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Informagdes

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¢bes ou cotas de
Sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos Fundos de
Investimento Imobiliario.

Inicio do Fundo
05/09/2012

Quantidade de Emissoes
1

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

Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM

Consultor
CB Richard Ellis LTDA.

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

Area Locavel do Empreendimento
24.844,44m>

Cotistas
7.313

Patrimoénio Liquido
R$300.816.201,94

Valor Patrimonial/Cota
R$78,91

Quantidade de Cotas
3.812.055

Tipo Anbima
Renda Gestdo Passiva

iObservando o valor minimo mensal de R$20.000,00

ajustado pelo IGP-M. A taxa de administragdo
também é composta pelo valor equivalente a até
0,30% ao ano a razdo de 1/12 avos, referente aos
servigos de escrituragdo, conforme regulamento.

Fundo de Investimento Imobilidrio

FIl Edificio Galeria
(EDGA11)
Informativo Mensal Junho 2020

Cadastre-se no Mailing

Para receber maisinformac¢Ges cadastre-se em nossomailing.

O Imoével

O Fundo é proprietdrio de 100% do Edificio Galeria,
localizado na Rua da Quitanda, n? 86, Centro,
Rio de Janeiro/ RJ. O imével abriga 8 pavimentos
de lajes corporativas, 5 lojas, 2 restaurantes com
area de convivéncia, além de 1 mall localizado no
térreo e subsolo. Com localizacdo 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 12 de Margo e
préoximo do Aeroporto Santos Dumont, o acesso ao

local é facilitado pelas estagdes de metrd do Largo "
/ill P}
Iy = 3
il |

aproximada de 500m, pelas linhas de 6nibus que
servem a regido e pela proximidade do Edificio

da Carioca e Uruguaiana, que ficam a uma distancia
. —A. ' E
Terminal Garagem Menezes Cortes.

Clique aqui para acessar o video doimovel.

Nota da Administradora

No dia 23/06/2020 o Fundo anunciou rendimentos relativos a Maio no valor de RS
0,08899737 por cota, a ser pago em 30/06/2020.

Em junho iniciou-se uma retomada progressiva das buscas por espagos apds a
flexibilizagdo das medidas de isolamento e inicio do retorno as atividades nos
escritérios. No mercado do Rio de Janeiro, as empresas estdo retomando processos
iniciados anteriormente ou buscando espagos para adequac¢do da ocupagdo a um
novo cenario pos pandemia.

Visando a manutengdo dos contratos de locagbes, foram feitas algumas
flexibilizagdes comercias junto aos locatdrios, com o intuito de auxilia-los a atravessar
este momento de crise causado pela COVID-19 e por consequéncia preservando o
patrimonio dos cotistas. Foi-se analisado caso a caso de toda solicitagdo de
flexibilizagdo, medidas foram tomadas levando em considera¢do argumentos validos
mercadoldgicos.

‘Més de reajuste em percentual da drea ocupada

‘ Jan ‘ Fev ‘ Mar ‘ Abr ‘ Mai ‘ Jun ‘
10% 12% % 4% 5% 31%

‘ Jul Ago Set Out ‘ Nov Dez
10% 1% 0% 0% 25% 2%

100% da carteira é reajustada pelo IGPM.

Vencimento dos contratos em percentual da area ocupada

94%
9% 13%
— 0% [
2019 2020 2021 >2021


https://www.youtube.com/watch?v=jd17Fvvie48&feature=youtu.be
https://forms.neo1.net/FormViewer.aspx?FormId=ZTFyjNXrHOHr0DmKJf%2B2wg%3D%3D
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Ocupacdo do Fundo

W Vago W Ocupado

Evolucdo da Taxa de Ocupacgdo nos ultimos 12 meses
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No final do més de Maio/2020, a taxa
de ocupagdo noimével foi de 67,5%.
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No final do més de Julho/2019, com a saida da locatdria Secretaria da Cultura do RJ, a taxa de ocupagdo no imdével foi para 70,8%.

