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Comentarios do Gestor

Revertendo a tendéncia dos meses anteriores, o indice de fundos imobiliarios (IFIX)
apresentou um desempenho positivo expressivo de 8,8% em dezembro, finalizando
2021 com uma queda de 2,3% no ano. O movimento de alta no ultimo més do ano
contribuiu para um alivio parcial dos descontos expressivos observados para os Flls em
bolsa até novembro — este provavelmente vinha se ensaiando como reflexo das altas
nas taxas de juros. Uma vez que as proje¢des para a Selic ainda ndo sdo de queda em
2022, o Patria acredita que o investidor imobiliario tera de buscar longo prazo e se apoiar
em fundamentos imobilidrios sdlidos versus descontos em bolsa relevantes para
selecionar oportunidades promissoras de investimento em Flls de tijolo.

A cota do PATC, por sua vez, apresentou uma evolugdo mais branda que o IFIX no
periodo, registrando variagdo positiva de 3,2% em dezembro. Apesar de o fundo
apresentar um P/VP alinhado ao médio do segmento de lajes corporativas ao
fechamento do més? (0,75x vs 0,79x), ao Patria parece claro que o desconto atual da
cota continua a indicar uma boa oportunidade de entrada: conforme racional
apresentado na pdgina 5, os imdveis do fundo estdo sendo avaliados em bolsa por
aproximadamente RS 13 mil/m?2.

A despeito do avango da nova variante 6micron e do surto do virus da influenza no pais,
o0 més de dezembro trouxe um ritmo robusto de visitagdes aos imdveis vagos ou em
desocupagdo do portfdlio. Visitas ocorreram ndo apenas no edificio Sky Corporate
(atualmente vago) como também nos espagos em que os inquilinos anunciaram rescisdo
antecipada (Cetenco Plaza e Icon Faria Lima), movimentos que refor¢cam a procura por
imdveis corporativos de qualidade mesmo nas semanas festivas do ano. As tratativas
para locacdo do Icon Faria Lima sdo atualmente as mais avangadas da carteira, para as
guais a gestdo espera poder anunciar novidades em breve. Ressaltamos que os dois
imdveis em estagio de desocupacgao futura envolvem periodos de aviso prévio e multas
rescisorias, fatos que protegem as distribuicdes do PATC no 1522.

Projeta-se que, uma vez que seus ativos estejam 100% ocupados, o PATC11 tenha
capacidade de gerar dividendos de entre RS 0,40 a RS 0,43/cota, o que representaria
um dividend yield de 7,4% a 8,0% sobre a cota de fechamento de dezembro.

Ainda, conforme divulgado em Fato Relevante (link), no més de dezembro realizamos a
reavaliagdo anual de todos os ativos imobilidrios do PATC11l, os quais foram
reconhecidos por seu valor justo e remarcados com data-base de 15/12/2021. O
processo impactou positivamente o Patrimdnio Liquido do Fundo em RS 3,4 milhdes
(o equivalente a R$ 0,98/cota), trazendo um acréscimo de 1,4% em relacdo ao valor
contabil dos referidos ativos até antes da remarcacdo.

Por fim, destacamos que o presente Relatdrio traz, na integra, as consideragdes feitas
pelo Patriaem meio a OPAC atualmente em curso do fundo. Em resumo, foi protocolada,
ao final do més de dezembro pela Capitania Investimentos, uma Oferta Publica de
Aquisicao de Cotas (OPAC) para a totalidade das cotas remanescentes do PATC em
bolsa, a RS 65,0/cota. O Patria ndo participou de nenhuma decisdo a respeito do
processo e ndo é o agente idealizador da operagdo. Sobre ela, reiteramos nossa opinidao
de que o prego de compra ofertado estd muito abaixo do valor patrimonial e do
potencial do Fundo e, desta forma, recomendamos a nao-adesdo dos cotistas a OPAC.
E importante ressaltar, ainda, que o PATC faz parte da estratégia do Pétria de capital
permanente em fundos locais, de forma que continuaremos a devotar 0s nossos
melhores esforgos e recursos na gestdo e crescimento do produto. Mais informagdes
sobre a OPAC podem ser encontradas nas pdginas 12 a 14 deste material, bem como na
Manifesta¢do do Gestor divulgada no dia 13/01/2022 (link).

1. Andlises Patria, média do P/VP do FlIs de lajes corporativas em 30/12/2021.
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OBIJETIVO DO FUNDO

O objetivo do Fundo é a obtengdo de
renda e eventual ganho de capital
através da selecdo, 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 S3o Paulo.

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

INFORMACOES GERAIS

Inicio das atividades
02/04/2019

Patriménio Liquido (dez/21)
RS 300.834.475,20

Numero de cotistas
10.978

Quantidade de cotas
3.477.434

Valor patrimonial da cota
31/12/2021
RS 86,51

Valor de mercado da cota
30/12/2021
RS 64,66

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

31 de dezembro de 2021

1,165% a partir de janeiro de 2022

GESTOR
Patria Investimentos LTDA.

