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Destaques do Fundo

O més de agosto trouxe uma inversdo de desempenhos entre IBOV e IFIX quando
comparados as tendéncias mais recentes. Enquanto o indice de agdes listadas
apresentou queda de 3,4% nos ultimos 30 dias, o indice de FllIs listados refletiu uma
recuperagdo de 1,8% no més, ensaiando um lento movimento de retomada. No ano de
2020, o IFIX ainda acumula queda importante de 13%.

Continuamos atentos a dinamica que a crise do coronavirus e o isolamento social
trouxeram ao mercado de escritdrios. Em nossa visdo, o escritério fisico ainda possui
papel crucial na disseminagdo da cultura das empresas e no contato préoximo entre
colaboradores, o que refor¢a sua necessidade mesmo em meio a discussdes relativas
ao home office.

Ndo obstante, é fundamental lembrar que a evolugdo do cendrio macroeconémico
brasileiro sera determinante, em maior ou menor grau, para um bom desempenho da
industria de Fundos Imobilidrios listados como um todo. Nesse sentido, acreditamos
que as atuais incertezas reforcam a aderéncia de estratégias voltadas a qualidade e
resiliéncia, tornando-as uma importante ferramenta para a protegdo do capital de
investidores.

O foco da equipe de gestdo continua total na conclusdo da alocagdo dos recursos
atualmente disponiveis em ativos imobilidrios. Nosso pipeline de novas aquisi¢gdes esta
aquecido, mas o momento requer alocagdes cautelosas em meio as sensacbes de
euforia pela retomada. Esperamos concluir o investimento dos recursos em caixa até o
final de 2020.

No portfélio do PATC11, praticou-se no més de agosto o repasse de inflagdo em trés
contratos de locagdo na carteira, que respondem juntos por 32% da receita total do
Fundo.

Distribuicao de rendimentos

O Fundo distribuiu RS 0,29/cota como rendimento referente a agosto de 2020. O
pagamento foi realizado em 8 de setembro aos detentores de cotas em 31 de agosto
de 2020. Os montantes apontados na tabela abaixo seguem o regime de competéncia.

DRE Gerencial PATC11 ago/20 2020 12 meses
Receita Total 1.341.971 10.251.628 13.378.330
Receita Imobiliaria 1.011.913 6.620.441 8.754.945
Receitas Fll 144.207 601.806 601.086
Receitas CRI 1.890 916.379 1.813.277
Receitas LCI 136.332 1.851.135 1.851.135
Receitas Renda Fixa 47.629 262.587 357.886
Despesa Total (327.159) (2.563.250) (3.040.727)
Despesas Imobiliarias (19.096) (31.774) (34.479)
Despesas Operacionais' (308.063) (2.531.476) (3.006.249)
Resultado 1.014.812 7.688.379 10.337.602
Rendimento distribuido 1.008.456 7.364.430 9.740.784
Distribuicio média (R$/cota) 0,29 0,31 0,31

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.
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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
exposi¢cdo 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

Patrimdnio Liquido (Ago/20)
RS 345.370.826,83

Numero de cotistas
16.148

Quantidade de cotas
3.477.434

Valor patrimonial da cota
31/08/2020
RS 99,32

Valor de mercado da cota
31/08/2020
RS 87,67

Taxa de Administragio e Gestdo?
0,865% de 11 de agosto a 10 de
novembro de 2020

1,165% a partir de 11 de novembro

GESTOR
Patria Investimentos LTDA.

ADMINISTRADOR
Banco Modal S.A.

TIPO ANBIMA
Fll Renda / Gestdo Ativa

www.patcll.com.br

Contato: ri.patcl1@patria.com
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Rentabilidade

A cota do Fundo encerrou o més na B3 com o valor de RS 87,67 (31/08/2020 — dltimo dia util). Desta forma, indicamos na
tabela abaixo o calculo da rentabilidade do Fundo em diferentes periodos até agosto de 2020, além de confronta-la com os
principais indices compardveis do mercado de Fundos de Investimento Imobilidrios (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 comparavel ao
calculo do IFIX, indice dos Fundos de Investimento Imobiliario na bolsa de valores.

Ja a Rentabilidade Liquida leva em conta a isenc¢do 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.

