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Comentarios do Gestor

O inicio do més de junho apresentou grandes movimentagdes na bolsa brasileira,
guando o IBOV atingiu sua maior alta histdrica, superando pela primeira vez os 131 mil
pontos. Com a expectativa de retomada da economia e entrada de grande fluxo de
capital externo, o indice terminou o més com um desempenho positivo de 0,45%,
acumulando +6,5% no ano. O IFIX, por sua vez, sofreu queda significativa no final do més,
quando foi apresentada ao congresso a proposta de taxacdo de 15% sobre os
rendimentos dos Flls no dambito da Reforma Tributdria. No entanto, em noticias
publicadas no més de julho, o governo voltou atras e optou pela continuidade da ndo
taxa¢do dos rendimentos dos fundos imobilidrios. O indice de fundos imobiliarios
acumulou -4,0% no primeiro semestre de 2021, apresentando um desempenho mensal
negativo de 2,2%. A cota do PATC refletiu apenas parcialmente o movimento de queda
do IFIX no més de junho, apresentando uma variagdo negativa de 1,7%.

Em relacdo a gestdo do fundo, conforme fato relevante publicado em 01/06/2021, com
o pagamento da ultima parcela para aquisicdo de um andar do Edificio Cetenco Plaza,
localizado na Avenida Paulista, o PATC alocou totalmente seus recursos em ativos-alvo.
A compra do andar, que se encontra locado totalmente para a Trisul, contribui para a
diversificagcao geografica da carteira do fundo. Ainda, a aquisicdo aumenta a exposi¢ao
do PATC11 em imoveis diretos para 80%, sobre os quais o Patria possui gestao ativa.

Ressaltamos também que a renovacdo dos dois contratos vincendos em 2021 foi
concluida em junho/21 e que a extensdo do Unico contrato vincendo em 2022 esta em
fase de assinatura. Apds essas trés renovagdes (extensdo média de 36 meses), 0 proximo
vencimento contratual do PATC11 sera apenas em 2023. Vale destacar ainda que, em
junho, ocorreu o repasse parcial de IGP-M em um contrato de locagdo da carteira e a
inadimpléncia do fundo continuou sendo de 0%.

Nosso time de gestdo continua bastante focado na locagdo das areas vagas dos ativos
do PATC. Com o avango da vacinagao contra a COVID-19 e a expectativa de retomada
da economia no segundo semestre de 2021, o Patria acredita que havera um estimulo,
por parte das empresas, de retorno aos escritorios. Na opinido do gestor, essa tendéncia
deve impactar o fundo positivamente a medida em que a procura por espagos
corporativos de boa qualidade e bem localizados, como os da carteira do PATC, deve
aumentar significativamente.

Vislumbramos que uma prova disso é a assinatura de um novo contrato de locagdo para
o conjunto vago no edificio Vila Olimpia Corporate (VOC), realizada em julho/21 por uma
assessoria de investimentos do banco BTG Pactual. O contrato apresentou um valor de
aluguel 20% acima daquele pago pelo inquilino anterior, com prazo de 48 meses e
demais condigdes comerciais conforme os padrdes de mercado.

Gostariamos de ressaltar ainda a manuteng¢ao do desconto de 40% na Taxa de Gestao
concedida em dezembro de 2020 até o final do ano, com retomada da cobranga integral
somente a partir de janeiro de 2022. A movimentagao vai em encontro ao alinhamento
de interesses entre Gestor e investidores do PATC11.

Todas as movimenta¢des citadas acima evidenciam o cumprimento de metas
importantes pelo Patria no PATC em 1S21. Explorando esse aspecto e conforme nossas
rotinas trimestrais de RelagGes com Investidores, realizamos, em 15 de julho de 2021,
mais um webcast trimestral de resultados do fundo. O evento contou com a
participacdo de nossa equipe de gestdo, que apresentou os principais acontecimentos
do primeiro semestre do ano e sanou as principais duvidas dos cotistas. A gravagdo do
forum pode ser acessada através deste link.

PATRIA

OBIJETIVO DO FUNDO

O objetivo do Fundo é a obtengdo 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.