ADMINISTRADOR
MAF DTVM

TIPO ANBIMA

Fll Renda / Gest3o Ativa

www.patcll.com.br

Contato: ri.patcll@patria.com

Cadastre-se no mailing clicando aqui



https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/789925fb-24b7-4248-ac89-233a7ac80ad0/f7c67cd5-113e-e605-1cbe-22cfb86c926e?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/789925fb-24b7-4248-ac89-233a7ac80ad0/48f80eda-ce1a-0cec-df9c-49b34b60e3a8?origin=1
mailto:ri.patc11@patria.com
https://www.patc11.com.br/relacoes-com-investidores/cadastre-se-no-mailing/
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Distribuicao de rendimentos

DRE Gerencial PATC11 Dez/21 2021 12 meses O Fundo distribuiu RS 0,30/cota como

Receita Total 1.355.394 16.332.007 16.332.007 rendimento referente a dezembro/2021. O
Receita Imobiliaria 1.014.923  11.846.846  11.846.846  Pagamento foirealizado em 10 de janeiro de
Receitas Fl 324.362 3.847.054  3.847.054 2022 aos detentores de cotas no
Receitas CRI _ _ _ fechamento em 30 de dezembro de 2021.
Receitas LCI - 489.245 489.245 Os montantes apontados ao lado seguem o
Receitas Renda Fixa 16.108 148.863 148.863 regime de competéncia. Vale destacar que,

Despesa Total (382.092) (4.234.996) (4.234.996) em dezembro, a linha de Despesas
Despesas Imobilidrias (91.363) (954.529) (954.529) Operacionais reflete o pagamento dos
Despesas Operacionais' (269.297) (2.434.037) (2.434.037) avaliadores independentes responséveis
Efeitos ndo recorrentes (21.432) (846.430) (846.430) pela reavaliagdo dos ativos do Fundo.

Resultado 973.302 12.097.011 12.097.011

Rendimento distribuido 1.043.230  12.762.183  12.762.183  buscando prover previsibilidade aos cotistas

Distrib. média (R$/cota) 0,30 0,31 0,31 do PATC, destacamos que o fundo tem

utilizado parte de sua reserva de lucro caixa
acumulado em periodos anteriores para
percentual do valor de mercado e engloba as remuneragdes do administrador, gestor, banco manter suas distribuigées estdveis em Rs
escriturador e custodiante. 0,30/cota até dezembro de 2021. A partir de
janeiro de 2022, projeta-se que esse
patamar de resultados jd seja gerado
organicamente, de forma que esse nivel de
distribuicbes deve ser mantido.

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

Rentabilidade

Ao final do més de dezembro o Fundo encerrou a cota no valor de R$ 64,66 (30/12/2021 — dltimo dia util). Como ja comentado
em relatdrios anteriores, vale destacar que a cota do PATC passou a ser hegociada em bolsa com um desconto equivalente a RS
14,35 apds a amortizagdo de recursos aprovada em 18/03/2021. Esse ajuste foi replicado na tabela de rentabilidade abaixo, tanto
nos calculos de cota de entrada quanto nos rendimentos percentuais acumulados.

Como de costume, indicamos na tabela a seguir o calculo da rentabilidade do Fundo em diferentes periodos até dezembro de
2021, além de confrontda-la com os principais indices comparaveis do mercado de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX e CDI).

Resultados em 30/dez/2021 Dez/21 2021 Desde 22 emissdo Desde 12 emissdo
Cota de entrada ajustada (RS) 62,65 71,15 88,21 85,65
Cota ao final do més (RS) 64,66 64,66 64,66 64,66
Rendimentos acumulados (RS) 0,30 3,37 6,82 10,34
Rendimentos acumulados (%) [A] 0,5% 4,9% 7,1% 10,8%

Ganho de capital bruto [B] 3,2% (9,1%) (26,7%) (24,5%)
Rentabilidade Bruta [A+B] 3,7% (4,2%) (19,6%) (13,7%)
IFIX 8,8% (2,3%) (8,8%) 13,0%
Rentabilidade em % do IFIX n.a. n.a. n.a. n.a.

Ganho de capital liquido [C] 2,6% (9,1%) (26,7%) (24,5%)
CDI Liquido 0,6% 3,8% 6,0% 10,3%
Rentabilidade em % do CDI Liq. n.a. n.a. n.a. n.a.

Dividend Yield 1M 5,7% 5,1% 4,1% 4,2%
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O grafico abaixo ilustra as séries histéricas acumuladas de alguns indicadores de mercado em comparagdo com o valor da cota e

aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo.

