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Fonte: Binswanger 2024

Grafico 1: Rio de Janeiro
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Grafico 2: Centro do Rio de Janeiro
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Mercado Corporativo — Rio de Janeiro

A partir do ano de 2017, em que a taxa de vacancia
observou um aumento até o patamar de 45% na cidade do
Rio de Janeiro, os anos seguiram com resultados positivos de

absorcdo liquida até 2019.

A tendéncia pela curva de ascensdo foi alterada em 2020,
em funcdo dos impactos da pandemia do covid-19, como
pode-se observar no Grafico 2: a vacancia e a absorcdo

liguida foram ainda piores no ano de 2021.

Por fim, apesar de 2022 ter sido positivo, 0 mercado ndo
fluiu na mesma curva de ascensdo até o 32 trimestre de

2023.
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Grafico 3: Tx. de Estoque
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Fonte: Binswanger 2024
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Mercado Corporativo — Rio de Janeiro

Notou-se pelos Graficos 1 e 2 do slide anterior que a
vacancia no Centro do Rio de Janeiro, regido na qual o
Imével do Fundo se encontra, ndo deixou de estar nos

patamares de 40% desde o covid-19.

Sendo a regidao com o maior volume de estoque no mercado
do Rio de Janeiro até o 32 trimestre de 2023, o Centro conta

com 46% de todo o estoque da cidade.

Além disso, conforme Grafico 4, a regido permanece

registrando taxa de vacancia nos patamares de 40%.
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Descricao do Imovel
IMOVEL PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
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Y
- % Perfil: Lajes Corporativas e Mall no Térreo

Localizacdao: Rua da Quitanda, 86 - Centro, Rio de Janeiro - RJ

Area Bruta Locavel: 24.844,46 m?

Grafico de Ocupacao (Comp. Marco):
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Valor Patrimonial: RS 239.878.007,78 (RS 62,93/cota)
Valor Mercado Secundario: RS 74.983.121,85 (RS 19,67/cota) em 17.04.2024

Para mais informagdes do imdvel, acesse o Relatério Mensal . O DRE completo pode ser obtido no site da Administradora, no campo de “Informativo Mensal”. 7
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/fundos/303021/edificio-galeria-fii

Fonte: BTG Pactual DTVM SA.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=633076&cod_neg=EDGA11&cod=0&tipo_comunicado=relatorio_gerencial_relatorios&utm_source=clubefii&utm_medium=site&utm_campaign=none&utm_content=fii_aba_basico_tabela
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria/fundos/303021/edificio-galeria-fii
https://www.youtube.com/watch?v=jn3f_EC6dtI
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Fonte: BTG Pactual DTVM SA.


https://www.youtube.com/watch?v=jn3f_EC6dtI

Proposta de
Revisao de
Aluguel

Secéao 3
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Pauta para Deliberacao

Considerando:

* O periodo da Revisao Contratual estar em vigor entre o Fundo e a Necton Investimentos S.A. Corretora de Valores Mobiliarios e Commodities,
incorporada pela BTG PACTUAL CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Locataria”), atual Locataria da sala 701 B de 799m? de area
BOMA, conforme dispde a lei 8.245/91, lei das locagcbes, em seu artigo 19, ao que se refere ao pedido de Revisdo Contratual ser opgdo entre as partes
apds 03 (trés) anos de vigéncia do contrato de locac¢do, que nesse caso foi firmado em 01/04/2021 pelo prazo de 05 anos;

* A Administradora ter recebido Proposta Formal de Revisional de Aluguel pela Locataria apds negociacdao com a Consultora do Fundo CBRE Consultoria do
Brasil Ltda. (“CBRE” ou “Consultora do Fundo”);

* A Administradora estar em situacdo de conflito de interesse uma vez que a Locataria é parte relacionada da Administradora do Fundo, nos termos do Art.
18, inciso XII, e do Art. 34, ambos da Instru¢cao CVM 472.