INFORMACOES GERAIS

Inicio das atividades
02/04/2019

Patriménio Liquido (Jun/21)
RS 298.816.888,03

Numero de cotistas
13.090

Quantidade de cotas
3.477.434

Valor patrimonial da cota
30/06/2021
RS 85,93

Valor de mercado da cota
30/06/2021
RS 66,60

Taxa de Administragdo 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
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



https://videos.netshow.me/v/icPy-MzCAVE
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 Jun/21 2021 12meses O Fundo distribuiu RS 0,31/cota como

Receita Total 1.507.768 8.476.255  17.121.667  'endimento referente a junho/21. O
Receita Imobilidria 1.211.401 5915987  11.929.779  Pagamento foi realizado em 08 de julho de
Receitas Fll 288.454 2.008585 3539537 2021 aos detentores de cotas no
Receitas CRI : } 49.437 fechamento em 30 de junho de 2021. Os
Receitas LCI i 489.245 1.316.911 montantes apontados ao lado seguem o
Receitas Renda Fixa 7.914 62.067 286.003  regime de competéncia.

Despesa Total (245.817) (2.120.173)  (4.135.707) A linha de efeitos ndo recorrentes indica o
Despesas Imobilidrias (42.176) (278.498) (358.028) impacto da venda de aproximadamente RS
Despesas Operacionais' (178.822) (1.221.523) (3.160.474) 18 milhdes em cotas de FlIs (volume total
Efeitos ndo recorrentes (24.819) (620.152) (617.205) vendido no ano), realizada em decorréncia

Resultado 1.261.952 6.356.082  12.985.960  das aquisicdes diretas de iméveis

Rendimento distribuido 1.078.005 6.433.253 12.553.537 recentemente concluidas pelo fundo.

Distribuicio média (R$/cota) 0,31 0,31 0,30

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
percentual do valor de mercado e engloba as remuneragdes do administrador, gestor, banco
escriturador e custodiante.

Rentabilidade

A cota do Fundo encerrou o0 més na B3 com o valor de R$ 66,60 (30/06/2021 — ultimo dia util). Vale destacar que, apds a
amortizagdo de recursos aprovada em 18/03/2021, a cota do PATC passou a ser negociada em bolsa com um desconto equivalente
de RS 14,35. 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 junho de 2021,
além de confrontd-la com os principais indices comparaveis do mercado de Fundos de Investimento Imobiliarios (IFIX e CDI).

Resultados em 30/junho/2021 Jun/21 2021 Desde 22 emissio Desde 12 emissdo
Desde 31 de mai. de 2021 30 de dez. de 2020 31 de jan. de 2020 01 de abr. de 2019
Cota de entrada ajustada’ (RS) 67,75 71,15 88,21 85,65
Cota ao final do més (RS) 66,60 66,60 66,60 66,60
Rendimentos acumulados (RS) 0,31 1,85 5,00 8,52
Rendimentos acumulados? (%) [A] 0,5% 2,4% 5,0% 8,7%
Ganho de capital bruto [B] (1,7%) (6,4%) (24,5%) (22,2%)
Rentabilidade Bruta® [A + B] (1,2%) (4,0%) (19,5%) (13,6%)
IFIX (2,2%) (4,0%) (10,5%) 11,0%
Rentabilidade em % do IFIX n.a. n.a. n.a n.a
Ganho de capital liquido [C] (1,7%) (6,4%) (24,5%) (22,2%)
Rentabilidade Liquida [A + C] (1,2%) (4,0%) (19,5%) (13,6%)
CDI Liquido 0,3% 1,1% 3,3% 7,5%
Rentabilidade em % do CDI Liq. n.a. n.a. n.a n.a

Dividend Yield 1M (% a.a.)
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O grafico abaixo ilustra as séries histdéricas acumuladas de alguns indicadores de mercado em comparag¢do com o valor da cota e
aos rendimentos distribuidos desde o inicio do Fundo.

RENTABILIDADE BASE JUNHO | PATC11, IFIX E CDI LIQUIDO

PATC11 (Cota)

PATC11 (Cota + Rendimentos) IFIX CDI CDI Liquido (aliquota 15%)
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Liquidez

Durante o més de junho ocorreram 6.088 negociagcdes no mercado Volume Diério Negociado (RS '000, eixo dir.)
secundario, movimentando um volume de RS 7,9 milhdes. Desta Valor da Cota (RS, eixo esq.)
forma, o Fundo teve negocia¢cdo em todos os pregdes e liquidez média ' 12.000
didria de aproximadamente RS 0,4 milhdo em junho de 2021. 150
0 gréfico ao lado aponta também a data em que a amortizac¢do de RS 10.000
14,35/cota passou a ter efeito nos pregdes (19/03/2021). 130
8.000
Negociagdao PATC11 Jun/21 2021 12 meses 110
Presenca em pregdes 100% 100% 100% 6.000
Volume negociado (RS ‘000) 7.922 88.912  208.272 90 4.000
Numero de negdcios 6.088 64.167 170.140
i 70 2.000
Giro (% do total de cotas) 3,4% 34,7% 73,8%
50 0
(<)) (o)} [e)} (o)} (o)} o o o o o o — — —
Valor de Mercado RS 231.597.104 T T T LYY TY O
T 22 P32 &F P33 s LT 32

Quantidade de cotas 3.477.434

Fontes: B3, Banco Central do Brasil, Patria.

