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Tese de Investimento
(Aquisicdo do Edificio Paulista 2.000)

Esta apresentacdo € um material referente ao processo de Perfil de Ocupacao
aquisicao da totalidade do Paulista 2.000 em Sao Paulo, em
complemento aos Fatos Relevantes publicados em 12 de
setembro de 2024 (link) e 21 de outubro de 2024 (link). A . Posicionamento no
apresentacao tem como objetivo sintetizar os aspectos setor de atuacéo; .
guantitativos e qualitativos do investimento.

] Monousuario;
] Contrato tipico;

Padrao construtivo e

tecnologico da unidade;
" Empresa com boa

qualidade de credito; . Localizagao

privilegiada.

A locatéria do edificio, Anhembi Morumbi - subsidiaria da Anima
Educacao - atua ha mais de 50 anos no setor de educacgao = Histérico da companhia
oferecendo cursos de ensino superior. A universidade possui e do imovel.

uma ampla diversidade de cursos de graduacdo e pos-

graduacao, atuando em mais de 300 unidades espalhadas pelo

pais.

Decisdo de
Investimento

O Edificio Paulista 2.000 € um ativo monousuario de 6.089 m?
de éarea bruta locdvel ("ABL"") com destinacdo educacional.
Alem disso, o Paulista 2.000 possui uma localizag&o privilegiada
dentro na regido, visto que fica proximo a estacao de metrd
Consolacao na Avenida Paulista, bem como com facil acesso a Relevancia do Ativo
outros corredores de transporte da cidade, o que facilita a

acessibilidade para os alunos e funcionarios da universidade. =  Alivo com localizacao
estratégica para a
operacao do locatario;

Estrutura da transacao
e precificacao

= Valor e sensibilidade e
O ativo estd de acordo com a tese de investimentos do Fundo, variaveis chave;

bem como:

3 ) . L. = Locatario realizando n Forma de pagamen‘[o;
(i) E operacionalmente relevante para o locatario; diversos investimentos

ii) A ocupacao possui alinhamento de longo prazo; para expandir a = Estrutura de capital;
iii

iii) A localizagao ¢ atrativa e estratégica dentro da sua regiao; quantidade de cursos
iv) O locatario possui solidez e boa saude financeira. que a unidade oferece.

(
(
(

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/06ed37ff-13ab-f5e3-b745-e5aebab85336?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/666d4277-653c-4e97-81a4-731a48d886d2/97ea8a98-faea-4dd6-6152-4e9d7e7c2743?origin=2&token=eyJjb21wYW55X2lkIjoiNjY2ZDQyNzctNjUzYy00ZTk3LTgxYTQtNzMxYTQ4ZDg4NmQyIiwiZG93bmxvYWRfaWQiOiI5N2VhOGE5OC1mYWVhLTRkZDYtNjE1Mi00ZTlkN2U3YzI3NDMiLCJzb3VyY2UiOiJmaWxlbWFuYWdlciIsImV4cGlyZWRfYXQiOiIyMDI0LTEwLTE4VDE1OjE5OjAyLjMxMloifQ==
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Localizacdo do Ativo

.'I.‘ =

.4‘? s al
s
s

Avemda Paulista

»

Fonte: Patria e Google Earth, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria.
Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC").




TESE DE INVESTIMENTO P/\T? I /\
6

Caracteristicas Financeiras

Valores, Condicoes e Locatario

Valor da Aquisicao R$ 71.997.250,12 (R$ 11.825/m? de ABL adquirida)

ABL" adquirida 6.089,00 m?

Area do Terreno 755,00 m?

Ocupacao 100%

Aluguel médio’ R$ 89,31/ m?* ABL

Endereco Avenida Paulista, 2.000 — Bela Vista, Sdo Paulo (SP)

Contratos & WALE' 100% Tipico & 7,1anos

Locatario Anhembi Morumbi (Grupo Anima Educagéo)

Cap Rate' 9,1% ao ano

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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Caracteristicas Técnicas

Itens Caracteristicas

(i) 1° ao 14° andar: salas de aula e laboratérios diversos; (i) 15° andar
Composicao geral do salas de reunido; (iii) 1°SS: clinica veterinaria; (iv) 2°SS:
campus estacionamento e laboratério de construgao civil; (v)
estacionamento.