Pauta para Deliberagao: \

1. Aprovar a Proposta de Revisional de Aluguel apresentada pela atual Locataria (“Revisional do Contrato de Loca¢do”), conforme carta da Consultora do
Fundo CBRE, vide proxima pdgina (Slide 11) desta apresentacao, referente ao Espaco Comercial no Imdével do Fundo, com a consequente celebracao do
aditamento ao Contrato de Locagao para Fins Nao Residenciais (“Aditivo ao Contrato de Loca¢ao”), em decorréncia das caracteristicas da celebracao do
Aditivo ao Contrato de Locacdao com a Locataria configurar potencial conflito de interesses entre a Administradora e o Fundo, aprovando, expressa e

\ especificamente, a realizacdo da presente operacao pelo Fundo, nos termos do Art. 18, inciso Xll, e do Art. 34, ambos da Instrugcao CVM 472. )
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Analise da Proposta pela
Consultora do Fundo (“CBRE”)

CBRE

ABRIL DE 2024

Situagdo 7° andar (parte) 7° andar (parte) -

Area Locével 799,00 m? 799,00 m? =

Se considerarmos:
() o cendrio desafiador do RJ com vacéncia atual na regido
Centro de 31,7%;

(ii) ultimas novas locacdes no empreendil am
em patamares abaixo de proposta sugerida pela Locataria;
(iii) possibilidade de locacdo em empreendimentos

concorrentes com valores de locacdo baixo e 0

~ Manutencao do valor atual, com vigéncia a partir agressivas que podem viabilizar a mudanca.
Reducdo de RS 37,7% do valor do aluguel atual. . 5 '
Valor de Locagéio ’ ° g de 1° de abril de 2024.

Entendemos que o valor apresentado esta adequado para o
contexto da negociacao, pois além do preco alinhado com o
praticado no mercado concorrente, uma eventual vacancia
poderé implicar em custos para o Locador, além de condicoes
para uma nova locacao ainda piores. Por conta do exposto
acima sugerimos aceitar o valor proposto a partir de 01 de abril
de 2024.

Sugerimos aceitar a solicitacdo quanto ao desconto e a data.

Mesmo com os descontos concedidos temos um valor de
Sconto ae o/ do valor do aluguel, com vigéncia a locacéo para o periodo alinhado com o valor médio efetivo do

Descontos - partir de 1° de abril de 2024, a ser aplicado até a empreendimento e praticas atuais em edificio similares.
ocorréncia da proxima revisa

Trabalhar com o nominal mais alto e conceder descontos
garante uma maior protecao ao fundo proprietario, visto que as
penalidades serdo calculadas com base no valor nominal.

Necton: Esclarecemos ainda que, caso a proposta nao
seja aceita, iremos procurar outra opcao de locacado e
Ob.ervggbg; - que estamos cientes das condicdes de término de
contrato bem como entrega do imovel, com os
pagamentos proporcicnais conforme contrato.

Uma vez que se trata de condicdes finais, sugerimos
aceitar a proposta da Locatdria.
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Resultado AGE vs. Impacto na
Distribuicao de Rendimentos

Considerando o Slide anterior da carta da Consultora do Fundo CBRE, a Administradora esclarece que realizou previsao

de calculo considerando a Aprovacgao da pauta deliberada para aprovagao vs. a Reprovagao considerando o impacto na
ultima Distribuicdo de Rendimentos'.

N3o estd sendo considera uma possivel Multa por Rescisdao Antecipada na previsao do calculo, o que geraria um
anacto de RS 0,014/cota mensalmente ao longo do 22 semestre a contar de julho/24. )

Resultado desta Impacto na Receita Impacto no Lucro

Assembleia Geral Mensal do Fundo? (prejuizo) ajustado
Extraordinaria do periodo?®

Aprovado 0% -5%
Foi considerado um acréscimo nas Despesas
Reprovado -7% -14% do Fundo, dado os valores de Condominio e
IPTU, além do impacto na Receita Mensal.

"Valor exemplificativo considerando o ultimo Informativo Mensal Gerencial divulgado no site da Administradora referente a comp. de Fev/24.

