Patria Edificios Corporativos FII (PATC11)

ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

CONSULTA FORMAL DE VOTO PARA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DO
PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, A SER REALIZADA
EM 22 DE MAIO DE 2023

MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Capital do Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, Sala 501, inscrita no CNPJ/ME sob o n©
36.864.992/0001-42, a qual é autorizada pela Comissao de Valores Mobilidrios — CVM, a exercer a atividade
de administracdo de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n° 18.667, de 19 de
abril de 2021, na qualidade de administradora fiducidria (*Administradora”) e VBI REAL ESTATE GESTAO
DE CARTEIRAS S.A., com sede na Capital do Estado de Sao Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 27° andar, Vila
Olimpia, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 11.274.775/0001-71, na qualidade de Gestora (“Gestora”) do PATRIA
EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
30.048.651/0001-12 (“PATC”), em conformidade com o item 15 e seguintes do regulamento do Fundo
(“"Regulamento”), vem, por meio desta, convocar os cotistas do Fundo (“Cotistas”) a participar da Assembleia
Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo (“AGE”), a ser realizada de forma ndo presencial, por meio de
coleta de voto a distancia, conforme facultado pelo Art. 21 da Instrugdo CVM n© 472 e item 15.4 do

Regulamento (“*Consulta Formal”), para deliberar sobre a seguinte matéria constante da ordem do dia:

i Deliberar, nos termos do artigo 34 da Instrugdao CVM n° 472, sobre a aprovacgao do conflito de
interesses envolvendo o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES
(“"PVBI"”) e o PATC, ambos geridos pela Gestora acima qualificada, acerca da possibilidade de
aquisicao pelo PVBI da totalidade das unidades e demais direitos titulados em relagdo aos
edificios comerciais denominados (a) “The One”, localizado em Sdo Paulo/SP, na Rua Ministro
Jesuino Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, correspondente aos conjuntos
31, 32, 33, 34, 51 e 52 do empreendimento, com aproximadamente 1.826,44m?2, respectivas
vagas de garagem e areas e direitos inerentes a tais unidades e; (b) “Vila Olimpia Corporate”,
localizado em S&o Paulo/SP, na Rua Fidéncio Ramos, n® 302, correspondentes aos conjuntos
21, 22, 23, 24, 43 e 44 do empreendimento, com aproximadamente 2.261,97m?2, bem como
respectivas vagas de garagem e areas e direitos inerentes a tais unidades ("Imoéveis"); sendo
estes de propriedade do PATC, conforme condigdes descritas na proposta constante no Anexo I

do presente instrumento (“Anexo I”).
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A Administradora ficara autorizada a praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivacdo das matérias
da Ordem do Dia que forem devidamente aprovadas na AGE ou em sua eventual prorrogacao.

A apuracdo do resultado da Consulta Formal se dara no dia 22 de maio de 2023, as 17:00 (dezessete horas)
na sede da Administradora.

Informacodes Gerais

A aprovacao da matéria constante da Ordem do Dia dependerd da aprovacdo por maioria qualificada das
respostas a Consulta Formal, por meio da manifestacdo de voto a ser enviada pelos Cotistas através da
plataforma eletronica e/ou correio eletronico.

A Consulta Formal se instalard com a manifestacdo de qualquer nimero de Cotistas e as deliberacGes
deverdo ser tomadas por quérum qualificado, ou seja, pela maioria dos votos dos Cotistas presentes e que
representem 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, em conformidade com o artigo
20, paragrafo primeiro, da Instrugdo CVM 472,

Poderdo votar nesta Consulta Formal os Cotistas titulares de cotas emitidas pelo Fundo, por si, seus
representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano, desde que referidas cotas
estejam escrituradas em seu nome perante a instituicdo financeira depositaria responsavel pelo servico de
escrituracao de cotas.

Na hipotese de o voto ser proferido por procurador ou representante legal de Cotista, o Cotista ou seu
representante devera enviar a documentacdo completa comprovando poderes de representacdo para o e-
mail assembleia@apexgroup.com.

