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Fundo de Investimento Imobilidrio
FIl BTG Pactual Shoppings

Informagodes

Objeto e Perfil do Fundo
Investimento em
empreendimentos imobilidrios
caracterizados como Shoppings
Centers, para exploragdo
comercial por meio de locagdo
ou posterior alienagdo. As
aquisicdes podem se dar pela
totalidade ou fragdo ideal de
cada ativo, conforme detalhado
em seu Regulamento.

Inicio do Fundo
26/07/2019

CNPJ
33.046.142/0001-49

Numero de Emissées
1

Gestor
BTG Pactual Gestora de Recursos
LTDA

Administrador
BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A.DTVM

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

Quantidade de
Empreendimentos
7

Area Total
Empreendimentos
140.810 m?

Patrimonio Liquido
R$574.377.364,32

Valor Patrimonial/Cota
R$133,42

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 servicos de custddia, gestdo e
escrituragdo, conforme regulamento.

(BPML11)
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Nota do Gestor

Seguindo as expectativas, o Copom manteve a magnitude do corte de 0,50 ponto percentual da taxa
bésica de juros da economia, que agora alcangou o patamar de 11,75%. Em ata, o colegiado defendeu o
ritmo de queda adotado, apresentando preocupagdes que distanciam a possibilidade de intensificagdo
da queda em um curto prazo. O arrefecimento da pressdo inflaciondria em alguns paises sinaliza uma
melhora do cenario externo, no entanto no ambiente doméstico, mostrou-se ainda vigilante com o
passo das reformas estruturais, bem como a estabilizagdo da divida publica, que poderiam colocar em
maior risco as proje¢des de longo prazo que seguem desancoradas.

O més de novembro recuperou a tendéncia de alta do ICVA - indice Cielo do Varejo Ampliado, que
havia sido afetada nos meses anteriores, principalmente em outubro, apresentando um aumento de
4,2% na comparagdao nominal, o que representa um crescimento de 0,5% em termos deflacionados. Os
efeitos do calendario contribuiram para o bom resultado, uma vez que tivemos uma quinta feira a mais
na base comparativa, dia mais forte para o comércio. Ndo podemos esquecer que o més foi marcado
pela Black Friday, com efeitos reverberando durante todo o més. Dos macrossetores somente Bens
Duraveis ndo seguiu a performance desejada, impactado pelo segmento de Livrarias e Papelarias. Em
Servicos e Bens Durdveis, Turismo e Transporte, bem como Oticas e Joalherias foram os destaques
positivos, respectivamente. Ja por regiGes, em termos nominais, todas mantiveram o nivel positivo,
com atencgao para Norte e Nordeste que ndo cresceram em niveis deflacionados.

Pela primeira vez apds dois anos, a Intengdo de Consumo das Familias, ICF, apresentou a primeira
queda, refletindo uma menor intengdo de consumo, mas ainda se mantendo acima dos patamares de
satisfagdo, com o melhor nivel desde margo de 2015. Na passagem mensal o indice teve uma retragdo
de 0,7%, ja na variagdo anual a alta foi de 15,3%. Olhando para os subindices do indicador, a somente o
nivel de renda apresentou crescimento, impactado principalmente pelo recebimento de 13° saldrio,
além das receitas extras de contratagdes temporarias de fim de ano. No entanto, ele ndo teve forga
suficiente para superar o humor mais apatico do consumidor, que vem direcionando sua atengdo
orgamentdria para o ano de 2024, com maior cautela.