2 A Receita Mensal do Fundo néo sofrerd alteracéo caso a pauta seja “Aprovada”, pois o valor contratual mensal néo serd alterado. Serd concedido um desconto. 12
3 Ndo garante a rentabilidade e distribui¢ées futuras.
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— Proposta da Administradora
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Conclusao

. ) « A Administradora se abstém de uma recomendac¢do formal da Ordem do dia, que deve ser livremente deliberada no melhor interesse dos
Clique aqui para verificar a

Consulta Formal na integra cotistas do Fundo, dado o potencial conflito de interesse da proposta.

- Em tempo, esclarece que colocou a pauta ja mencionada para aprovacao dos cotistas, pois concorda com a recomendacdo da Consultora do

Fundo CBRE de que a Proposta para a Revisional Contratual apresentada esta adequada, pois:

(i)  Ovalor de aluguel mensal contratual ndo seria alterado. Seria apenas concedido um desconto no aluguel até o vencimento do contrato;

(ii) O desconto a ser concedido ndo impactaria futuras eventuais penalidades contratuais. Penalidades tém como base o aluguel contratual;

(iii) O valor de aluguel mensal a ser efetuado (com o desconto) esta em linha com o valor praticado no imdvel e no mercado concorrente;

(iv) Uma eventual vacancia impactaria negativamente a Receita Mensal em -7% e o Valor a Distribuir Mensal em -14%, além da dificuldade de
absorcdo do Espagco Comercial para uma nova locagao;

(v) Em caso de uma nova locacdo, além das condi¢cbes comerciais serem mais agressivas, haveria ainda uma caréncia elastica no pagamento do

aluguel mensal.

« Por fim, dada a importancia do tema colocado em deliberagdo para o Fundo, incentivamos V.Sas. a entrar em contato com a Administradora

para eventuais esclarecimentos adicionais, se necessarios, por meio do e- mail ri.fundoslistados@btgpactual.com.
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Disclaimer

Esta apresentacdo foi elaborada pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“BTG Pactual”) para fins
meramente informativos e para uso exclusivo dos cotistas (“Cotistas”) no ambito da assembleia geral de cotistas.

Quaisquer projecdes ou previsdes contidas nesta apresentacdo sdo baseadas em suposicdes e estimativas
subjetivas sobre eventos e circunstancias que estdo sujeitos a variacfes significativas. Dessa forma, nédo é
possivel assegurar que quaisquer resultados oriundos de projecSes ou previsGes constantes deste documento
serdo efetivamente verificados.

O BTG Pactual e seus diretores, funcionarios e representantes ndo expressam nenhuma opinido, nem assumem
qualquer responsabilidade pela suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer das informacdes aqui
apresentadas, ou por qualquer omissdo com relacdo a esta apresentacdo. Nenhuma das pessoas mencionadas
neste paragrafo sera responsavel por quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza que decorram do uso
das informacdes contidas neste documento, ou que eventualmente sejam obtidas por terceiros por qualquer
outro meio. O BTG Pactual ndo assume responsabilidade pela concretizacado das informagfes descritas neste
documento e seu contelido ndo deve ser interpretado como aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico.

Esta apresentacdo é valida somente nesta data, sendo que eventos futuros podem prejudicar suas conclusdes.
O BTG Pactual ndo assume nenhuma responsabilidade em atualizar, revisar, retificar ou anular esta
apresentacao em virtude de qualquer acontecimento futuro.

Opinibes relacionadas a esta apresentacédo que eventualmente sejam expressas pelo BTG Pactual, devem ser
consideradas unicamente como uma sugestdo de melhor maneira de conduzir os diversos assuntos dela
constantes. N&o é obrigacdo do BTG Pactual implementar os procedimentos apresentados neste documento,
bem como o BTG Pactual ndo é responsavel por qualquer falha em quaisquer negociacdes ou operacdes
relativas a esta apresentacdo. Nenhum investimento ou decisé@o financeira deve ser baseada exclusivamente
nas informac¢des aqui apresentadas.

Todas as informacdes contidas nesta apresentacdo devem ser usadas exclusivamente no ambito da assembleia
geral de cotistas realizada nessa data e ndo podem ser reproduzidas pelos Cotistas ou divulgadas para nenhum
terceiro que ndo esteja presente na assembleia geral de cotistas realizada nesta data.
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