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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$570.969.878,72

Valor Patrimonial/Cota
R$132,63

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

Aagenda do Ministério da Economia mexeu bastante com o mercado nas Ultimas semanas.
A PEC dos Precatérios apresentada e aprovada em Comissao Especial da Cdmara abre um
espago fiscal para o furo no teto de gasto, permitindo que o Governo siga com o
lancgamento do programa que ird substituir o Bolsa Familia, o Auxilio Brasil. Esta
desestabilidade das contas publicas pressiona ainda mais a alta inflacionaria, justamente
em um momento que o pais atingiu uma inflacgdo de dois digitos. Neste cendario de
flexibilidade de gastos por parte do Governo, o Copom decidiu elevar em uma maior
intensidade a taxa de juros bdsica da economia, atingindo assim o patamarde 7,25% a.a. e
com um ajuste na mesma magnitude ja aguardado para a reunido de dezembro. A ata
oficial ainda ndo foi disponibilizada, mas em comunicado o colegiado pautou sua decisdao
nos movimentos persistentes de inflagdo, liderado por componentes mais voldteis. J4 a boa
noticia do més veio por conta da taxa de desemprego, que atingiu um nivel um pouco mais
baixo do que era aguardo pelo mercado, masimpulsionadaainda pelo mercado informal.

A intencdo de consumo das familias, ICF, se manteve estdvel no ultimo més, apds
apresentar quatro meses de ascensdo. A estabilidade se deu em um cenario de maior
incerteza econdémica e politica, no qual as familias ficaram mais cautelosas com a
perspectiva de consumo, mesmo enxergando um cendrio mais seguro em relagdo aos seus
empregos atuais. Além disto, tanto a elevagdo dos juros, que dificulta o acesso ao crédito,
quanto a inflagdo, reduzem o poder de compra das familias. Mesmo assim, a perspectiva
de consumo para os proximos meses ainda é favoravel e quando olhamos o comparativo
anual doindice, vemos uma varia¢ao positiva de 6,6%, o maior nivel desde margo.

Pelo sexto més seguido, o varejo apresentou alta nas vendas. O crescimento real do indice
ICVA deste més em relagdo ao mesmo periodo de 2020 foi de 0,6%, enquanto a
compara¢do em termos nominais ficou positiva em 13,8%. Os efeitos do calenddrio, com
um feriado prolongado ao longo do més, acabaram prejudicando a base comparativa, que
ponderada por este ajuste apresentaria um resultado cerca de 40 bps acima. Vale lembrar
ainda que a base comparativa de 2020 também possuia efeitos das medidas menos
restritivas de isolamento social, época em que o pais demonstrava uma curva descendente
de novos casos e mortes pela covid19. Quando olhamos por setores, o destaque positivo
ficou com os bens ndo duraveis, no qual o segmento de Supermercados impulsionou a
acelerac¢do. Ja nos demais setores tivemos uma desacelera¢dao, principalmente na frente de
Turismo e Transporte. Por regides, todas apresentaram um crescimento emrelagio ao ano
anterior, com destaque paraa regido Norte com alta de 3,0%.

Em relagdo a nossa carteira, outubro manteve a tendéncia de recuperagdo observada nos
ultimos meses, seguindo o orgamento. O més do dia das criangas foi marcado pelos
eventos voltados para a familia em todos os shoppings do portfélio, que organizaram
atividades com personagens infantis e oficinas para criangas. Estas a¢des foram essenciais
para aumento de fluxo e vendas nos ativos, que viram até o dia 12/10, seu fluxo crescer
27% vs. 2020 e as vendas parciais apresentarem aumento em relagdo ao cenario pré
contra covid-19 e gripe, enquanto o Macaé organizou o evento de chegada do Papai Noel a
cidade, com presencade trio elétrico e carreata.

Sobre o comportamento da cota no mercado secundario da B3, informamos que o Fundo
apresentou negocia¢des em 100% dos pregdes no més, transacionando cerca de R$187,6
mil. O valor de mercado encerrou em R$82,51/cota, uma variacdo negativa de 0,6% em
relagdo ao més anterior, enquanto o IFIX apresentou uma variagdo negativade 1,5%.

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 legislacdo em vigor (Art.
10 da Lei 8.668/93).

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

os valores referente as amortiza¢des ndo 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)

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

alavancagem bastante atrativa.

Carteira

Em outubro, ndo tivemos nenhuma alteragdo na composi¢do 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 setembro era de RS 571,0 milhdes, sendo que a participagdo em imdveis, somada com a
participacdo em companhias fechadas, totalizava RS 979,8 milh&es, um pequeno aumento em relagio ao més anterior dado a alguns
investimentos realizados nos ativos. As aplicagbes financeiras se encontravam majoritariamente em fundos de renda fixa e
totalizavam RS 26,7 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 807,3
SPE 172,5
Aplicagdes Financeiras 26,7
Obrigacoes (438,3)
A pagar/a receber 2,8
Patrimonio Liquido 571,0

Ativos
Imobiliarios
79%
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Desempenho Operacional?

