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EDITAL DE CONVOCAGAO A CONSULTA FORMAL DE VOTO PARA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA (HGPO11)

CNPJ/MF n2 11.260.134/0001-68
(“Fundo”)

O BANCO GENIAL S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM”) através do Ato Declaratério n? 15.455, de 13 de janeiro de 2017, para exercer a atividade de
administracdo de carteira de valores mobilidrios, com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 228, sala 907 — Parte, Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 45.246.410/0001-55,
na qualidade de atual administrador fiduciario (“Administrador”’) do Fundo, vem, por meio do edital de
convocacao (“Edital de Convocagdo”), nos termos do paragrafo terceiro do artigo 21 do Regulamento do Fundo
(“Regulamento”), consultar V.Sas. (“Cotistas”) para que manifestem eletronicamente seu voto na Consulta Formal
para a Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas (“Assembleia”), a fim de deliberar sobre:

l. A aprovacdo da venda conjunta, pelo Fundo, dos imdveis denominados (a) Edificio Metropolitan,
localizado na Rua Amauri, 255, Jardim Europa, cidade e estado de S3ao Paulo, e (b) Edificio
Platinum, localizado na Rua Jer6nimo da Veiga, 384, Jardim Europa, cidade e estado de Sado Paulo,
Unicos ativos do Fundo ("Iméveis"), pelo valor nominal de RS 486.712.996,00 (quatrocentos e
oitenta e seis milhdes, setecentos e doze mil, novecentos e noventa e seis reais) e RS
131.575.234,00 (cento e trinta e um milhdes, quinhentos e setenta e cinco mil, duzentos e trinta
e quatro reais), respectivamente, totalizando o montante de RS 618.288.230,00 (seiscentos e
dezoito milh&es, duzentos e oitenta e oito mil, duzentos e trinta reais), equivalente a RS
48.546,50/m? (quarenta e oito mil, quinhentos e quarenta e seis reais e cinquenta centavos), nos
termos previstos na proposta de aquisicdo formalizada pela RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 18.259.351/0001-87 (“Proponente”) cujo contelido encontra-se
anexo a esse documento (Anexo I);

Il. A autorizac3o para partes relacionadas a Proponente, qual seja, RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
votarem no item | da ordem do dia indicado acima, nos termos do inciso ii do paragrafo primeiro
do artigo 78 da Resolugdo CVM n? 175, de 23 de dezembro de 2022.

Caso as matérias da Ordem do Dia sejam aprovadas, fica o Administrador autorizado a praticar todos e quaisquer
atos necessarios a sua efetivagao.

Informacgdes Gerais

Nos termos da regulamentagao em vigor e do Regulamento, o Administrador aproveita para comunicar que as
matérias objeto de deliberagao serdo aprovadas pelo voto favoravel da maioria dos votos dos Cotistas que
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enviarem resposta a presente consulta, excluidas as participacdes de pessoas conflitadas ou que ndo disponham
de direito de voto (“Votos Computaveis”).

Somente podem votar na Consulta Formal os Cotistas inscritos no registro de cotistas na data da convocacdo da
Consulta Formal, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

Os Cotistas poderdo votar na Consulta Formal das seguintes formas:

o Via Area do Investidor da B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo (“B3”): os cotistas poderdo manifestar seu voto
diretamente por meio do sistema eletrdnico de voto a distancia disponibilizado pela B3, pelo portal Area
do Investidor, na se¢do “Servigos”, “Assembleias em Aberto”. Os votos via Area do Investidor da B3
poderdo ser recebidos a partir do dia 19 de junho de 2024;

o Voto por Central de Inteligéncia Corporativa, sistema da B3 (“CICORP”): os cotistas poderdo manifestar
seu voto por meio da CICORP, por intermédio de seu agente de custddia, de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. Os agentes de custédia encaminhardo as informagdes sobre a Consulta Formal aos
investidores sob sua responsabilidade e transmitirdo as respectivas manifestacdes de voto de seus
investidores a Central Depositdria da B3;

o Voto por “Envelope Digital”: os Cotistas poderdo declarar seu voto por meio de plataforma de voto
eletronico especifica (“Cuore”). A partir de 19 de junho de 2024 sera encaminhado um e-mail para cada
Cotista, conforme e-mail previamente cadastrado, com o link de acesso a plataforma, por meio da qual
serd possivel anexar documentos e votar as matérias da Ordem do Dia. No Anexo Il ao presente Edital de
Convocacao constam informacdes adicionais sobre o uso dessa plataforma;

o Voto por “Manifestacdo de Voto”: Os Cotistas poderdao, também, enviar sua manifestacdo por meio
exclusivamente eletronico, nos termos do modelo constante no Anexo lll ao presente Edital de
Convocagdo, ao enderego assembleia@genial.com.vc, devendo ser anexada cépia do documento de
identificagdo!, com validade em todo o territério nacional, constando no assunto do e-mail “AGE — PATRIA
PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA” .

O Administrador informa, ainda, que, caso os cotistas desejem ser representados por procurador no ambito da
Consulta Formal, poderao solicitar, via e-mail (RL.RE@patria.com), o modelo de procuragdo para representagdo e
voto na assembleia. Apds preenchida e devidamente assinada, a procuragao devera ser encaminhada, junto com
a comprovacao dos poderes do(s) signatario(s), para o seguinte e-mail: RLRE@patria.com.

Os votos recebidos em quaisquer das formas acima serdo considerados para fins de apuracdo se recebidos até as
23h59 do dia 15 de julho de 2024. No caso de o Cotista submeter seu voto por mais de um meio ou mais de uma
vez, apenas o voto submetido por ultimo (desde que observada a data limite indicada acima) sera considerado.

A divulgacdo do resultado desta Consulta Formal serd realizada até as 23h59, horario de Brasilia, do dia 16 de
julho de 2024. Em caso de suspensdo, posterga¢do ou prorrogacdo do prazo para manifestacdo no ambito da
Consulta Formal, os votos até entdo proferidos permanecerao plenamente validos.

1 Considera-se “Documentacdo de Identificagdo” qualquer documento de identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa
juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido do(s) representante(s) acompanhado do estatuto/contrato social ou do regulamento
e procuragdo especifica para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador ou representante legal, estes devem estar legalmente
constituidos e a procuragdo deve trazer poderes especificos para a pratica do voto.
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Todos os documentos relativos ao Fundo, incluindo a Proposta do Administrador, encontram-se disponiveis para
consulta em https://realestate.patria.com/, mantido pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., gestor do fundo, e no
site do Administrador, em www.bancogenial.com. Além disso, os referidos documentos estdo a disposicao dos
Cotistas no site da CVM e do Fundos.NET. Além disso, consta como Anexo IV a esse Edital de Convocagdao material
de apoio preparado pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., gestor do Fundo, a fim de munir os Cotistas com
informacdes relevantes para a tomada de decisdo com relacdo as matérias da ordem do dia.

Sendo o que nos cumpria para o presente momento, colocamo-nos a disposi¢cdo para quaisquer esclarecimentos
nos telefones: Rio de Janeiro: (21) 3923-3000 / (21) 3500-3000; S&do Paulo: (11) 3206-8000 / (11) 2920-8000.

Rio de Janeiro, 14 de junho de 2024.

Atenciosamente,

BANCO GENIAL S.A.


https://realestate.patria.com/
http://www.bancogenial.com/
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ANEXO |

EDITAL DE CONVOCAGAO A CONSULTA FORMAL DE VOTO PARA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ/MF n2 11.260.134/0001-684

(PROPOSTA DE AQUISICAO)
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CONFIDENCIAL

A

PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito
no CNPJ sob 0 n211.260.134/0001-68, fundo de investimento imobilidrio administrado pelo BANCO GENIALS.A.,
inscrita no CNPJ sob o n2 45.246.410/0001-55, e gerido pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., inscrito no CNPJ
sob o n?12.461.756/0001-17.

