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INFORMACOES

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisicdo 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 (LCls); Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs); Cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio; A¢des 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 localizacdo privilegiada, o Edificio ocupa a quadra formada pelas ruas da
Quitanda, do Rosério, do Carmo e do Ouvidor. Entre as avenidas Rio Branco e Rua 1° de Marco e
préximo do Aeroporto Santos Dumont, 0 acesso ao local é facilitado pelas esta¢des de metrd 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.

Clique para acessar o video do imével.
A Administradora informa que os Informes de Rendimentos referentes ao ano de 2021 seréo

disponibilizados exclusivamente por meio digital, através do conforme passo a
passo descrito no

Cadastre-se no Mailing

Para receber mais informacdes cadastre-se em nosso
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https://www.youtube.com/watch?v=jn3f_EC6dtI
https://fundservicesid.btgpactual.com/Account/Login?ReturnUrl=%2Fconnect%2Fauthorize%2Fcallback%3Fclient_id%3DApiPortalCotistaClient%26redirect_uri%3Dhttps%253A%252F%252Fportaldoinvestidor.btgpactual.com%252Fcallback%26response_type%3Dcode%26scope%3Dapi.portal_cotista.download_extrato_ir%2520api.portal_cotista.acesso%2520api.portal_cotista.atualizacao_cadastral%26state%3Db283d4ed2d014d4c9ab1662519bbc23a%26code_challenge%3DSAuKD6MZFtn5EG6Ku3QV79dKQGXfMIrDrRFXanyMysc%26code_challenge_method%3DS256%26response_mode%3Dquery%26welcome_message%3DSeja%2520bem-vindo(a)%2520ao%2520Portal%2520do%2520Investidor
https://static.btgpactual.com/media/outros/04066582000160_20220118_OUTROS.pdf
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PRINCIPAIS
CARACTERISTICAS

P
s

Inicio do Fundo
05/09/2012

@ pactual

Quantidade de Emissbdes
1

Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Administracao
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 Locavel do Empreendimento
24.844,44 m?

Cotistas
6.216

Patriménio Liquido
R$ 252.164.572,11

Valor Patrimonial/Cota
R$ 66,149248

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 administracdo também é composta pelo valor equivalente a até 0,30% ao ano a razéo de 1/12 avos,

referente aos servicos de escrituragdo, conforme regulamento.
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. NOTA DA
ADMINISTRADORA

O Fundo assinou um novo Contrato de Locacdo com a FRAMATOME REPRESENTACAO E SERVICOS LTDA., dia
08/12/2022, para uma area de 348m2 no 4° andar do _imovel, aumentando a ocupacdo do Fundo para,
aproximadamente, 58,76%. A Nova Locacdo terd um prazo de 5 (cinco) anos contados a partir 15/12/2022 e tera
um_impacto _positivo na receita! do Fundo de, aproximadamente, 1,17% em comparacdo com a receita de
QOutubro/2022.

Com isso, 0 2° semestre de 2022 — até a presente data — foi marcado pela locacdo de um total de 4.584m2, o que
significa 18% da ABL do imével, bem como a reversdo de um total de 9% da ABL do Fundo pelas revisionais realizadas:

1) Reducao da vacancia do imoével, conforme o Fato Relevante datado de 02/08/2022 ao locar um dos espacgos
comerciais de 963m?2 para a MARTE ENGENHARIA;

2) Reversdo da vacancia da MET LIFE, locando o espaco de 439m?2 para a BAIAO ASSESSORIA a contar do
dia subsequente da entrega do imével pela MET LIFE conforme Fato Relevante de 20/10/2022;

3) Reversdo da vacéncia prevista para ocorrer com a INBRANDS no imoével, conforme Fato Relevante de
18/07/2022;

4) Reversdo em torno de 66m2 do processo da Rescisdo Antecipada da WILSON SONS, bem como jus a todos
os valores devidos até a referida data de devolugcao do imoével de 2.070m2 no valor total em torno de R$ 2M, que
sera pago em 2 parcelas, conforme Fato Relevante datado de 05/10/2022;

5) Locacdo de 2.070m2 para a empresa SOUZA, MONTEIRO E BRITO do antigo espaco da WILSON SONS,
bem como expansdo de 764m?2 para o GRUPO TRIGO, aumentando a ocupacédo do Fundo em 11 p.p. para
57,36%, conforme Fato Relevante datado de 18/11/2022;

6) Um aguecimento no setor, dado que o empreendimento foi — durante esse periodo - palco de diversas visitas
para locagéo, conforme grafico abaixo, que totaliza 25.040m?2;

M Propostas Aquecidas
M Propostas On Hold

M Propostas Declinadas

Ainda, a Administradora informa que esta trabalhando arduamente em conjunto com o consultor imobiliario e
brokers renomados do mercado com o objetivo de reduzir a vacancia do Fundo e, consequentemente, gerar
valor ao Fundo e aos seus cotistas, bem como reduzindo o valor condominial do edificio em com conjunto com a
Administradora Predial.