Em relagdo a nossa carteira, estima-se que o desempenho do més de dezembro fique acima em relagao
ao projetado para o periodo, proporcionado que o resultado acumulado encerre o ano em patamar
superior ao orgado. Quanto as vendas, espera-se que os Shoppings registrem indices positivos nas
variagOes de resultados em comparagdo ao ano anterior, mantendo os niveis positivos do més anterior.
No més, ainda tivemos trés inauguragdes na Plaza Macaé, sendo duas operagdes de fast-food, para
fortalecer a praga de alimentagao, além de duas operagdes de vestuario relevantes do Capim Dourado,
mantendo a planejamento de qualificagdo de mix do empreendimento. Em relagdo aos eventos, os
Shoppings estiveram com toda a decoragdo natalina no mall, destacando-se o 'Parque dos Herdis da
Liga da Justica', no Contagem, que contou com uma decoragdo licenciada, espetdculos infantis e
interagdes para o publico, e para o Londrina Norte, que viabilizou uma montanha-russa na Pracga de
Eventos, gerando atratividade e receita para o empreendimento. Além disto, neste més, foi publicado o
resultado aprovando por ampla maioria a Consulta Formal que visava a aprovagdo dos cotistas para que
a distribuicdo semestral seja inferior aos 95% do resultado caixa auferido no periodo, e que assim os
recursos sejam utilizados na redugdo adicional do nivel de alavancagem do Fundo e na manutencdo da
sua liquidez.

Sobre o comportamento da cota no mercado secundario da B3, informamos que o Fundo apresentou
negociacbes em 100% dos pregdes no més, transacionando cerca de RS 15,3 milhdes. O valor de
mercado encerrou em RS 96,00/cota, uma variacdo positiva de 1,3% em relacdo ao més anterior,
enquanto o IFIX apresentou uma variagao positiva de 4,2%.

Distribuicdo de Rendimentos

De acordo com o Regulamento do Fundo, as distribuigcdes 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 dezembro, o Fundo ainda ndo havia auferido resultado passivel de antecipagdo mensal de
distribuicdo de rendimentos. Lembrando que a distribuicdo do Fundo segue o regime (M-2), estando de
acordo com o Art. 17, § 12 do Regulamento.
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Obrigacdes

Em novembro, seguimos normalmente com o cronograma de amortizagdo da divida longa do Fundo, sendo importante ressaltar
que os valores referente as amortizagdes ndo transitam no resultado do Fundo. Ja em relagdo a divida curta, com a entrada de
recursos oriundos da alienagdo de 60% do Capim Dourado, realizamos a amortizagdo de RS 97,3 do saldo do principal da divida curta

do Fundo.
O cronograma de amortizagdo do principal das dividas, bem como as principais caracteristicas das obrigagdes estdo retratados a

seguir:

Cronograma de amortizacdo (RS milhdes)

265

(em RS milhdes) Custo Venc. Principal

Obrigagdes por aquisi¢des de imdveis 377
Divida Longa CDI +1,50% aa Ago/2031 209
Divida Curta CDI +2,95% aa Jul/2024 168

2 14 16 17 19 20 23 25 18
s = m o m EH O EH =

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
M longa M Curta

Lembramos ainda que desde de agosto/22 o custo relativo a divida curta foi alterado de 136,51% do CDI para CDI + 2,95%.

Carteira

Em novembro ndo houve nenhuma altera¢do na composicdo do portfélio de Shoppings do Fundo, sendo que a carteira permanece
com 7 ativos, dos quais 3 estdo alocados em sociedade de propdsito especifico (SPE).

O patriménio liquido ao final de novembro era de RS 574,4 milhdes, sendo que a participagdo em imdveis, somada com a
participagdo em companhias fechadas, totalizava RS 809,5 milhdes, valor inferior ao més anterior dado a alienagdo realizada de 60%
do Capim Dourado. As aplica¢des financeiras se encontravam majoritariamente em fundos de renda fixa e totalizam RS 65,3 milhdes,
valor superior ao més anterior, dado principalmente a entrada de recursos com a alienagdo do Capim Dourado.

A composig¢do do patriménio liquido do Fundo e a sua carteira de ativos estdo retratadas a seguir:

Aplicagbes
Financeiras
7%

A receber
2%

Ativos Imobilidrios 634,6

SPE 174,9 SPE
20%

Aplicagdes Financeiras 65,3

Obrigagdes (314,2)

A pagar/a receber 13,8

Patrimonio Liquido 574,4

Ativos
Imobilidrios
71%
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Desempenho Operacional?