Ref. Proposta de AquisicGo

Prezados,

A RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.400, 1292 andar, conjunto 122, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-
000, inscrita no CNPJ sob o n2 18.259.351/0001-87 (“RBR”) vem por meio deste documento (“Proposta”), em
substituicdo e para atualizar a proposta apresentada em 14 de maio de 2024, apresentar termos e condi¢ées
de potencial Transacgdo (abaixo definido), conforme termos indicados abaixo.

TERMOS DA TRANSACAO

1. OBJETO DA A “Transacdo” consiste na aquisi¢do, pelo Fll RBR e mediante o cumprimento das
TRANSACAO Condigbes Precedentes (abaixo definido), de 100% do Edificio Metropolitan
(“Metropolitan”), pelo valor de R$486.712.996,00 (quatrocentos e oitenta e seis
milhGes, setecentos e doze mil e novecentos e noventa e seis reais), e 100% do
Edificio Platinum (“Platinum” e, em conjunto com o Metropolitan, “Imdveis”),
pelo valor de R$131.575.234,00 (cento e trinta e um milhdes, quinhentos e
setenta e cinco mil e duzentos e trinta e quatro reais), ambos de propriedade
do PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n2 11.260.134/0001-68

("Vendedor”).

2. IDENTIDADE DO Fundo de Investimento Imobilidrio (i) atualmente gerido pela RBR Gestdo de

ADQUIRENTE Recursos Ltda. e/ou (i) a ser estruturado e gerido pela RBR Gestao de Recursos

Ltda. (indistintamente “FIl RBR”).

3. PRECO DE AQUISICAOE | (O valor total da Transagdo sera de até R$618.288.230,00, observado, para tanto,

FORMA DE PAGAMENTO as formas de pagamento para a aquisicdo dos Imdveis descritas a seguir:

Para aquisicdo do Metropolitan, uma vez superadas as Condi¢Ges Precedentes, e
em especial a Captacdo no Valor do Metropolitan (abaixo definido):

e Valor total, fixo e irreajustavel: R$486.712.996,00, sendo:
o 12 parcela: R$267.692.147,80 (a ser paga contra a celebracdo
da Escritura (abaixo definido)); e
o 22 parcela: R$219.020.848,20 (a ser paga apds 18 meses da
celebracdo da Escritura).
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Para aquisicao do Platinum, uma vez superadas as Condicdes Precedentes, e em
especial a Captagdo no Valor do Platinum (abaixo definido):

e Valor total, fixo e irreajustavel: R$131.575.234,00, sendo:
o 12 parcela: R: R$72.366.378,70 (a ser paga contra a celebracdo
da Escritura); e
o 22 parcela: R$59.208.855,30 (a ser paga apds 18 meses da
celebragdo da Escritura).

4. RENDA MiNIMA
GARANTIDA

Durante o periodo de 18 meses a partir da celebracdo da Escritura envolvendo a
aquisicdo do Platinum ou até a completa locacdo das Areas Vagas (conforme
definido abaixo) no patamar minimo de R$290/m?, o que ocorrer primeiro, o
Vendedor garantira ao Fll RBR uma renda minima mensal garantida (“RMG”), de
R$290/m? calculada sobre as areas atualmente vagas do Platinum (quais sejam
os andares 102 e 112, cada um com 218,00m?) (“Areas Vagas”), além de arcar
com os encargos condominiais e com o IPTU das respectivas areas.

Caso qualquer uma das Areas Vagas seja alugada abaixo do preco de R$290/m?,
descontados eventuais descontos e caréncias, o Vendedor arcard com a
diferenga do valor de aluguel efetivo versus o patamar minimo de locagao
estipulado para fins de RMG até o fim do periodo de 18 meses contados da
celebragdo da Escritura de aquisi¢cdo do Platinum.

A apuracdo do RMG sera efetuada de forma mensal, pro rata die, com
pagamento pelo Vendedor até o 52 dia util do més subsequente ao da apuracdo.

5. CORRETAGEM
IMOBILIARIA

N3o sera devido qualquer valor de comissdo pelo Vendedor.

6. FUNDING

O funding do Fll RBR, para fins de viabilizar a Transac¢do sera oriundo de Oferta
Publica de Cotas, sob coordenacdo de instituicdo financeira, a ser liquidada até
31 de outubro de 2024 ("Oferta FIl RBR”). Ainda, dentro do mesmo prazo, podera
o FIl RBR, a exclusivo da RBR, decidir por estruturar uma operagdo de
financiamento com a finalidade de completar eventual saldo remanescente para
viabilizar a aquisicdo dos Imdveis.

Por fim, a RBR declara que no ambito do funding do FIl RBR os Imdveis terdo
preferéncia a serem adquiridos em face de outros potenciais imoveis.

7. CONDIGOES
PRECEDENTES

Consoante com o disposto no artigo 125 do Cédigo Civil, e durante o periodo de
vigéncia deste instrumento, a conclusdo da Transagao esta condicionada a
implementacdo das condi¢des precedentes abaixo listadas, independente de
outras que vierem a ser acordadas entre as Partes ("CondicGes Precedentes"):

(i) defini¢do, a critério das partes, da estrutura da Transac¢do, que também
devera ser aprovada pelos administradores do Fll RBR;
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(ii) negociacdo e elaboragdo da Escritura Publica de Compra e Venda
("Escritura”) dos Imdveis, a qual regrard a constituicio da Garantia (abaixo
definido) (“Documentos da Transacdo”), os quais deverdo incluir as declaracbes

usuais, tipicas em uma operagdo dessa natureza e porte, e que levardo em
consideragao as premissas estabelecidas neste instrumento;

(iii) conclusdo satisfatoria, a exclusivo critério da RBR e do administrador do
Fll RBR, das auditorias juridicas, compliance, financeira, operacional, comercial,
ambiental, urbanistica, técnica e regulatdria, conforme aplicavel, do Vendedor e
dos imdveis (“Auditoria”), que avaliard inexisténcia de o&bices, 6nus e/ou
restricdes de qualquer natureza que impecam a realizacdo da Transacdo e/ou o
atingimento dos objetivos da RBR atrelados a Transacao;

(iv) obtencdo da autorizagdo para a consumacado da Transac¢do pelo CADE e por
quaisquer autoridades regulatérias aplicaveis, caso aplicavel;

(iv) obtencdo da autorizagdo para a consumacao da Transacdo pelos investidores
do Vendedor, nos termos de seu regulamento e da legislacdo aplicavel,

(v) obtencgdo e apresentagdo pelo Vendedor das rentncias dos locatarios Iméveis
acerca do direito de preferéncia; e

(vi) captagdo de recursos pelo FIl RBR, observado, para tanto, o quanto segue:

(a) Caso as demais CondicGes Precedentes listadas acima sejam satisfeitas,
mas o montante captado no ambito da Oferta FIl RBR ndo seja suficiente
para a aquisicdo dos dois Imdveis, e sem prejuizo do item “b”, logo abaixo,
a proposta seguira a seguinte ordem de prioridade:

o Captagcdo do montante total necessario para viabilizar a
Transacdo: aquisicdo dos dois prédios (“Captacdo Total”);

. Captacdo de montante suficiente em montante igual ou superior
ao Metropolitan: aquisicdo somente do Metropolitan (“Captacdo no
Valor do Metropolitan”);

o Captacdo de montante suficiente para a aquisicdo do Platinum e
inferior ao suficiente para aquisicio do Metropolitan: aquisicdo
somente do Platinum (“Captacdo no Valor do Platinum”).