10 valor do impacto na receita leva em conta o aumento da receita pelo aluguel da locataria, em conjunto com a diminuicdo das despesas antes arcadas pelo Fundo (Exemplo: Condominio e IPTU). Por fim, vale ressaltar que o impacto ndo
levaem considerag&o no céalculo a caréncia e o desconto contratualmente previstos e em linha com o praticado na regiéo.

5
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=332846&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=367043&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=328306&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=360672&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=380540&cvm=true
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Més de reajuste em percentual da area

Jan Fev
0% 0%
Jul Ago
3% 7%

Mar

19%

Set

8%

Abr

4%

Out

29%

Mai

0%

Nov

15%

Jun

16%

Dez

20%

Ocupacao do Fundo

M Vago M Ocupado

58,76%

41,24%

Até a presente data, a taxa de
ocupacdo do Fundo é de 58,76%
considerando a Nova Locacdao realizada
em 08/12/2022, conforme slide anterior.
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Carta da Consultoria - CBRE

A Administradora e a Consultora vém analisando a situacdo do mercado de forma geral, bem como o
desempenho individual das empresas, buscando prospectar o imoével, e tomar as medidas necessarias, a
fim de acelerar a retomada da ocupacao.

O mercado de escritérios do Rio de Janeiro segue com aumento na procura por NnoOvVos espacos em
edificios de alto padrao, tendo algumas demandas no Edificio Galeria, se convertido em novas locacdes no
més de novembro.

Os empresarios e investidores, ainda aguardam a apresentacdo da nova politica fiscal, e das diretrizes
econbmicas a serem adotadas pelo novo governo, para seguir com as tomadas de decisdo para
movimentacao.

O volume total de espacos corporativos locados nos Ultimos doze meses, apresentou crescimento
significativo, se comparado com 0 mesmo periodo no ano anterior.

A Administradora e a Consultora seguem atuando para que novas locacdes sejam concluidas a curto
prazo.

Video sobre o imével:
https://www.youtube.com/watch?v=jn3f EC6dtl
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Ocupacao dos Locatarios

Coffee Five 0,1%
I Trans Re 2,1%
I Alvares & Marsal 2,4%
I  Baido Advogados 3,1%
I GRUPO SOMA 3,4%
I (nbrands 4,3%
I Necton 5,6%
I Promon | PTLS 5,8%
I VIARTE ENGENHARIA LTDA. 6,8%
| Wilson Sons 6,9%
I  Bramex-Grupo Trigo 8,4%
I  (ngresso.com 9,8%
I C£\/ERIS 12,6%
I Regus 14,2%
I SOUza, Monteiro E Brito Advogados Associados 14,5%

Vencimento dos contratos em percentual da area ocupada

51%

0% “““““““‘\

49%

2023 2024 >2024
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Quadro de Ocupacao Atual

Andar

9

7 Ocupado

Vago

Vago
Ocupado

Ocupado

Ocupado Ocupado

Ocupado Ocupado

Térreo
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Visao diurna do EDGA

Visao noturna do EDGA

Informativo Mensal - Novembro 2022 10
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Visao interna do EDGA

11
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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, 5 lojas, 2 restaurantes com area de
convivéncia, além de 1 mall localizado no térreo e subsolo. Com localizagéo privilegiada, o Edificio
ocupa a quadra formada pelas ruas da Quitanda, do Rosério, do Carmo e do Ouvidor.

Para visualizar a campanha na internet:

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

Informativo Mensal - Novembro 2022 12
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DEMONSTRACAO
DE RESULTADOS

Mai/22 Jun/22 Jul/22 Ago/22 Set/22 out/22
Propriedades para 555.966 314.491 333.609 357.289 462.756 1.269.754
Investimento
Qutros Ativos Financeiros 22.623 20.551 18.600 19.536 19.806 21.456
Despesas Operacionais -84.818 -86.834 -89.710 -03.342 -95.239 -75.045
LU (areuzoy ek ee e 493.262 248.208 262.499 283.483 387.323 12164165
periodo
Ajustesi 21.444 34.772 102.531 21.444 21.443 74.902
Reserva de Contingéncia -25.715 -14.635 -18.738 -15.734 -20.924 -65.040
Resultado Liquido 488.594 278.068 356.015 298.916 397.565 1.235.750

O DRE completo pode ser obtido no site da Administradora, no campo de Informativo Mensal
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/busca-por-fundos/303021/EDIFICIO_GALERIA_FII
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DISTRIBUICAO
MENSAL

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

subsequente ao recebimento da receita.

