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Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos
imobilidrios, por meio da aquisicdo de:
imdveis comerciais, prontos ou em
construgdao, ou outros tipos de imodveis
onde poderdo ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais, direitos
relativos a iméveis com a finalidade de
venda, locagdo tipica ou atipica,
arrendamento ou exploragdo do direito
de superficie das unidades comer-
ciais.”.

Inicio do Fundo
27/06/2011

Quantidade de Emissoes
3

Administrador

BTG Pactual Servigos Financeiros

S.A. DTVM

Taxa de Administra¢ao :
I

0,30% a.a. sobre o valor dos ativos

Area total do Empreendimento

211.759 m’

Area brutza locavel do FlI
64.480 m

Cotistas
2.850

Patrimonio Liquido
RS 277.435.808,81

Valor Patrimonial/Cota
RS 94,07

iObservado o valor minimo mensal de
R$30.000,00 corrigido pelo IGPM. A taxa de
administragdo também ¢é composta pelo
valor equivalente a até 0,30% ao ano a razdo
de 1/12 avos, referente aos servicos de
escrituragao, conforme previsto em
regulamento.

Fundo de Investimento Imobiliario

FIl CENESP
(CNES11)
Informativo Mensal Janeiro 2019

Cadastre-se no Mailing

Para receber mais informagdes cadastre-se em nosso mailing.

Informe de Rendimentos

Em fungdo da troca do escriturador do Fundo, ocorrida em 10 de outubro de 2018, os
cotistas que possuiam posigdo anteriormente a essa data receberao dois informes de

rendimentos: um do antigo escriturador (ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.) e um
do novo escriturador (BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM).

Em caso de duvidas, os cotistas podem entrar em contato através do e-mail: SH-
contato-fundoimobiliario@btgpactual.com .

Nota da Administradora

O Fundo possui um conjunto de lajes
que corresponde a 31% do
empreendimento denominado Centro
Empresarial Sdo  Paulo  (CENESP),
localizado na Rua Maria Coelho de
Aguiar, n2 215, Sdo Paulo. Foi o primeiro
complexo de “Intelligent Building”
reunindo companhias em torno de
servicos comuns e shopping center,
inaugurado em abril de 1977.

O complexo consiste de 6 blocos com 8
andares cada, piso jardim, térreo,
subsolo, edificio — garagem com 4,500 =
vagas e 80 vagas para motocicletas. O FIl  &.
é detentor de um total de 21 andares fe
em todo o complexo.

Clique aqui para ver o video do Imdvel.

Locatarios

*  Sitel * Resouce * Ernst & Young e Tivit
* Calia * Fidelity *  Phonak

Més de reajuste em percentual da receita

‘ Jan ‘ Fev ‘ Mar ‘ Abr ‘ Mai ‘ Jun ‘
21% 0% 10% 19% 0% 0%

‘ Jul ‘ Ago ‘ Set ‘ Out ‘ Nov ‘ Dez ‘
19% 8% 12% 3% 8% 0%

Os contratos podem ser reajustados pelos seguintes indices: IGPM, IPCA e IGP-DI.
As porcentagens acima sdo baseadas nos valores brutos de locagdo. Os mesmos sofrem alteragdes devido a rescisdes e
aditamentos.

Vencimento dos contratos em percentual da receita
59%

24%
16%

1%

Indeterminado* 2019 2020 >2020

* Contratos de locagdo de vagas que sdo indeterminados por padréo .


https://forms.neo1.net/FormViewer.aspx?FormId=ZTFyjNXrHOHr0DmKJf%2B2wg%3D%3D
http://mzcast.mz-ir.com/webcast/bcfund/html/2018-11-08/cenesp_finalizado.mp4
mailto:SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
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Ocupacao do Fundo

Ocupado

40,2%

0% 20% 40% 60% 80%

100%

Demonstracdo Consolidada de Resultados (RS mil)

Jul/18

Receitas 2.580
Receita Minima Garantida 0
Operacionais 2.487
Financeiras 92
Despesas -1.084
Reserva de contingéncia 0
Ajustesi 131
Resultado Liquido 1.627

Ago/18
1.079
0
979
100
-998
0
-30
51

Em Dezembro/2018, a taxa de vacancia no imovel foi de

Set/18
1.115

0
1.042
73
-928
0

-11
176

59,8%.

Out/18
1.169

0
1.083
87
-932
0

-9
228

Nov/18 Dez/18
857 1.197

0 0

708 1.123

149 73
-1.027 -974
0 0

411 -4
241 219

Reserva de Contingéncia: No final de Dezembro/18, a reserva de contingéncia do fundo possuia o saldo de R$1.359.972,79

Distribuicao

O fundo devera distribuir aos seus
cotistas, no minimo, 95% do resultado
auferido, apurado segundo o regime
de caixa. O resultado auferido num
determinado periodo serd distribuido

mensalmente, até o 102 dia util do més 0.60

subsequente ao recebimento da
receita, a titulo de antecipacdo dos

1.00 4

0.80 -

fev-18 mar-18

resultados a serem distribuidos. 040 1

Data base: 22/01/2019 0.20 -

Data de pagamento: 30/01/2019

Rendimento: R$ 0,1157

Més de referéncia: Dezembro/2018 0.00 -

R$/cota
Mercado Secunddrio
2,400 -

As cotas do Fll Cenesp (CNES11) sdo
negociadas no mercado de bolsa da 2,000 -
B3 — Brasil, Bolsa e Balcao.
1,600 -
Cotas negociadas: 17.454
Cotagdo de fechamento: RS 79,65
Volume: RS 1.396.520 800 -
Maés de referéncia: Dezembro/2018

1,200

400 A

0 4
R$/mil

Fonte: Economatica
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Evolugdo da cota no mercado secunddério nos ultimos 12 meses
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Obras

As obras realizadas no empreendimento, finalizadas em Novembro de 2017, visaram modernizar as fachadas do complexo através de
recuperagao estrutural, pintura e implantagdo de fachada unitizada, além da reforma dos interiores dos andares através da retirada
dos caixilhos e vidros da fachada antiga, aumentando o beiral inferior, resultando em maior amplitude e iluminagdo natural dos
andares.

