RELATORIO DE GESTAO

(.'
1=

PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FII
(PATC11)

yj
/
=

MARCO 2023




4’ INFORMAGOES GERAIS Tl
PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FII

OBJETIVO DO FUNDO E INICIO DAS GESTOR TAXA DE C
POLITICA DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES - ADMINISTRACZ\O
VBI Real Estate Gestao
Abril/2019 de Carteiras S.A. TOTAL

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e
1,175% a.a. sobre o

eventual ganho de capital, a serem obtidos patriménio liquido

mediante investimento de, no minimo, 2/3 (dois CéDIGO D__,E ADMINISTRADOR

tercos) do seu patrimonio liquido: (i) diretamente NEGOCIACAO MAF DTVM

em Imdveis construidos; e/ou (ii) indiretamente PATCLL

em Imodveis construidos, mediante a aquisicao de

SPE que invista em Imdveis construidos, e ativos COTAS ESCRITURADOR

imobiliarios. O Fundo podera, ainda, investir, até o EMITIDAS MAF DTVM
3.477.434

limite de 1/3 (um terco) do seu patrimoénio liquido,

em outros ativos.

5 -
PARA MAIS INFORMAGOES % Esz

Cligue aqui e acesse o Regulamento do Fundo ACESSE CADASTRE-SE FALE COM
| | O SITE NO MAILING ORI



https://www.patc11.com.br/informacoes-e-documentos/regulamento/
https://www.patc11.com.br/relacoes-com-investidores/cadastre-se-no-mailing/
https://www.patc11.com.br/
mailto:ri@vbirealestate.com

RESUMO
PATC11

MARCO 2023

VALOR VOLUME MEDIO

PATRIMONIO VALOR VALOR DE MERCADO 4
. PATRIMONIAL DIARIO NEGOCIADO
LIQUIDO* DA COTAL DE MERCADO2 DA COTA?2 NO MES
R$ 264,1 milhdes R$ 75,94 R$ 220,3 milhdes R$ 63,35 R$ 0,5 milhdo

% ATIVO
EM CAIXA E OUTROS
ATIVOS

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % ATIVO ALOCADO % ATIVO
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO? EM IMOVEIS EM FII

R$ 0,27 5,1% 4,3% 87,9% 10,9% 1,6%

MONTANTE EM NUMERO DE
CAIXA* COTISTAS

R$ 3,0 milhdes 8.002

1Em 31/03/2023;

2Com base no valor da cota negociada na B3 em 31/03;
3Com base no valor da cota patrimonial em 31/03;
4Caixa e equivalentes nao incluindo outros ativos.
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COMENTARIOS DA GESTAO [= .

DESEMPENHO DO MES DE MARCO

® RENDIMENTOS: No dia 31/03, o Fundo comunicou a distribuicdao de rendimentos equivalente a R$ 0,27/cota, pagos no dia 11/04, o que representa

um dividend yield de 5,1% sobre o preco de fechamento (R$ 63,35) e 4,3% sobre o valor da cota patrimonial (R$ 75,94). Como temos informado nos ‘

® GESTAO COMERCIAL: Apds término do periodo de caréncia, o Fundo passou a receber no més de marco (caixa) o aluguel do Google, locatério do ‘

ultimos relatérios as distribuicdes do Fundo tem sido impactadas pela caréncia dos novos contratos de locacdo e a vacancia do Fundo.

Ativo Sky Corporate. A vacancia do Fundo era de 17,6%, ao final do més fevereiro (competéncia). No dia 01/03 (competéncia marco), a locataria
Alliar desocupou a area de 649 m2 de ABL no Ativo Central Vila Olimpia, desta forma, a vacancia fisica do Fundo passou a ser de 23,1%. O prazo
médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT!) é de 4,0 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade da receita imobiliaria de
competéncia do més de fevereiro (caixa margo) e nao possuia qualquer inadimpléncia. Reafirmamos que a Gestdo segue trabalhando de forma ativa

para locar o quanto antes as areas vagas.