« Data base: 23/11/2022

« Data de pagamento: 30/11/2022
 Rendimento: 0,15

« Més de competéncia: Out/22

« Més de pagamento: Nov/22

0,20
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0,16

0,18
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0,14 0,14
0,14
0,12 0,11
0,10 0,10
0,10 0,09 0,09
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0,06

0,04

0,02

0,00

dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22

0,15

RS/cota

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

Informativo Mensal - Novembro 2022 14 P
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MERCADO
SECUNDARIO

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

e Balcao.

» Cotas negociadas: 44.970

» Cotacdo de fechamento: R$18,02
* Volume: R$822.848,02

* Meés de referéncia: OUT/22

Fonte: Economatica

1.700 35
1.600 34
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1.400 31
1.300 30
1.200 29
1.100 28
1.000 27
900 26
25
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700 23
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0 15
nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22
RS/mil mmmm \/olume (RS mil) —— Cotacdo (RS) Ro/cota

Evolugédo da cota no mercado secundario nos ultimos 12 meses
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UPDATES

18/11/2022 — Fato Relevante O Fundo assinou um novo Contrato de Locagdo com o SOUZA, MONTEIRO
E BRITO ADVOGADOS ASSOCIADQOS, inscrito no CNPJ sob o n° 14.662.404/0001-55, para uma area de
2.070 m? no 5° andar do imével. A Nova Locagdo 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 Locacgdo 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 expansdo da area atualmente locada em 434 m? para uma area total de 1.198 m? no 3° andar do
Imovel. A referida Expanséo 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 — Fato 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 nho CNPJ sob o n° 10.366.685/0001-48, para o espaco 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 locatarias, que ja haviam sinalizado a devolucao do espaco prevista parar ocorrer em 31/10/2022.

05/10/2022 — Fato Relevante Apo6s 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 locacdo (“Aditivo”) a contar de 01/10/2022,
permanecendo as locatarias na area de 979m2 do imdvel, que impactara a receita do Fundo negativamente
em, aproximadamente, 19,93%. Distrato parcial ao contrato de locagédo, considerando a devolucdo de
2.070m? em 30/09/2022, contando com multa por rescisdao antecipada no valor de R$ 2.073.687,36, que
deveré ser paga em 2 parcelas.

02/08/2022 — Fato Relevante O Fundo assinou um novo Contrato de Locagdo com a MARTE
ENGENHARIA LTDA., inscrita no CNPJ/MF 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 apos 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 nado ha interesse da
METLIFE em renovar sua respectiva locacao junto ao Fundo a partir de 01/11/2022 no espaco comercial de
439 m2 , localizado no 6° piso do Imovel.
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informando que o Fundo ndo recebeu de uma de suas locatarias o
pagamento do aluguel, referente a competéncia de maio de 2022 com vencimento em junho de 2022.
Desta forma, a Ultima distribuicdo de rendimentos foi impactada negativamente em, aproximadamente,
R$ 0,02 por cota.

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

informando que o Fundo reconheceu o valor de R$108.040,59 depositado
pela SAPHYR ADM E CENTROS COMERCIAIS LTDA fazendo referéncia a acdo n° 0131929-
56.2020.8.19.0001. O valor sera 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.

informando que o governo federal estendeu o prazo de entrega
para declaracdo de Imposto de Renda para o dia 31/05/2022.

informando que os Informes de Rendimentos PJ referentes ao 1
trimestre de 2022, serao disponibilizados através do Portal do Investidor.

Links Uteis:

e Site da Administradora

e B3 - Flls listados

* Regulamento

* Prospecto

» Cronologia

i:Eventuais processos judiciais do Fundo seréo periodicamente informados a CVM e a BM&F BOVESPA, na forma da

regulamentacgao aplicavel.

A administradora recomenda a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do Fundo de Investimento pelo

investidor ao aplicar seus recursos.

Ademais, documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatérios, Convocacdes e Atas estdo

disponiveis no site da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcédo (“B3”) e da Administradora.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=318675&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=307567&amp;flnk
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https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
https://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://static.btgpactual.com/media/regulamento/fiiedgaleria-regulamento-29042019v2-final.pdf
https://static.btgpactual.com/media/prospecto/edificio_galeria_galeria_prospecto_definitivo_1emissao.pdf
https://static.btgpactual.com/media/cronologia/15333306000137_20221206_CRONO.pdf
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DISCLAIMER

Dados de mercado, financeiros e graficos: referentes ao més anterior do més do relatério.

Demais dados: referentes ao més do relatério.

Para demais informacdes financeiras, comunicados e fatos relevantes, atas, documento e outros, consultar:

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

Contato

Relacbes 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 mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado nao 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 variagdes no patriménio investido. O
Administrador ndo se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informacgdes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decis6es dos investidores acerca do tema contido neste material

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

Autorregulacao

ANBIMA

Administracdo Fiduciaria

Informativo Mensal - Novembro 2022 18


http://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
mailto:ri.fundoslistados@btgpactual.com