(b) Sem prejuizo do item acima, a RBR, a seu exclusivo critério, podera
realizar operagao financeira para viabilizagdo dos recursos remanescentes
para aquisicdo de um ou dos dois Imdveis e renunciar unilateralmente a
condicdo de captacdo minima de recursos para fins da Transacdo.
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O Vendedor se compromete a fornecer a totalidade dos documentos solicitados
pela RBR no prazo de até 30 (trinta) dias contados de tal solicitacdo, sendo que o
prazo de vigéncia deste instrumento poderd ser prorrogado pelo periodo de
atraso injustificado na entrega dos documentos relacionados a Auditoria.

O Vendedor se compromete a colaborar com a RBR na realizacdo de todas as
auditorias, seja (i) fornecendo documentos e informagbes que detenha; (ii)
outorgando poderes suficientes e necessdrios para que RBR obtenha
informacgdes perante drgaos publicos e (iii) autorizando o acesso da RBR e seus
prestadores de servicos ao Imédvel.

8. GARANTIA

Em contrapartida a celebracdo da Escritura e a obrigacdo pelo Fll RBR em pagar
a 22 parcela da compra dos Imdveis, o FIl RBR constituird em favor do Vendedor
a alienacao fiducidria dos Imdveis, conforme aplicavel, até o integral pagamento
do valor de aquisicdo ("Garantia”).

9. IMPLEMENTAGAO DA
TRANSAGCAO

Com superacdo das Condicbes Precedentes, e mediante notificacdo pela RBR, as
Partes celebrardo os Documentos da Transag¢do no prazo de até 10 (dez) dias
contados de tal notificacdo, ou em data posterior acordada de comum acordo
pelas Partes. Este instrumento permanecera vigente ap6és a notificacdo da RBR
até a data de celebragdo dos Documentos da Transagdo, sem prejuizo dos termos
abaixo.

Caso as CondicOes Precedentes ndo sejam superadas no prazo de vigéncia
(consideradas eventuais prorrogac¢des) e ndo havendo interesse das Partes na
prorrogacao de referido prazo, este instrumento sera considerado resolvido de
pleno direito, nada sendo devido de uma parte a outra a titulo de multa ou
indenizagao.

10. ASSEMBLEIA DE
COTISTAS DO VENDEDOR

O Vendedor devera convocar, até 15 de junho de 2024, observado os termos do
regulamento do Vendedor, uma assembleia de cotistas para deliberarem acerca
da aprovagdo da Transagdo, além de deliberar sobre a autorizagdo para partes
relacionadas da RBR votarem no ambito da referida assembleia de cotistas, nos
termos do inciso I, do § 19, do artigo 78, da Resolugdo CVM n2 175(“Assembleia
do Vendedor”), observando-se, para tanto, os termos do ltem 11 abaixo.

11. CARATER
VINCULANTE

Exceto pela clausula de despesas que é vinculante para as Partes desde a
celebragdo desta Proposta, o presente instrumento reflete a inten¢do da RBR de
realizar a Transagdo nos termos propostos, sujeito ao cumprimento das
Condigdes Precedentes, logo, os efeitos da presente Proposta ndo possui carater
vinculante aplicavel a RBR. Uma vez aprovada a Transa¢do pelos cotistas do
Vendedor no ambito da Assembleia do Vendedor a presente Proposta terd
carater obrigatdrio e vinculante para as Partes, sem prejuizo (i) da necessidade
de superacdo das Condi¢Oes Precedentes a critério da RBR, e (ii) do envio desta
proposta assinada pelo Vendedor, nos termos do Anexo | ao presente
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instrumento.

As Partes se comprometem a negociar de boa fé os Documentos da Transacdo e
envidar esforcos e recursos para superacdao das Condicdes Precedentes até o
prazo estipulado na presente Proposta.

Caso qualquer uma das Partes desista imotivadamente da Transagdo, a parte
desistente deverd pagar a outra parte uma multa compensatéria correspondente
a 2% do valor da Transagao.

12. DESPESAS

Cada Parte deverd arcar com seus proprios custos e despesas para a negociacao
e realizacdo das obrigacGes que lhes cabem nesta Proposta, salvo em caso (i) de
violacdo do Periodo de Exclusividade, hipdtese em que o Vendedor deverd
reembolsar a RBR em relagdo a todas as despesas incorridas, além da multa
abaixo prevista; e (ii) caso alguma das Partes desista imotivadamente da
transacao, hipdtese em que a parte desistente deverd reembolsar a outra parte
das despesas incorridas.

13. NOTIFICACOES

Todas as notificacdes, solicitacdes e comunicacdes referentes a este instrumento
devem ser feitas por escrito por escrito para os seguintes enderegos eletrénicos:
ra@rbrasset.com.br / com cbépia para legal@rbrasset.com.br e

properties@rbrasset.com.br

14. PRAZO DE VIGENCIA

A presente Proposta vigera até 31 de outubro de 2024.

15. EXCLUSIVIDADE

O Vendedor concede a RBR exclusividade com relagdo a Transagdo até 31 de
outubro de 2024 ("Periodo de Exclusividade"). Dessa forma, o Vendedor

compromete-se a, durante o Periodo de Exclusividade, a ndo iniciar tratativas ou
entendimentos ou de qualquer forma discutir, negociar ou celebrar qualquer
acordo ou compromisso que vise ou trate, direta ou indiretamente, os Iméveis,
ou de negdcio que envolva, direta ou indiretamente, total ou parcialmente, a
disposicao dos Imdveis ou que, de qualquer outra forma, possa ser prejudicial a
Transacdo, sem a anuéncia da Compradora, sob pena de pagamento de uma
multa de 2% do valor da Transagao.

16. LE1 APLICAVEL

A constituicdo, a validade e interpretacao desta Proposta, bem como dos demais
documentos que venham a ser celebrados serdo regidos de acordo com as leis
da Republica Federativa do Brasil.

17. RESPONSABILIDADE
DO VENDEDOR E
RESOLUCAO DE
CONFLITOS

Como condicdo da transacdo, uma vez assinada a Escritura, as Partes
reconhecem que o Vendedor ficara, durante o prazo de 18 meses apds a
celebragao da Escritura, obrigado a indenizar, isentar ou manter a outra Parte e
seus cotistas, administradores, gestores e respectivos executivos e afiliadas, a
salvo de quaisquer perdas, danos, passivos, ativos parcial ou totalmente
inexistentes, reclamacdes, condenacgbes, sentencas, custos e despesas
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relacionadas, depdsitos e custas judiciais, honorarios advocaticios por eles
eventualmente incorridos, sob qualquer hipdtese e circunstancia ainda que
decorrentes de atos ou fatos de conhecimento ou ndo das Partes, em relagao aos
Imdveis, as Partes, suas atividades e operagdes, desde que o fato gerador seja
anterior a celebracdo da Escritura (“Perda”). Na hipdtese de efetivacdo e/ou
identificacdo de uma ou mais Perdas, as Partes regulardo na Escritura eventual
desconto aplicado a 22 parcela, com a finalidade exclusiva de arcar com as
contingéncias identificadas no ambito da referida Perda, de forma que qualquer
responsabilidade futura do Vendedor seja afastada e, dessa forma, o gestor do
Vendedor possa seguir com a sua liquidacdo apds o pagamento devido pela RBR
a titulo de 22 parcela.

Qualquer conflito relativo a esta Proposta ou resultante da relagao dele advinda
sera dirimida no Foro da Comarca da Cidade de S3o Paulo — SP.