LINHA DO TEMPO &

ABRIL

« 12 Emissao Patria Edificios Corporativos Fundo de
Investimento (Instrugdao CVM 400)
Captacao total de R$ 105,2 MM

JUNHO

« Aquisicgao Ativo Sky Corporate

SETEMBRO

+ Aquisicdo Ativo Central Vila Olimpia

NOVEMBRO

« Aquisicao Ativo Icon Faria Lima

!
C R R S S S N )

Vila Olimpia Corporate The One

Icon Faria Lima

Ativo Central
Vila Olimpia

JANEIRO

22 Emissao Patria Edificios Corporativos Fundo
de Investimento (Instrucdo CVM 476)
Captacao total de R$ 206 MM

FEVEREIRO

Aquisigdo Ativo Vila Olimpia Corporate

JULHO

Aquisicao Ativo The One

ABRIL

+ Aquisigao Ativo Roberto
Marinho Square

MAIO

« Aquisigao Ativo Cetenco
Plaza

Roberto Cetenco
Marinho Square Plaza

JULHO

% VBI = PATRIA

se associam e a VBI assume a gestao
dos Fundos PATL11 e PATC11

 Venda Ativo Icon Faria Lima




RENDIMENTOS

No dia 31/03, o Fundo comunicou a distribuicao de
rendimentos equivalente a R$ 0,27/cota, pagos no
dia 11/04, o que representa um dividend yield de
5,1% sobre o preco de fechamento (R$ 63,35) e
4,3% sobre o valor da cota patrimonial (R$ 75,94). O
Fundo encerrou o més com uma reserva de lucro
acumulada de R$ 0,04/cota.

Os dividendos sdao anunciados no ultimo dia util do
més e o pagamento é realizado no 6° dia util do més

subsequente.

., .

HISTORICO DE DISTRIBUICOES POR COTA!
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Y RENTABILIDADE

Ao final do més, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 63,35 enquanto o valor patrimonial era de R$ 75,94. O grafico abaixo

desde a 12 Oferta Publica de Cotas, em 02 de abril de 2019, compara o CDI acumulado e o IFIX em relagdao ao valor da cota e aos
rendimentos distribuidos.

m m PERFORMANCE DA COTA B3

180
Data de Encerramento da Oferta 02/04/2019 15/01/2020 160
Valor de Emiss3o da Cota 100,00 104,50 140 /\
Dividend Yield 15,6% 12,5% 120

100
Amortizacoes 24,9% 24,9%

80
- o,
Valor de cota na B3 63,35 63,35 60 © PATC11:=-36,7%
40
Variacdo da cota na B3 -36,7% -39,4% O IFIX = +11,2%
- o 20 @ cpI = +29,6%
Rentabilidade Total (Dividendos 3 99 -2 0%
+ Variacao da Cota)?2 17770 1o 0
O OO OO O OO O O O 0O 0O 0O H A H A4 A 4 &N NN~ mM
% Taxa DI 13.1% N.A ‘T"T"T"T"T".\"T“T"T"?"T"\."?"T"T“T"T“T"T“T"T'(.\"T“T'NL
o 4 o = S c o < N > = [ o + N > = C o < N > = C o N >
832933 2@BI238e8i3933&83238eg
% Taxa DI Gross-up’® 15,4% N.A.

) ) —PATC? PATC2 —IFIX (base 100) ——CDI Acumulado (Base 100)




\—
LIQUIDEZ

Durante o més, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 0,5 milhdo. O volume negociado atingiu o montante de

R$ 12,2 milhdes, o que corresponde a 5,5% do valor de mercado na mesma data. Ao final do més, o Fundo possuia 8,0 mil

cotistas.
LIQUIDEZ NUMERO DE COTISTAS (em milhares)
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Considerando a desocupagdo pela Alliar no Ativo Central Vila Olimpia, a vacancia fisica do Fundo

CARTEIRA DE ATIVOS!

@ passou para 23,1% na competéncia margo (caixa abril).

