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4’ INFORMAGOES GERAIS

_
PATRIA EDIFICIOS CORPORATIVOS FII B

OBJETIVO DO FUNDO E INICIO DAS GESTOR TAXA DE E\
POLITICA DE INVESTIMENTOS ATIVIDADES . ADMINISTRA(;Z\O
VBI Real Estate Gestao
Abril/2019 de Carteiras S.A. TOTAL

O objetivo do Fundo é a obtencao 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 C()DIGO DNE ADMINISTRADOR
tergos) do seu patrimoénio liquido: (i) diretamente NEGOCIACAO MAF DTVM.

em Imédveis construidos; e/ou (ii) indiretamente PATCIL

em Imdveis construidos, mediante a aquisicao de

SPE que invista em Imdveis construidos, e ativos COTAS ESCRITURADOR
imobilidrios. O Fundo podera, ainda, investir, até o EMITIDAS MAF DTVM.

limite de 1/3 (um terco) do seu patrimdnio liquido, 3.477.434

em outros ativos.

g -
PARA MAIS INFORMAGOES @ﬂﬂ Esz

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



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

DEZEMBRO 2023

VALOR VOLUME MEDIO

PATRIMONIO VALOR VALOR DE MERCADO .
: PATRIMONIAL DIARIO NEGOCIADO
LiQuUIDO* T T DE MERCADO? DA COTA? e
R$ 143,3 milhdes R$ 41,20 R$ 129,7 milhdes R$ 37,30 R$ 0,3 milhao

DIVIDENDO POR DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD % ATIVO ALOCADO % ATIVO % ATIVO
COTA ANUALIZADO? ANUALIZADO?3 EM IMOVEIS EM FII EM CAIXA

R$ 1,70 54,7% 49,5% 95,0% 0,0% 4,6%

MONTANTE EM NUMERO DE
CAIXA% COTISTAS

R$ 6,9 milhdes 7.365

1Em 29/12/2023;

2Com base no valor da cota negociada na B3 em 28/12;
3Com base no valor da cota patrimonial em 29/12;
4Caixa e equivalentes nao incluindo outros ativos.
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COMENTARIOS DA GESTAO [

DESEMPENHO DO MES DE DEZEMBRO

RENDIMENTOS: No dia 28/12, o Fundo comunicou a distribuicao de rendimentos equivalente a R$ 1,70/cota, pagos no dia 09/01, o que

representa um dividend yield de 54,7% sobre o preco de fechamento (R$ 37,30) e 49,5% sobre o valor da cota patrimonial (R$ 41,20).

GESTAO COMERCIAL: N3o houve movimenta¢des na carteira de locatarios no més de dezembro, desta forma, o prazo médio remanescente
dos contratos vigentes (WAULT?) é de 5,2 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade da receita imobilidria de competéncia do més e

nao possuia qualquer inadimpléncia.

AMORTIZACAO DE COTAS: No dia 05/01, o Fundo divulgou Comunicado ao Mercado (clique aqui), sobre a conclusdo do leildo de fragdes de
cotas do PVBI11 que os cotistas do Fundo tinham direito em razao da Amortizacao de Cotas. O valor aproximado apds fechamento do leildo foi
de R$ 101,60 por cota de emissao do Fundo, resultando no montante total de R$ 358,8 milhdes. Os cotistas que tiveram suas fragdoes de
cotas liquidadas por meio do Leildo, fizeram jus ao reembolso proporcional as suas respectivas fragdes, o qual foi pago aos referidos cotistas

no dia 10/01/2024.