Ocupacdo dos Locatarios!
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Revisional dos Contratos em percentual da area ocupada

32%
26%
17%
13%
2019 2020 2021 2022
Demonstracao Consolidada de Resultados

dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20
Propriedades paralnvestimento -25.704.205 767.512 795.349 807.870 865.209 692.501
Outros Ativos Financeiros 7.348 7.475 5.577 6.538 5.071 4.528
DespesasOperacionais -97.846 -102.028 -145.089 -142.933 -83.614 -70.492
Lucro (prejuizo) liquido no periodo -25.794.703 672.958 655.837 671.474 786.665 626.538
Ajustes 26.523.754 52.661 -3.544 -38.462 -176.787 -724.903
Reserva de Contingéncia 103.061 -36.767 -33.101 -32.137 0 -26548
Resultado Liquido 841.836 698.576 628.916 610.598 619.602 -115.190

i Ajustes referentes as despesas operacionais.

Reserva de Contingéncia: No final do més de Maio/2020, areserva de contingénciado fundo possuia o saldo de R$ 2.018.006,18.

Distribuicdo

O Fundo deve distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime
de caixa. A titulo de antecipag¢do dos
resultados a serem distribuidos, o
resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 102 dia util do més
subsequente ao recebimento da
receita

Data base: 23/06/2020

Data de pagamento: 30/06/2020
Rendimento: RS 0,0890

Més de referéncia: Maio/2020

jul-19  ago-19 set-19 out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20  jun-20

RS/cota
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Expectativa Futura de Aluguel/Cota'

0,50
0,45

0,40
03 035 035 035 035 035 035 035 035

0,35 o~ . 0,32

034 034

0,30
0,25

0,20

Feb-20 Mar-20 Apr-20 May-20 Jun-20 Jul-20 Aug-20 Sep-20 Oct-20 Nov-20 Dec-20 Jan-21
A expectativa futura de receita com aluguel contida no grafico acima é uma estimativa baseada nas atuais condigdes e contratos ativos para o més de
referéncia deste informe, ndo representa qualquer garantia de receita futura, estando sujeita, portanto, as condi¢des de mercado.
i expectativa ora demonstrada ndo contempla eventuais desembolsos com a intermediagdo e/ou reajuste anual de locagdo, representando apenas o
valor que o Fundo recebera de aluguel sem que sejam consideradas quaisquer despesas e possiveis inadimpléncias, ndo se tratando de garantia de
rendimento
i g aluguel da locatdria Secretaria de Estado de Cultura ndo esta sendo mais contabilizado na expectativa, dada saida em 23 de julho/2019

Update

05/07/2019 - ComunicadoaoMercado informando sobre o processo de desocupacio da Locataria SECRETARIA DO ESTADO DE CULTURA
23/07/2019 - Comunicado ao Mercado informando sobre o recebimento do Oficio SECEC/CG nimero 126/2019 informando que a Locataria
SECRETARIA DO ESTADO DE CULTURA entregou a parte do Imoével que ocupava, livre e desimpedido com data efetiva a partir do dia
19/07/2019.

30/07/2019 - Foi firmado o 42 Aditivo com a finalidade de ceder a locagdo da Loja 5 de G8 PARTICIPACOES LTDA. para RESTAURANTE UNIKO
EIRELI, com a finalidade de manutenc&o da regularidade de suas obrigacées (acordoda divida), assumindoa posicdode Locataria do Imével.

05/08/2019 - Convocacdo para Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas a ser realizada no dia 20 de agosto de 2019. Diwulgacdo da
Proposta da Administradora.

20/08/2019 - Realizacdo da Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas.

01/10/2019 - Firmado o 72 Aditivo ao Contrato de Locagdo com as locatarias Saveiros, Magallanes e Wilson Sons.

30/10/2019 - Divulgacdo do Relatériodo Consultor FG/A e divulgacdo de Esclarecimentos aos cotistas acerca dos fatos narrados.

11/12/2019 - Fato Relevante informando que as locataria Saveiros Cauyrano Servicos Maritmos S/A e Magallanes Navegacio Brasileira S/A,
desejam rescindir parte do contrato de locagdo.

30/12/2019 - Fato Relevante informando rescisdo parcial do contrato de locagdo da locataria Ingresso.com, com redugdo da drea objeto de
locagdo.