- I?IIEEE;DO # LOCATARIOS ABL T?TAL LG I DR L VAGANCIA RFI’E?/IAAZI\?EI\SIIEIIE)I:'?E % DA RECEITA
FUNDO (m?2) PELO FUNDO (m?) FISICA (meses)
Sky Corporate 11% 1 25.605 2.690 0% 52 21%
Central Vila Olimpia 7% 2 14.405 1.298 0% 22 12%
Vila Olimpia Corporate 12% 4 19.416 2.262 67% 20 8%
The One 13% 5 13.632 1.826 0% 20 19%
RM Square 10% 1 26.046 2.615 0% 81 22%
Cetenco Plaza 4% 1 28.803 1.152 50% 51 4%
Cotas (FIIs) - - - - - - 15%
TOTAL 14 127.907 11.843 17,6% 48 100% J

. xv"

Sky Corporate Central Vila Olimpia Vila Olimpia Corporate The One Roberto Marinho Square Cetenco Plaza




CARTEIRA DE ATIVOS! [

ALOCACAO POR LOCALIZACAO ALOCACAO POR MICRO REGIZ\OJ L "® ) " Cetenco Plaza

(% receita)

Avenida Paulista
Avenida Brasil

m S30 Paulo - SP
Avenida Nove de Julho

ALOCACAO POR CLASSE Marginal Pinheiros

(% receita)

; -The One

Sky Corporate ‘

) “EE-  Central Vila Olimpia

4%, A

58
% RM Square
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CARTEIRA DE ATIVOS! [

ALOCACAO POR ATIVO (% receita)

o RM
I 220 square
Sky
DN 217 corporate
Cotas
o
Central Vila
I : - Olimpia
- 8% Vila Olimpia
Corporate
Cetenco
- 4% Plaza

LOCATARIOS

Fidessa Google 4 #H@€%

CHINA TELECOM

%
»
Sk, / X\
A 4 alliarmédicos a frente
A casa da sua  casa, sistema de diagnésticos de satide

,§
S CORDIER

ALOCACAO POR SEGMENTO DE
LOCATARIOS (% receita)?2

49/, 3% = Tecnologia

5% m Varejista

5% .
\ Industrial
m m Medicina diagndéstica
w = Gestora de Recursos
= [nstituigao financeira

m Telecomunicacao

= Energia

= Qutros

ALOCAgZ\O POR INDEXADOR
(% receita)

= IJPCA
= IGP-M

66% Média entre IGP-M
/ IPCA

Clique aqui para acessar nossas

Planilhas de Fundamentos

ALOCACAO POR INQUILINO
(% da receita)?

= Leroy Merlin
Google

= FIIs

= Ardagh Group

= Alliar

= SMR

= Fidessa

= Qutros

ALOCACAO NATUREZA DOS
CONTRATOS (% receita)

0% Atipico


https://www.patc11.com.br/list.aspx?idCanal=H0qiXg/wVDXGDGQyfabvtw==&ano=2023
https://www.patc11.com.br/list.aspx?idCanal=H0qiXg/wVDXGDGQyfabvtw==&ano=2023

CARTEIRA DE ATIVOS!

HISTORICO DE VACANCIA FISICA
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Apods término do periodo de caréncia, o Fundo passou a receber no més de marco
(caixa) o aluguel do Google, locatario do Ativo Sky Corporate. A vacéncia do
Fundo era de 17,6%, ao final do més fevereiro (competéncia). No dia 01/03
(competéncia margo), a locataria Alliar desocupou a area de 649 m2 de ABL no
Ativo Central Vila Olimpia, desta forma, a vacéancia fisica do Fundo passou a ser
de 23,1%. O prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT2) é de
4,0 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade da receita imobiliaria de
competéncia do més de fevereiro (caixa margo) e nao possuia qualquer
inadimpléncia. Reafirmamos que a Gestdao segue trabalhando de forma ativa para
locar o quanto antes as areas vagas.




CARTEIRA DE ATIVOS

MOVIMENTAC,'OES ESPERADAS NA CARTEIRA DE

LOCATARIOS DO FUNDO
T Coorie

$ Trisul

B2W
Randstad

22,7%

I REAL ESTATE

22,7%

17,6%

17,6%  17,6%  17,6% 17M

assume o Fundo

2.690
2.084

576

out-22

576
set-22

jul-22

ago-22

2.084 2.084

nov-22 dez-22

mmm Sky Corporate mmsm Central Vila Olimpia

10 contrato da IRIS3P possuem caréncia.