Resultados em 31 de agosto de 2020 Inicio 12 meses 2020 Més
Desde 01 de abril de 2019 30 de agosto de 2019 30 de dez. de 2019 31 de julho de 2020
Valor de referéncia inicial (R$) 100,00 100,00 144,50 88,48
Valor da cota final (RS) 87,67 87,67 87,67 87,67
Rendimentos acumulados (RS) 5,47 3,93 2,35 0,29
Rendimentos acumulados (%) [A] 5,47% 3,93% 1,62% 0,33%
Ganho de capital bruto [B] (12,33%) (12,33%) (39,33%) (0,92%)
Rentabilidade Bruta [A + B] (6,86%) (8,40%) (37,71%) (0,59%)
IFIX 12,10% 4,72% (12,99%) 1,79%
Rentabilidade em % do IFIX n.a. n.a. n.a n.a.
Ganho de capital liquido [C] (12,33%) (12,33%) (39,33%) (0,92%)
Rentabilidade Liquida [A + C] (6,86%) (8,40%) (37,71%) (0,59%)
CDI Liquido 5,78% 3,44% 1,97% 0,14%
Rentabilidade em % do CDI Liquido n.a. n.a. n.a. n.a.

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 JULHO | 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 ocorreram 8.852 negocia¢des no mercado secundario, Volume Diério Negociado (R$ '000, eixo dir.)
movimentando um volume de RS 12,0 milhdes. Desta forma, o Fundo
teve negociacdo em todos os pregdes e liquidez média didria de

Valor da Cota (RS, eixo esq.)

160 12.000
aproximadamente RS 573 mil.
150
10.000
140
Negociagdo PATC11 ago/20 2020 12 meses
130 8.000
Presenca em pregdes 100% 100% 100%
120
Volume negociado (RS ‘000) 12.038 260.355 415.783 6.000
110
Numero de negdcios 8.852 216.164 289.700
100 4.000
Giro (% do total de cotas) 4,0% 73,3% 113,0%
90
2.000
Valor de Mercado R$ 304.866.639 80
Quantidade de cotas 3.477.434 70 0

2-abr 2-jun 2-ago 2-out 2-dez 2-fev 2-abr 2-jun 2-ago

Fontes: B3, Banco Central do Brasil, Patria.

Portfblio

INVESTIMENTOS

Até 31 de agosto de 2020, o Fundo possuia 5 imdveis em seu portfélio Alocagdo de investimentos (% de ativos)
com 8.526 m* de ABL, totalizando um investimento de R$ 171 milhdes e
equivalentes a 49% de seus recursos totais. Ainda, o PATC11 tinha RS
61 milhGes investidos em Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) de RS 90 M
lajes corporativas, representando 18% dos recursos. O restante
continuou investido em aplicagdes financeiras que incluem CDBs, LCls e
titulos publicos de renda fixa, como mostra o gréfico ao lado.

A estratégia de investimentos do PATC11 em Flls de lajes corporativas R$171M
esta detalhada na se¢do a seguir.
RS 25 M
B Imodveis = Flls
Renda Fixa Compromissada em CRI
mLCl
Ativos financeiros | ago/20 Valor Atualizado’ (R$)
Compromissadas Over TPF (zeragem overnight) 688.545
Certificados de Depdsito Bancario (CDB) 90.293.576
Letras de Crédito Imobiliario (LCI) 24.306.852

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

O Patria Edificios Corporativos possui parte de seu patrimoénio aplicada em outros Fundos de Investimento Imobilidrios listados
em bolsa que investem exclusivamente em lajes corporativas. Nosso time de gestdo desenhou uma estratégia de alocagdes com
critérios bem definidos, feitas sem alterar o perfil de risco do PATC11 e divididas em duas frentes: Fundamentalista e Tatica.

Aquisigdo de cotas de Flls monoativos, com imdveis de alta qualidade e localizagdo privilegiada, em
linha com o foco de investimento do PATC11. Caracterizam-se como alocagdes de longo prazo cujo
Fundamentalista objetivo é o de consolidar participagGes representativas. Ndo ha foco em liquidez ou limitagdes de
volume, uma vez que tratam-se de alocag¢des indiretas em imdveis “core”, ou seja, extensdes do
portfélio imobilidrio do PATC11.

Aquisicdo de cotas de Flls de gestdo ativa, que apresentem precos descontados e com potencial de
apreciagdo no curto e médio prazo. Uma vez que a tese envolve movimentos de investimento e
desinvestimento rapidos, a liquidez dos fundos-alvo é chave neste caso. Estabelecemos dois limites
para esta estratégia: (i) limite maximo de alocacdo por fundo selecionado conforme sua liquidez
diaria; e (ii) volume do capital do PATC11 alocado a esta estratégia, considerando a somatdria de
todos os fundos adquiridos como alocagdo tatica.

A distribuicdo entre Flls/estratégias em 31 de agosto de 2020 segue indicada abaixo, em valor de mercado.