REAVALIACAO PATRIMONIAL: No més de dezembro por conta do fim do ano fiscal, contratamos a Binswager para realizar os laudos de

avaliacao dos ativos do Fundo. A reavaliacao resultou em uma depreciagao no patrimoénio liquido do Fundo de 2,69%.



https://www.patc11.com.br/Download.aspx?Arquivo=4NkZNFN1Av+PqBJlvpkYOQ==

LINHA DO TEMPO &

ABRIL

- 12 Emissao - Captacao total de R$ 105,2

MM

JUNHO

« Aquisicao Ativo Sky Corporate

SETEMBRO

+ Aquisicao Ativo Central Vila Olimpia

NOVEMBRO

- Aquisicao Ativo Icon Faria Lima

\ Vila Olimpia
Y Corporate

LI O VG W W W)

The One

Icon Faria Lima

Ativo Central
Vila Olimpia

JANEIRO

- 23 Emissao - Captacao total de R$ 206 MM

FEVEREIRO

« Aquisicao Ativo Vila Olimpia Corporate

JULHO

« Aquisigdo Ativo The One

ABRIL

- Aquisicao Ativo Roberto
Marinho Square

MAIO

Plaza

Aquisigdo Ativo Cetenco

Roberto Cetenco
Marinho Square Plaza
SETEMBRO

+  Venda dos Ativos Vila Olimpia

Corporate e The One

PATRIA

£ (7 U P AN A TR AT )

se associam e a VBI assume a gestao

dos Fundos PATL11 e PATC11 Vila Olimpia Corporate

The One

- Venda Ativo Icon Faria Lima




. =
RENDIMENTOS e

No dia 28/12, o Fundo comunicou a distribuicdao de | HISTéRICO DE DISTRIBUIG()ES POR COTA%2

rendimentos equivalente a R$ 1,70/cota, pagos no

1,80 1,70
dia 09/01, o que representa um dividend yield de 1,60 1,50 1,50
54,7% sobre o preco de fechamento (R$ 37,30) e 1:28
49,5% sobre o valor da cota patrimonial (R$ 41,20). 1,00
O Fundo encerrou o més com uma reserva de lucro 8:28 0,58
acumulada n3o distribuida de R$ 0,39/cota. 8"2‘8 022 o022 027 931 031 I (i ﬁ ﬁ
Os dividendos sdo anunciados no ultimo dia util do o:oo H . . .

. i ] ) o . jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23
meés e o pagamento e realizado no 6° dia util do més

subsequente. DIVIDEND YIELD®
60,0% 54,7%
50,0% 45,1%
40,0% /
30,0% 25,0%
50,3%
20,0% V4 a2,5%0
9,4%
10,0% 3,9% 3,9% 51% 55% 51% ___ 59% 57% 56% UL
0,09% KA KT (9,2% IS 69% 1 5,5%  5,3%)

jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23

mmm Dividend Yield anualizado (sobre a cota patrimonial)

Dividend Yield anualizado (sobre a cota de fechamento)



Y RENTABILIDADE

Ao final do més, o valor de mercado da cota do Fundo era de R$ 37,30 enquanto o valor patrimonial era de R$ 41,20. O grafico abaixo

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

m m PERFORMANCE DA COTA B32

180
Data de Encerramento da Oferta 02/04/2019 15/01/2020 160
Valor de Emissdo da Cota 100,00 104,50 140
. 120
Dividend Yield* 22,5% 19,4% 00 [ N
1 -
Amortizagdes 60,5% 60,5% 80
Valor de cota na B3 37,30 37,30 60 @ PATC11? = +20,3%

IFIX = +33,4%
40 o °

Variacdo da cota na B3 -62,7% -64,3% 50 O CDI = +41,9%
R(i,nta_ibllﬂldzdecTtotazl (Dividendos 20,3% 15,5% 0
+ Variacao da Cota) OO OO OO OO OO A d d-d-HeANANNNNGNOMM®MM®OMM®MM
° 8.4 43,4 THd g g gaaagQaaqgagaQaaagaaadqaadagaaaaaq
0o Taxa DI 48,4% 4% L c O N > L% c O N >% c 0o+ N >L% c 0+« N > c 0+ N
el

T 2330827230827 A3 LTATosLT 23S

% Taxa DI Gross-up® 57,0% 51,1%

) y —PATC? ——IFIX (base 100) ——CDI Acumulado (Base 100)
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LIQUIDEZ

Durante o més, o Fundo apresentou uma liquidez média diaria de R$ 0,3 milhdao. O volume negociado atingiu o montante de

R$ 5,8 milhdes, o que corresponde a 4,5% do valor de mercado na mesma data. Ao final do més, o Fundo possuia 7,4 mil

cotistas.
LIQUIDEZ1 NUMERO DE COTISTAS (em milhares)
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CARTEIRA DE ATIVOS!?