18. DIVULGACAO DA
IDENTIFICACAO DO
COMPRADOR

Ratificamos que a partir da data da primeira proposta enviada pela RBR, em 14
de maio de 2024, o Vendedor estd autorizado a divulgar(i) que a RBR é a
responsdvel pela proposta de aquisicdo dos Imdveis, sendo que tal aquisicao ira
ocorrer por meio de uma oferta de cotas de um fundo de investimento
imobiliario a ser constituido e gerido por ela; e (ii) sobre as condi¢cées comerciais
envolvendo a Transacdo (tal como, a forma e o racional da ordem de prioridade
descrito no item “3. PRECO DE AQUISICAO E FORMA DE PAGAMENTO”). Ainda,
autorizamos que a proposta presente proposta seja divulgada na sua
integralidade, caso seja opgao do Vendedor de inclui-la como material suporte
para a assembleia em referéncia.

19. ASSINATURA DIGITAL

As partes reconhecem a veracidade, autenticidade, integridade, validade e
eficacia desta Proposta, nos termos do art. 219 do Cddigo Civil, em formato
eletrdénico e/ou assinado pelas partes por meio de certificados eletrdnicos, ainda
gue sejam certificados eletronicos ndo emitidos pela ICP-Brasil, nos termos da
Lei Federal n2 14.063/2020.

Atenciosamente,

DocuSigned by:

Sao Paulo, 13 de junho de 2024.

DocuSigned by:

ﬂiaw(o Almendra Kicgrlﬁ Mafdmmm Ao Almeida

V) whvier tv] wielv) mi mr vl i

RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA.
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Anexo |

TERMOS DA TRANSACAO

1. OBJETO DA
TRANSACAO

A “Transacdo” consiste na aquisi¢do, pelo FIl RBR e mediante o cumprimento das
CondigOes Precedentes (abaixo definido), de 100% do Edificio Metropolitan
(“Metropolitan”), pelo valor de R$486.712.996,00 (quatrocentos e oitenta e seis
milhGes, setecentos e doze mil e novecentos e noventa e seis reais), e 100% do
Edificio Platinum (“Platinum” e, em conjunto com o Metropolitan, “Imdveis”),
pelo valor de R$131.575.234,00 (cento e trinta e um milhdes, quinhentos e
setenta e cinco mil e duzentos e trinta e quatro reais), ambos de propriedade
do PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n2 11.260.134/0001-68
("Vendedor”).

2. IDENTIDADE DO
ADQUIRENTE

Fundo de Investimento Imobilidrio (i) atualmente gerido pela RBR Gestdo de
Recursos Ltda. e/ou (ii) a ser estruturado e gerido pela RBR Gestdo de Recursos
Ltda. (indistintamente “FIl RBR").

3. PRECO DE AQUISICAO E
FORMA DE PAGAMENTO

O valor total da Transagdo serd de até R$618.288.230,00, observado, para tanto,
as formas de pagamento para a aquisicdo dos Imdveis descritas a seguir:

Para aquisicdo do Metropolitan, uma vez superadas as Condi¢Ges Precedentes, e
em especial a Captacdo no Valor do Metropolitan (abaixo definido):

e Valor total, fixo e irreajustavel: R$486.712.996,00, sendo:
o 12 parcela: R$267.692.147,80 (a ser paga contra a celebracdo
da Escritura (abaixo definido)); e
o 22 parcela: R$219.020.848,20 (a ser paga apds 18 meses da
celebragdo da Escritura).

Para aquisicdo do Platinum, uma vez superadas as Condi¢Oes Precedentes, e em
especial a Captagdo no Valor do Platinum (abaixo definido):

¢ Valor total, fixo e irreajustavel: R$131.575.234,00, sendo:
o 12 parcela: R: R$72.366.378,70 (a ser paga contra a celebracdo
da Escritura); e
o 22 parcela: R$59.208.855,30 (a ser paga apds 18 meses da
celebragdo da Escritura).

4. RENDA MiNIMA
GARANTIDA

Durante o periodo de 18 meses a partir da celebragdo da Escritura envolvendo a
aquisicdo do Platinum ou até a completa locacdo das Areas Vagas (conforme
definido abaixo) no patamar minimo de R$290/m?, o que ocorrer primeiro, o
Vendedor garantira ao FIl RBR uma renda minima mensal garantida (“RMG”), de
R$290/m? calculada sobre as dreas atualmente vagas do Platinum (quais sejam
os andares 102 e 112, cada um com 218,00m?) (“Areas Vagas”), além de arcar
com os encargos condominiais e com o IPTU das respectivas areas.
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Caso qualquer uma das Areas Vagas seja alugada abaixo do prego de R$290/m?,
descontados eventuais descontos e caréncias, o Vendedor arcard com a
diferenga do valor de aluguel efetivo versus o patamar minimo de locagao
estipulado para fins de RMG até o fim do periodo de 18 meses contados da
celebracdo da Escritura de aquisicdo do Platinum.

A apuracdo do RMG sera efetuada de forma mensal, pro rata die, com
pagamento pelo Vendedor até o 52 dia util do més subsequente ao da apuracao.

5. CORRETAGEM
IMOBILIARIA

N3o serd devido qualquer valor de comissdo pelo Vendedor.

6. FUNDING

O funding do Fll RBR, para fins de viabilizar a Transacao sera oriundo de Oferta
Publica de Cotas, sob coordenacdo de instituicdo financeira, a ser liquidada até
31 de outubro de 2024 ("Oferta FIl RBR”). Ainda, dentro do mesmo prazo, podera
o FIl RBR, a exclusivo da RBR, decidir por estruturar uma operagdo de
financiamento com a finalidade de completar eventual saldo remanescente para
viabilizar a aquisicao dos Imdveis.

Por fim, a RBR declara que no ambito do funding do FIl RBR os Imédveis terdo
preferéncia a serem adquiridos em face de outros potenciais imdveis.

7. CONDICOES
PRECEDENTES

Consoante com o disposto no artigo 125 do Cédigo Civil, e durante o periodo de
vigéncia deste instrumento, a conclusdo da Transagao esta condicionada a
implementacdo das condicbes precedentes abaixo listadas, independente de
outras que vierem a ser acordadas entre as Partes ("CondicGes Precedentes"):

(i) definicdo, a critério das partes, da estrutura da Transac¢do, que também
devera ser aprovada pelos administradores do Fll RBR;

(ii) negociacdo e elaboracdo da Escritura Publica de Compra e Venda
("Escritura”) dos Imdveis, a qual regrard a constituicio da Garantia (abaixo
definido) (“Documentos da Transacdo”), os quais deverdo incluir as declaragées

usuais, tipicas em uma operagdo dessa natureza e porte, e que levardo em
consideracao as premissas estabelecidas neste instrumento;

(iii) conclusdo satisfatdria, a exclusivo critério da RBR e do administrador do
FIl RBR, das auditorias juridicas, compliance, financeira, operacional, comercial,
ambiental, urbanistica, técnica e regulatéria, conforme aplicavel, do Vendedor e
dos imdveis (“Auditoria”), que avaliard inexisténcia de o&bices, 6nus e/ou
restricdes de qualquer natureza que impecam a realizacdo da Transacdo e/ou o
atingimento dos objetivos da RBR atrelados a Transagao;

(iv) obtencdo da autorizagdo para a consumacdo da Transac¢do pelo CADE e por
quaisquer autoridades regulatérias aplicaveis, caso aplicavel;
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(iv) obtengdo da autorizagdo para a consumacao da Transacdo pelos investidores
do Vendedor, nos termos de seu regulamento e da legislagao aplicavel;

(v) obtencdo e apresentacdo pelo Vendedor das rendncias dos locatarios Iméveis
acerca do direito de preferéncia; e

(vi) captacdo de recursos pelo Fll RBR, observado, para tanto, o quanto segue:

(a) Caso as demais CondicOes Precedentes listadas acima sejam satisfeitas,
mas o montante captado no ambito da Oferta FIl RBR nao seja suficiente
para a aquisicdao dos dois Imdveis, e sem prejuizo do item “b”, logo abaixo,
a proposta seguira a seguinte ordem de prioridade:

. Captacdo do montante total necessdrio para viabilizar a
Transagdo: aquisi¢do dos dois prédios (“Captacdo Total”);

. Captacdo de montante suficiente em montante igual ou superior
ao Metropolitan: aquisicdo somente do Metropolitan (“Captacdo no
Valor do Metropolitan”);

. Captacdo de montante suficiente para a aquisicdao do Platinum e
inferior ao suficiente para aquisicido do Metropolitan: aquisicdo
somente do Platinum (“Captacdo no Valor do Platinum”).