Shopping Capim Dourado

‘ ABL Total (m’] 36.575

ABL Prépria [m?] 14.630

Ocupagdo [%] 96,5%

Vendas Totais [RS] 44.090.673

Receita de Locagdo [RS] 2.105.874

0 NOI - competéncia [RS] 2.292.482

X SSR [%] 6,1%
k - ' — SSS [%] 4,7%
| o 2 " "M i énci 0 _ o,
!,‘.4; ’H‘L?",gnxgﬂﬂvr,_‘ . ; Inadimpléncia [%] 2,6%

AT -

Shopping Casa & Gourmet

2

ABL Total [m?] 7.137
ABL Prépria [m?] 7.137
- Ocupacio (%] 96,9%
Vendas Totais [RS] 14.168.747
Receita de Locagdo [RS] 537.064
NOI - competéncia [RS] 392.923
SSR [%] -12,1%
SSS [%] 1,9%
Inadimpléncia [%] 2,0%

Shopping Contagem

2

ABL Total [m?] 34.942
ABL Prépria [m?] 29.701
Ocupacgdo [%] 93,5%
Vendas Totais [RS] 34.706.171
Receita de Locagdo [RS] 1.717.730
NOI - competéncia [RS] 1.652.261
SSR [%] -2,2%
SSS [%] 8,2%
Inadimpléncia [%] 1,7%
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Shopping llha Plaza

2

ABL Total [m?] 21.604
ABL Prépria [m?] 14.172
" Ocupacio [%] 97,5%
Vendas Totais [RS] 33.798.904
Receita de Locagdo [RS] 1.891.698
NOI - competéncia [RS] 2.008.399
SSR [%] -5,7%
SSS [%] 15,6%
Inadimpléncia [%] 14,1%

Shopping Londrina Norte

2

ABL Total [m?] 32.992
ABL Prépria [m?] 32.992
Ocupacgdo [%] 92,8%
Vendas Totais [RS] 23.335.671
Receita de Locagdo [RS] 765.589
NOI - competéncia [RS] 455,531
SSR [%] 4,5%
SSS [%] 9,1%
Inadimpléncia [%] 8,4%

Shopping Osasco

2

ABL Total [m?] 13.843
ABL Prépria [m?] 5.482
Ocupacgdo [%] 92,7%
Vendas Totais [RS] 22.881.101
Receita de Locagdo [RS] 1.952.291
NOI - competéncia [RS] 1.335.165
SSR [%] -10,9%
SSS [%] -4,6%
Inadimpléncia [%] 12,5%
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Shopping Plaza Macaé

ABL Total [m’] 22.694

ABL Prépria [m?] 14.751
Ocupacgdo [%] 96,8%

Vendas Totais [RS] 32.731.059

Receita de Locagdo [RS] 1.825.805

NOI - competéncia [RS] 1.845.993
SSR [%] 5,7%
SSS [%] 14,6%
Inadimpléncia [%] 6,1%

Portfdlio

w L ABL Total [m’] 169.787
e ABL Prépria [m?] 118.865
Ocupagdo [%] 94,7%

o . Vendas Totais [RS] 152.139.947
Receita de Locagao [RS] 7.521.905

) NOI - competéncia [RS] 6.995.443
SSR [%] -0,8%

d SSS (%] 7,6%

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

O resultado liquido do Fundo fechou o més de novembro [V ) nov-23
positivo em aproximadamente RS 4,9 milhGes. Sobre este Receitas 7.756.412  7.229.428  91.556.543 166.292.916
Receita Imobiliria 6.608.253 6.906.185  7.190.542 78.998.160