RENTABILIDADE BASE DEZEMBRO | PATC11, IFIX E CDI LIQUIDO
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Liquidez

Em dezembro de 2021 o Fundo teve negocia¢Ges em todos os pregdes
e apresentou liquidez didria média de aproximadamente RS 278 mil.
No mesmo periodo ocorreram 8.943 negocia¢des, movimentando um
volume de RS 6,4 milhdes

Ao lado, o gréfico aponta também a data em que a amortizacdo de RS
14,35/cota passou a ter efeito nos pregdes (19/03/2021).

Negociagao PATC11 Dez/21 2021 12 meses
Presenga em pregdes 100% 100% 100%
Volume negociado (RS ‘000) 6.390 127.770 127.770
Numero de negdcios 8.943 127.593 127.593
Giro (% do total de cotas) 2,9% 52,3% 52,3%

Valor de Mercado

RS 224.850.882

Quantidade de cotas 3.477.434
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Fontes: B3, Banco Central do Brasil, Patria.

Nota: 1. Cotas de entrada foram ajustadas pelo valor amortizado em margo/21. Valor absoluto das cotas de referéncia antes da amortizacdo: 86,25 (26/fev/21), 85,50
(30/dez/20), 102,56 (22 emissdo) e 100,00 (12 emissdo); 2. Cota de referéncia da segunda emissdo calculada através da ponderagdo entre os pregos de 12 e 22 emissao,
uma vez que a oferta foi inteiramente consumida por direitos de preferéncia e de sobras de cotistas que ja investiam no fundo. 3. Rendimentos acumulados em termos
percentuais ajustados pelo valor amortizado em mar/21: rendimentos acumulados pré-amortizagdo/cota de entrada original + rendimentos acumulados pds
amortizagdo/cota de entrada ajustada; 4. 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 comparavel ao calculo do IFIX, indice dos Fundos de
Investimento Imobilidrio na bolsa de valores; 5. A Rentabilidade Liquida leva em conta a isen¢io de Imposto de Renda aplicavel aos rendimentos distribuidos pelo Fundo’
e a tributagdo 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.
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Ao final do més de dezembro de 2021, o Fundo manteve sua posi¢cdo nos
7 iméveis em seu portfélio e 12.294 m? de ABL, totalizando um volume
avaliado em R$ 242 milhdes e equivalentes a 80% de seus recursos

totais.

No mesmo periodo, o PATC11 fechou seu portfélio com RS 56 milhdes
em posi¢oes de Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) de lajes
corporativas, o que representava 19% de seus recursos. A estratégia de
investimentos em Flls de lajes corporativas esta detalhada na sec¢do a

seguir.

Ja a posicdo de caixa do PATC seguiu em RS 2,8 milhdes ao final de
dezembro, volume utilizado para movimentagdes financeiras de rotina.

Alocagao do Fundo (% de ativos)

R$3 M

R$56 M

R$242m

B Imdveis H FlIs Renda Fixa

Ativos financeiros | Dez/21

Valor Atualizado (R$)

Compromissadas Over TPF (zeragem overnight)

2.857.680

VALOR PATRIMONIAL VS. VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS

31/12/21 Patrimonial Mercado %
Valor da cota (RS) RS 86,51 RS 64,66
Quantidade de cotas 3.477.434 3.477.434
Valor das cotas (RS M) 300,8 2249 (25%)
(-) Caixa liquido (2,9) (2,9)
(-) Flls a mercado (55,9) (55,9)
(-) Outros ativos (3,6) (3,6)
Valor implicito dos iméveis (RS M) 238,5 162,5
Area Bruta Locavel (m?) 12.294 12.294
Valor implicito por m? (RS) 19.399 13.219 (32%)

Atabela ao lado evidencia o descolamento atual
da precificagdo dos ativos do PATC11 em bolsa
em relagdo ao seu valor patrimonial imobiliario.

Os imdveis do fundo estdo atualmente avaliados
aR$ 19.399/m?, nivel que o Pétria acredita ainda
estar abaixo dos custos de reposicdo dos
edificios do fundo. Desta forma e conforme
indicado em relatérios anteriores, o Gestor
acredita que a precificacgdo em bolsa de RS
13.219/m? para esses mesmos imdveis indique
um desconto relevante e, portanto, uma
excelente oportunidade de entrada no Fundo no
mercado secundario. Essa visdo é reforcada
também pela 6&tima qualidade (A/A+) e
localizagdo estratégica dos ativos, servidos de
excelentes servicos e modais de transporte que
constituem a carteira do PATC.
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CARTEIRA DE FllIs

O Patria Edificios Corporativos possui parte de seu patrimonio 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: Aquisigdo de cotas de Flls com imdveis de alta qualidade e localizagdo
privilegiada, em linha com nossos investimentos diretos. Caracterizam-se como aloca¢des de
longo prazo, cujo objetivo é o de consolidar participagdes representativas. A gestdo enxerga suas
posi¢des fundamentalistas como extensdes de seu portfdlio direto em imdveis.