(b) Sem prejuizo do item acima, a RBR, a seu exclusivo critério, podera
realizar operacdo financeira para viabilizacdo dos recursos remanescentes
para aquisicdao de um ou dos dois Imdveis e renunciar unilateralmente a
condicdo de captacdo minima de recursos para fins da Transacao.

O Vendedor se compromete a fornecer a totalidade dos documentos solicitados
pela RBR no prazo de até 30 (trinta) dias contados de tal solicitagdo, sendo que o
prazo de vigéncia deste instrumento podera ser prorrogado pelo periodo de
atraso injustificado na entrega dos documentos relacionados a Auditoria.

O Vendedor se compromete a colaborar com a RBR na realizagdo de todas as
auditorias, seja (i) fornecendo documentos e informagdes que detenha; (ii)
outorgando poderes suficientes e necessarios para que RBR obtenha
informacdes perante orgdos publicos e (iii) autorizando o acesso da RBR e seus
prestadores de servicos ao Imével.

8. GARANTIA

Em contrapartida a celebragdo da Escritura e a obrigacdo pelo Fll RBR em pagar
a 22 parcela da compra dos Imoveis, o Fll RBR constituird em favor do Vendedor
a alienacao fiduciaria dos Imdveis, conforme aplicavel, até o integral pagamento
do valor de aquisi¢do ("Garantia”).
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9. IMPLEMENTAGAO DA
TRANSACAO

Com superacdo das Condicdes Precedentes, e mediante notificacdo pela RBR, as
Partes celebrardao os Documentos da Transagdo no prazo de até 10 (dez) dias
contados de tal notificacdo, ou em data posterior acordada de comum acordo
pelas Partes. Este instrumento permanecera vigente apds a notificacdo da RBR
até a data de celebragdo dos Documentos da Transagao, sem prejuizo dos termos
abaixo.

Caso as Condicdes Precedentes ndo sejam superadas no prazo de vigéncia
(consideradas eventuais prorrogac¢des) e ndo havendo interesse das Partes na
prorrogacao de referido prazo, este instrumento sera considerado resolvido de
pleno direito, nada sendo devido de uma parte a outra a titulo de multa ou
indenizacao.

10. ASSEMBLEIA DE
COTISTAS DO VENDEDOR

O Vendedor deverd convocar, até 15 de junho de 2024, observado os termos do
regulamento do Vendedor, uma assembleia de cotistas para deliberarem acerca
da aprovacgdo da Transagdo, além de deliberar sobre a autorizacdo para partes
relacionadas da RBR votarem no ambito da referida assembleia de cotistas, nos
termos do inciso Il, do § 19, do artigo 78, da Resolugdo CVM n2 175 (“Assembleia
do Vendedor”), observando-se, para tanto, os termos do Item 11 abaixo.

11. CARATER
VINCULANTE

Exceto pela cldusula de despesas que é vinculante para as Partes desde a
celebracdo desta Proposta, o presente instrumento reflete a inten¢do da RBR de
realizar a Transacdo nos termos propostos, sujeito ao cumprimento das
Condigoes Precedentes, logo, os efeitos da presente Proposta ndo possui carater
vinculante aplicavel a RBR. Uma vez aprovada a Transacdo pelos cotistas do
Vendedor no dmbito da Assembleia do Vendedor a presente Proposta tera
carater obrigatério e vinculante para as Partes, sem prejuizo (i) da necessidade
de superacdo das CondicGes Precedentes a critério da RBR, e (ii) do envio desta
proposta assinada pelo Vendedor, nos termos do Anexo | ao presente
instrumento.

As Partes se comprometem a negociar de boa fé os Documentos da Transacdo e
envidar esfor¢os e recursos para superacao das Condi¢des Precedentes até o
prazo estipulado na presente Proposta.

Caso qualquer uma das Partes desista imotivadamente da Transacdo, a parte
desistente devera pagar a outra parte uma multa compensatéria correspondente
a 2% do valor da Transagao.

12. DESPESAS

Cada Parte devera arcar com seus proprios custos e despesas para a negocia¢ao
e realizagdo das obrigacGes que lhes cabem nesta Proposta, salvo em caso (i) de
violagdo do Periodo de Exclusividade, hipdtese em que o Vendedor deverd
reembolsar a RBR em relacdo a todas as despesas incorridas, além da multa
abaixo prevista; e (ii) caso alguma das Partes desista imotivadamente da
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transacdo, hipétese em que a parte desistente devera reembolsar a outra parte
das despesas incorridas.

13. NOTIFICACOES

Todas as notificacdes, solicitacdes e comunicacdes referentes a este instrumento
devem ser feitas por escrito por escrito para os seguintes enderegos eletrénicos:
ra@rbrasset.com.br / com copia para legal@rbrasset.com.br e

properties@rbrasset.com.br

14. PRAZO DE VIGENCIA

A presente Proposta vigerd até 31 de outubro de 2024.

15. EXCLUSIVIDADE

O Vendedor concede a RBR exclusividade com relacdo a Transagdo até 31 de
outubro de 2024 ("Periodo de Exclusividade"). Dessa forma, o Vendedor

compromete-se a, durante o Periodo de Exclusividade, a ndo iniciar tratativas ou
entendimentos ou de qualquer forma discutir, negociar ou celebrar qualquer
acordo ou compromisso que vise ou trate, direta ou indiretamente, os Imoéveis,
ou de negdcio que envolva, direta ou indiretamente, total ou parcialmente, a
disposicdo dos Imdveis ou que, de qualquer outra forma, possa ser prejudicial a
Transacdo, sem a anuéncia da Compradora, sob pena de pagamento de uma
multa de 2% do valor da Transacao.

16. LE1 APLICAVEL

A constituicdo, a validade e interpretacdo desta Proposta, bem como dos demais
documentos que venham a ser celebrados serdo regidos de acordo com as leis
da Republica Federativa do Brasil.

17. RESPONSABILIDADE
DO VENDEDOR E
RESOLUCAO DE
CONFLITOS

Como condigdo da transagdo, uma vez assinada a Escritura, as Partes
reconhecem que o Vendedor ficard, durante o prazo de 18 meses apds a
celebragdo da Escritura, obrigado a indenizar, isentar ou manter a outra Parte e
seus cotistas, administradores, gestores e respectivos executivos e afiliadas, a
salvo de quaisquer perdas, danos, passivos, ativos parcial ou totalmente
inexistentes, reclamacgGes, condenagbes, sentengas, custos e despesas
relacionadas, depdsitos e custas judiciais, honorarios advocaticios por eles
eventualmente incorridos, sob qualquer hipdtese e circunstancia ainda que
decorrentes de atos ou fatos de conhecimento ou ndo das Partes, em relagdo aos
Imoveis, as Partes, suas atividades e operag¢des, desde que o fato gerador seja
anterior a celebracdo da Escritura (“Perda”). Na hipdtese de efetivacdo e/ou
identificacdo de uma ou mais Perdas, as Partes regulardo na Escritura eventual
desconto aplicado a 22 parcela, com a finalidade exclusiva de arcar com as
contingéncias identificadas no ambito da referida Perda, de forma que qualquer
responsabilidade futura do Vendedor seja afastada e, dessa forma, o gestor do
Vendedor possa seguir com a sua liquidagdo apds o pagamento devido pela RBR
a titulo de 22 parcela.