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 amortizagdo: 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 emiss3o,
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 varia¢do 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 célculo 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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Portfélio

INVESTIMENTOS

Até 30 de junho de 2021, o Fundo possuia 7 iméveis em seu portfélio e Alocagdo do Fundo (% de ativos)
12.294 m? de ABL, totalizando um volume avaliado de RS 238 milhdes e
equivalentes a 80% de seus recursos totais. Este volume reflete a
conclusdo da aquisi¢do de um novo andar no Edificio Cetenco Plaza,
conforme detalhado nas se¢des posteriores. R$57M

RS3 M

Ainda, o PATC11 possuia RS 57 milhdes em posi¢cées de Fundos de
Investimento Imobilidrio (Flls) de lajes corporativas ao final do més de
junho, o que representava 19% de seus recursos. A estratégia de
investimentos em Flls de lajes corporativas esta detalhada na sec¢do a
seguir, mas é importante ressaltar que o PATC11 realizou a venda de
parte de sua posicdo em Flls taticos para conduzir aquisi¢oes diretas em
imoveis.

Desta forma, apds a conclusdo de todas as transagGes anunciadas em
2021 com sucesso, o PATC11 se encontra agora totalmente alocado em
ativos-alvo, distribuidos predominantemente entre imdveis e Flls de

RS 238 M

lajes corporativas. Resta no fundo apenas a posi¢do de caixa necessaria
para movimentagdes financeiras de rotina, que atualmente gira em

de R$ 3 milhd B Imoveis Flls
torno de mithoes. Renda Fixa Compromissada em CRI
mLCl
Ativos financeiros | Jun/21 Valor Atualizado' (RS)
Compromissadas Over TPF (zeragem overnight) 2.962.588

Notas: 1. Valor Atualizado ja liquido de impostos.

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 alocaces seguem critérios bem definidos que fazem parte da estratégia de investimentos
do PATC11 desde o inicio do fundo. Sao 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 alocagGes de
longo prazo cujo objetivo é o de consolidar participagdes representativas. A gestdao enxerga suas
Fundamentalista posi¢es fundamentalistas como extensdes de seu portfélio direto em imdveis.

Atualizacées (jun/21): O fundo n3o realizou nenhuma compra ou venda fundamentalista no més
de junho. Na visdo do Patria, essas posi¢cdes foram montadas a precgos bastante atrativos em
bolsa e devem ser remuneradas de forma satisfatéria no longo prazo.

Racional de investimento: Aquisicdo de cotas de Flls a precos descontados e com potencial de
apreciagdo 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 alocacdo tatica.

Atualizagées (jun/21): Conforme mencionado, o PATC11 realizou vendas de posi¢des taticas
durante o més de junho, gerando liquidez para o pagamento da o pagamento da segunda e
ultima parcela do Edificio Cetenco Plaza. O volume vendido no més totalizou RS 0,7 milhdes. As
posicbes taticas remanescentes no fundo tém gerado dividend yield satisfatorio,
complementando o fluxo de receitas do PATC.
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A distribuigdo entre Flls/estratégias em 30 de junho de 2021 segue indicada abaixo, em valor de mercado.

Fundamentalista: RS 34,7 M = 61% Tatica: R$ 22,2 M =39% 3 mVLOL11
\ ; m ONEF11
Posigdo FlIs = PVBI11
(RS M) BRCR11
W Outros

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 visao 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.

