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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND
CNPJ/MF n2 08.924.783/0001-01

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —FlI — PRIME PORTFOLIO
CNPJ/MF n? 10.427.246/0001-06

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, 501, 52 Andar (Parte), Torre Corcovado, Botafogo, Rio
de Janeiro, Brasil, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 59.281.253/0001-23, devidamente cre-
denciada na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) como administradora de carteira, de acordo com
o Ato Declaratério CVM n2 8.695, de 20 de marco de 2006 (“Administradora”), e a BTG PACTUAL GESTORA
DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n?
3477, 142 andar - parte, inscrita no CNPJ/MFn2 09.631.542/0001-37 (“Gestora”), na qualidade, respecti-
vamente, de administradora e de gestora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl — PRIME
PORTFOLIO (“Fll Prime”) e do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE
OFFICE FUND (“BC Fund”), vém pela presente informar aos cotistas e ao mercado em geral o quanto se-
gue:

Na presente data, o Fll Prime, do qual o BC Fund é o Unico cotista, concluiu a aquisicdo de 60% (sessenta
por cento) das unidades autdénomas que compdem o Edificio Torre Almirante, com area total locavel de
aproximadamente 25.087 m?, localizado na Avenida Almirante Barroso, n® 81 e do Edificio Garagem, lo-
calizado na Avenida Graga Aranha, n? 327/327-A/333, ambos na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro (em conjunto, “Imdével”).

O valor de aquisicdo do Imdvel, a ser pago pelo FIl Prime, é de RS 384.000.000,00 (trezentose oitentae
quatro milhdes reais) e divide-se da seguinte forma: (i) RS 139.000.000,00 (centoe trinta e nove milhdes)
foram pagos a vista pelo FIl Prime; e (ii) RS 245.000.000,00 (quatrocentos e quarenta e cinco milh&es)
serdo pagos a prazo, tendo sido objeto de securitizacdo em duas tranches, sendo:(a) a primeira tranche
correspondente a 38,78% (trinta e oito inteiros e setenta e oito centésimos por cento) do montante a ser
pago a prazo, com duracdo total de 12 (doze) anos; e (b) a segunda tranche correspondente a 61,22%
(sessentae uminteiros e vinte e dois centésimos por cento) do montante a serpago a prazo, com duragao
total de 15 (quinze) anos.

A apresentagao constante do Anexo | a este Fato Relevante contém maiores detalhes sobre a aquisi¢dao
do Imovel.

S3o Paulo, 22 de dezembro de 2021.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora e
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA
Gestora
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www.btgpactual.com
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Mercado Imobiliario
Recuperacédo do setor pos pandemia
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“O Centro é uma das regides mais atrativas da cidade (RJ), :
com isso, a busca por espacos corporativos tende a ser |J

maior, sendo a regido com o maior numero de locagdes.”

Cushman & Wakefield
MarketBeat Office RJ —ZTZi_’J
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“Ap6s enfrentar um periodo de crise entre 2015 e 2017, o mercado
imobiliario vinha mostrando sinais de recuperacdo ao longo de 2019,
trazendo boas perspectivas para 2020. Entretanto a chegada do H
coronavirus ao Brasil imp0s grandes mudancas de planos,

paralisando negdécios e muitos setores da economia. Contrariando
essatendéncia, o ramo de imOweis vem mostrando resiliéncia com ¢

sinais de recuperagao.” !

Marcos Leite, Exame
2dejulho de 2021
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o_,.,/j Ja é notavel a reducédo dos espacos vagos de ativos
ﬂ de alta qualidade nas regides premiums das grandes

A capitais; I

?4} Ap0ds a estabilizacdo da vacancia é esperado a
@ gradual retomada dos precos de locac&o.
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Mercado Imobiliario

Ciclodo Mercado

Excesso de Oferta
* Precos dos imoéveis em alta * Desaceleracdo da construcéo

« Aumento do nidmero de imoéveis
vagos

* Baixos indices de vacancia

» Entrada de capital para o setor
de construcao

* Sentimento muito otimista

» Estabilidade de precos

Recuperacao Recessao
» Retorno da atividade de * Reducéao da renda e emprego
construcao

Queda d de imévei * Queda nos precos de locacéo
* Queda do patamar de imoveis

* Elevado patamar de vacéancia
vagos

* Expectativa negativo

* Presséo nos precos de locacao

« Expectativa positiva @ --------------- e
I O mercado se encontra na inversao 1
@ 1 dosciclos 3|4 -> Oportunidade :

1



Mercado
Rio de Janeiro
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Mercado do Rio de Janeiro @

Retomadado setor

Novo estoque (mil m2) vs Taxa de vacancia (%)
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Fonte: BTG Pactual e Sistema Buildings;
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Mercado do Rio de Janeiro Cg

Retomadado setor

Preco pedido (R$/m?) vs Taxa de vacancia (%)
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Fonte: BTG Pactual e Sistema Buildings;
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Tese de Investimento Cg

Destaque de Investimento

Aquisicdo de 60% (controle da operacéo) do Torre Almirantel, localizado no

Operacao Centro do Rio de Janeiro

Qualidade Incremento da qualidade do portfolio (AAA)

Expectativas de incremento de rentabilidade no longo prazo dado a retomada

Geragdo de valor do mercado imobiliario do Rio de Janeiro para o segmento AAA

Diversificacdo Aumento de exposicado no Rio de Janeiro através de ativo de alta qualidade

9,2% sobre a area locada > Potencial crescimento com a retomada do setor,

Cap-rate dado futuras locagdes a patamares mais atrativos

Notas: (1) Complexo considerado o edificio Garagem anexo ao edificio;



Tese de Investimento
Edificio Torre Almirante

Classe do ativo * Classe AAA

Cidade * Rio de Janeiro -RJ
AreaBOMA imével = 41.812 e

AreaBOMA fundo * 25087 ne

Participacao * 60% (controle da operacéo)
Qutro proprietario * Fll Torre Almirante
Vacancia edificio = 64,0%

Preco de aquisigéo * R$ 384 m |R$ 15.307/m?