31/12/2019 - Durante o més de Dezembro, a Administradora trabalhou ativamente na avaliacdo dos custos condominiais, para em 2020
tragar uma estratégia para redugdo condominial visando deixar o ativo mais competitivo no mercado e, desse modo, reduzir sua vacancia
gerando mais retorno para os cotistas.

08/01/2020 - Fato Relevante informando que o fundo foi notificado da intengdo de rescisdo total do contrato da locatdria Saphyr
Administradora de Centros Comerciais LTDA.

11/03/2020 - Fato Relevante Apds tratativas para regularizacdo do pagamento dos aluguéis e despesas de condominio em aberto, o Fundo
ingressou com uma Agdo de Despejo por Falta de Pagamento Cumulada com Cobranga com Requerimento de Liminar contra a locataria

24/04/2020 - Eato Relevante Até esta data, o Fundo ndo recebeu de 5 (cinco) de suas locatarias(“Locatdrias”), o pagamento dos respectivos

alugueis referentes a competéncia Margo de 2020, vencidos no inicio de Abril de 2020. Ainadimpléncia descrita acima representa um impacto
negativo nadistribuicdode rendimentos do Fundo equivalente a, aproximadamente, RS 0,04 (quatro centavos de reais) porcota.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=53070
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=54548
https://static.btgpactual.com/media/fii-galeria-convocacao-05082019.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-galeria-proposta-da-administradora-final.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-edificio-galeria-aage-20082019-certidao.pdf
https://static.btgpactual.com/media/relatorio-de-diagnostico.pdf
https://static.btgpactual.com/media/resposta-btg-relatorio-fga.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-galeria-comunicado-ao-mercado-saida-wilson-sons-11122019-002-final-20200113211344.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-galeria-comunicado-ao-mercado-devolucao-parcial-ingresso-v3-003.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-galeria-comunicado-ao-mercado-saida-saphyr-final.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fii-galeria-fato-relevante-acao-judicial-secretaria-jurbtg.pdf
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=92284&amp;flnk

ﬁf
éBTG Pactual

Processos Judiciais
Acronologia das agGes judiciais esta disponivel nosite do administrador do Fundo.

Eventuais processos judiciais do Fundo serdo periodicamente informados a CVM e a B3, na forma da regulamentacdo aplicavel.

Mercado Secundario

As cotas do FIl Edificio Galeria
(EDGA11) sdo negociadas no
Mercado de Bolsa da B3-Brasil, Bolsa
e Balcdo

Cotas negociadas: 56.442

Cotacdo de fechamento: RS 31,45 :
Volume: RS 1.805.514 g
Més de referéncia: Maio/2020 )
' : ' 3.203 /8 3.636/ 3.691 8 5.425/ o.523 il 5.757 il 3.698

jun-19  jul-19 ago-19 set-19 out-19 nov-19 dez19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20

RS /mil
R$/cota

m \/olume (RS mil) Cotacdo (RS)
Fonte: Economatica Evolugdo da cota no mercado secundario nos Ultimos 12 meses

Documentos

A administradora recomenda a leitura cuidadosa do prospecto e do regulamento do Fundo de Investimento pelo investidor ao aplicar
seus recursos.

* Regulamento

. Prospecto

Ademais, documentos como Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercado, Relatorios, Convocagdes e Atas estdo disponiveis no site da
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) e da Administradora.
. i ministr r

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

Demais dados: referentesao mésdo relatdrio.

Para demais informagdes financeiras, comunicados e fatos relevantes, atas, documento e outros, consultar:
https://www.btgpactual.com/home/assetmanagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario

sh-contato-fundoimobhiliario@btgpactual.com
Ouvidoria 0800722 0048 /SAC 0800 772 2827

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 ndo
Autorregulacdo representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto
ANBIMA e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar
preparados para aceitar os 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 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.

Administracao Fiduciaria
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https://static.btgpactual.com/media/fiiedgaleria-regulamento-29042019v2-final.pdf
https://www.btgpactual.com/home/media/edificio_galeria_galeria_prospecto_definitivo_1emissao.pdf
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual
https://static.btgpactual.com/media/fiied-galeria-cronologia-btg-dez19.pdf