Fundamentalista

Atualizacbes (dez/21): O Fundo realizou compras de VLOL11 em pequeno volume no més de
dezembro, dando continuidade a alocagdo em um ativo de 6timas qualidade e localizagdo, a
pregos interessantes. Na visdo do Patria, essas posicdes devem ser remuneradas de forma
satisfatdria no longo prazo.

Racional de investimento: Aquisicdo de cotas de Flls a precos 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.

Atualizacées (dez/21): O Fundo realizou vendas de BRCR11 em pequeno volume em dezembro,
mirando a expansdo de sua fatia fundamentalista na mesma propor¢do. As posi¢des taticas
remanescentes no PATC geram dividend yield satisfatério e complementam bem seu fluxo de
receitas, mas, conforme estratégia descrita acima, o fundo monitora constantemente o mercado
de Flls para possiveis altera¢des de carteira.

A distribuicdo entre Flls/estratégias em 30 de dezembro de 2021 segue indicada abaixo, em valor de mercado.

mVLOL11
ONEF11

Posigdo FlIs = PVBI11
(RS M) 141 BRCR11

MW Outros

Fundamentalista: RS 36,2 M = 65% Tética: R$ 19,7 M =35% |




P/\TQ | /\ RELATORIO AO INVESTIDOR | DEZEMBRO 2021

Patria Edificios Corporativos FII

CARTEIRA IMOBILIARIA

Os ativos do portfdlio do PATC11 estdo localizados em quatro das principais regiGes corporativas da cidade de Sao Paulo: Itaim
Bibi, Vila Olimpia, Paulista e Chucri Zaidan. Os imdveis possuem facil acesso a multiplos modais de transporte publico e uma
diversa variedade de servigos. Na visdo do Pétria, a localizagdo consiste em um pilar essencial para a resiliéncia de qualquer ativo
imobilidrio e impacta diretamente os valores de aluguel praticados dentro das regiGes de interesse do Fundo.

Parcela detida ABL Prépria Vacancia # Locatérios Tipos de Prazo
pelo PATC (m?) Fisica (%) contratos remanescente’

Sky Corporate 10,5% 2.690 100% - 100% tipicos -

Central Vila Olimpia 7,1% 1.298 0% 2 100% tipicos 55
Vila Olimpia Corporate 11,7% 2.262 0% 4 100% tipicos 25
Icon Faria Lima 4,4% 450 0% 1 100% tipicos 23
The One 13,4% 1.826 0% 5 100% tipicos 35
RM Square 10,0% 2.615 0% 1 100% tipicos 97
Cetenco Plaza 4,0% 1.152 0% 1 100% tipicos 48

<
Sky
i Corporate ﬁ

e

Il VilaOlimpia I Paulista
I I1taim Bibi Chucri Zaidan

Nota: (1) Prazo remanescente calculado através da ponderagdo pela receita gerada por cada inquilino. 7
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Os numeros dessa se¢do refletem alguns dos acontecimentos recentes no PATC. No més de dezembro, foi realizado o repasse
integral de inflagdo (IGP-M) no contrato do inquilino do Icon Faria Lima.

RegiGes (% receita imobiliaria do més)

Imdveis (% receita imobiliaria do més)

B Vila Olimpia, SP
M Faria Lima, SP
Chucri Zaidan, SP

M Paulista, SP

Distribuicdo de aluguel R$/m? (% da receita contratada)

M Vila Olimpia Corporate
M Central Vila Olimpia
M |con Faria Lima
The One
B RM Square

M Cetenco Plaza

Inquilinos por setor (% receita imobilidria do més)

13%
50%
<90 91-115 116 - 135 136 - 150 > 151

Vencimentos de contratos (% receita imobiliaria contratada)

M Artigos para o Lar

= Financeiro

B E-commerce
Tecnologia

B Construgdo

M Embalagens

M Salde

M Seguros
Telecomunicagdes

M Recursos humanos

indice de reajuste (% receita contratada)

W Vencimento Revisional 48%
B IGP-M
26% IPCA
o 17%18%
13% 10% § 12%
i =
Vago J4 possui 2021 2022 2023 2024 2025+
(receita direito
potencial)
Reajustes contratuais a cada més do ano (% receita imobiliaria contratada)
18%
0,
11% 13% 11%
7%
. 3% 5% 4% 5%
Vago Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
(receita
potencial)
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Em dezembro, as taxas de vacancia fisica e financeira do portfélio permaneceram, grosso modo, constantes, representando
principalmente a area vaga do Edificio Sky Corporate e um periodo de caréncia remanescente no Edificio Central Vila Olimpia. Uma

vez que esta caréncia mencionada se encerrou em dezembro, indicamos que a taxa de vacancia financeira do PATC11 devera ser
reduzida em janeiro de 2022.

Mais detalhes sobre movimentagdes de inquilinos e atividades de novas locagGes serdo conferidos na seg¢do especifica sobre o tema,
na pagina 11.