* R$95 mi @ CDI + 2,60%

Securitizagéo )
* R$150 mi @ IPCA + 7,10%
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Formade pagamento Financeiro)?

Locatarios weworlkk INVESTSMART

Entrada Principal " MARSH

Notas: (2) Parcela de pagamento a vista ndo securitizada, R$ 139 mi, compensada da parcela de pagamento & prazo da venda do ativo realizada em 2019 para Brookfield

CAIXA

@ pactual

* 100% a vista (sem desembolso

&outros
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Tese de Investimento Cg

Edificio Torre Almirante

O desinvestimento do ativo em 2019 permitiu uma melhor aplicacdo dos valores conforme demostrado no grafico a seguir:

R$ (mi)
3,4 03 3,6
14,6
44,1
372,7
314
Terreno Projeto + Construcao Absorcao Custo de Reposi¢éo Rentabilidade Rentabilidade Economia de Aquisicao
desenvolvimento parcela a vista parcela a prazo carrego
(venda/19) (venda/19) (venda/19)

Valores estimados pelo Gestédo do Fundo, com base nos parametros atuais de construcao civil e desenv olvimento de ativ os de alta qualidade
Com o desinvestimento do ativo em 2019, foi possiv el realizar a aplicacdo da parcela recebida avista em ativos com cap mais atrativo a época
Valores recebidos referente a corregdo monetaria da parcela a prazo da vendado ativ o realizada em 2019

O desinvestimento em 2019, se deu em um momento desafiador de mercado, com altas concessdes de locagdo e areas vagas. Assim,o Fundo obteve
uma economia referente a manutencgao destas areas em seu portf élio
Fonte: BTG Pactual;
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Visao Fundo

Principais Indicadores

Classe de ativos (% Receita contratada)

Vacéancia fisica— Ceteris paribusdemais ativos
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Disposigcédo Geografica (% Receita contratada)
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Notas: Dados com base em outubro/21 — As projecdes se baseiam em premissas do Gestor com base no cenério atual, ndo representando garantia futura de rentabilidade

’

Vacéancia financeira— Ceteris paribusdemais ativos

21,0%
Trrsifbrccececececm 1569
15,0%
Atual Pés aquisicéo E2022 E2023
e \/acancia Financeira ¢ e <M+ Base Otimista

@ pactual
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Visao Fundo @pactual

Portfolio Final

Diamond Tow er Sucupira Senado

Cidade Jardim Eldorado

Cidade: S&o Paulo Cidade: S&o Paulo Cidade: Riode Janeiro Cidade: Séo Paulo Cidade: Séo Paulo
Area: 36.918 m? Area: 7.534 m? Area: 19.262 m? Area: 7.458 m? Area: 22.246 m?
Participagéo: 100% Participagao: 21% Participagao: 20% Participagao: 50% Participagao: 34%

MV9 CEO Office Urity Cenesp Volkswagen

Cidade: Riode Janeiro Cidade: Riode Janeiro Cidade: S&o Paulo Cidade: Séo Paulo Cidade: Séo Paulo
Area: 15.174 m? Area: 4.782 m? Area: 10.550 m? Area: 64.480 m? Area: 12.560 m?
Participacéo: 100% Participacéo: 27% Participacéo: 100% Participacéo: 31% 100%

Torre Almirante

Transatlantico Montreal BFC EZ Tower

Cidade: S&o Paulo Cidade: Riode Janeiro Cidade: S&o Paulo Cidade: Sé&o Paulo Cidade: Riode Janeiro
Area: 4.208 m? Area: 6.439 m? Area: 9.984 m? Area: 42.002 m? Area: 25.087 m?
Participacao: 12,5% Participacéo: 100% Participacédo: 23% Participacéao: 16% Participacédo: 60%



Visao Fundo @pactual

Portfolio Final

Estrutura antiga
Participacdo através de Fll m Propriedade direta do imdvel

—  Diamond
——  Sucupira — CEO Office
Fll Cenesp
— HEdorado ——  Senado
EZ Towers Cidade Jardim BFC Cenesp
16% do FlI — Volksw agen ——  Montreal
— Burity — Transatlantico

Nova estrutura
Participacdo através de FlI Propriedade direta do imdvel

Fil Prime Portfdlio ——  Diamond

—— Sucupira —— CEO Office
BFC

~— Hdorado f— Senado

EZ Towers Cidade Jardim Torre Almirante Cenesp

16% do Fll

Volksw agen —  Montreal

ERH ———  Burity — Transatlantico
Aquisicao
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