Acompanham a presente convocagdo:

(i) Proposta de Aquisicdo de Imoveis (Anexo I);
(i) Proposta da Administradora (Anexo II); e
(iii) Manifestacao de Voto (Anexo III).

Os Cotistas deverdo votar pela plataforma disponibilizada pela Administradora e/ou correio eletronico, do
momento do recebimento do e-mail até as 17:00 (dezessete horas) do dia 22 de maio de 2023, cuja
divulgacdo do resultado sera realizada na mesma data apds o horario limite.

Para iniciar a votagdo, ao final desta mensagem os Cotistas deverdo clicar em Iniciar Votagao.

A presente Consulta Formal, bem como todos os seus Anexos, estarao disponiveis para consulta em:
1) Administradora: https://www.mafdtvm.com.br (neste site, localizar e acessar PATRIA EDIFICIOS
CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO); e

2) CVM: www.cvm.gov.br (neste site acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de
Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento
Registrados”, buscar por “PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”,
acessar “PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar a Consulta Formal).

Rio de Janeiro/RJ, 05 de maio de 2023.

Autarregulacao
’ VB I A\ ansima /’ o
REAL ESTATE

APEX
Administracio Fiduciaria

GESTOR

ADMINISTRADOR, CUSTODIANTE
E ESCRITURADOR

I m ri@vbirealestate.com @fh www.patci1.com.br



'VBI

btgpactual

Sao Paulo, 02 de maio de 2023.

A
MAF DISTRIBUIDORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Administradora do PATC")
—Praia de Botafogo, 501, 5% andar, Bloco 1, Sala 501 - Rio de Janeiro - R]

Ref. Proposta de Aquisicdo de Imoéveis
Prezados,

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI PRIME PROPERTIES, fundo de
investimento imobilidrio inscrito no CNPJ sob o n® 35.652.102/0001-76 (“PVBI”, neste ato
representado por sua administradora, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
inscrita no CNPJ sob o n© 59.281.253/0001-23, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar, parte, devidamente credenciada na
Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”) como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratério CVM n© 8.695, de 20 de margo de 2006 (*Administradora”), vem apresentar a V.Sas.,
na qualidade de administradora do PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ sob o n°® 30.048.651/0001-12 (“PATC"
ou “Vendedora”), em conformidade com os entendimentos até entdo mantidos, proposta de
realizagdo de transacao (“Proposta”) conforme principais termos e condi¢des indicados abaixo.

PRINCIPAIS TERMOS DA POTENCIAL TRANSACAO

TRANSACAO Observados os termos aqui estabelecidos, o PVBI propde a aquisicao
dos Imdveis abaixo definidos (“Transacdo”). O pagamento do Prego de
Aquisicdo (conforme abaixo definido) sera realizado de acordo com as
condicbes constantes da secao “Preco de Aquisicdo e Forma de
Pagamento”, abaixo (“Aquisicdo Imobiliaria”).

OBJETO DA | A totalidade das unidades e demais direitos titulados pela Vendedora
TRANSAGCAO em relacdo aos edificios comerciais denominados (a) “The One”,
localizado em S&o Paulo, SP, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina

com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, correspondente aos conjuntos
31, 32, 33, 34, 51 e 52 do empreendimento, com aproximadamente
1.826,44m2, respectivas vagas de garagem e areas e direitos inerentes
a tais unidades e (b) “Vila Olimpia Corporate” ou “VOC”, localizado em
Sdo Paulo, SP, na Rua Fidéncio Ramos, 302 de propriedade na
Vendedora, correspondentes aos conjuntos 21, 22, 23, 24, 43 e 44,
com aproximadamente 2.261,97m2, bem como respectivas vagas de