Shopping Capim Dourado

‘ ABL Total [m?] 36.575

ABL Prépria [m?] 36.575

Ocupacgao [%] 96,6%

Vendas Totais [RS] 29.604.769

Receita de Locagao [RS] 1.549.635

NOI - competéncia [RS] 1.664.081

SSR [%] 49,0%

| . ss$ (%] 31,2%
;' ‘H‘i‘”‘?:n‘aﬂﬂ\frhu 2 Inadimpléncia [%] 11,7%

Shopping Casa & Gourmet

ABL Total [m’] 7.137
ABL Prépria [m?] 7.137
-~ Ocupacio [%] 98,6%
Vendas Totais [RS] 10.600.556
Receita de Locagdao [RS] 480.784
NOI - competéncia [RS] 288.547
SSR [%] 25,8%
SSS [%] -2,4%
Inadimpléncia [%] -1,8%

Shopping Contagem

ABL Total [m?] 34.942
ABL Prépria [m?] 29.701
Ocupacdo [%] 90,1%
Vendas Totais [RS] 22.641.619
Receita de Locagdo [RS] 1.597.168
NOI - competéncia [RS] 1.351.997
SSR [%] 65,5%
SSS [%] 22,0%
Inadimpléncia [%] 5,9%
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Shoppingllha Plaza

2

ABL Total [m?] 21.604
ABL Prépria [m?] 14.172
4 Ocupagéo [%] 95,2%
Vendas Totais [RS] 21.037.745
Receita de Locagdo [RS] 1.960.953
NOI - competéncia [RS] 1.842.017
SSR [%] 86,5%
SSS [%] 4,2%
Inadimpléncia [%] 20,4%

Shopping Londrina Norte

2

ABL Total [m?] 32.992
ABL Prépria [m?] 32.992
Ocupacgao [%] 92,6%
Vendas Totais [RS] 15.937.751
Receita de Locagdao [RS] 679.745
NOI - competéncia [RS] 291.844
SSR [%] 63,5%
SSS [%] 35,1%
Inadimpléncia [%] 2,8%

Shopping Osasco

2

ABL Total [m?] 13.843
ABL Prépria [m?] 5.482
‘v Ocupacdo [%] 97,4%
Vendas Totais [RS] 18.422.990
Receita de Locagdo [RS] 2.216.919
NOI - competéncia [RS] 1.905.538
SSR [%] 26,1%
SSS [%] 14,9%
Inadimpléncia [%] -1,1%
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ShoppingPlaza Macaé

btqgpactual

2

ABL Total [m?] 22.694

ABL Prépria [m?] 14.751

Ocupacdo [%] 98,1%

Vendas Totais [RS] 22.183.995

Receita de Locagdo [RS] 1.311.499

NOI - competéncia [RS] 1.256.228

SSR [%] 59,7%

SSS [%] -1,5%

Inadimpléncia [%] 6,3%

Portfélio

L o4 ABL Total (m?] 169.787
o7 ABL Prépria [m?] 140.810
| Ocupagdo [%] 94,4%

v - 4 Vendas Totais [R$] 110.904.314
Receita de Locagado [RS] 7.084.516

) NOI - competéncia [RS] 6.173.174
SSR [%] 55,0%
! SsS %] 14,7%

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

Em setembro os ativos seguiram a tendéncia de recuperagdo
de vendas, apresentando resultados mais em linha com o
orgamento projetado. As receitas de dividendos também
acompanharam esta ascensdo. Continuamos com o trabalho,
que foi destaque de agosto, de recuperagdo da inadimpléncia,
conseguindo converter bons resultados aos ativos. Além disto,
seguimos  focados nos custos operacionais dos
empreendimentos, adotando estratégias importantes de
contengdo de gastos. Assim, o resultado liquido ficou positivo
em RS 1,4 milhZo. Sobre este valor tivemos que considerar um
ajuste gerencial negativo de RS 145 mil, dado principalmente o
ajuste usual de descasamento da contabilizagdo caixa e
competéncia. Por fim, o resultado ajustado, ficou positivo em
RS 1,2 milh3o.

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

DESEMPENHO jul-21 ago-21 set-21
Receitas 6.988.417 4.626.427  6.038.268 35.371.488
Receita Imobilidria 6.590.446  6.425.238  5.905.020 44.535.898
PDD - aluguéis (111.032) (2.494.086)  (682.684) (15.290.111)
Receita Financeira 33.851 101.335 103.205 597.010
Receita de Dividendos 475.152 593.940 712.728 5.528.692
Despesas (3.576.555) (4.668.818) (4.683.305) (36.147.790)
Despesas Operacionais (1.438.791) (2.253.717) (2.050.652) (20.834.352)
Despesas Financeira (2.137.764) (2.415.101) (2.632.653) (15.313.438)
Reserva - - - (172.403)
Ajuste a Valor Justo - - - (14.098.483)
Resultado Liquido 3.411.861 (42.391) 1.354.964 (15.047.188)
Ajuste Gerencial (896.729) 1.307.561  (145.366) 23.312.753
Resultado Ajustado 2.515.132  1.265.170  1.209.598 8.265.564
Rendimento distribuido | cota® 0,3800 0,3809 0,3800 1,95

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: 113
1.139 il Vagas: 580
96,6% | Ocupagio®: 95,2%

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

132 Lojas Locadas: 23
1.100 Vagas: 314
97,4% Ocupagdo®: 98,6%

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

110 Lojas Locadas: 85
1.500 Vagas: 1.139
92,6% Ocupagdo®: 98,1%

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

Contagem, MG
85,0%

29.701

154

2.250

90,1%

4 Data base: Setembro/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

Informativo Mensal Outubro 2021

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.