Estacionamento no 3° e 2° subsolos, vestiarios, area de convivéncia,
recepcao e cafe.

O sistema contém 3 torres de agua gelada e 34 equipamentos de “self-
contained" que funcionam como condensadores, evaporadores e
COMpressores.

Sistema de CFTV completo abrangendo areas comuns e salas de
aulas, composto por 56 cameras e 4 DVRs.

Um gerador de 125 kVA dedicado exclusivamente para os dispositivos
de emergéncia e elevadores.

Laje impermeabilizada na torre principal e telha metalica sobre o bloco
de escadas de emergéncia

Rede de extintores, hidrantes, detectores, alarmes, sprinklers e 01
central de alarme. Duas bombas que atendem a pressurizacao do
sistema.

15° Andar - Salas de reuniao

14° Andar - Salas de Aula
13° Andar — Salas de Aula
12° Andar - Salas de Aula
11° Andar — Salas de Aula
10° Andar - Salas de Aula
9° Andar — Salas de Aula
8° Andar — Salas de Aula
7° Andar — Salas de Aula
6° Andar — Salas de Aula
5° Andar - Salas de Aula
4° Andar — Salas de Aula
3° Andar - Salas de Aula
2° Andar - Salas de Aula

1° Andar - Salas de Aula

PATRIA

v

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade

obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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Dados de mercado

Estoque' e preco pedido de edificios na regi@o da Paulista

mmmm Estoque Total (m?)!  =O==Média de Preco Pedido (m?)

=0= Mé¢dia do Aluguel Paulista 2.000 (R$/m?)

820,0 120,0
800,0

100,0
780,0

80,0
760,0
740,0 60,0
720,0

40,0
700,0

20,0
680,0
660,0 0,0

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20247
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Vacdancia' e absorgdo liquida' na regido da Paulista

mmmm Absorcao Liquida (m?)'!  =O==Taxa de Vacancia Fisica (%)’

40,0 25,0%
30,0 20,0%
15,0%
20,0
10,0%
10,0
5,0%
0.0
0,0%
-10,0 -5,0%
-20,0 -10,0%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20247

O mercado da regido da Paulista tem demonstrado uma melhora significativa ao longo dos ultimos 4 anos. Como apresentado nos graficos acima, iniciou-se
um processo de queda na vacancia da regiao a partir de 2021, ano em que o indice registrou seu maior valor devido aos impactos gerados pela pandemia. O
reflexo desse processo € a atual vacancia media de 13,0% na regido, valor proximo aos numeros pré-pandemia.

Fonte: Patria e Buildings, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacao. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagées contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestao do Patria.
Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos n&o ¢ garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). ?Considerando os

dados de fechamento do segundo semestre.
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Dados de Mercado

Empreendimento Area Disponivel (m?3) Preco Pedido (R$/m?)
1 Passeio Paulista 40.000
2 Paulista 1.100 2.300
3 CYK =
R$ 95 - 125

4 Safra Jardins 1.800
5 Augusta Jardins 4.000
6 Sao Luiz Gonzaga 3.000
7 Bela Cintra 5.300
8 Cetenco 500
] Ed. Paulista 2.000
10 Cimento Itau 5.000
1 Jo3o Salem 1.000 R$ 70 -100
12 Corporate Alamedas 2.500
13 Martiniano 1.600
14 WRK 1.400

Transatlantico 14.000

Complex. SLG 33.000

Nassib Mofarrej 7.000 R$ 60 -75

Hassib Mofarrej 25.000

Fonte: CBRE e Google Maps, outubro de 2024. "Termos definidos no Glossario desta apresentacao. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagées contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria.
Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC").
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Forma de Pagamento

[
Data de pagamento . Escritura : 12 meses 24 meses

Parcelas a Pagar 22.265.000,00 11.765.000,00

Yield on Cost’ 10,8% 9,1%

mmm Custo total de aquisicao (R$ MM)
*Considera a parcela da 1 na
escritura no valor de R$ WOIOFIZ0)
15.732.170,30 pago em moeda

corrente na data de assinatura
da escritura e a parcela de .
integralizacdo no valor de R$ 10,8% .

34.000.079,82 pago por meio da
compensacao de credito
decorrente da subscricao de

cotas na 52 Emissao de Cotas do
HGRU pelo vendedor em valor
equivalente ao da parcela.

Escritura 12 meses 24 meses

Fonte: Patria, outubro de 2024. 'Termos definidos no Glossario desta apresentacéo. Os disclaimers devem ser lidos em conjunto das informagdes contidas neste material. Em caso de duvidas consulte o time de gestio do Patria. Rentabilidade
obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. O investimento em fundos nao é garantido pelo Fundo Garantidor de Créditos ("FGC").
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'Glossadrio

Termos e Definicoes

ABL Abreviacdo para Area Bruta Locdavel. Refere-se ao espaco total na parte interna de um edificio que pode ser
destinado a locacao.

Absorcao liquida A absorcao de area bruta locavel (locacdes) reduzindo as devolucdes e novos estoques
Aluguel médio A meédia da receita contratada por area bruta locavel
CAGR Taxa de Crescimento Anual Composta € a taxa de retorno anual necessaria para que o valor inicial atinja o valor

final em um determinado periodo

Cap Rate Taxa de retorno do aluguel anual contratado dividido pelo valor de aquisigao do ativo

Estoque Total Quantidade total de area bruta locavel de uma regiao especifica

Média de preco pedido Média do preco pedido por m* nas negociacdes de locacdes

Vacancia Fisica Compreende a porcentagem da area bruta locavel vaga em m? sobre a area bruta locavel total do Fundo
WALE Vencimento médio dos contratos ponderado pela receita contratada

Termo em inglés que representa a rentabilidade relativa do retorno de um investimento em relacdo ao preco

Ve ol e (ee) original de compra do ativo e nao do seu valor atual de mercado
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Disclaimers

Este material foi preparado pelo Patria Investimentos ("Patria"), tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas efou
potenciais, dos Fundos Imobiliarios geridos pelo Patria para fins de informacao sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestao dos Fundos
mencionados. Este material ndo deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou
recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagdo ou adogao de estrategias por parte dos destinatarios. As informagdes se
referem as datas mencionadas e nao serdo atualizadas. Este material foi preparado com base em informacdes publicas, dados desenvolvidos internamente e
outras fontes externas. O Patria ndo garante a veracidade e integridade das informacdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou
omissdes. Os cenarios e as visdes apresentadas podem ndo se refletir nas estratégias de outros Fundos e carteiras geridas pelo Patria. Este material
apresenta projecdes de retorno, analises e cenarios feitos com base em determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas sejam
razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢des de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes
tenham sido considerados na determinacao dessas projecdes, analises e cenarios. Projecdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as
analises, 0s cenarios e as premissas se baseiam nas condicdes de mercado e em cenarios econdmicos correntes e passados, que podem variar
significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informagdes relevantes e, dessa forma, representam uma visao
limitada do mercado. O Produto apresentado pode ser considerado “Produto Complexo”, nos termos da regulamentacao em vigor, o qual podera apresentar
futuramente dificuldades na determinacdo de seu valor e/ou baixa liquidez. A medida que estes materiais contiverem declaragdées sobre o futuro, essas
declaraces irdo referir-se a perspectivas futuras e estardao sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao constituindo garantia de resultado/desempenho
futuro. O Patria ndo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteracdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado nao
representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Antes de realizar qualquer investimento, o cliente ou
potencial cliente devera se atentar aos relacionamentos e agentes envolvidos na estruturacao e/ou distribuicao do produto de investimento, assim como aos
fatores de risco e potenciais conflitos de interesse descritos nos materiais oficiais. Tal responsabilidade de verificacdo e ciéncia recai exclusivamente sobre tal
cliente ou potencial cliente. Leia o Regulamento antes de investir, em especial a secéo fatores de risco. E vedada a copia, distribuicdo ou reproducao total ou
parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia do Patria. ESTA PUBLICIDADE SEGUE O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES
PRATICAS PARA ADI\/IINISTRA(;AO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGCOES.

¢ Autorregulagdo

ANBIMA
Atendimento a Investidores: RI.RE@patria.com
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