Qualquer conflito relativo a esta Proposta ou resultante da rela¢do dele advinda
sera dirimida no Foro da Comarca da Cidade de Sao Paulo — SP.

11
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18. DIVULGAGAO DA
IDENTIFICAGAO DO
COMPRADOR

Ratificamos que a partir da data da primeira proposta enviada pela RBR, em 14
de maio de 2024, o Vendedor estd autorizado a divulgar(i) que a RBR é a
responsdvel pela proposta de aquisicdo dos Imédveis, sendo que tal aquisicao ird
ocorrer por meio de uma oferta de cotas de um fundo de investimento
imobiliario a ser constituido e gerido por ela; e (ii) sobre as condigGes comerciais
envolvendo a Transacdo (tal como, a forma e o racional da ordem de prioridade
descrito no item “3. PRECO DE AQUISICAO E FORMA DE PAGAMENTO”). Ainda,
autorizamos que a proposta presente proposta seja divulgada na sua
integralidade, caso seja opcao do Vendedor de inclui-la como material suporte
para a assembleia em referéncia.

19. ASSINATURA DIGITAL

As partes reconhecem a veracidade, autenticidade, integridade, validade e
eficdcia desta Proposta, nos termos do art. 219 do Cddigo Civil, em formato
eletrdénico e/ou assinado pelas partes por meio de certificados eletrénicos, ainda
que sejam certificados eletronicos ndo emitidos pela ICP-Brasil, nos termos da
Lei Federal n2 14.063/2020.

Séo Paulo, [=] de [=] de 2024

De acordo com os termos da Transacado indicados acima:

PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

12
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ANEXO 11

EDITAL DE CONVOCAGAO A CONSULTA FORMAL DE VOTO PARA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ/MF n2 11.260.134/0001-68

O link individual para votagao encontra-se no e-mail enviado pela plataforma chamada Cuore. Consulte sua caixa
de spam e a lixeira, caso ndo o encontre na caixa de entrada.

Os e-mails sao encaminhados levando-se em conta as informacdes atualizadas na base do escriturador e
disponibilizadas pela B3, sendo que considera-se que estes enderecos eletronicos de origem estejam atualizados.

Serd permitido apenas um voto por CPF ou CNPJ.

Na plataforma os Cotistas devem incluir cépia do documento de identificacdo, com validade em todo o territério
nacional.

Considera-se “Documentacdo de ldentificacdo”, no caso de cotista pessoa fisica, qualquer documento de
identificacdo valido ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificacdo valido
do(s) representante(s) acompanhado do estatuto/contrato social ou do regulamento e procuracdo especifica para
comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuracdo deve trazer poderes
especificos para prética do voto.

Para abrir a cédula de voto, basta usar um computador ou dispositivo mével que esteja conectado a Internet.
Utilizar versGes recentes dos navegadores para garantir melhor experiéncia. Preferencialmente, mas nao limitado
a, Chrome e Firefox. Caso a cédula de votagdo ndo abra no navegador, podera ser necessario ajustar o Firewall ou
mudar a rede de acesso para visualizar a cédula de votagao corretamente.

O processo de voto é rapido e leva alguns minutos, ndo sendo necessario imprimir o voto para assinatura.
Os Cotistas devem se atentar para determinados aspectos de funcionamento da plataforma, tais como:

(1) O Cotista podera selecionar apenas uma opgdo entre aprovo/reprovo/abstenho/abstencdo por conflito de
interesses para cada item da deliberagdo. Enquanto o cotista ndo apertar o botdo finalizar, o voto ndo é
considerado computado e ele podera alterar suas op¢des. No momento que este clicar “finalizar”, o voto sera
computado e ndao podera ser alterado pela plataforma. Ou seja, o voto sera apenas enviado ao Administrador do
fundo apds finalizado.

(2) O Administrador se coloca no direito de invalidar o voto caso os documentos suportes solicitados ndo sejam
encaminhados ou ndo confirmem que o Cotista ou seu representante possuem poder de voto, ocasido em que o
Cotista serd informado.

(3) A plataforma aceita anexos apenas de extensdo .pdf ou .zip. Caso o Cotista necessite anexar mais de um
documento, solicitamos que os compacte em um Unico arquivo .zip.



genial

ANEXO 11l

EDITAL DE CONVOCAGAO A CONSULTA FORMAL DE VOTO PARA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA

(Modelo de Manifestagdo de Voto)

, inscrito(a) no CPF/CNPJ sob o n°
, em relagdo a Consulta Formal de Voto para a Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas do PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n? 11.260.134/0001-68 (“Fundo”), administrado pelo
BANCO GENIALS.A., inscrito no CNPJ sob 0 n2 45.246.410/0001-55 (“Administrador”), com Data Final da Consulta
Formal marcada para o dia 15 de julho de 2024, vem, por meio desta, formalizar a manifestagdo de voto na
seguinte matéria constante da ordem do dia:

- A aprovacdo da venda conjunta, pelo Fundo, dos iméveis denominados (a) Edificio Metropolitan,
localizado na Rua Amauri, 255, Jardim Europa, cidade e estado de Sao Paulo, e (b) Edificio Platinum,
localizado na Rua Jerénimo da Veiga, 384, Jardim Europa, cidade e estado de Sao Paulo, Unicos ativos
do Fundo ("Imdveis"), pelo valor nominal de RS 486.712.996,00 (quatrocentos e oitenta e seis
milh&es, setecentos e doze mil, novecentos e noventa e seis reais) e RS 131.575.234,00 (cento e trinta
e um milhdes, quinhentos e setenta e cinco mil, duzentos e trinta e quatro reais), respectivamente,
totalizando o montante de RS 618.288.230,00 (seiscentos e dezoito milhdes, duzentos e oitenta e oito
mil, duzentos e trinta reais), equivalente a RS 48.546,50/m? (quarenta e oito mil, quinhentos e
quarenta e seis reais e cinquenta centavos), nos termos previstos na proposta de aquisi¢do
formalizada pela RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 18.259.351/0001-87
(“Proponente”) cujo conteddo encontra-se anexo ao Edital de Convocagao (Anexo I).

() Aprovado

() Reprovado

() Abstencao

() Abstencdo por conflito

- A autorizag3do para partes relacionadas & Proponente, qual seja, RBR GESTAO DE RECURSOS LTDA.,
votarem no item | da ordem do dia, nos termos do inciso ii do paragrafo primeiro do artigo 78 da
Resolugao CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022.

() Aprovado

() Reprovado
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() Abstencdo

() Abstencgdo por conflito

Assinatura do Cotista (ou representantes legais “RL")
Nome:

CPF/CNPJ:
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ANEXO IV

EDITAL DE CONVOCAGAO A CONSULTA FORMAL DE VOTO PARA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO PATRIA PRIME OFFICES — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA

CNPJ/MF n2 11.260.134/0001-684

(MATERIAL DE APOIO DO GESTOR)



PAIRIA

Material de Apoio
Assembleia Geral Extraordindario

Pdtria Prime Offices — Fundo de Investimento

Imobilidrio — Responsabilidade Limitada

CNPJ n2 11.260.134/0001-68
(“Fundo®, “Ratria Prime Offices FII” ou “HGPO11™)

Banco Genial S.A. o
CNPJ ne 1,260.134/0001-68
(“Administrader”) _

. N .
Patria Investimentos Ltda.
CNPJ ne 11.260.134/0001-68
("Gestor™)



PATRIA

Agenda

01 02 03

Patria Prime Mercado de Proposta de
Offices FlI Escritorios aquisicao



PATRIA

MATERIAL DE APOIO 2024

Patria Prime Offices FlI Tabela de Rentabilidade!