resultado tivemos que considerar um ajuste gerencial positivo

o i ) ! PDD - aluguéis 604.060  (60.311)  (302.828) (1.798.094)
de RS 53,7 milhGes, dado os ajustes ocasionados pelo impacto  geceita Financeira 109,690 105804  358.864 1.248.041
contabil originado pela desmarcagdo do ajuste a valor justo da Receita de Dividendos 344.410 277.750 266.640 3.801.484
parcela alienada do Capim Dourado. Ainda neste més, o Fundo  Receitade Venda de Iméveis - - 84.043.325 -
foi impactado pelo ganho de capital realizado na operagio de DeDSPesas oaeraciona g‘;;‘;‘;ﬁg ((;-g‘;i-ﬁ:)) ((i-‘;gi-::?) ((*2-:‘;;-22‘;))
. < espesas eracionals . . . . . . . .
venda do Capim Dourado. Importante ressaltar também que Deszesas Fi?\anceira (5.328.736) (4.921.882)  (4.465.097) (59.012.317)

neste més foi realizado o pagamento de RS 123,3 milhdes da  ocerya B . B .

divida curta, sendo que deste valor, RS 26,1 milhdes foram ajuste aValor Justo B . (80.177.484) (47.083.565)
correspondentes a juros acumulado de caréncias incorridas ao  Resultado Liquido 125.925  223.135  4.916.067 37.304.172
|ongo do fluxo da obrigagéol sendo assim, classificado como Aijuste Gerencial (1.090.023)  (359.641) 53.771.447 36.684.447

uma despesa financeira do Fundo, na dtica de caixa. Retencdo - - (17.198.982)
e~ ~ Resultado Ajustado (964.098)  (136.506) 58.687.514 (1.761.370,99)
Importante ressaltar que as distribuicdes do semestre se dardo - — =
Rendimento distribuido | cota - - - 0,54
de acordo com a regra apresentada no regulamento do Fundo,
conforme a legislagdo em vigor.

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

opping Capim Dourado

Shopping llha Plaza

Localizagdo: Palmas, TO Localizagdo: Rio de Janeiro, RJ
Participagdo: 40,0% Participagdo: 65,6%
® ABL (m?): 14.630 ABL (m?): 14.172
Lojas Locadas: 140 Lojas Locadas: 115
Vagas: 1.139 Vagas: 580
Ocupagio®: 96,5% Ocupagio®: 97,5%

Shopping Casa & Gourmet

Localizagdo: Rio de Janeiro, RJ
Participacdo: 100,0%
ABL (m?): 7.137

Shopping Osasco Plaza

Localizagdo: Osasco, SP

Participacao: 39,6%
! ABL (m?): 5.482

- P Lojas Locadas: 118 Lojas Locadas: 21
Vagas: 1.100 Vagas: 314
Ocupagio®: 92,7% Ocupagio®: 96,9%

Shopping Londrina Norte

Shopping Plaza Macaé

Localizagdo: Londrina, PR Localizagdo: Macaé, RJ
Participagdo: 100,0% Participagdo: 65,0%
ABL (m2): 32.992 ABL (m2): 14.751
Lojas Locadas: 105 Lojas Locadas: 86
] Vagas: 1.500 Vagas: 1.139
Ocupagio®: 92,8% Ocupagio®: 96,8%

Localizagdo: Contagem, MG
Participacdo: 85,0%
ABL (m?): 29.701
Lojas Locadas: 162
| Vagas: 2.250
Ocupagio®: 93,5%

“ Data base: Novembro/23.

Dados financeiros e operacionais: referentes ao més anterior do més do relatorio.

Demais dados: referentes ao més do relatorio.

Para demais informagdes, consultar:
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria

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

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
representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto

. i e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar
Autorregulagio Autorregulacio

ANBIMA ANBIMA preparados para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e,
consequentemente, possiveis variagGes no patrimonio investido. 0] Administrador ndo
Administracio Fiduciaria se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informagGes nele contidas.

Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisdes dos investidores acerca do tema contido
neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados.
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