- IBII:'EIT(I)DO # LOCATARIOS ABE T?TAL GUILAE, SO e L VAC‘ANCIA RFI’E?IIAI-\ZI\?EI\SIIEIIE)I\}'?E % DA RECEITA
FUNDO (m?2) PELO FUNDO (m?2) FISICA (meses)

Sky Corporate 11% 1 25.605 2.690 0% 45 49%
Central Vila Olimpia 7% 2 14.405 1.298 0% 45 12%
RM Square 10% 1 26.046 2.615 0% 74 36%
Cetenco Plaza?2 4% 1 28.803 1.152 0% 56 0%
Cotas (FIIs) - - - - - - 3%
TOTAL 5 94.859 7.755 0,0% 57 100% J

/ Sky Corporate Central Vila Olimpia Roberto Marinho Square Cetenco Plaza




CARTEIRA DE ATIVOS?! (o

ALOCACAO POR LOCALIZAGCAO ALOCACAO POR MICRO REGII\OJ L "B cetenco Plaza

(% receita)

Avenida Paulista
Avenida Brasil
= S30 Paulo - SP

Avenida Nove de Julho

ALOCACAO POR CLASSE Marginal Pinheiros

(% receita)

0% A

Sky Corporate

) s Central Vila Olimpia

Avenida Santo Amaro

Ly
%~ RM Square X
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CARTEIRA DE ATIVOS!1? é@  planilnas de Fundamentos

ALOCAGAO POR ATIVO (% receita) ALOCACAO POR SEGMENTO DE ALOCACAO POR INQUILINO

LOCATARIOS (% receita) (% da receita)?
Sky
RM

0% 3% m Leroy Merlin

\

m Tecnologia

m Google
- 12% Ceglti::);gla = Varejista SMR
0% Cetenco nc
Plaza? Gestora de Recursos
m FIIs
o Cotas
RS (FIIs)
ALOCACAO POR INDEXADOR ALOCACAO NATUREZA DOS
(% receita) CONTRATOS (% receita)
LOCATARIOS
0% Atipico

Q
Go gle C]..I'ETRE,fng'ONAL = IPCA
P
O .
& %, Plurix

A casa da wua casa.



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!?

L
-

HISTORICO DE VACANCIA FISICA REVISIONAL DOS CONTRATOS DE LOCACAO
40% 100%
35% 90%
30% 80%
259, 23,1% 23,1% 23,1% 70%

20,2% 20,2%

20% 17,6% 17,6% 60%

51%
50%
15% 40% 37%
10% 8,4% 30%
>% 0% 0,0% 0,0% 20% 13%
0% 10%
™ ™ ™ ™ ™ ™M ™ ™ ™ ™ ™ ™M o 0% - 0%
L A S . S R S 0%
c > o - — c = o + - > N ™ < n O ™
) © a © =l 9] > 2 ] o~ I N ~ ™
S < c © = = < n o c © IS Q Q Q Q

VENCIMENTO DOS CONTRATOS DE LOCAGCAO

Ndo houve movimentagGes na carteira de locatdrios no més de dezembro,

100% desta forma, o prazo médio remanescente dos contratos vigentes (WAULT?2) é
90%
80%
o 1o de 5,2 anos. Durante o més, o Fundo recebeu a totalidade da receita
(]

50%
40% 37%
30% imobiliaria de competéncia do més e nao possuia qualquer inadimpléncia.
20% 13%
1832 0% 0% 0% [ ] 0% 0%