1 Quantidade de cotas pode variar a depende do valor da cota patrimonial do PVBI.

2Valor da Cota patrimonial do PVBI pode sofrer alteragGes.
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garagem e areas e direitos inerentes a tais unidades ("Imdveis"). Os
Imoveis totalizam a area de 4.088,41m?2,

ESTRUTURA
TRANSACAO

DA

A) Valor da Transacdo: R$ 101.641.275,00 (cento e um milhdes,
seiscentos e quarenta e um mil, quinhentos e setenta e cinco reais)

(“Preco de Aquisicdo”). Este valor considerou o montante de
aproximadamente R$ 31.500,00 (trinta e um mil e quinhentos reais)
por metro quadrado das unidades do The One e R$ 19.500,00
(dezenove mil e quinhentos reais) por metro quadrado das unidades do
Vila Olimpia Corporate.

B) Forma de Pagamento: O Preco de Aquisicdo sera pago da seguinte
forma, desde que atendidas as CondicOes Precedentes abaixo descritas,
e observados os documentos definitivos da Transacao: (i) o montante

minimo de 15.246.191,25 (quinze milh3es, duzentos e quarenta e seis
mil, cento e noventa e um reais e vinte e cinco centavos) serd pago em
moeda corrente nacional; e (ii) o montante remanescente, caso nao
sejam captados recursos em moeda corrente nacional para pagamento
da totalidade do Prego de Aquisicdo dos Imédveis (observados os outros
compromissos de pagamento assumidos ou que venham a ser
assumidos), bem como dos custos da transacdo e custos da
estruturacdo e distribuicdo da oferta publica de distribuicdo de cotas,
sera realizado mediante a compensacgao, pela Vendedora, dos créditos
por ela detidos em decorréncia do instrumento de aquisicdo dos Imdveis
contra a Compradora, de modo que, em razao de integralizacao, a
Vendedora podera passar a deter cotas de emissdo da Compradora
("Integralizacéo Mediante Compensacao”).

Para os fins do paragrafo acima, a Compradora realizard uma nova
emissdo de cotas correspondente, no minimo, a totalidade dos valores
necessarios para realizacdo da Aquisicdo Imobiliaria.

Dessa forma, em caso de nao captacdo de recursos em dinheiro em
montante equivalente a integralidade do prego de aquisicdo dos
respectivos imdveis pelo PVBI (observados os outros compromissos de
pagamento assumidos ou que venham a ser assumidos), o PATC
compensara os créditos que detém contra o PVBI em decorréncia do
instrumento de venda e compra dos imdveis com a obrigacdo de
integralizacao de cotas de emissao do PVBI.

Cumpre-nos destacar que o preco de subscricdo das cotas do PVBI sera
fixado por ato do administrador que aprovar a nova oferta de cotas e
correspondera (em conjunto com eventuais despesas vinculadas a
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emissdo) ao valor patrimonial das cotas até entdo emitidas pelo PVBI
naquela data, sendo que qualquer variacdao posterior, seja do valor
patrimonial das cotas, seja em seu valor de mercado, bem como de

outras consideraces relativas a condicdes de mercado, ndo implicara

em qualquer alteracdo das condicdes da nova emissdo das cotas ou do

Preco de Aquisigao.

CONDICOES
PRECEDENTES

A conclusdo da Transagdo estara condicionada a implementagdo das
condicOes precedentes abaixo listadas, independente de outras que
vierem a ser acordadas entre as Partes (“Condicdes Precedentes”):