As obras foram realizadas com o intuito de:

e Resolver infiltragdes/acimulo de dgua e ar nas jun¢des de vidros das fachadas, evitando solu¢des improvisadas para o
problema;

® Recuperagdes estruturais desgastadas;

e Uniformizagdo e melhorias gerais nas fachadas.

As obras se iniciaram no final de Setembro/2014 e foram concluidas em Novembro/2017, com a retirada dos caixilhos e vidros da
fachada antiga dos andares.

Consideramos que as obras foram fundamentais no processo de revitalizagdo do imével, contribuindo para a sua nova identidade
visual neste novo momento do ciclo econémico/imobiliario. Junto as demais iniciativas tomadas no empreendimento, como o novo
modelo de gestdo condominial, que sera retratado abaixo.

Melhorias Operacionais

Perseguindo sempre o continuo aperfeicoamento de seu portfélio, a Gestdo intensificou os trabalhos de redugdo de custos
condominiais iniciados apds a AGE de janeiro/17 do condominio do Cenesp, na qual deliberou acerca da redugdo de 25% em termos
reais da cota condominial.

Nos ultimos trimestres, juntamente com os demais proprietarios do condominio, elaborou um plano de administragdo eficaz que vem
sendo realizado apds a assembleia do Condominio, quando se realizou a troca de sindicancia do biénio. A antiga sindica foi substituida
por uma empresa de sindicancia profissional, atuante no mercado ha mais de 25 anos e cliente dos grandes players imobiliarios
brasileiros. Na prépria eleigdo ja foi possivel proporcionar uma redugdo de aproximadamente 50% de custo de sindicancia em relagdo
a gestdo anterior. O novo modelo que vem sendo estruturado é acompanhado de perto por nds, uma vez que somos conselheiros do
empreendimento.

Com a nova gestdo do complexo, uma série de estratégias foram implementadas ao longo de 2018, com resultados que impactaram
positivamente a percepgdo dos atuais locatarios e do mercado em geral:

* Reducdo de contratos de locagdo de areas administrativas, que agora estdo alocadas em areas comuns, eliminando assim o custo
de locagao;

* Troca de todos os contratos de terceirizacao, reduzindo o custo do servigo e com revisdes de escopo;

* Reestruturagdo da estrutura organizacional prépria, buscando maior eficiéncia com menor custo.

A partir destas medidas, atingimos uma redugdo no custo condominial na ordem de 14,1% no exercicio de 2018, a ser implementada a
partir de Janeiro de 2019. Com isto, iremos permitir que o ativo se torne cada vez mais competitivo frente a grande oferta da regido,
que pode resultar num aumento da taxa de ocupagao, resultando numa melhor distribuicdo de renda para os cotistas.

O ano de 2019 serd focado na valorizagdo do complexo, com algumas ag¢bes importantes aprovadas pela ultima AGO. As mais
relevantes sdo:

* Retrofit das recepgdes dos blocos, com projeto arquiteténico moderno e requintado;

* Tratamento e revitalizagdo dos pisos dos blocos e shopping;

* Automagdo da iluminagdo em estacionamentos e escadas;

* Quiosques de convivéncia no piso Jardim, com tomadas alimentadas por energia solar;
* Retrofit dos banheiros do Shopping.

Fotos do Imovel

Vista Superior do Complexo Vista Externa — Andar Tipo

Informativo Mensal Janeiro 2019



Andar Tipo

Update

Layout Andar Tipo

03/10/2018 — Fato Relevante informando a troca do prestador dos servigos de escrituragdo do Ital Corretora de Valores S.A. para a

BTG Pactual Servigos Financeiros a partir do dia 10 de outubro de 2018.

19/11/2018 — Fato Relevante informando que o Fundo recebeu da GTIS Partners Brasil Aquisicdes e Participagdes LTDA. uma
proposta vinculante e condicionada a, dentre outros fatores, realizacdo de auditoria para aquisicdo de todos os imdveis detidos

pelo FIl CENESP. O valor proposto pela GTIS é de RS 265.000.000,00.

17/12/2018 - Fato Relevante informando que a GTIS Partners Brasil Aquisicdes e ParticipagBes Ltda., solicitou a prorrogagdo da

validade da proposta para aquisi¢cdo de todos os imdveis detidos pelo FIl CENESP (“Proposta”) para 30 de janeiro de 2019.

30/01/2019 — Fato Relevante informando que a Administradora e a Gestora resolveram n3o dar prosseguimento a proposta para

aquisicdo de todos os imdveis detidos pelo Fundo pela GTIS Partners.

Processos Judiciais

Eventuais processos judiciais do Fundo serdo periodicamente informados a CVM e a B3, na forma da regulamentagdo 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, Convocagles 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: referentes ao més do relatorio.

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

sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
Ouvidoria 0800 722 00 48 / SAC 0800 772 2827

btgpactual.com

A presente instituigdo aderiu ao
Cadigo ANBIMA de Regulagao e
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de investimento.

Informativo Mensal Janeiro 2019

Fundos de investimento ndao 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
representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto
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 patrimonio investido. 0] Administrador ndo
se responsabiliza por erros ou omissGes neste material, bem como pelo uso das informagGes 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.


https://static.btgpactual.com/media/fii-cenesp-regulamento-29112017.pdf
https://static.btgpactual.com/media/fiicenesp-16102014.pdf
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual

