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INFORMACOES

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisicao de até 100% do empreendimento
comercial denominado Galeria, edificio corporativo classe A. O Fundo podera ainda adquirir outros
Ativos-Alvo como: Letras Hipotecarias (LHs); Letras de Crédito Imobiliario (LCIs); Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs); Cotas de Fundos de Investimento Imobilirio; Acdes ou cotas de
Sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fundos de
Investimento Imobiliario.

O Fundo é proprietario de 100% do Edificio Galeria, localizado na Rua da Quitanda, n® 86, Centro, Rio
de Janeiro/ RJ. O imovel abriga 8 pavimentos de lajes corporativas, 2 lojas, além de 1 mall localizado no
térreo e subsolo. Com localizagéo privilegiada, o Edificio ocupa a quadra formada pelas ruas da
Quitanda, do Rosario, do Carmo e do Ouvidor. Entre as avenidas Rio Branco e Rua 1° de Margo e
proximo do Aeroporto Santos Dumont, o acesso ao local é facilitado pelas esta¢cdes de metr6 do Largo
da Carioca e Uruguaiana, que ficam a uma distancia aproximada de 500m, pelas linhas de 6nibus que
servem a regido e pela proximidade do Edificio Terminal Garagem Menezes Cortes.

Assista ao video do imével:_Cligue agui

Cadastre-se no Mailing

Para receber mais informacdes cadastre-se em nosso mailing. Para realizar o cadastro é necessario ir
no campo “Novidades” e clicar em “Cadastre-se”.
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“ PRINCIPAIS
CARACTERISTICAS

Wk

Inicio do Fundo
05/09/2012

Quantidade de Emissodes
1

Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administracéo
0,20% a.a.sobre o valor de mercado do Fundo

Consultor
CB Richard Ellis Ltda.

Taxa de Consultoria
2,5% a.m. sobre o valor efetivamente recebido (regime da caixa) oriundo dos aluguéis

Area Locaveldo Empreendimento
24.844,44 m?

Cotistas
5.148

Patriménio Liquido
R$ 239.016.846,06

Valor Patrimonial/Cota
R$ 62,700262

Quantidade de Cotas
3.812.055

Tipo Anbima
Renda Gestao Passiva

Observando o valor minimo mensal de R$20.000,00 ajustado pelo IGP-M. A taxa de administracéo também é composta pelo valor
equivalente a até 0,30% ao ano arazéo de 1/12 avos, referente aos servicos de escrituragao, conforme regulamento.
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. NOTA DA 7
ADMINISTRADORA

Assista ao video do imével

O Ano de 2024 iniciou com uma boa expectativa com relagdo aos Fundos de Investimento Imobiliarios se comparados ao ano anterior de 2023,
dada a perspectiva da reducdo da taxa de juros ao longo do ano de 2024. Além disso, a expectativa € ainda melhor para os FlI's de Tijolo por
conta da perspectiva de retorno aos escritérios, diminuicao do trabalho remoto e consumo em shopping centers - o que leva a crer o retorno da

economia nos grandes centros comerciais.

No mais, a capital do Rio de Janeiro — cidade em que o imével do referido Fundo se encontra - obteve um ano de 2023 positivo no ambito
turistico e econdmico se observadas as medicBes do Produto Interno Bruto (PIB) dos Municipios, divulgado pelo IBGE, em Dezembro de 2023,
e faturamento de pequenas e médias empresas da referida capital. HA ainda para este ano perspectivas futuras de médios e grandes
investidores em conjunto com promessas de incentivos da Prefeitura no Centro do Rio de Janeiro, de acordo com o site da Bloomberg, dada a
persuasdo de desenvolvedores, negociantes de criptomoedas e ndmades digitais sobre o potencial da cidade, conforme a mesma matéria, o

que gera uma crenca otimista quanto a locagéo na localizagéo do referido imével e a retomada de certos setores empresariais.

Portanto, dado o aumento crescente na taxa de ocupacdo do imével nos anos de 2022 e 2023 e a perspectiva otimista para 2024, a
Administradora ressalta que o prejuizo do Fundo tende a encerrar no presente ano, dado o encerramento gradual das caréncias de aluguel
mensal das locacBes efetuadas nos anos anteriores, consequente aumento da receita, e diminuicdo das despesas, as quais sdo de

responsabilidade do Fundo em arcar enquanto néo ha locatarios nos espagos comerciais.

58% 58% 58% 58% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62% 62%

Dec-22 Jan-23  Fev-23 Mar-23  Apr-23  May-23  Jun-23  Jul-23  Aug-23 Sep-23  Oct-23 Nov-23 Dec-23

Dada a reducdo da vacancia supracitada no ano de 2023, da mesma forma como ocorreu em 2022, a perspectiva é de que o prejuizo do Fundo
diminua cada vez mais por conta do aumento da Receita e da Diminuicdo das Despesas (condominio e IPTU) - que séo pagas pelo Fundo -,

pela entrada de novos locatérios e o fim de suas caréncias contratuais de aluguel.

Por dlimo, a Administradora esta otimista, dado a expectativa de revitalizagio e recuperagdo do Centro do Rio de Janeiro, dado o plano da Prefeitura do Rio de

Janeiro com o Projeto Reviver RioCentro?.

2httpgs/irevista hiildings com hr/as-lajes-corparativas-e- o-fim-do-home- office-san-tema-de-event of https-//engenred com hr/naticias/engenred/ce ntro-do-rio-de-janeira- em-foc o
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Més de reajuste em percentual da area

Jan Fev Mar Abr Mali Jun
0% 0% 5% 9% 0% 22%
Jul Ago Set Out Nov Dez
13% 6% 8% 20% 3% 14%

Ocupacédo do Fundo

B vVago M Ocupado

Até a presente data, a taxa de
ocupacédo do Fundo é de 62,43%.

62,43%
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Ocupacéo dos Locatarios?

I Trans Re 2,0%

I Alvares & Marsal 2,3%

I  Baido Advogados 2,9%

I GRUPO SOMA 3,2%

I  Inbrands 4,1%

I  Casa Dos Livros Editora 4,8%

I  Necton 5,3%

I promon | PTLS 5,5%

| MARTE ENGENHARIA LTDA. 6,4%
I \\/ilson Sons 6,5%
| Bramex-Grupo Trigo 8,0%
I (ngresso.com 9,3%
I  CURY 12,0%
I Regus 13,6%
. Souza, Monteiro E Brito Advogados Associados 13,8%

Vencimento dos contratos em percentual da area ocupadat

80%

9%

2023 >2024

1A nova locagéo do restaurante ainda ndo esta sendo considerada no gréafico acima.
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Quadro de Ocupacéao Atual

Térreo
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FOTOS DO EMPREENDIMENTO
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Visdo diurna do EDGA

Visdo noturna do EDGA
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Visdo interna do EDGA
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O Fundo é proprietério de 100% do Edificio Galeria, localizado na Rua da Quitanda, n°® 86, Centro, Rio
de Janeiro/ RJ. O imovel abriga 8 pavimentos de lajes corporativas, 5 lojas, 2 restaurantes com area de
convivéncia, além de um mall localizado no térreo e subsolo. Com localizacédo privilegiada, o Edificio
ocupa a quadra formada pelas ruas da Quitanda, do Rosario, do Carmo e do Ouvidor.

Para visualizar a campanha na internet:

https://mww.youtube.com/watch?v=jn3f EC6dtl

Informativo Mensal — Janeiro 2024 1
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DEMONSTRACAO
DE RESULTADOS

Jul/23 Ago/23 Set/23 Out/23 Nov/23 Dez/23
Propriedades para 312.825 320.212 315.234 318.926 232.989 268.244
Investimento
Outros Ativos Financeiros 19.580 22.188 16.148 19.213 20.118 18.414
Despesas Operacionais -70.103 -70.336 -73.520 -70.259 -52.558 -57.579
I;;gfiroo d(greju'zo) letiee e 262.302 272.064 257.863 267.880 200.549 5.898.214
Ajustesi 33.228 33.228 28.878 33.228 -31.744 -5.595.396
Reservade Contingéncia -15.263 -15.751 -14.823 -15.542 -8.926 -15.627
Resultado Liquido 289.991 299.265 281.641 295.290 169.602 296.914

O DRE completo pode ser obtido no site da Administradora, no campo de Informativo Mensal
https: .btapactual.com/asset-management/ad ministracao-fiduciaria/b a-por-fundo

12

Informativo Mensal — Janeiro 2024


https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/303021/EDIFICIO_GALERIA_FII

BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FIl EDIFICIO GALERIA- EDGA11 bt pactual

INFORMATIVO MENSAL

DISTRIBUICAO
MENSAL

O Fundo deve distribuir no minimo, 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime
de caixa. A titulo de antecipacao dos resultados a serem distribuidos, o resultado auferido num
determinado periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° dia util do més

subsequente ao recebimento da receita.