Maio 2024 12 Meses Inicio®
HGPO 0,8% 1,6% 24,6% 740,9%
R$ 540 milhces R$ 604 milhdes IFIX 0,0% 21% 12,2% *
Valor de mercado Valor de mercado CDI 0,8% 4 4% 12,0% PACYR Y
(R$ 308,00 por cota) (R$ 344,47 por cota) 2Inicio do fundo: (02/12/2010)
Rendimento HGPOT1 —Rendimento CDI Bruto —Rendimento IFIX

800% -
H 2

13 mil m 6,6 % 700% -
de ABL dividend yield 600%
500% -
. 400% -

344  #s42,3m
Vacancia fisica Valor de mercado 300% -

por m?* do Fundo

200%
100% -
3,6 % rs 1,2 mihao 0% |
Vacancia financeira Volume meédio diario -100% -

negociado 2010

2012 2014 2016 2019 2022 2023

2017

2020

Fonte: Economatica e Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacdes, entre em contato com o Patria. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados
futuros. Fundos de investimento nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicbes no glossario.
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Localizag¢do dos ativos do Fundo
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Fonte: Google Maps e Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informagdes, entre em contato com o Patria. Leia 0 Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.
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Composi¢do do Patrimdbnio Liquido

(Valores em RS milhdes)

Composicao da Carteira

Imdveis

(Valores R$ mihoes)

Imoveis 603,0 Renda Fixa

Flis Outros 1.6

|

CRIs

Patrimonio Liquido

RENGERRNE

N Participagdo do Fundo

(% dos ativos imobilidrios)
Passivo m Metropolitan Platinum

Patrimonio Liquido % Receita
Contratada

82.00%

Quantidade de cotas (cotas) 1.753.057

% Valor o

Fonte: Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacodes, entre em contato com o Patria. Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.
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Patria Prime Offices Fli Composi¢do do Patriménio Liquido

(Valores em RS milhdes)

Vencimento dos confratos

(% da receita contratada)
2024 1%

2025 17 %

2026 18%

2027 6%

2028 49

Revisional dos contratos
(% da receita contratada)

Outros, 39.50% Holdings, 23.50%
3.30%
Eventos,
2028 Family Office, 16.30% Gestora de Recursos, 15.30% 2.10%

PATRIA

Fonte: Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacodes, entre em contato com o Patria. Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.
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MATERIAL DE APOIO 2024

Mercado de Escritorios Boutiques

Os Edificios Metropolitan e Platinum estao inseridos em um nicho de
edificios boutiqgue que, de acordo com a perspectiva do Patria, é
composto por apenas 9 imoveis: Metropolitan e Platinum, detidos pelo
fundo, Plaza Iguatemi, San Paolo, HL Faria Lima, Spazio Faria Lima,
Vista Faria Lima, Plaza Sao Lourenco, Icon Faria Lima e Union Faria
Lima que somam aproximadamente 100.000 m?* de area locavel. O
mercado de escritorios boutique encontra-se em um cenario positivo,
conforme explicito no grafico ao lado, em que ja recuperou 0s valores
e niveis de vacancia do ciclo de alta anterior, cujo apice foi atingido
em 2014 e 2015. Tal situacao ocorreu pela combinacao de baixa
producao de novos ativos com alta procura por este tipo de espaco,
medida pelas absorcdes bruta e liquida, sendo gue a primeira mede o
total de transacdes de locacao e a segunda a diferenca de area
ocupada. A grande procura por este tipo de espaco se da
principalmente pelo crescimento do mercado financeiro, que
Impulsionou a criacao de holdings patrimoniais, gestoras de recursos e
family offices, inquilinos que buscam espagos mais exclusivos e em
regioes nobres, combinada com a escassez de terrenos que torna a
construcao de novos ativos mais dificil e cara, pressionando 0S precos
de locacao. Diante disso, foi possivel elevar o valor das locacdes a
patamares superiores a R$ 300/m? nas negociacdes recentes de
revisao, renovacao € novas locacoes, elevando o aluguel médio do
fundo de R$245/m? para préximo de R$ 290/m?.

PATRIA

Indicadores na Regid¢o do Porttfélio
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Fonte: Buildings e Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacoes, entre em contato com o Patria. Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.
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Mercado de Escritorios Boutiques - Locacgdo

Plaza Sao Lourenco Metropolitan e Platinum

0,0% de Vacancia | ABL: 8.855 m? 3,4% de Vacancia | ABL: 12.736 m?
San Paolo lcon Faria Lima

0,0% de Vacancia | ABL: 10.904 m? 6,0% de Vacancia | ABL: 10.148 m?
Plaza Iguatemi Spazio Faria Lima

0,0% de Vacancia | ABL: 20.432 m? 0,0% de Vacancia | ABL: 14.434 m?

// Reboucas

Shop Iguatemi

PATRIA

HL Faria Lima
3,6% de Vacancia | ABL: 6.184 m?

Vista Faria Lima
5,8% de Vacancia | ABL: 16475 m?

Union Faria Lima
84,7% de Vacancia | ABL: 10.084 m?

Fonte: Buildings e Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacoes, entre em contato com o Patria. Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.
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Mercado de Escritorios - Transacoes

Trimestre da
Transacgdo

2° Trimestre de 2024
20 Trimestre de 2024

2° Trimestre de 2024

22 Trimestre de 2024
1e Trimestre de 2024
1e Trimestre de 2024
1e Trimestre de 2024
1e Trimestre de 2024
1e Trimestre de 2024
12 Trimestre de 2024
42 Trimestre de 2023
42 Trimestre de 2023
492 Trimestre de 2023
42 Trimestre de 2023
42 Trimestre de 2023

4° Trimestre de 2022
32 Trimestre de 2022

2° Trimestre de 2022

Fonte: Buildings e Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacodes, entre em contato com o Patria

Edificio
Cidade Jardim
Sede GPA

Faria Lima 4440

Brasilio Machado Neto

Mykonos
E-Tower
Condominio Séo Luiz
Ed. Alegria
Cond. Faria Lima
Vera Cruz
Patio Malzoni
Timbadba
Faria Lima 3500
The One — Faria Lima

OF — Oscar Freire

Complexo JK — Bloco B

lcon Faria Lima

Infinity Tower

Vendedor

Munir Abbud
GPA

VBI Real Estate

Fll Brasilio Machado

RBR Asset Management

Munir Abbud
Tellus Properties Fll
HGRET1
HGRET1
Jaguar Capital
Catuai CBI Triple A
Tellus Properties Fll
FL 3500 FlI
FIl The One

Tishman Speyer

VBI Prime Prop FlI

Patria Ed. Corporativos

Fll
GTIS Partners

Comprador

VBI Prime Prop Fli

Tellus Properties Fl

VBI Prime Prop FlI

BRC Renda Corporativa Fll

Provincia Franciscana

BRPR Corp Offices FlI
Kinea Hedge Fund
Plano & Plano
Tellus Properties Fll
VBI Prime Prop FlI
Rolex
Brasim
Itad Unibanco
VBI Prime Offices FlI
Corp Offices Prop FlI

Brookfield
Brasim

Lucio Engenharia

Area

5.830 m*
1.225 m?

10.945 m?

10.585 m?
572 m?
7.754 m?
13.204 m?
19.049 m?
4.440 m?
7.202 m?
1.609 m?
15 m?
22.787 m’
6.015 m?
4,745 m?

5.993 m?
376 m*

21.645m?

Valor de Transacgdio

RS

RS 280 milhdes
RS 109 milhdes
RS 457 milhées
RS 68 milhdes
RS 6 milhdes
RS 216 milhdes
RS 215 milhdes
RS 70 milhdes
RS 95 milhdes
RS 294 milhdes
RS 96 milhdes
RS 2,5 milhdes
RS 1.459 milhdes
RS 198 milhoes
RS 125 milhGes

RS 237 milhodes
RS 12,5 milhoes

RS 848 milhdes

RS’ por m®
RS 48.057

RS 9.71
RS 41.772

RS 6.451
RS 11.607
RS 27.856
RS 16.314
RS 3.674
RS 21.397
RS 40.800
RS 59.760
RS 22.116
RS 64.022
RS 32.839
RS 26.343

RS 39.950
RS 33.239

RS 39.170

PATRIA

. Leia 0 Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.



