volume de caixa equalizado e um
portfélio diversificado em imdveis resilientes. Reiteramos que funciondrios e sdcios do Patria também investiram seus
recursos nas emissoes primarias do fundo, o que reflete um total alinhamento da gestdo ao posicionamento cauteloso e ao
desempenho do PATC11 no longo prazo.

Notas: (1) Cota média ponderada entre IPO e follow-on do PATC11; (2) Cap rate de 6,25% estimado para novas transagdes. Valor ndo representa a rentabilidade de
nenhuma transagdo especifica e pode ser diferente do efetivamente praticado no futuro. (3) Vacancias mencionadas compreendem impactos das saidas de Omron e
Approach, ja vigentes no patamar de dividendos atual. Vacancias mencionadas ainda ndo levam em consideragdo o efeito da saida da EDP do Brasil, uma vez que a
saida deste inquilino estd prevista para ocorrer apenas em julho de 2021.
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Notas importantes

O presente relatério e as informagdes aqui contidas possuem carater meramente informativo. O material foi preparado com base em informagdes
publicas, dados desenvolvidos internamente pelo Patria Investimentos e outras fontes externas, conforme aplicdvel. Este material ndo deve ser
considerado como aconselhamento financeiro, juridico, contabil, tributario ou como recomendagdo de investimento, sendo Unica e exclusiva
responsabilidade do investidor a tomada de decisdo. Recomendamos consulta a profissionais especializados para realizagdo de analises especificas
antes da decisdo de investimento. O Pétria Investimentos se exime de qualquer responsabilidade, direta ou indireta, por todos e quaisquer prejuizos
decorrentes de operagdes realizadas com base nas informages aqui mencionadas, notadamente relacionadas a decisdo de investimento do cliente.
Ao considerar as informacdes a respeito de performance contidas neste relatdrio, os receptores devem atentar-se ao fato de que resultados passados
ndo sdo garantia de resultados futuros, e que ndo ha garantia de o resultado almejado seja alcangado. Nesse sentido, ndo ha garantia de que o veiculo
de investimento sera capaz de implementar sua estratégia ou atingir seus objetivos de investimento. Ainda, fundos de investimento ndo contam com
garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do fundo garantidor de créditos - FGC. Ainda
que o Pétria Investimentos acredite que as premissas mencionadas neste relatério sejam razoaveis e factiveis, quaisquer projecdes ou previsdes
contidas neste material sdo baseadas em estimativas subjetivas sobre circunstancias que ainda ndo ocorreram e estdo sujeitas a variagGes
significativas. Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados avindos de proje¢des ou previsGes constantes deste relatério serdo
efetivamente verificados. Embora os autores deste relatério tenham tomado todas as precaugBes para assegurar que as informagdes aqui contidas
ndo sejam falsas ou enganosas, os mesmos ndo se responsabilizam pela exatiddo, veracidade ou abrangéncia de tais informagdes. O Patria
Investimentos ndo tem qualquer obrigagdo de atualizar as informagdes deste documento. Ao receber este relatério, o receptor concorda em ndo
reproduzir, total ou parcialmente, qualquer informagdo aqui contida.

Autorregulacao

ANBIMA
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