(1)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

aprovagdo da Transacdo em Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas do PATC;

aprovagao da Transacdo em Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas do PVBI;

apresentagdo pelo PATC da renlncia expressa da(s) locataria(s)
dos Imodveis ao exercicio do direito de preferéncia na aquisigao
dos Imdveis ou comprovacdo do decurso do prazo legal para
exercicio do direito de preferéncia sem manifestacdo de referida
locatéria;

a conclusdo satisfatoria pelo PVBI da auditoria legal, técnica e
ambiental dos Imédveis, da Vendedora e dos antecessores na
propriedade dos Imédveis (“Auditorias");

conclusdo satisfatéria, pelo PVBI, de diligéncia comercial e
financeira, incluindo a analise do(s) contrato(s) de locacdo e da(s)
locataria(s) dos Imodveis;

obtencdo de laudo de avaliagdo elaborado por empresa de notdério
reconhecimento no mercado em atividades de avaliacdo de
empreendimentos similares aos Imoveis e determinacao de valor
justo de avaliagdo em valor igual ou maior ao Preco de Aquisicdo;

inexisténcia de quaisquer impedimentos legais e/ou regulatérios
a realizagdo da Transagao;

ndo ocorréncia de alteracdo material adversa nas condigdes
econdmicas, financeiras ou operacionais que afetem os Imodveis;
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(ix) captacdo de recursos, em dinheiro, pelo PVBI, em montante
equivalente, no minimo, ao valor descrito no item “i” da alinea
“B” da secdo “Estrutura da Transacdo”, acrescido dos recursos
necessarios para o pagamento das despesas, emolumentos e
tributos relacionados a Transagdo, observado que determinado(s)
investidor(es) ancora(s) ja se comprometeu(ram) a aportar
recursos em tais montantes; e

(x) aprovacao da Transacdo e dos Documentos da Transacdo pelo
Comité de Investimentos da gestora do PVBI.

EXCLUSIVIDADE

Uma vez aceita a presente Proposta, o PATC, assim como seus
administradores, gestores, suas respectivas empresas controladas,
coligadas, administradores e socios, ficam obrigadas a ndo conduzir
tratativas com quaisquer terceiros ou concluir quaisquer contratos,
acordos ou negocios que tenham por objeto negdcio similar ou igual ao
que é objeto da Proposta ou que, de qualquer maneira, possam
restringir ou limitar a plena implementacdo e efetivacao da Transacao;
entre as restricdes impostas por este regime de exclusividade, destaca-
se qualquer operacao que resulte em venda, promessa de venda,
locagdo ou constituicdo de qualquer O6nus ou gravame ou qualquer
disposicdo, direta ou indireta, dos Imodveis (“Exclusividade”). Assim
sendo, a Vendedora assumird o dever de Exclusividade perante a
Compradora para todos os fins e efeitos legais, o qual permanecera
valido pelo prazo de 120 (cento e vinte) dias a contar da data de
aceitagdo desta Proposta (“Prazo de Exclusividade”), prorrogaveis de
comum acordo entre as Partes.

DIVULGAGCAO
PERMITIDA

Os termos e condicbes da presente Proposta somente podem ser
realizados em sua integra e mediante a prévia e expressa anuéncia por
escrito por parte do PVBI. Adicionalmente, o presente instrumento
somente pode ser utilizado para a finalidade de estruturacdo potencial
da Transacdo, ndo devendo, sob quaisquer hipoteses, ser utilizado ou
divulgado para outros fins, estando assim autorizada a sua divulgagao
para fins das deliberagdes da Vendedora necessarias a consecugao da
Transacdo, bem como é autorizada a divulgacdo de informacdes
exigidas em virtude de lei, regulamentacao, requisicao fundamentada
de autoridade publica competente ou qualguer outra ordem judicial ou
governamental aplicavel.

NOTIFICACOES

Todas as notificagdes, solicitacbes e comunicacdes referentes a esta
Proposta devem ser feitas por escrito nos seguintes enderecos:

Para VBI: A/C: Natalia Canton Landi e Departamento Juridico
Rua Funchal, 418, 27° andar — Sao Paulo/SP — CEP 04551-060
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e-mail: nlandi@vbirealestate.com e legal@vbirealestate.com

Para BTG:

A/C: Rodrigo Ferrari

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3.477, 11° andar — CEP: 04538-133
e-mail: OL-Fundos-Controleimobiliario@btgpactual.com

VALIDADE

Esta Proposta sera valida pelo prazo de 60 (sessenta) dias contados de
seu recebimento por parte da Vendedora (*Prazo de Validade”), ficando
este prazo automaticamente prorrogado em caso de necessidade de
convocagao ou reconvocacao de Assembleia Geral Extraordinaria de
cotistas do PATC e do PVBI. Caso a presente Proposta seja aprovada
em Assembleia Geral Extraordinaria de cotistas do PATC e do PVBI, o
PVBI podera, a seu exclusivo critério, prorrogar o Prazo de Validade até
que a Transacdo seja concluida.