PATRIA

Agenda

01 02 03

Patria Prime Mercado de Proposta de
Offices Fl Escritorios aquisicao



PATRIA

MATERIAL DE APOIO 2024

Proposta de Aquisi¢do

Tabela de valores ponderados Tabela do valor por cota estimado

Valor Estimados Valor/cota

Escritorio R$ 590 milhdes  R$ 51.346 7,22% Valor da Proposta R$ 618.288.230,00 R$ 352,69

Valor
Ponderado

Cap Rate’

Descricao (S1de 2025)

Valor por m?

Restaurante R$ 21 milhdes R$ 34.554 7,22% (+) Ativos e Passivos R$ 1.000.000,00 0,57

Eventos R$ 7 milhées R$ 11.122 7,22% (-) Taxa de Administracdo R$ 16.000.000,00 9,1

Valor total dos Iméveis R$ 618 milhdes R$ 48.547 7,22% (-) Advogados R$ 400.000,00 0,23

Walores estimados pelas projecées do Gestor, considerando contratos assinados e negocia¢cées em andamento.

(-) Custo de Ligquidacao R$ 400.000,00 0,23

(=) Valor de Liquidacao R$ 602.488.230,00 R$ 343,66

Fonte: Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatorios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacodes, entre em contato com o Patria. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Fundos de
investimento nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicdes no glossario.
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Glossario

Termos

ABL

Absorcao Liquida

Aluguel médio mensal

Boutique

Cap Rate
Cota patrimonial

Cota valor de mercado

Dividend Yield

Family Office

Abreviacdo de Area Bruta Locavel. Refere-se ao espaco total na parte
interna de um edificio que pode ser destinado a locagao.

E a absorcdo de drea bruta locdvel no mercado menos 0S NOVOS
estoques de area locavel no mercado

E a média da receita contratada por area bruta locavel.

Termo em francés que esta atrelado a Iuxo, seletividade e beleza.
Popularmente utilizado para se refereir a escritorios mais exclusivos.

Jargao em inglés para taxa de capitalizacao.

Representacao do valor financeiro de uma cota dentro do patrimonio
liquido do Fundo. (arredondada em duas casas decimais).

Valor da cota no mercado secundario na data de fechamento do
relatorio.

Termo em inglés que representa a rentabilidade relativa dos rendimentos
pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisao do rendimento
anualizado sobre a cota valor de mercado.

Um family office € uma empresa privada que lida com a gestao de
investimentos e patrimdnio de uma familia com alto volume de recursos
financeiros.

Receita Contratada

Resultado

Retorno mensal

Tabela de Rentabilidade

Vacancia

Vacancia financeira

Vacancia fisica

Valor de Mercado

Volume financeiro

PATRIA

Refere-se a receita contratada bruta sem a inclusao de
descontos ou caréncias.

Compreende o0s ganhos financeiros gerados pelo Fundo no
periodo.

Retorno considerando ganho de capital e rendimentos
distribuidos.

A rentabilidade € calculada mediante o retorno da cota
ajustada ou do numero do indice no periodo em questao.

Aluguel potencial da area vaga. (Ultimo aluguel contratado).

Compreende a porcentagem da receita de locacao potencial
das areas vagas sobre a receita de locagao total do Fundo.

Compreende a porcentagem da area bruta locavel vaga em
m? dentre a area bruta locavel total do Fundo.

Valor de mercado do Fundo dividido pela gquantidade total de
cotas.

E a movimentac&o financeira feita pelas negociacdes de cotas
do Fundo no mercado secundario no periodo.

Fonte: Economatica e Patria, maio de 2024. Os avisos obrigatérios (disclaimers) devem ser lidos em conjunto com o material. Consulte a Ultima pagina e, para mais informacdes, entre em contato com o Patria. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados
futuros. Fundos de investimento nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Leia o Regulamento antes de investir. Termos e definicbes no glossario.
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Disclaimers

Este material foi preparado com base em informacdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitacédo de compra ou venda,
oferta ou recomendacao de qualguer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adocao de estratégias por parte dos destinatarios. Este material € meramente informativo, nao considera objetivos de investimento, situacao
financeira ou necessidades individuais e particulares e ndo contém todas as informacdes gue um investidor em potencial deve considerar ou analisar antes de investir. Recomendamos uma consulta a profissionais especializados para uma
andlise especifica e personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e investimentos. Fundos de investimento ndo contam com a garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda, do Fundo Garantidor de Creditos (FGC). Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. Ao investidor € recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e/ou regulamento do fundo de investimento antes
de aplicar seus recursos. As rentabilidades divulgadas sdo liquidas de taxas de administracdo e de performance e brutas de impostos. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark descrito no
regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica. Verifigue se os fundos investem em crédito privado. Tais fundos podem estar sujeitos a risco de perda substancial do patrimdnio liquido em caso de eventos
que acarretem o ndo pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentracdo em ativos de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos ndo mencionados neste
material. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre eventuais riscos previamente a tomada de decisdo sobre
investimentos. Este material ndo deve substituir o julgamento independente dos investidores. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfolios hipotéticos, sugestbes de alocacdo e projecdes de retorno feitas sob determinadas
premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, nao pode assegurar gue sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinacdo dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projecdes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses sao baseadas nas condicdes de mercado e em cenarios correntes e
passados que podem variar significativamente no futuro. Projecdes ndo significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfolio ou sugestao de alocacdo equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos aqui
descritos. O objetivo de investimento, as conclusoes, opinides, sugestdes de alocagao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco
pelo Patria. Eventuais mudancas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusoes e projecdes podem impactar ou modificar o conteudo deste material. As analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informacoes
relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma Vvisao limitada do mercado. As informacoes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualguer momento e sem aviso prévio e
podem ser diferentes ou contrarias aquelas apresentadas por outras areas, colaboradores ou empresas do grupo. O Patria ndo estd obrigada a divulgar tais materiais diversos. Alguns produtos e ativos mencionados podem nao estar
disponiveis ou cotados nos precos esperados ou projetados no momento da contratacdo ou investimento pelo investidor. O Patria nao garante a disponibilidade, liguidacao da operacao, liquidez, pagamento de juros, remuneracao, retorno ou
preco dos produtos ativos mencionados neste material. O Patria nao garante a veracidade e integridade das informagdes e dos dados, tampouco gue estejam livres de erros ou omissdes. As informacdes se referem as datas mencionadas,
podem sofrer alteracao a qualquer momento e nao serao atualizadas. O Patria nao se responsabiliza por erros, omissées ou pelo uso das informacgdes contidas neste material. Este material nao pode ser copiado, reproduzido ou distribuido,
total ou parcialmente, sem a expressa concordancia do Patria. Consulte 0s materiais técnicos do Fundo apresentado, pesquisando pelo CNPJ no site: http://www.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos.ntml.

ESTA PUBLICIDADE SEGUE O @ODIGO ANBIMA DE REGULACAQ E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES.

Patria Investimentos Ltda.
Avenida Cidade Jardim, n°® 803, 9° andar, Itaim Bibi
S&0 Paulo | SP | Brasil

CEP 01453-000 -
Home - Patria Real Estate Autorregulacdo

ANBIMA

¢

ANBIMA

Atendimento a investidores
ri.re@patria.com

Gestao de Recursos



http://www.cvm.gov.br/menu/regulados/fundos/consultas/fundos.html
mailto:ri.re@patria.com
https://realestate.patria.com/
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