« Data base: 24/01/2024

« Data de pagamento: 31/01/2024
e Rendimento: 0,071898013

« Més de competéncia: Dez/23

« Més de pagamento: Jan/24
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0,13 0,13 0,13
0,08 0,08
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0,02
0,00

fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24
R$/cota

A queda de rendimento no més de Agosto de 2022 ocorreu por conta do fim dos pagamentos de Agdes Judiciais e penalidades devidas que foram efetuadas ao longo do 1° semestre de 2022.

13
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MERCADO
SECUNDARIO

As cotas do FIlI Edificio Galeria (EDGA11) sdo negociadas no mercado de bolsa da B3- Brasil,
Bolsa e Balcéo.

» Cotas negociadas: 16.207

+ Cotacédo de fechamento: R$21,43
* Volume: R$339.276,94

e Més de referéncia: DEZ/23

Fonte: Economatica

2.340 28
2.160 27
1.980 26
1.800 25
1.620 24
1.440 23
1.260 22
1.080 21
900 20
720 19
540 18
360 17
180 ﬁ 16
0 15
jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23
RS/mil . \/olume (RS mil) —— Cotacdo (RS) R/cota

Evolugéo da cota no mercado secundario nos Ultimos 12 meses

14

Informativo Mensal — Janeiro 2024



Fll EDIFICIO GALERIA- EDGA11
INFORMATIVO MENSAL

BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
btqpactusl

UPDATES

23/06/2023 — Fato Relevante O Fundo recebeu uma notificacdo da Locatéria de parte do 7° andar na area
de 1.800 m2, informando sua inteng&o de rescindir o contrato de locagdo com o Fundo. Adicionalmente, a
vacancia projetada entrara em vigor assim que a Locataria cumprir 0 aviso prévio, que tem como prazo 180
dias, prevista para dia 15 de dezembro de 2023. Por fim, com a futura saida da Locataria, a receita do
Fundo sera impactada negativamente em, aproximadamente, 22,63% em comparacao as receitas do més
de maio de 2023.

17/04/2023 — Eato Relevante O Fundo assinou um novo Contrato de Locagdo com o CASA DOS LIVROS
EDITORA LTDA., inscrito no CNPJ sob o n° 14.662.404/0001-55, para uma area de 716 m2 no 6° andar do
imével. A Nova Locacdo tera um prazo de 05 anos contados a partir de 15/04/2023 e um impacto positivo
nareceita do Fundo de, aproximadamente, 4,90% comparado com a receita do més de fevereiro de 2023.

18/11/2022 — Eato Relevante O Fundo assinou um novo Contrato de Locacdo com o SOUZA, MONTEIRO
E BRITO ADVOGADOS ASSOCIADOQOS, inscrito no CNPJ sob 0 n® 14.662.404/0001-55, para uma area de
2.070 m? no 5° andar do imével. A Nova Locacao tera um prazo de 05 anos contados a partir de 01/12/2022
e um impacto positivo na receita do Fundo de, aproximadamente, 5,83% comparado com a receita do més
de outubro de 2022.

Adicionalmente e, em complemento ao Fato Relevante de 30/07/2020, o Fundo assinou um Aditivo ao
Contrato de Locacdo de Imovel Ndo Residencial com a locataria BRAMEX COMERCIO E SERVICOS
LTDA, inscrita no CNPJ sob o n° 07.173.309/0001-22, visando a revisional do contrato de locacdo, bem
como a expansao da area atualmente locada em 434 m? para uma area total de 1.198 m? no 3° andar do
Imével. A referida Expansao passara a contar de 01/11/2022 e representa um impacto positivo na receita 1
do Fundo de, aproximadamente, 2,42%, comparado com a receita do més de outubro de 2022.

