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SHOPPINGS

Informagdes

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos
imobilidrios  caracterizados como
Shoppings Centers, para exploragdo
comercial por meio de locagdo ou
posterior alienagdo. As aquisi¢bes
podem se dar pela totalidade ou
fracdo ideal de cada ativo, conforme
detalhado em seu Regulamento.

Inicio do Fundo
26/07/2019

CNPJ
33.046.142/0001-49

Numero de Emissoes
1

Gestor
BTG Pactual Gestora de Recursos LTDA

Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM

Taxa de Administragdo’
1,00% ao ano sobre o PL do Fundo

Quantidade de Empreendimentos
7

Area Total dos Empreendimentos
140.810 m?

Patrimoénio Liquido
R$570.824.513,01

Valor Patrimonial/Cota
R$132,59

Quantidade de Cotas
4.305.079

‘Caso as cotas do Fundo venham a integrar
indices de mercado, sera utilizado o critério
base de valor de mercado do Fundo.
Observado o valor minimo mensal de
R$20.000,00 ajustado pelo IGPM. A Taxa de
Administragdo também é composta pelos
servigos de custddia, gestdo e escrituracdo,
conforme regulamento.

Fundo de Investimento Imobilidrio

FIl BTG Pactual Shoppings
(BPML11)
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Nota do Gestor

Seguindo a expectativa do mercado o Copom renovou na ultima reunido a elevagdo em
100 pontos-base a taxa de juros bdsica da economia, atingindo o patamar de 6,25%. A
tendéncia é que o movimento continue na préoxima reunido. Ja, os dados do IBC-Br,
impulsionado pelo varejo e pelo setor tercidrio surpreenderam positivamente o mercado,
mostrando um progresso na recuperagdo. Outro ponto no radar do mercado é a crise de
solvéncia da Evergrande, a segunda maior incorporadora chinesa. A situacdo da empresa
reverberou nos mercados internacionais, uma vez que qualquer alteragdo de demanda do
gigante asiatico, pode vir a influenciar as demais economias, principalmente as que
possuem maior peso no setor de commodities. O mercado segue atento ao desfecho deste
caso, mas ja ficou mais claro que o eventual default em parte da divida pode ndo ter as
dimensées da crise do subprime de 2008.

Com o quarto més consecutivo de melhora, a inten¢gdo de consumo das familias, ICF,
continuou sua trajetdria de retomada, impulsionada principalmente pela perspectiva de
consumo que atingiu o melhor nivel desde maio de 2020. O indice apresentou uma
variacdo mensal positiva de 1,9% e uma variacdo anual de 7,2%. Outro fator bastante
positivo analisado no més, foi a seguranga em relagdo do emprego atual, na qual a maior
parte dos entrevistados se sentia tdo segura com seu emprego quanto no ano passado.
Este cendrio é corroborado pelo crescimento da vacinagdo no pais, que cria uma
expectativa de ambiente econ6mico mais promissor nos préximos meses. Mas é
importante ressaltar tambem, que o quadro inflaciondrio leva a uma evolugdo um pouco
mais timida da curva de recuperagdo, pois encarece 0 acesso ao crédito e
consequentementeao consumo de bens durdveis.

Ao analisar o indice do Varejo (ICVA), percebemos que o mercado ainda tem espago para
continuar o movimento de retomada que vem apresentando nos ultimos meses. O
indicador apresentou um crescimento de 1,9% em relagdo ao mesmo periodo de 2020,
sendo prejudicado por efeitos do calenddrio, com um sabado a menos, dia forte para o
comércio, na base comparativa. Em termos reais, o resultado ainda estd cerca de 13,5%
abaixo de 2019, mas dada a alta ampliada dos pregos, em termos nominais, ja apresenta
um crescimento de 1,4% do patamar pré pandemia. Ao analisar por setores, o destaque
positivo fica com o segmento de Bens Ndo Durdveis, impulsionados pelos Supermercados.
Osegmento de servigos por sua vezapresentou uma desacelera¢do, com a queda do setor
de Turismos e Transportes. Por regides, vale destacar que todas apresentaram um
crescimento em relagdo ao ano anterior.