Evolucao da ABL prépria e vacancias fisica e financeira

ABL Prépria (m?) 12.294 12.294
Vacancia fisica (% ABL)
e \/acincia financeira (% receita total, regime competéncia?)

11.141
8.526 9.834
7.913
6.700
29,9%
4742 1% °
27,2% 22,7%
3.988 19,7%
2.690 21,9%
0,0% / 9,2% 10,6%
[e)} )] (o)} [e)} o o o o o o — — — — — —
< < ol < 3 J a8 S 3 X q o 9 o o S
c o = N > S c o E=] N > = c o = N
3, o 3 3 e ® = & 3 3 L s 3 & 3 3

O grafico de evolugdo do aluguel médio abaixo é impactado por alguns efeitos: (i) variagGes na curva ocorrem naturalmente em
meses em que concluimos novas aquisi¢cbes e/ou locagdes; (ii) repasses de inflagdo impactam positivamente a curva de aluguel
nominal. Em dezembro, o aluguel médio do portfélio apresentou um leve aumento em decorréncia do término do periodo de
caréncia supracitado, encerrando o més em RS 112,9/m?. Consideramos que este é um patamar bastante sauddvel para os

mercados em que atuamos e que exista espaco para aumentos reais de preco. Por fim, o fundo nunca apresentou inadimpléncia
por parte de seus inquilinos.

Aluguel face médio (R$/m?)

130
125
120
115 112,9
110
105

2 2222222888888 8838388388888 8885857
Inadimpléncia (% da receita imobiliaria)

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%  0,0%  0,0%
2 2222223228388 88888888+8 8338338880857 4%
£ 853 %% 3 885848853 838858488532 983 88

Nota: (1) Célculos sobre a receita contratada para o més, na base competéncia. (2) Vacancia financeira calculada como receita total do fundo do més (em regime
competéncia) sobre receita potencial que seria gerada caso os conjuntos vagos estivessem locados a a alugueis de mercado.
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1. Fonte: Buildings

U/

SKY CORPORATE

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

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

ABL total: 25.606 m?
Participagao no ativo: 10,5%
ABL prépria: 2.690 m?
Ocupagcao andares PATC: 0%
Inquilino: n/a

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?
Participag¢do no ativo: 7,1%
ABL prépria: 1.298 m?
Ocupagao andares PATC: 100%
Inquilinos: Alliar e SMR

VILA OLIMPIA CORPORATE

Rua Fidéncio Ramos, 302 - Vila
Olimpia, S3o Paulo, SP (Torre B)

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

ABL total: 19.416 m?

Participag¢do no ativo: 11,7%

ABL prépria: 2.262 m?

Ocupagao andares PATC: 100%
Inquilinos: Suse Software Solutions,
Randstad Brasil RH, B2W, Cordier

ICON FARIA LIMA

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

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

ABL total: 10.148 m?
Participagao no ativo: 4,4%
ABL proépria: 450 m?

Ocupagcao andares 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?

Participag¢do no ativo: 13,4%

ABL prépria: 1.826 m?

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

ROBERTO MARINHO SQUARE

Rua Pascoal Pais, 525 — Chucri Zaidan,
Sao Paulo, SP

Data ultima aquisi¢do: 16/04/2021
Classe do imével': AAA

ABL total: 26.046 m?

Participag¢ao no ativo: 10,0%

ABL prépria: 2.615 m?

Ocupagao andares PATC: 100%
Inquilino: Leroy Merlin

CETENCO PLAZA

Avenida Paulista, 1.842 — Paulista, Sdo
Paulo, SP

Data da aquisi¢do: 17/05/2021
Classe do imével': A

ABL total: 28.803 m?
Participag¢ao no ativo: 4,0%
ABL prépria: 1.152 m?
Ocupagao andares PATC: 100%
Inquilino: Trisul S.A.

Nota: Todas as areas reportadas no presente relatério de acordo com o critério BOMA, que é a area do imével medida de acordo com o Método de Medida Padrao

(ANSI/BOMA 765.1).
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GESTAO DE INQUILINOS E NOVAS LOCAGOES

Comercializagdo de espagos

Vacancia atual: Sky Corporate

O imdvel continuou a apresentar um bom ritmo de visitacdo em dezembro, mesmo nas semanas proximas as festividades do
fim do ano. Ao longo do més, o Sky Corporate recebeu visitas de empresas atuantes em distintos setores, como escritdrios de
advocacia, energia, educag¢do e recrutamento.

O Patria ressalta que o imdvel esta localizado na regido da Vila Olimpia, espago adjacente ao eixo da Av. Faria Lima e que tem
muito a se beneficiar das absorg¢des liquidas positivas observadas no Itaim Bibi. Além disso, o ativo é de excelente qualidade
(classe AA) e esta préximo de multiplos servicos/modais de transporte, que contribuem para seu perfil estratégico e seu
excelente custo-beneficio.