20/10/2022 — Eato Relevante Em complemento ao Fato Relevante divulgado no dia 18/07/2022, a
Administradora informa que o Fundo firmou na data de hoje um novo contrato de locagdo com a BAIAO
ADVOGADQOS, inscrita no CNPJ sob o n°® 10.366.685/0001-48, para o espago comercial de 439 m2,
localizado no 6° piso do Imével, pelo periodo de 5 anos, a partir de 01/11/2022, atualmente locado para as
antigas locatérias, que ja haviam sinalizado a devolucéo do espacgo prevista parar ocorrer em 31/10/2022.

05/10/2022 — Eato Relevante Apo0s o trabalho ativo da Administradora, em conjunto com o consultor
imobiliario, para reverter a possivel rescisdo parcial da area de 2.136,50m2 locada em conjunto para as
locatarias WILSON SONS SERVICOS MARITIMOS LTDA., bem como para a MAGALLANES
NAVEGACAO BRASILEIRA S.A. Um aditivo ao contrato de locagdo (“Aditivo”) a contar de 01/10/2022,
permanecendo as locatarias na area de 979m?2 do imével, que impactara a receita do Fundo negativamente
em, aproximadamente, 19,93%. Distrato parcial ao contrato de locacdo, considerando a devolucdo de
2.070m2 em 30/09/2022, contando com multa por rescisdo antecipada no valor de R$ 2.073.687,36, que
deverd ser paga em 2 parcelas.

15 e
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02/08/2022 — Fato Relevante O Fundo assinou um novo Contrato de Locagcdo com a MARTE
ENGENHARIA LTDA., inscrita no CNPJMF sob n° 32.225.757/0001-70, para uma area de 963m2, que
corresponde a parte remanescente vaga do 2° pavimento do Imével, aumentando a ocupacdo do Fundo
para, aproximadamente, 54,29% a contar de 01/08/2022.

18/07/2022 — Fato Relevante a Administradora informa que apds o trabalho ativo em conjunto com o
consultor imobiliario, conseguiu realizar o encerramento do processo de distrato e consequentemente
manter a locataria a INBRANDS S.A. Ademais, o Fundo tomou conhecimento de que ndo ha interesse
da METLIFE em renovar sua respectiva locagdo junto ao Fundo a partir de 01/11/2022 no espaco
comercial de 439 m2 , localizado no 6° piso do Imovel.

23/06/2022 — Fato Relevante informando que o Fundo ndo recebeu de uma de suas locatérias o
pagamento do aluguel, referente & competéncia de maio de 2022 com vencimento em junho de 2022.
Desta forma, a dltima distribuicdo de rendimentos foi impactada negativamente em, aproximadamente,
R$ 0,02 por cota.

20/05/2022 Eato Relevante informando que algumas locatarias do Fundo desejam reduzir sua area
ocupada, podendo impactar negativamente a receita do fundo em, aproximadamente, 32,76%.

12/05/2022 - Fato Relevante informando que o Fundo reconheceu o valor de R$108.040,59 depositado
pela SAPHYR ADM E CENTROS COMERCIAIS LTDA fazendo referéncia a agdo n° 0131929-
56.2020.8.19.0001. O valor seréa distribuido ao longo da competéncia do primeiro semestre de 2022, e
impactara a distribuicdo do Fundo positivamente em, aproximadamente, R$0,03 por cota no total do
semestre.

25/04/2022 — Comunicado ao Mercado informando que o governo federal estendeu o prazo de entrega
para declaracéo de Imposto de Renda para o dia 31/05/2022.

20/04/2022 Comunicado ao Mercado informando que os Informes de Rendimentos PJ referentes ao 1
trimestre de 2022, serédo disponibilizados através do Portal do Investidor.
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DISCLAIMER

Dados de mercado, financeiros e gréficos:referentes ao més anteriordo mésdo relatdrio.

Demais dados:referentes ao més do relatério.

Para demais informac@es financeiras, comunicados e fatos relevantes, atas, documento e outros, consultar:

www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

Contato

Relagdes com Investidores
Ouvidoria 0800 722 00 48 / SAC 0800 772 2827

E-mail: ri.fundoslistados @btgpactual.com

btgpactual.com

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanis mo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do fundo de investimento pelo
investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar preparados para aceitar 0s riscos inerentes aos diversos
mercados em que os fundos de investimento atuam e, consequentemente, possiveis variacdes no patriménio investido. O
Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informagdes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisGes dos investidores acerca do tema contido neste material

nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados.

Autorregulagao

ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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