Fundamentalista: R$ 52,8 M ! Tatica:R$8,0M
' mVLOL11
Alocagdo em W ONEF11
Flls H PVBI11
BRCR11
W Outros

CARTEIRA IMOBILIARIA

Os ativos imobilidrios que compdem o atual portfélio do PATC11 estdo localizados em duas das principais regides
corporativas da cidade de S3ao Paulo: Itaim Bibi e Vila Olimpia. Os imdveis possuem facil acesso a multiplos modais de
transporte publico e uma diversa variedade de servigos. Na visdo do Patria, a localizacdo 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.

'§: The One T
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Regides (% receita imobilidria do més) Iméveis (% receita imobilidria do més)

M Sky Corporate

M Central Vila Olimpia
Vila Olimpia Corporate

M |con Faria Lima

M Vila Olimpia, SP

Faria Lima, SP w

The One
Distribui¢do de aluguel R$/m? (% da receita contratada) Inquilinos por setor (% receita imobiliaria do més)
4%
M Energia
I
Automacdo industrial
B E-commerce
529% Embalaggns
H Tecnologia
M Financeiro
M Seguros
35% B Telecomunicagdes
Recursos humanos
Comunicagdo & Mkt.
<90 91-115 116 - 135 131-150 >151
Vencimentos de contratos (% receita contratada) indice de reajuste (% receita contratada)
47% - ; -
Vencimento Revisional = IGP-M
IPCA
0,
18% 15% 15% 15% 15%
|
2020 2021 2022 2023 2024 +
Evolugdo da ABL prépria (m?), ocupac¢do média (%) e inadimpléncia (% receita)
8.526 8.526
. 7.913 7.913 7913 7913
ABL Prépria (m?) + ONE

Ocupagdo (%) 6.700 + ONE

e [nadimpléncia (%)

+VOC
5.192 5.192

4.742 4742

3.988 +IFL
+VOC

2690 2.690 2.690,° *CVO

+ SKY

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19 out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20

Nota: Calculos sobre a receita contratada para o més de junho de 2020, na base competéncia.
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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 imével: 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?

Ocupagao do imoével: 100%
Inquilino: Omron Eletrdnica do Brasil

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?

Ocupagdo do imével: 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?
Ocupagao do imével: 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 imoével: 100%
Inquilinos: Fidessa, Standard Bank,
China Telecom, Santo André Adm. e
Ardagh Group

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

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

Nossa equipe de gestdo segue trabalhando ativamente junto aos inquilinos e ativos do portfélio, buscando sempre maximizar
receitas de locacdo e reforgar parcerias de longo prazo com os locatarios em meio ao ambiente de pandemia.

Impactos da crise do COVID-19

Ao final de agosto, o Fundo possuia um inquilino (cujo valor integral de locagdo representa 2,8% da receita total do PATC11
para o més de agosto), cujo aluguel foi parcialmente reduzido para os préximos 4 meses.

O grafico abaixo mostra, mensalmente, o impacto percentual dos diferimentos negociados com estes inquilinos frente as
receitas totais (realizadas e projetadas) da carteira atual PATC11. Nele, é possivel notar que em média 99% dos recebimentos
do Fundo estiveram protegidos durante toda a crise. Ainda, ressaltamos também que nenhuma inadimpléncia foi registrada
nesse periodo.

Fluxo projetado de diferimentos e descontos (R$ ‘000, regime caixa, valores projetados a partir de setembro/2020)

M Receita Financeira  Receita de FlIs Receita de Locagdo M Diferimentos liquidos M Devolugdes liquidas

06% -05% *0.3% +0,3% +0,3% +0,9% +0,8% +0,8%
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— e

+1%

|

1.200 i
1.000 i
800 i
600 i
400 i
200 i

|

mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21 abr-21

Vale mencionar que o estudo acima foi montado através da projecao das receitas geradas pela composicdo atual da carteira
do PATC, de forma que foi mantido todo o mais constante em beneficio da andlise. As proje¢ées ndo indicam, de forma
alguma, que o fundo ndo conduzird novas transagoes imobilidrias nesse futuro préoximo.

Outras atividades em andamento

Em meio aos esforgos de gestdo dos contratos vigentes, a equipe do PATC11 ja se encontra em tratativas com os dois
inquilinos do portfélio cujos contratos de locagdo apresentam vencimento em 2020. Refor¢amos nosso compromisso em
divulgar, mensalmente, mais informagdes sobre essas conversas e eventuais novos acordos.
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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 informag&es
publicas, dados desenvolvidos internamente pelo Patria Investimentos e outras fontes externas, conforme aplicavel. 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 andlises 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 Patria 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 variagdes
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 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 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.

Autorregulagdo

ANBIMA
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