Vacancia futura: Icon Faria Lima

Conforme divulgado nos ultimos relatdrios, a Prudential, inquilino ocupante do Icon Faria Lima (4% da ABL do fundo), anunciou
sua rescisdo antecipada de contrato em novembro/2021. Sua saida efetiva do imdvel ocorrera somente ao final de janeiro/2022
e 0 pagamento de multas rescisérias garantem o fluxo de caixa do fundo até meados do 1522.

A gestdo do Fundo segue focada na assinatura de um novo contrato de locagao no edificio e as tratativas para tal se encontram
em estagio avangado. Desta forma, espera-se que esta movimentag¢do de inquilinos ndo impacte o fluxo de recebimentos do
PATC11. Esse tipo de giro de inquilinos se torna possivel em razdo da elevada liquidez do ativo, que apresenta um bom padrado
de qualidade e localizagdo no principal eixo corporativo de Sdo Paulo (Faria Lima).

Vacancia futura: Cetenco Plaza

Conforme divulgado nos ultimos relatdrios, a Trisul, inquilino ocupante do Cetenco Plaza (9% da ABL do fundo), anunciou sua
rescisdo antecipada de contrato em outubro/2021. Sua saida efetiva do imdvel ocorrera somente em abril/2022 e o pagamento
de multas rescisorias garantem o fluxo de caixa do fundo até meados do 2522.

Na comparagdo com os ativos supracitados, o Edificio Cetenco Plaza apresentou um ritmo de visitagdo mais brando em
dezembro. Entretanto, destacamos que a regido da Av. Paulista é repleta de servicos e modais de transporte, sendo um dos
principais polos corporativos da cidade de Sdo Paulo. Além disso, o recente retrofit completo no imdével contribui para a
competitividade do ativo na regido, principalmente tendo em mente o patamar competitivo de aluguel que a gestdo entende
ser aplicavel no ativo. Nesse contexto, seguimos alocando nossos esforgos para locar a area disponivel o mais brevemente
possivel.
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Anexo ao Relatorio Gerencial sobre a OPAC

Breves Consideracoes do Gestor sobre a OPAC

Em 5 de janeiro de 2022, publicamos Fato Relevante a respeito da OPAC (Oferta Publica de Aquisigdo de Cotas) promovida por
fundos de investimento geridos pela Capitania Investimentos (“Capitania”) que s3o detentores de 44,52% das cotas do PATRIA
EDIFICIOS CORPORATIVOS FlI (“Fundo” ou “PATC11”). Tal OPAC visa a aquisicdo das cotas remanescentes do Fundo, via leildo,
ao preco de RS 65,00 por cota (“Oferta” ou “OPAC”). A Oferta indica também que, subsequentemente ao leildo, a Capitdnia tem
a intenc¢do de solicitar uma Assembleia Geral Extraordindria (AGE) para liquidagdo do Fundo.

O PATRIA INVESTIMENTOS LTDA. (“Patria Investimentos” ou “Gestor”) n3o participou de nenhuma decisdo tomada a respeito
da OPAC e ndo é o agente idealizador da operagdo. Em nossa visdo, a adesdo a referida OPAC e a possivel liquidagdo do Fundo
sdo prejudiciais aos cotistas do PATC11 pelas seguintes razdes:

1. O prego oferecido esta muito abaixo do valor patrimonial e do potencial do Fundo. Uma inten¢do de compra tdo
volumosa por parte de um investidor institucional experiente é uma clara indicagdo de que ha valor a ser extraido da
carteira do PATC11 a partir do preco ofertado, em qualquer horizonte de tempo. O preco de RS 65,00 representa um
desconto de 25% em relac3o ao valor patrimonial do Fundo na data base de 31/12/2021, que é de RS 86,51 por cota.
Além disso, a venda de cotas por RS 65,00 equivale a uma avalia¢cdo dos imdveis do Fundo de RS 13.315/m?, valor de 31%
a 47% abaixo da avaliagdo dos mesmos imdveis com base em multiplos de transagdes comparaveis recentes? e de 42% a
53% abaixo do custo de reposicdo desses imdveis® (ver andlise detalhada na pagina 2 deste documento). Em outras
palavras, uma adesdo a Oferta significa renunciar ao investimento no Fundo em um de seus vales histdricos de preco,
movimento injustificavel sob qualquer analise de fundamento imobiliario.

2. A liquidagdo do Fundo nesse momento ndo maximiza valor para o cotista. Uma venda de aproximadamente RS 300
milhGes em ativos imobiliarios em um ano conturbado por conta (i) da continuidade da pandemia do COVID-19; (ii) do
cendrio eleitoral; e (iii) do ciclo de alta nas taxas de juros; ndo deve maximizar os ganhos ao investidor do PATC11.