] N S ] N ] Q a

Q Q Q Q R R Q Q

Al
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CARTEIRA DE ATIVOS é@

MOVIMENTACOES ESPERADAS NA CARTEIRA DE N\
LOCATARIOS DO FUNDO ‘
A+ Ris3P 4 Canopust 4 Madpace? 4 C)inter.: \\
¥ g’;r:(dard § Alliar A Daycovalt $ Enerside
23,1% | 23,1% 23,10 ¥ Ardaoh A Daycoval®

V,Z% 20,2%

17,6%

\

2.733 2 733 2.733 10,7%
2392 2.392
2.084 E3 E3 m 8,4%
Ea 1.262
fev 23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24

Vacancia Fisica

\—Sky Corporate mmmmCentral Vila Olimpia ®== Vila Olimpia Corporate mmmm The One wss= RM Square mmmm Cetenco Plaza

!
A

B 1Os contratos do Banco Daycoval, Canopus, Medpace e CJ Internacional f Novas locacdes ‘ Devolucdes Esperadas
/ possuem caréncia.

RELATORIO MENSAL PATC11 | DEZEMBRO 2023 | 13



RESULTADO | [

DEMONSTRAGAO DE RESULTADO (em R$ milhdes)

MES CAIXA > DEZ-23 R$/cota AZ%UZI: ACUM. 12M
Receita imobilidria de aluguéis 627.474 0,18 11.620.139 11.620.139 /
Receita imobilidria de FIIs 16.933 0,00 3.735.796 3.735.796
o s . Ao final do més de dezembro, a receita imobiliaria
Receita imobiliaria por venda de ativos (1.187.739) (0,34) 17.000.824 17.000.824
do Fundo foi de R$ -0,54 milhdo. A receita
Receita Imobiliaria (543.331) (0,16) 32.356.759 32.356.759 imobiliaria foi impactada negativamente, e de
Despesas Imobiliarias (209.663) (0,06) (1.568.116) (1.568.116) forma ndo recorrente, pela venda de Cotas de FII.
Despesas Operacionais (242.425) (0,07) (3.535.383)  (3.535.383) As despesas do Fundo totalizaram R$ 0,45 milhdo.
Desta forma, o lucro liquido somou R$ -0,95
Outras Despesas 0 0,00 0 0 .
milhdo, o que equivale a R$ -0,27/cota. O
Despesas - Total (452.088) (0,13) (5.103.499) (5.103.499) resultado distribuido no més foi de R$ 1,70/cota
Resultado Operacional (995.419) (0,29) 27.253.261 27.253.261 usando parte da reserva acumulada. O Fundo
Receitas Financeiras 41.503 0,01 831.530 831.530 encerrou o més com uma reserva de lucro
acumulada e ndo distribuida de R$ 0,39/cota.
Despesas Financeiras 0 0,00 (194.261) (194.261)
Resultado Financeiro Liquido 41.503 0,01 637.269 637.269 [
Lucro Liquido (953.916) (0,27) 27.890.529 27.890.529
Reserva de Lucro 6.865.554 1,97 (1.357.708) (1.357.708)

Resultado Distribuido?

Resultado Distribuido por cota

5.911.638

1,70

26.532.821

7,63

26.532.821

7,63




BALANCO PATRIMONIAL @é

[$] *  vALorcoTa i g VALOR COTA
CL—[+]=] :****> CONTABIL Ny :eccs) DE MERCADO
x|+] R$ 41,20 OB R$ 37,30
ATIVO (em R$ milhdes)
m Sky Corporate? 53,7
= RM Square? 43,6

= Central Vila Olimpia?

m Cotas de FIIs

|

0,0

= Cetenco Plaza?

= Caixa e Outros Ativos

TOTAL R$ 149,8

A

18,8

]

‘ R$ milhdes % (Tot. Ativo)
. ) 100% J
\\ ‘//,/‘ \\

PASSIVO (em R$ milhdes)

Provisdes e contas a pagar 6,2 4,2%
Cotas a serem amortizadas 0,0 0,0%
Diversos 0,3 0,2%

\ \ ™
P Y A
o N -
N
1Imdveis registrados no balango com base em laudo de avaliacdo anual.