Parcela detida ABL Prépria Vacancia # Locatarios Tipos de Prazo
pelo PAT (m?) Fisica (%) contratos remanescen

Sky Corporate 10,5% 2.690 0% 1 100% tipicos 1

Central Vila Olimpia 7,1% 1.298 100% - 100% tipicos -

Vila Olimpia Corporate 11,7% 2.262 17% 3 100% tipicos 28
Icon Faria Lima 4,4% 450 0% 1 100% tipicos 29
The One 13,4% 1.826 0% 5 100% tipicos 39
RM Square 10,0% 2.615 0% 1 100% tipicos 103
Cetenco Plaza 4,0% 1.152 0% 1 100% tipicos 54

Shopping =
Vila Olimp §

Il Vila Olimpia Il Paulista
I itaim Bibi Chucri Zaidan

Nota: (1) Prazo remanescente calculado através da ponderagdo pela receita gerada por cada inquilino. 6




P/\T? I /\ RELATORIO AO INVESTIDOR | JUNHO 2021

Patria Edificios Corporativos FII

Os numeros dessa sec¢do refletem alguns dos acontecimentos recentes no PATC. No més de junho, a principal alteragdo no portfélio
imobilidrio foi a conclusdo da aquisigdo de um andar no Edificio Cetenco Plaza, ocupado pela Trisul. Ainda, foram renovados os
contratos do fundo que venceriam em 2021 (Ardagh e Santo André, inquilinos do The One). Todos esses acontecimentos
contribuiram para o alongamento da curva de vencimentos do fundo, conforme grafico abaixo.

Por fim, foi realizado o repasse de inflagdo no contrato da Suse, ocupante do Vila Olimpia Corporate (parcial, IGP-M).

Regides (% receita imobiliaria do més) Imdveis (% receita imobiliaria do més)

M Sky Corporate
H Vila Olimpia, SP m Vila Olimpia Corporate
M Icon Faria Lima

The One

B RM Square

M Faria Lima, SP
Chucri Zaidan, SP

W Paulista, SP W Cetenco Plaza

Distribui¢io de aluguel R$/m? (% da receita contratada) Inquilinos por setor (% receita imobilidria do més)
4% M Energia
I -
 Artigos para o Lar
W E-commerce
. Tecnologia
HEEC B Construgdo
B Embalagens
. B Financeiro
e W Seguros
Telecomunicages
M Recursos humanos
<90 91-115 116-135 136 - 150 >151
Vencimentos de contratos (% receita imobilidria contratada) indice de reajuste (% receita contratada)
B Vencimento Revisional 34%
Vacéncias anunciadas = 1GP-M
18% IPCA
13% 13% 9
o 10% o 12%
7%
|
Vago (receita Ja possui 2021 2022 2023 2024 2025+
potencial) direito
Reajustes contratuais a cada més do ano (% receita imobiliaria contratada)
31%
18%
11% 5
29% 9% )
. 4% 3% 5%
Vago Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

(receita
potencial)
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Em decorréncia da aquisicdo de um andar locado no Edificio Cetenco Plaza, o fundo teve suas taxas de vacancia fisica (% ABL) e
financeira (% receita total) reduzidas em junho de 2021, que atingiram respectivamente os patamares de 13,6% e 11,6%.

O grafico de evolugdo do aluguel médio abaixo é impactado por alguns efeitos: (i) variagdes na curva ocorrem naturalmente em
meses em que concluimos novas aquisigGes; (ii) repasses de inflagdo impactam positivamente a curva nominal de locagdes. Desta
forma, por conta da aquisi¢do no Cetenco, o aluguel médio do PATC11 em junho/21 foi reduzido para RS 114/m?2. Consideramos
gue este é um patamar bastante saudavel para os mercados em que atuamos e que, com a retomada das atividades nos escritdrios

pods-pandemia, este nivel indica um espago tangivel para aumentos de preco. Por fim, o fundo nunca apresentou inadimpléncia por
parte de seus inquilinos.

Evolugdo da ABL prépria e vacancias fisica e financeira

ABL Prépria (m?)
Vacancia fisica (% ABL)

12.294
e \/acéncia financeira (% receita total, regime caixa?)