f Novas locagbes

wssm \/ila Olimpia Corporate

2.084

jan-23

4 IRIS3P: ¥ Ardagh
Standard Alliar
$ Bank $ 28,3%
23,1% | 23,1% 23,f
3.346

2.733

2 084

fev-23 mar-23

mmm The One

‘ Devolugdes Esperadas

2.733
576

abr-23

2.733
576

jun-23

mai-23

28,3%

3.346

jul-23

mmm RM Square = Cetenco Plaza ——Vacancia Fisica
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RESULTADO | -

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO (em R$ milhdes)

Ao final do més de margo, a receita imobilidria do
Fundo foi de R$ 1,3 milhdo. As despesas do Fundo
R$ 0,3
impactadas pelas despesas imobiliarias com as

totalizaram milhdo, negativamente
areas vagas do Fundo. Desta forma, o lucro
liguido somou R$ 1,1 milhdo, o que equivale a R$
0,27/cota. O Fundo encerrou o més com uma

reserva de lucro acumulada de R$ 0,04/cota.

MES CAIXA > MAR-23 R$/cota Azcouzl\;
Receita imobilidria de aluguéis 1.109.835 0,32 2.832.631
Receita imobilidria de FIIs 197.539 0,06 593.674
Receita imobilidria por venda de ativos 0 0,00 0
Receita Imobiliaria 1.307.373 0,38 3.426.305
Despesas Imobiliarias (25.607) (0,01) (69.616)
Despesas Operacionais (228.989) (0,07) (835.830)
Outras Despesas 0 0,00 0
Despesas - Total (254.596) (0,07) (905.445)
Resultado Operacional 1.052.778 0,30 2.520.860
Receitas Financeiras 27.224 0,01 101.998
Despesas Financeiras 0 0,00 0
Resultado Financeiro Liquido 27.224 0,01 101.998
Lucro Liquido 1.080.001 0,31 2.622.857
Reserva de Lucro (141.094) (0,04) (153.879)

Resultado Distribuido?

Resultado Distribuido por cota

938.907

0,27

2.468.978

0,71




[5)]

. VALOR COTA
L—[+]=] :°***» CONTABIL
x17] o R$ 75,94

@

|'($)- -_! .

....}

BALANCO PATRIMONIAL (%

VALOR COTA
DE MERCADO
R$ 63,35

ATIVO (em R$ milhdes)

2%

&

& B
Q

.

m Sky Corporate?

= Vila Olimpia Corporate?

The Onet

= RM Squaret?

= Central Vila Olimpia?

= Cetenco Plaza?

m Cotas (FIIs)

® Caixa e Outros Ativos

TOTAL

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

R$ 265,5

100% )

.

PASSIVO (em R$ milhdes)

ProvisOes e contas a pagar 1,2 0,4%

Diversos 0,2 0,1%

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 1,4 1% )

PATRIMONIO LIQUIDO (em R$ milhdes)
R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 264,1 99% )
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DETALHAMENTO DOS ATIVOS /27 nformagHes dos ativos

~/
CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM CERTIFICACéES ABL TOTAL
LEED Gold ,
2013 2020 Core&Shell 19.400 m
o
ABL DETIDA Q%ARIz:gEE LOCATARIOS DIFEREN(’:IAIS
PELO FUNDO ANDARES SUSTENTAVEIS
6 conjuntos de
375.83m2a Suse Software Coleta seletiva
2.262 m2 378.16 m? Solutions Agua de reuso
- - - 7 - .
20 e 40 Andar e Cordier Bicicletario Q Rua Fidéncio Ramos, 302 - Vila Olimpia, SP
=
CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM CERTIFICACéES ABL TOTAL

LEED Silver Core&Shell 2
2012 2020 e Existing Building 13.632m L

ABL DETIDA Q%ﬁg:‘s)g'i LOCATARIOS DIFERENCIAIS
PELO FUNDO ANDARES SUSTENTAVEIS
6 conjuntos de . hi Coleta seletiva
247.01 m2 a Fidessa, China Bicicletario

1.826 m2 362.91 m2 Telecom, Santo André

@ Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 - Itaim Bibi, SP Adm. e IRIS3P I'I&umlnggao LED
30 e 40 Andar gua de reuso



https://www.patc11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=xmETPXR6Bopoh96SooNoWQ==
https://www.patc11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=xmETPXR6Bopoh96SooNoWQ==

DETALHAMENTO DOS ATIVOS /2

SKY CORPORATE

CONSTRUCAO

2012

ABL DETIDA
PELO FUNDO

2.690 m?2

ADQUIRIDO EM

2019

QUADRO DE
AREAS E
ANDARES

4 conjuntos de
672.38 m2

90 e 10° Andar

CERTIFICAGCOES

LEED Gold Green
Building

LOCATARIO

Google

=

g

-,

ABL TOTAL

25.606 m?