3. OPATC11 tem alto potencial de valorizagdao no médio prazo. O PATC11, desde meados de 2021, estd totalmente alocado,
com um portfdlio de étimos ativos a pregos competitivos, contratos saudaveis e bons inquilinos. A gestdo tem hoje um
pipeline robusto para novas transagdes, a ser continuamente trabalhado até que se abra uma janela para novas captacdes
e/ou se desenhe uma estrutura de alavancagem adequada. Em nossa visdo, o contexto do mercado de lajes corporativas
no longo prazo é animador: (i) imdveis classe A/A+ em regiGes premium apresentaram resiliéncia mesmo com a pressdo
do home office; e (ii) vislumbramos potencial para crescimento acima da inflagdo dos aluguéis, principalmente em um
mercado que acumula perda de valor real desde a crise de 20163.

4. 0O movimento proposto retira a autonomia de decisdo do pequeno investidor. Uma compra massificada de cotas muito
descontadas em que ja esta anunciada a intengdo de liquidagdo do Fundo tira das maos do investidor minoritario a
possibilidade de surfar os ciclos imobiliarios e, em grande parte das vezes, acarreta prejuizos sem que ele possa ter
autonomia de decisdo sobre seu investimento.

5. O Patria considera o PATC11 essencial para sua estratégia no mercado local. O PATC11 continuara recebendo toda a
atencdo e apoio necessarios no ambito de nosso plano estratégico. Somos a maior gestora de ativos alternativos da
América Latina e, apds nosso IPO na Nasdag, temos imprimido ritmo de crescimento acelerado em nossos mercados alvo,
habilitando novas classes de investimento e ampliando regiGes de cobertura. Destacamos também que nossa equipe de
relacionamento local foi recentemente fortalecida com a adi¢do de profissionais experientes, com histérico em
respeitadas gestoras nacionais, para servir da melhor forma os investidores no mercado brasileiro.

(1) Vide Gréfico 2 da Segdo “Comparagdes de Valores por Metro Quadrado” abaixo. Para a andlise de transagdes recentes, foram consideradas 16 transagdes de
edificios A/A+, no periodo de fevereiro de 2020 a janeiro de 2022; (2) Vide Grafico 3 abaixo. Fontes: Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, Estimativas Patria; (3)
Fonte: Buildings. 12
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Comparacoes de valores por metro quadrado

As analises abaixo comparam o valor por metro quadrado dos ativos do PATC11 implicito no prego ofertado na OPAC e o
valor por metro quadrado desses ativos com base em (i) valor patrimonial, (ii) valor de transagdes recentes e (iii) custo de
reposigao.

1- VALOR PATRIMONIAL DOS IMOVEIS DO PATC11 VS. VALOR DA OPAC

De acordo com o apresentado nos Relatérios

o 31/12/2021 Patrimonial OPAC
Gerenciais do Fundo, a Tabela 1 ao lado mostra uma Valor da cota (RS) RS 86,51 RS 65,00
comparagdo entre o valor implicito por metro Quantidade de cotas 3.477.434 3.477.434
quadrado ofertado no ambito da OPAC (RS Valor das cotas (R$ M) 300,8 226,0
13.315/m?) e o valor patrimonial por metro quadrado (-) Caixa liquido (2,9) (2,9)
dos imdveis do PATC11 (RS 19.399/m?), evidenciando (-) Flls a mercado (55,9) (55,9)
uma diferenga de 31%. Destacamos que o valor (-) Outros ativos (3,6) (3,6)
patrimonial reflete uma reavaliagio muito recente Valor implicito dos iméveis (R$ M) 238,5 163,7
dos imdveis do Fundo, anunciada em Dez/21. )

Area Bruta Locavel (m?) 12.294 12.294
Valor implicito por m? (R$) 19.399 13.315

2- AVALIACAO DOS IMOVEIS DO PATC11 TOMANDO COMO BASE TRANSAGCOES RECENTES

Analisamos dezesseis transagdes recentes de edificios 36.000
corporativos classe A/A+ em S3o Paulo’, realizadas no
periodo de Fev/2020 a Jan/2022. O grafico ao lado
apresenta os valores minimos e maximos por metro
guadrado destas transagdes nas regides indicadas.
Ponderando-se estes valores pela distribuicdo
percentual do PATC11 por regido, chega-se a um valor

médio para os imdveis do Fundo de RS 19.300/m? a
RS 25.100/m?2. Faria Lima Vila Olimpia Paulista Chucri Zaidan Valor
Implicito (pATC)

