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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
7.548

Patrimoénio Liquido
R$301.092.967,13

Valor Patrimonial/Cota
R$78,98

Quantidade de Cotas
3.812.055

Tipo Anbima
Renda Gestdo Passiva

'Observando 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 Julho 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
préximo do Aeroporto Santos Dumont, o acessoao
local é facilitado pelas estagdes de metrd do Largo § /
da Carioca e Uruguaiana, que ficam a uma distancia
aproximada de 500m, pelas linhas de 6nibus que

T

servem a regido e pela proximidade do Edificio _A. '
Terminal Garagem Menezes Cortes.

Clique aqui para acessar o video doimovel.

Nota da Administradora

No dia 24/07/2020 o Fundo anunciou rendimentos relativos a Maio no valor de RS
0,053023209 por cota,a ser pago em 31/07/2020.

No més de julho tem se observado uma movimentagdo maior no mercado de
empresas de pequeno e médio porte analisando opgSes de relocalizagdo para
adequacdo nas instalagGes atuais pelos novos desafios trazidos pelo COVID-19 ou
mesmo para redugdo de custos, o que tem gerado um fluxo de visitas de potenciais
locatdrios no empreendimento. Ainda tem se observado uma demora para tomada
de decisdo de mudanga, levando-se em consideragdo os fatores mencionados acima
e asitua¢do atualdo mercado imobilidrio,com oferta elevada de imdveis.

A administradora e a consultora vem analisando a situacdo coletiva e individual de

cada empresa e buscando se chegar a um bom termo com todos para que a
ocupacdo do prédio retome a patamares mais elevados.

Meés de reajuste em percentual da area 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
86%

8% 9
0% 6%

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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Ocupacado do Fundo
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Revisional dos Contratos em percentual da area ocupada

49%

23%

2020 2021
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No final do més de Julho/2020, a taxa
de ocupagdo noimovel foi de 58,3%.

= Wilson Sons
= EVERIS

® Keppel Fels

= Promon | PTLS
= Plantage

= METLIFE

= Alvarez M

= Uniko

= Coffee Five

B Regus

B [ngresso.com

" Mercer

= Inbrands

® Zinzane

® Bramex-Grupo Trigo
= Trans Re

= SantoseV

! A percentagem é calculada sobre a area total ocupada

10%

2022
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Demonstracdo Consolidada de Resultados

jan/20
Propriedades paralnvestimento 767.512
Outros Ativos Financeiros 7.475
DespesasOperacionais -102.028
Lucro (prejuizo) liquido no periodo 672.958
Ajustes 52.661
Reserva de Contingéncia -36.767
Resultado Liquido 698.576

fev/20

795.349

5.577
-145.089

655.837

-3.544
-33.101
628.916

mar/20

807.870

6.538
-142.933

671.474

-38.462
-32.137
610.598

abr/20

865.209

5.071
-83.614

786.665

-176.787
0
619.602

mai/20

692.501

4.528
-70.492

626.538

-724.903
-26548
-115.190

jun/20

950.595

3.011
-113.393

840.213

-256.833
-29655,2
563.448

i Ajustes referentes as despesas operacionais.

Reserva de Contingéncia: No final do més de Junho/2020, areserva de contingéncia do fundo possuia o saldo de RS 2.047.661,33 .

Distribuicao

e . 0,35 -
O Fundo deve distribuir a seus cotistas,
no minimo, 95% dos resultados 030 4

auferidos, apurados segundo o regime
de caixa. A titulo de antecipagdo dos g5 -
resultados a serem distribuidos, o

resultado auferido num determinado 0,20 -
periodo sera distribuido aos cotistas,
mensalmente, até 0 102 dia Gtildomés 015 7
subsequente ao recebimento da

) 0,10 -
receita

0,05

Data base: 24/07/2020
Data de pagamento: 31/07/2020 goo | HENN NN BN NS BN EES 0 EES BSOS O B BN B

Rendimento: RS 0,0530 ago-19 set19 out-19

Més de referéncia: Junho/2020
RS$/cota

Mercado Secundario

As cotas do FIl Edificio Galeria 19500
(EDGA11) sio negociadas no 10000
Mercado de Bolsa da B3-Brasil, Bolsa  9.000
e Balcdo 2000

Cotas negociadas: 85.968 6.500
Cotagdo de fechamento: RS 34,61 6:°0°
Volume: RS 2.980.323 5.000
Més de referéncia: Junho/2020 4.000

jul-19  ago-19 set-19 out-19

RS /mil

Fonte: Economatica

Informativo Mensal Julho 2020

nov-19 dez19 jan-20
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I \/olume (RS mil)

Cotagdo

3.698

(RS)
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Evolugdo da cota no mercado secundario nos ultimos 12 meses
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Expectativa Futura de Aluguel/Cota'
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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

01/10/2019 - Firmado o 72 Aditivo ao Contratode Locagdo com as locatarias Saveiros, Magallanes e Wilson Sons.
30/10/2019 - Divulgacdo do Relatériodo ConsultorFG/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/Ae Magallanes Navegacdo 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 reducgio da drea objeto de
locagdo.

31/12/2019 - Durante 0 més de Dezembro, a Administradora trabalhou ativamente na avaliagdo 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 locatdrias(“Locatarias”), 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.

20/07/2020 - Eato Relevante O Fundo recebeu da KEPPEL FELS BRASIL S.A inscrita no CNPJ sob o n2 03.669.503/0001- 42 (“Locataria”), uma
notificacdo referente a sua intengdo de rescindiro Contrato de Locagdo relativo ao 32 Pavimento

27/07/2020 - Eato Relevante O Fundo ndo recebeu de algumas de suas locatdrias(“Locatarias”) o pagamento dos respectivos aluguéis
referentes a competéncia de junhode 2020, vencidos no inicio de julho de 2020.

30/07/2020 — Eato Relevante O Fundo recebeu da BRAMEX COMERCIO E SERVICOS LTDA. inscrita no CNPJ sob o n2 07.173.309/0001-22

(“Locataria”), uma notificagdo referente a intengdo de rescindir parcialmente o Contrato de Locagdo, dados os impactos causados pela
pandemia.
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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
https://static.btgpactual.com/media/ed-galeria-fato-relevante.pdf
https://static.btgpactual.com/media/ed-galeria-fato-relevante-inadimplencia-20200727093536.pdf
https://static.btgpactual.com/media/ed-galeria-fato-relevante-20200730232458.pdf
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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.
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, Relatérios, Convocagdes e Atas estdo disponiveis no site da
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) e da Administradora.
*  Site da Administradora

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
Administracao Fiduciaria 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.
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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