DIFERENCIAIS
SUSTENTAVEIS

Programa Aterro
Zero em
implementacao

&, £

Clique aqui para mais
informacgodes dos ativos

L ]
Q Rua Gomes de Carvalho 1.996 - Vila Olimpia, SP

—

CENTRAL VILA OLIMPIA

L ]
Q Alameda Vicente Pinzon, 51 - Vila Olimpia, SP
=

2015

1.298 m?

ABL DETIDA
PELO FUNDO

CONSTRUGAO

ADQUIRIDO EM
2019

QUADRO DE
AREAS E
ANDARES

2 conjuntos de
649 m2

30 Andar

CERTIFICAGCOES
LEED Silver
Core&Shell

LOCATARIOS

SMR

ABL TOTAL

18.200 m?

DIFERENCIAIS
SUSTENTAVEIS

Vegetacdo nativa
da Mata Atlantica
Agua de reuso
Coleta seletiva
Iluminagao em LED



https://www.patc11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=xmETPXR6Bopoh96SooNoWQ==
https://www.patc11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=xmETPXR6Bopoh96SooNoWQ==

&

DETALHAMENTO DOS ATIVOS /27 nformAgHes dos ativos

=_/
CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM CERTIFICAC@ES ABL TOTAL
LEED Gold >
\ 2018 2021 Core&Shell 26.046 m
ABL DETIDA Q%ﬁgngE LOCATARIOS DIFERENCIAIS
PELO FUNDO ANDARES SUSTENTAVEIS
8 conjuntos de Coleta seletiva
2.614 mz2 326.92 m? Leroy Merlin Agua de reuso
i 3 L ]
80 e 110 Andar Tluminagdo LED Q Rua Pascoal Pais, 525 - Chucri Zaidan, SP
—
~ ABL DETIDA
CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM ABL TOTAL PELO FUNDO
1980 (retrofitado 5 >
em 2020) 2021 28.803 m 1.152 m
. . J
QUADRO DE AREAS E z DIFERENCIAIS SUSTENTAVEIS
ANDARES LOCATARIOS ’
. Agua de reuso
4 conJuntc;]izde 288.03 Coleta seletiva
Enerside Horta comunitaria
209 Andar Aterro Zero
Iluminagao LED
@ Avenida Paulista, 1.842 - Paulista, SP + INFORMACGES http://www.cetencoplaza.com.br/
—



https://www.patc11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=xmETPXR6Bopoh96SooNoWQ==
https://www.patc11.com.br/Empreendimentos.aspx?IdCanal=xmETPXR6Bopoh96SooNoWQ==

Estamos presentes nos

principais canais digitais!

Siga a VBI Real Estate e
figue por dentro de todos
os acontecimentos
da casa

CLIQUE AQUI PARA ACESSAR TODOS 0OS
CANAIS VBI OU ESCANEIE O QR CODE ABAIXO

VBI



https://linktr.ee/VBIRealEstate

SOBRE E ATE o ano de

O GESTOR ke S P 7 > 2022 -

vt ’.’ 2006 [ comprometeu capital de }

Gestora de Fundos 100% focada
B no setor imobiliario brasileiro

LN
~N
N\ investimentos realizados ‘ ‘

aproximadamente R$ 7,2
bilhdes no setor imobiliario

Time com mais em mais de 18 estados

de 10 anos
de atuacao em
Real Estate




Escaneie o QR Code para
acessar os canais da VBI
Real Estate ou cligue aqui.

+55 (11) 2344-2525

www.vbirealestate.com www.patcll.com.br

Rua Funchal, 418 27° andar
Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

Autorregulagdo
ANBIMA

A

Administracdo Fiducidria

D Autorregulagao
/7\\\ ANBIMA



https://www.vbirealestate.com/
https://linktr.ee/VBIRealEstate
http://www.patc11.com.br/
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