22.000 25.100

3- AVALIACAO DOS IMOVEIS DO PATC11 COM BASE EM CUSTO DE REPOSICAO

Com base em dados urbanisticos e de obra?, foram
estimados os custos de reposi¢do, ou seja, o valor por
metro quadrado que seria despendido para a
construgdo de imoéveis semelhantes aqueles do
portfélio do Fundo, em suas respectivas regides. O
grafico ao lado apresenta os valores minimos e
maximos por metro quadrado deste custo nas regides
indicadas, bem como uma média ponderada pela
area dos ativos do PATC11 em cada regido, a fim de
representar o valor dos iméveis do Fundo. Tal valor

estd entre RS 23.100/m? e RS 28.200/m?2. FariaLima  Vila Olimpia Paulista  Chucri Zaidan Valor
Implicito (pATc)

30.000
TR 28.20
g
i

16.300 23.100

)

4- AVALIAGAO DE VALOR DOS IMOVEIS DO PATC11 VS. VALOR DA OPAC

Por fim, o gréafico ao lado sumariza as estimativas de
valor apresentadas nos gréficos e na tabela acima e as
compara com o valor por metro quadrado implicito da
OPAC. Esse grafico reitera o alto grau de
descolamento entre o valor ofertado no ambito da ~  ____________
OPAC e os demais indicadores comparativos (valor
patrimonial, transagbes recentes e custo de
reposicao).

< -=----3

OPAC Patrimonial Transacdes Reposi¢do
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Duvidas frequentes sobre a OPAC

Uma vez que o Patria Investimentos ndo esta envolvido na operacionalizagdo da OPAC em curso, recomendamos que duvidas
a respeito de procedimentos, detalhes financeiros e operacionais da Oferta sejam direcionados a Capitania, por meio dos
contatos indicados no Edital de Oferta Publica para Aquisicdo das Cotas do Fundo divulgado em 03 de janeiro de 2022
(“Edital”), quais sejam: telefone: +55 11 2853-8801 ou e-mail: financasestruturadas@capitania.net.

Sobre a estrutura do Fundo e possiveis desdobramentos da Oferta, achamos oportuno abordar de antemdao algumas duvidas
frequentes, recebidas em nosso canal de RI:

1. A OPAC foi proposta pelo Patria ou tem sido articulada em conjunto com a Capitania?
N&o. O Patria Investimentos ndo participou de nenhuma decisdo tomada a respeito da OPAC e ndo é o agente responsavel
pela operacdo.

2. A OPAC acabara com o Fundo/implica na venda dos ativos?

N3o. A OPAC ndo altera o curso de vida do Fundo no curto prazo e nem aprova nenhuma decisdo sobre seus ativos: o PATC11
permanecerd existindo, listado em bolsa e gerido pelo Patria Investimentos. AlteragGes nessa configuragdo teriam de ser
aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas (AGE), subsequentemente a OPAC.

3. 0 que acontece caso eu decida ndo vender minhas cotas na OPAC?

Os aspectos que podem se alterar, a depender do resultado da OPAC, sdo (i) reducdo da liquidez da cota em bolsa, o que
estimamos que ocorra na proporgao de adesdo de cotistas a OPAC; e (ii) término da isenc¢do tributaria dos dividendos caso o
Fundo apresente menos de 50 cotistas, cenario que consideramos improvavel.

4. Caso eu permanega cotista, o Fundo pode ser “deslistado” da Bolsa apés a OPAC?
N3&o. Os cotistas que ndo aderirem a OPAC poderao continuar negociando suas cotas normalmente apds o leildo. Ha somente
o risco de diminuicdo da liquidez, o que estimamos que ocorra na proporg¢ao da adesdo de cotistas a OPAC.

5. Caso eu permanega cotista, uma eventual liquidacdo do Fundo pode ser paga aos cotistas com fragcdes dos imdveis?
O Patria considera esse como um cenario de baixa probabilidade, uma vez (i) que algumas estruturas de investimento de parte
dos cotistas ndo podem deter imdveis diretamente — salvo melhor juizo, inclusive algumas da proépria Capitania, e (ii) que em
qualquer caso, os veiculos da Capitania, como cotistas do Fundo, deverdo exercer seu voto no melhor interesse do Fundo e
de seus cotistas.

6. Sereiobrigado a vender minhas cotas em algum cenario? Caso a Capitania atinja 2/3 de participa¢do, por exemplo?
N3o. Nenhum cendrio/resultado da OPAC implica na venda obrigatdria das cotas do Fundo por nenhum cotista, em nenhum
momento. O Edital, seguindo a regulamentac&o, indica que, caso a Capitania passe a deter 2/3 ou mais das cotas apds a OPAC,
ela estard obrigada, pelo prazo de 1 més, a adquirir a participacdo de qualquer cotista do PATC11 pelo mesmo preco de RS
65,0/cota.

7. O Patria diminuira seu comprometimento com o Fundo enquanto esse processo estiver ocorrendo?
N3do. O Patria continuarda comprometido a prestar servico de exceléncia a qualquer investidor, pequeno ou grande, que
permanecer na estrutura do Fundo apds a OPAC.

No mais, mantemos nossos canais de comunicacdo com investidores totalmente abertos a questionamentos.
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