R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 6,5 4% )

PATRIMONIO LIQUIDO2 (em R$ milhdes)
R$ milhdes % (Tot. Ativo)

TOTAL R$ 143,3 96% )

RELATORIO MENSAL PATC11 | DEZEMBRO 2023 | 15



&

DETALHAMENTO DOS ATIVOS /27 Informaghes dos ativos

~_/
~ = AREA DO
CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM CERTIFICACOES TERRENO
2012 2019 LEED Gold Green 25.606 m?
® Building
QUADRO DE i DIFERENCIAIS
:EBLLODIEJI:&DD?) AREAS E LOCATARIO SUSTENTAVEIS
ANDARES
] Programa Aterro
4 conjuntos de Zero em
2.690 m2 672.38 m? Google implementag&o °
90 e 109 Andar Rua Gomes de Carvalho 1.996 - Vila Olimpia, SP
CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM CERTIFICACﬁES AREA DO TERRENO
LEED Silver ,
2015 2019 Core&Shell 18.200 m
o
ABL DETIDA Q%ﬁgzg SE LOCATARIOS DIFEREN(’ZIAIS
PELO FUNDO ANDARES SUSTENTAVEIS
2 conjuntos de Vegetacdo nativa da
649 m? Mata Atlantica
o 1.298 m2 30 Andar SMR e CJ Internacional Agua de reuso
Q Alameda Vicente Pinzon, 51 - Vila Olimpia, SP 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 /<
ROBERTO MARINHO SQUARE

CONSTRUCAO ADQUIRIDO EM

2018 2021
ABL DETIDA QUADRO DE
PELO FUNDO AREAS E

ANDARES

8 conjuntos de
2.614 m2 326.92 m?2

8% e 119 Andar

=

&

o~
~ AREA DO
CERTIFICACOES TERRENO
LEED Gold 5
Core&Shell 26.046 m

£ DIFERENCIAIS

LOCATARIOS SUSTENTAVEIS

Coleta seletiva
Leroy Merlin Agua de reuso
Iluminagao LED

[ ]
Q Rua
=

Clique aqui para mais
informagodes dos ativos

Pascoal Pais, 525 - Chucri Zaidan, SP

CETENCO PLAZA

@ Avenida Paulista, 1.842 - Paulista, SP
=

CONSTRUCAO

1980 (retrofitado
em 2020)

QUADRO DE AREAS E
ANDARES

4 conjuntos de 288.03
m2

20° Andar

ADQUIRIDO EM

2021

LOCATARIOS

Banco Daycoval

+ INFORMAGOES http://www.cetencoplaza.com.br/

AREA DO ABL DETIDA
TERRENO PELO FUNDO
28.803 m?2 1.152 m2

DIFERENCIAIS SUSTENTAVEIS

Agua de reuso
Coleta seletiva
Horta comunitaria
Aterro Zero
Iluminagdo LED



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

Que tal conhecer os ativos que fazem parte da carteirado —\
LVBI11 apresentados pelo gestor do Fundo?

N ATIVOS VBI .

a serie LEM FOCQ assistir:n

VBI-REAL ESTATE


https://www.youtube.com/playlist?list=PLaepWWvLDXO6JRUrhSn8kV55tarqy15qJ

SOBRE

()
E ATE o ano de
0 GESTOR FUNDADA em 2024

1o [ ee—— \

comprometeu capital de
________ aproximadamente R$ 9,5 |
[G

estora de Fundos 100% focada \‘; bilhdes no setor imobiliéricj
no setor imobiliario brasileiro )

investimentos realizados

[ Time com mais de 10 anos em mais de 18 estados

de atuacdo em Real Estate j




Escaneie o QR Code para
acessar 0s canais da VBI
Real Estate ou cligue aqui.

PARQUE DO BOSQUE Mok

|
I

+55 (11) 2344-2525

www.vbirealestate.com www.patcll.com.br
Rua Funchal, 418 27° andar

Vila Olimpia - Sao Paulo, SP

Autorregulacao

ANBIMA



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