Assim, sendo estes os termos da Proposta, colocamo-nos a disposicdo para quaisquer
esclarecimentos que se facam necessarios.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI PRIME PROPERTIES, representado por
sua administradora, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM




APEX

A

MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Administradora”)
CNPJ: 36.864.992/0001-42

Praia de Botafogo, n2 501, Bloco 1, Sala 501 — Torre P3do de Agucar

Botafogo, CEP 22250-040 — Rio de Janeiro/RJ

e-mail: assembleia@apexgroup.com

Ref.: Voto relativo a Consulta Formal da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do PATRIA
EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, a ser realizada de forma nao
presencial no dia 22 de maio de 2023.

Prezados(as) Senhores(as),

Nos termos do Artigo 15 e seguintes do Regulamento do PATRIA EDIFiICIOS CORPORATIVOS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 30.048.651/0001-12 (“Fundo”), o
investidor abaixo identificado, na qualidade de cotista do Fundo (“Cotista”), vem, por meio desta,
manifestar seu voto quanto a matéria abaixo que compde a Ordem do Dia, a qual sera deliberada na
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo, a ser realizada em 22 de maio de 2023 as 17:00
(dezessete horas), com a apuracdo das manifestagdes de voto a serem devidamente enviadas pelos
Cotistas, conforme Consulta Formal enviada pela Administradora aos Cotistas em 05 de maio de 2023,
e disponivel no sistema Fundos.Net, bem como no site da Administradora:

i. Deliberar, nos termos do artigo 34 da Instrucdao CVM n2 472, sobre a aprovagdo do conflito de
interesses envolvendo o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — VBl PRIME PROPERTIES
(“PVBI”) e o PATC, ambos geridos pela Gestora acima qualificada, acerca da possibilidade de
aquisicdo pelo PVBI da totalidade das unidades e demais direitos titulados em relagao aos edificios
comerciais denominados (a) “The One”, localizado em S3o Paulo/SP, na Rua Ministro Jesuino
Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, correspondente aos conjuntos 31, 32,
33, 34, 51 e 52 do empreendimento, com aproximadamente 1.826,44m?, respectivas vagas de
garagem e areas e direitos inerentes a tais unidades e; (b) “Vila Olimpia Corporate”, localizado em
Sdo Paulo/SP, na Rua Fidéncio Ramos, n? 302, correspondentes aos conjuntos 21, 22, 23, 24,43 e
44 do empreendimento, com aproximadamente 2.261,97m?, bem como respectivas vagas de
garagem e dreas e direitos inerentes a tais unidades ("Imdveis"); sendo estes de propriedade do
PATC, conforme condigdes descritas na proposta constante no Anexo | da Consulta Formal
(“Anexo 1”).

[ 1Aprovar
[ 1Reprovar
[ ]1Abster

Cotista:

CNPJ ou CPF:

Representado por:

Praia de Botafogo, 501 — 52 andar — Torre Pdo de Aglicar — CEP 22250-911 — Rio de Janeiro/RJ
Rua Alves Guimar3es, 1212 — Pinheiros — CEP 05410-002 — S3o Paulo/SP
Canal de Ouvidoria: Tel. 0800 466 0200 | E-mail: ouvidoria.bra@apexgroup.com
Canal de Denduncias: canaldenunciascompliance.bra@apexgroup.com
Fale Conosco: faleconosco.bra@apexgroup.com
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