11.141

8.526
7.913

6.700

5.192
4.742

3.988

19,7%
13,6%
2.690

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 9,0% 11,6%

o o o o o o o o o O O O o O O O O O O O O «H H o oA o o
< 97 9 2 o9 9 9 9 g g g4 g4 g a9 g4 g 98 g4 g4 g4 g qg9q9
= = c = o = = > N C > = = © c = o + h=4 > N C > = = o C
o © 3 [} > [} © Qo © =] 7} > [} © e ©
s g =2 = @ & 3 2 3 & & ¢ ® g 2 = ¥ & 5 2 353 & & £ w g 2
L1 2
Aluguel face médio (R$/m?)
130
125
120
114,7
115
110
105
a o o 9o o o o o o O O O O O O O 9O O O O O «oH «H o o o o
v o9 9 7 o9 5  Fog g @@ g4 g g g9 g4 g g g g a4 qgqgd
P — c - o = + > N c > = = = c = o + + > N c > = = © =
Qo o] 3 ] =] o [0} [ @© Q2 @ =] ] =] o [0} [ © Q2 @
© IS 3 ol ?'P 7 o c - RN (= c © IS =X - ?'P 7] o c ko] ® [ £ © = 2
Inadimpléncia (% da receita imobiliaria)
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
a o o o o o o o o O O O o © o ©o© o o o o o o oA oA o o o
< o9 9 2 9 9 g g g g g g9 g g g g4 g g9 g g9 g9 g9 q
= = s 3 -] > N < > [ = = c 5 o = o= > N < > < Lz =
Q @ =l [ =} (5] © el @ = 1) =} [} © o @«
© e 2 = ¥ o ° g 5 & & e © E =2 = 2 & 5 2 3 c @ £ © e =

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
caixa) sobre receita potencial que seria gerada caso os conjuntos vagos estivessem locados a a alugueis de mercado.
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1. Fonte: Buildings

I

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?

Ocupagao andares PATC: 100%
Inquilino: EDP do Brasil (até jul/21)

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: 0%
Inquilino: Vago

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?

Ocupacao andares PATC: 83%
Inquilinos: Suse Software Solutions,
Randstad Brasil RH, B2W

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?

Ocupagao 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 dreas reportadas no presente relatdrio de acordo com o critério BOMA, que é a area do imdvel medida de acordo com o Método de Medida Padrdo

(ANSI/BOMA 765.1).
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GESTAO DE INQUILINOS

Comercializacdo de espacos vagos

O time de gestdo do PATC sentiu um relevante aumento na procura por imoéveis no més de junho, refletido por um ndmero
consideravelmente maior de visitas. Com a acelera¢do da vacinagdo e uma maior perspectiva da volta aos escritdrios ainda no
ano de 2021, o Patria acredita que esse aumento pela procura de iméveis corporativos se intensificard no segundo semestre.
Enxergamos que o portfélio do fundo, por conter ativos de 6tima qualidade e localizagdo, estara bem posicionado para novas
locagBes no cenario p6s-COVID.

Em decorréncia desse aquecimento na demanda, o fundo assinou, em julho/21, a locagdo do conjunto vago no Edificio Vila
Olimpia Corporate. O contrato, assinado pela Cordier Investimentos (Assessoria de Investimentos BTG Pactual), possui prazo de
48 meses (julho/2021 até julho/2025) e apresenta condi¢des comerciais em linha com aquelas praticadas antes da pandemia.
Destacamos também o valor do aluguel que, em linha com outras novas locagdes no imével, é 20% maior que aquele pago pelo
inquilino anterior no imdvel. A nova locagdo representa 3,1% da ABL prépria do PATC11 e impacta positivamente os dividendos
do fundo em RS 0,01/cota a partir de setembro/21.

Continuamos totalmente focados nos esfor¢os de ocupagdo das areas vagas do portfdlio e esperamos acessar o mercado
novamente em breve, com o anuncio de novas locagdes.

Contratos vincendos em 2021 e 2022

Anunciamos também que foram renovados com sucesso os dois contratos do fundo que venceriam em 2021 (Ardagh, renovado
por 48 meses, e Santo André, renovado por 36 meses), ambos localizados no Edificio The One. Por fim, a renovagdo por mais
12 meses do Unico contrato do fundo que venceria em 2022 estd em processo de assinatura e podera ser oficializada no préoximo
relatério gerencial.

Fatos Relevantes e Aviso aos Cotistas

MANUTENCAO DA REDUCAO TEMPORARIA DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Conforme Aviso aos Cotistas publicado em 30/06/2021, o Pétria decidiu por manter o desconto de 40% na Taxa de Gestdo do
fundo até o fim de 2021. Dessa forma, a Taxa de Administragdo cobrada pelo fundo continuard sendo de 0,765% a.a. até
31/12/2021, retornando ao patamar de 1,165% a partir de 01/01/2022.

A continuidade da taxa de desconto tem como objetivo reforgar o alinhamento de interesses entre Gestor e investidores do
PATC11 em meio ao cendrio desafiador gerado pela pandemia. Com a expectativa de retomada da economia e avanc¢o da
vacinagdo no pais no segundo semestre de 2021, o Patria vislumbra um reaquecimento do mercado de edificios corporativos e
um consequente cenario favordvel ao fundo principalmente a partir de 2022.
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A seguir, montamos uma se¢ao com respostas para algumas das perguntas realizadas pelos nossos cotistas no ultimo
més. Essa iniciativa tem o objetivo de aproximar ainda mais os investidores ao time de gestdo e de sanar eventuais
duvidas que mais cotistas possam ter desenvolvido. Estamos sempre a disposi¢cdo para perguntas através de nosso e-

mail de relacionamento com investidores: ri.patcl11@patria.com.