Emrelagdo a nossa carteira, no més de setembro mantivemos a tendéncia de recuperagao
dos empreendimentos pds periodo de restrigdes. Como destaque, temos as flexibilizagdes
na ocupagdo dos restaurantes no Rio de Janeiro, que favoreceram especialmente a
performance do Casa & Gourmet, cujo patamar de vendas se mantem acima do observado
em 2019, impulsionando nosso retorno. No Plaza Macaé, por sua vez, tivemos uma
adaptacdo do publico ao "passaporte da vacina“, de toda forma isto ndo impossibilitou o
aquecimento das negociagGes comerciais, uma tendéncia de todo o portfélio, que vem
mensalmente aumentando seus niveis de ocupag¢do. Em setembro, assinamos 7 novos
contratos, tendo um ganho de maisde 1.200m? de ABL.

Sobre o comportamento da cota no mercado secundario da B3, informamos que o Fundo
apresentou negociacdes em 100% dos pregbes no més, transacionando cerca de R$816,9
mil. O valor de mercado encerrou em R$83,38/cota, uma variacio negativa de 3,6% em
relagdo ao més anterior, enquanto o IFIX apresentou uma variagdo negativade 1,2%.

Distribuicdo de Rendimentos
De acordo com o Regulamento do Fundo, as distribuicdes serdo realizadas com base no
limite minimo legal, qual seja, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros do Fundo

apurados segundo o regime de caixa no semestre, nos termos da legislagdo em vigor (Art.
10 da Lei 8.668/93).

Em setembro o Fundo distribuiu RS 0,38/cota, referente ao més de julho, dado a
distribuicdo do Fundo seguir o regime (M-2). As distribui¢des do Fundo estdo de acordo
como Art. 17, § 12 do Regulamento.
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Obrigagdes
Em agosto, seguimos normalmente com o cronograma de amortiza¢do da divida longa do Fundo, sendo importante ressaltar que os

valores referente as amortizagdes ndao transitam no resultado do Fundo. O cronograma de amortizagdo, bem como as principais
caracteristicas das obriga¢Ges estdo retratados a seguir:

Cronograma deamortizacdo (RS milhdes)

5

265
(em RS milhdes) Custo Venc.
ObrigagGes por aquisicdes de imdveis
Divida Longa CDI +1,5% aa Ago/2031
Divida Curta 136,51% CDI Jul/2022
M w1 1. 17 19 20 23 2 g
mllm = m mm B H B m

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

M longa M Curta

A parcela do més de agosto foi impactada pelo pendltimo aumento da taxa de juros basica da economia. Ressaltamos que mesmo
com estes movimentos de alta de juros, é importante ter em mente que o Fundo apresenta uma taxa equivalente do periodo

bastante atrativa.

Carteira

Em setembro, ndo tivemos nenhuma alteragdo na composicdao do portfélio de Shoppings do Fundo, sendo que a carteira permanece
com 7 ativos, dos quais 3 estdo alocados em sociedade de propésito especifico (SPE).

O patriménio liquido ao final de agosto era de RS 570,8 milhdes, sendo que a participacdo em imdveis, somada com a participacdo
em companhias fechadas, totalizava RS 979,6 milhBes, um pequeno aumento em relagdo ao més anterior dado a alguns
investimentos realizados nos ativos. As aplicagbes financeiras se encontravam majoritariamente em fundos de renda fixa e
totalizavam RS 27,3 milhdes, valor inferior ao més anterior, dado principalmente o pagamentos de dividendos do primeiro semestre
e os custos do Fundo, lembrando que mensalmente temosa amortizagdo do principal da dividalonga.

A composicdo do patrimdnio liquido do Fundo e a sua carteirade ativos estdo retratadas a seguir:

Aplicagdes
Financeiras
3%

A receber
1%

SPE

Ativos Imobilidrios 807,2
SPE 172,4
Aplicagdes Financeiras 27,3
Obrigacoes (439,3)
A pagar/a receber 3,2
Patrimonio Liquido 570,8

Ativos
Imobiliarios
79%
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Desempenho Operacional?

Shopping Capim Dourado

‘ ABL Total [m?] 36.575

ABL Prépria [m?] 36.575

Ocupacgao [%] 96,5%

Vendas Totais [RS] 31.349.628

Receita de Locagao [RS] 1.842.619

NOI - competéncia [RS] 1.853.541

SSR [%] 67,6%

P _fa 5SS (%] 47,1%
;’v':: ‘H‘i‘”‘?:n‘aﬂﬂ\frhu 2 Inadimpléncia [%] -0,2%

Shopping Casa & Gourmet

ABL Total [m’] 7.137
ABL Prépria [m?] 7.137
-~ Ocupacio [%] 98,2%
Vendas Totais [RS] 10.649.612
Receita de Locagdao [RS] 485.249
NOI - competéncia [RS] 318.626
SSR [%] 25,5%
SSS [%] -1,1%
Inadimpléncia [%] 7,5%

Shopping Contagem

ABL Total [m?] 34.942
ABL Prépria [m?] 29.701
Ocupacdo [%] 90,0%
Vendas Totais [RS] 22.961.139
Receita de Locagdo [RS] 1.541.302
NOI - competéncia [RS] 1.226.056
SSR [%] 113,3%
SSS [%] 55,9%
Inadimpléncia [%] 5,3%
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Shoppingllha Plaza

2

ABL Total [m?] 21.604
ABL Prépria [m?] 14.172
4 Ocupagéo [%] 95,5%
Vendas Totais [RS] 21.950.498
Receita de Locagdo [RS] 2.143.652
NOI - competéncia [RS] 1.857.559
SSR [%] 108,2%
SSS [%] 0,6%
Inadimpléncia [%] 9,9%

Shopping Londrina Norte

2

ABL Total [m?] 32.992
ABL Prépria [m?] 32.992
Ocupacgao [%] 92,3%
Vendas Totais [RS] 16.467.909
Receita de Locagdao [RS] 828.537
NOI - competéncia [RS] 443.166
SSR [%] 72,5%
SSS [%] 30,7%
Inadimpléncia [%] -6,3%

Shopping Osasco

2

ABL Total [m?] 13.843
ABL Prépria [m?] 5.482
‘v Ocupacdo [%] 97,3%
Vendas Totais [RS] 19.654.473
Receita de Locagdo [RS] 2.051.130
NOI - competéncia [RS] 1.555.376
SSR [%] 111,9%
SSS [%] 12,4%
Inadimpléncia [%] -0,9%
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ShoppingPlaza Macaé

btqgpactual

2

ABL Total [m?] 22.694

ABL Prépria [m?] 14.751

Ocupacdo [%] 97,7%

Vendas Totais [RS] 23.997.588

Receita de Locagdo [RS] 1.346.908

NOI - competéncia [RS] 1.312.828

SSR [%] 99,9%

SSS [%] 32,7%

Inadimpléncia [%] -0,2%

Portfélio

{ L ABL Total [m?] 169.787
o7 ABL Prépria [m’] 140.810
Ocupagdo [%] 94,3%

N Vendas Totais [RS] 115.765.247
Receita de Locagado [RS] 7.560.485

) NOI - competéncia [RS] 6.345.306
SSR [%] 87,1%
! SsS %] 27,7%

2 Os resultados operacionais dos Shoppins consideram a totalidade dos ativos. Lembramos ainda que Casa&Gourmet, Osasco e Plaza Macaé estdo dentro de SPEs. A Tabela
referente ao Portfdlio ja considera os resultados com base na fragdo ideal de cada ativo.

Desempenho Financeiro

Seguindo o movimento de retomada dos ativos, as receitas de
locagdo e de dividendos seguem a tendéncia de recuperagao.
Pelo segundo més consecutivo, avangamos bastante na frente
de cobranga a lojistas inadimplentes, retomando parte das
receitas de aluguel que se encontravam em aberto. Na linha de
despesas, voltamos ao patamar usual de custos dos
empreendimentos. Além disto, tivemos uma marcagdo de PDD
influenciada pelo efeito arrasto dos contratos de confissdao de
divida. Assim, o resultado liquido ficou negativo em RS 42 mil.
Sobre este valor tivemos que considerar um ajuste gerencial
positivo de RS 1,3 milhdo, dado principalmente a PDD e o
ajuste usual de descasamento da contabilizagdo caixa e
competéncia. Por fim, o resultado ajustado, ficou positivo em
RS 1,3 milhdes.

E importante ressaltar que as distribuicdes se dardo de acordo
com a regra apresentada no regulamento do Fundo, conforme
a legislagdo em vigor.

DESEMPENHO jun-21 jul-21 ago-21
Receitas 4.881.161 6.988.417 4.626.427 29.333.219
Receita Imobiliaria 5.088.137 6.590.446  6.425.238 38.630.878
PDD - aluguéis (696.804)  (111.032) (2.494.086) (14.607.427)
Receita Financeira 93.869 33.851 101.335 493.805
Receita de Dividendos 395.960 475.152 593.940 4.815.964
Despesas (6.443.633) (3.576.555) (4.668.818) (31.464.485)
Despesas Operacionais (4.589.241) (1.438.791) (2.253.717) (18.783.701)
Despesas Financeira (1.854.392) (2.137.764) (2.415.101) (12.680.784)
Reserva (172.403) - - (172.403)
Ajuste a Valor Justo (14.098.483) - - (14.098.483)
Resultado Liquido (15.833.358) 3.411.861 (42.391) (16.402.152)
Ajuste Gerencial 13.524.351 (896.729) 1.307.561 23.458.119
Resultado Ajustado (2.309.007) 2.515.132 1.265.170 7.055.966
Rendimento distribuido | cota® - 0,3800 0,3809 1,57

3 Refere-se ao resultado pago dentro do més de referéncia, correspondente a competéncia (M-2).
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Anexo — Empreendimentos Imobiliarios

Localizagdo:
Participacao:
ABL (m?):
Lojas Locadas:
Vagas:
Ocupacgio®:

ping Capim Dourado

btqgpactual

aPlaza

Palmas, TO Localizagdo:  Rio de Janeiro, RJ
100,0% Participacao: 65.6%
36.575 ABL (m?): 14.172

136 Lojas Locadas: 114
1.139 il Vagas: 580
96,5% | Ocupagio®: 95,5%

sco Plaza
Localizagdo:
Participacao:
' ABL (m?):
Lojas Locadas:
Vagas:

Ocupacio®:

Osasco, SP Localizagdo:  Rio de Janeiro, RJ
39,6% Participagdo: 100.00%
5.482 ABL (m?): 7.137

131 Lojas Locadas: 23
1.100 Vagas: 314
97,3% Ocupagdo®: 98,2%

Shopping Londrina Norte
Localizagao:

Participacao:
ABL (m?):
Lojas Locadas:
Vagas:
Ocupagio®:

Londrina, PR Localizagdo: Macaé, RJ
100,0% Participacdo: 65,0%
32.992 ABL (m?): 14.751

114 Lojas Locadas: 83
1.500 Vagas: 1.139
92,3% Ocupagdo®: 97,7%

Localizagao:
Participacao:
ABL (m?):
Lojas Locadas:
Vagas:
Ocupagio®:

Contagem, MG
85,0%

29.701

158

2.250

90,0%

4 Data base: Agosto/21.

Dados financeiros e operacionais: referentes ao més anteriordo més do relatério.

Demais dados: referentesao mésdo relatorio.

Para demais informagdes, consultar:

https://www.btgpactual.com/home/assetmanagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario

OI-RE-Shopping@btgpactual.com
ri.fundoslistados@btgpactual.com
Contato: +55 11 3383-2000/ +55 21 3262-9600

Autorregulacao Autorregulagdo

ANBIMA ANBIMA

Administracdo Fiduciaria
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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
edo 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 nao
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.