1. O caixa em FllIs sera todo utilizado para aquisi¢ao
de imoveis fisicos? Ou a posicdo fundamentalista
sera mantida pelo fundo no médio/longo prazo?

Ndo. O PATC11 ndo vislumbra a venda de suas
posi¢des fundamentalistas para a aquisicdo de imoveis
diretos — estas serdo mantidas no longo prazo, para
que surfem o mesmo ciclo imobilidrio positivo
projetado pela gestdo aos imoveis da carteira do
fundo. Vale lembrar que o préprio PATC possui
participagdo direta no Vila Olimpia Corporate e no The
One, de forma que as aloca¢des em VLOL11 e ONEF11
sdo muito complementares a essa visdo de longo
prazo.

2. A porgao tatica em FlIs foi montada, acredito, até
que sejam realizadas novas aquisigbes de curto
prazo. Porém, como o mercado de laje estd bem
"amassado" nesses ultimos tempos pergunto: Qual a
estratégia do fundo para a realocacdo desses
recursos, caso a cota esteja sendo negociada abaixo
do valor de aquisi¢do a ideia é nao desalocar o
recurso ou pode haver vendas com prejuizo nessas
posicoes?

A venda com prejuizo pode ser realizada, desde que a
gestdo entenda que a transagdo como um todo (venda
de Flls taticos + eventual aquisigdo de imoveis diretos)
seja benéfica ao fundo.

Vale ressaltar que as posi¢Oes taticas do PATC11
entregam ao fundo um patamar satisfatério de
dividend yield e, em nossa visdo, apresentam potencial
de ganho de capital a medida que o mercado listado
de lajes retoma apds a pandemia do COVID-19. Desta
forma, o Patria ndo possui hoje urgéncia na venda
desse volume e ndo estd ativamente buscando recicla-
lo.

3. Poderiam repassar o prego médio de aquisicio
para os 2 fundos taticos da carteira (PVBI e BRCR)?

Essa é uma informagdao que preferimos manter
confidencial, principalmente pelo fato de serem ativos
negociados em bolsa, cujas precificagbes podem
sofrer impactos significativos em meio a outras
operagdes direcionadas. Sdo numeros de extrema
relevancia estratégica, que podem enfraquecer nossas
negocia¢des didrias ou em transagdes de bloco se
conhecidos por contrapartes. Assim, ao ndo
divulgarmos esses valores publicamente, acreditamos
estar protegendo os interesses dos proprios cotistas
do PATC11.
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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 informacg&es
publicas, dados desenvolvidos internamente pelo Patria Investimentos e outras fontes externas, conforme aplicavel. Este material ndo deve ser
considerado como aconselhamento financeiro, juridico, contdbil, tributdrio ou como recomendagdo de investimento, sendo Unica e exclusiva
responsabilidade do investidor a tomada de decisdo. Recomendamos consulta a profissionais especializados para realizagdo de andlises especificas
antes da decisdo de investimento. O Patria Investimentos se exime de qualquer responsabilidade, direta ou indireta, por todos e quaisquer prejuizos
decorrentes de operagdes realizadas com base nas informagdes aqui mencionadas, notadamente relacionadas a decisdo de investimento do cliente.
Ao considerar as informacdes a respeito de performance contidas neste relatério, 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 Patria Investimentos acredite que as premissas mencionadas neste relatério sejam razoaveis e factiveis, quaisquer proje¢des ou previsdes
contidas neste material sdo baseadas em estimativas subjetivas sobre circunstancias que ainda ndo ocorreram e estdo sujeitas a variagdes
significativas. Dessa forma, ndo é possivel assegurar que quaisquer resultados avindos de proje¢des ou previsdes constantes deste relatério serdo
efetivamente verificados. Embora os autores deste relatério tenham tomado todas as precaugdes 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 Pétria
Investimentos ndo tem qualquer obrigagdo de atualizar as informagdes deste documento. Ao receber este relatdrio, o receptor concorda em nao
reproduzir, total ou parcialmente, qualquer informag&o aqui contida.

Autorrequlacio

ANBIMA
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