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Informacgodes

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos
imobilidrios caracterizados como
Shoppings Centers, para exploragdo
comercial por meio de locagdo ou
posterior alienagdo. As aquisigoes
podem se dar pela totalidade ou fragao
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 Administragio’
1,00% ao ano sobre o PL do Fundo

Quantidade de Empreendimentos
7

Area Total dos Empreendimentos
140.810 m?

Patrimonio Liquido
R$430.039.765,98

Valor Patrimonial/Cota
R$99,89

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
Administracdo também é composta pelos
servigos de custddia, gestdo e escrituragdo,
conforme regulamento.

Fundo de Investimento Imobiliario

FIl BTG Shopping
(BPML11)
Informativo Mensal Agosto 2019

Nota do Gestor

E com prazer que divulgamos hoje o primeiro relatério mensal de acompanhamento
do Fundo — FIl BTG Shoppings.

Conforme cronograma esperado da operagdo, o Fundo realizou em 26/07/2019 a sua
primeira integralizacdo de cotas, no valor total de R$ 430.419.019,58. Na sequéncia,
em 02/08/2019, o Fundo concretizou a operagdo com a BR Malls para a aquisigdo de 7
shoppings Center, sendo, Shopping llha Plaza, Casa&Gourmet e Plaza Macaé,
localizados no Rio de Janeiro; Shopping Contagem, localizado em Minas Gerais;
Shopping Londrina Norte, localizado no Parand; Shopping Osasco Plaza, localizado em
Sdo Paulo e Shopping Capim Dourado, localizado em Tocantins. Os mesmo serdo a
frente melhor detalhados. Ressaltamos ainda que as devidas liquidagGes financeiras
referentes as aquisicdes dos ativos ocorreram na prépria data de posse.

A operagdo totalizou RS 680 milh&es, sendo que deste montante 39% foi realizado via
capital financeiro do Fundo e o restante financiado por meio de instrumentos
financeiros adquiridos. Tais obriga¢des estdo subdividas em duas modalidades, sendo
a primeira uma divida mais curta, instrumentalizada por meio de uma LCl e uma
divida longa, via CRI.

Ainda em agosto o Fundo firmou com alguns demais proprietarios dos Shopping Ilha
Plaza, Contagem e Plaza Macaé a aquisicdo de participagdo adicional nos ativos,
resultando em um financeiro da aquisicdo de RS 130 milhdes, sendo deste montante
a maior parcela foi paga via capital financeiro do Fundo.

Importante esclarecer ainda que o preco de aquisicdo dos Shoppings possui uma
parcela adicional (“earnout”) atrelada ao atingimento de certas metas de receita
operacional liquida dos Shopping, ano exercicio social de 2019, a ser paga no segundo
semestre de 2020.

Informamos ainda, que com exce¢do do Shopping de Osasco, que possui uma
administragdo independente, os servicos de administragdo dos shoppings,
anteriormente prestados pela BR Malls estdo sendo substituidos para um novo
operador. Tal substituicdo possui uma prazo de transi¢do pré determinado de 60 dias
prorrogaveis, de modo que as operagdes dos ativos ndo sejam prejudicadas.

Distribuicdo de Rendimentos

De acordo com o Regulamento do Fundo, as distribui¢cdes serao 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 legislacao
em vigor (Art. 10 da Lei 8.668/93).

Em agosto o Fundo ndo realizou nenhuma distribui¢dao de rendimentos dado o ndo
recebimento de recursos relativos aos imdveis adquiridos, uma vez que a receita dos
ativos sera somente recebida a partir no més de setembro, considerando a
defasagem entre competéncia e caixa. A proxima distribuigdo, continuara
respeitando o Art. 17, § 12 do Regulamento.
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Foram adquiridas duas obrigagdes devido as aquisigdes dos imdveis.
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A ocorréncia de alguns eventos ird reduzir a remuneragdo da divida curta. Sdo eles, registro da alienagdo fiduciaria do Capim
Dourado, registro da alienagao fiduciaria do Londrina Norte e registro da alienacdo fiduciaria de a¢Ges e documentos competentes
de Macaé.

Carteira

A composi¢do do Fundo em julho de 2019 era exclusiva de cotas de fundos de renda
fixa, ndo havendo ainda nenhuma alocagdo em classes distintas.

Com as aquisi¢des ocorridas no inicio do més de agosto, tivemos uma alteragdo
considerdvel deste cendario, que serda apresentada no proximo més, com o
fechamento do balango de agosto.

A composicdo da carteira do Fundo em termos de ABL por regido é retratada no
grafico ao lado, sendo nossa maior exposi¢gdo no Shopping Capim Dourado, que acaba
sendo o ativo com maior receita liquida operacional esperada para o ano de 2019.

ABL % por Regido
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Visdo Geral dos Shoppings
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Shopping Capim Dourado

O Shopping Capim Dourado foi inaugurado em 2010, na cidade de Palmas, capital do estado do
Tocantins. Trata-se de um shopping regional, dominante na cidade onde a concorréncia ainda é
concentrada no comércio de rua e no Palmas Shopping, uma galeria posicionada no centro da
cidade.

Palmas é uma cidade com poucos problemas de deslocamento e transito, favorecendo o acesso
ao Capim Dourado.

Atualmente, o shopping cumpre o papel de principal empreendimento para compras, servigos e
lazer da cidade e tem crescido junto com o desenvolvimento da regido, ja que o Tocantins é o
estado mais novo do Brasil e Palmas a capital com a maior taxa de crescimento populacional
dentre todas as outras.

O Shopping possui um perfil de publico das classes A/B.

Shopping Casa & Gourmet

O Shopping Casa e Gourmet foi inaugurado em 1994 como parte da sede do Clube Botafogo
restaurada naquele mesmo ano. Trata-se de uma concessao privada com o Clube Botafogo com
término previsto em 2043.

E um shopping pequeno, localizado em um tradicional bairro da Zona Sul carioca, de elevada
densidade demografica e com sedes de diversas grandes empresas.

Em 2009 o shopping assumiu sua vocagdo atual e um novo posicionamento, com mix voltados
para os segmentos de decoragdo, design e restaurantes.

Atualmente o shopping estd mais consolidado como polo gastronémico, sendo a opgdo de
almoco e happy hour para diversas empresas sediadas ndo apenas em Botafogo mas também no
centro do Rio de Janeiro.

O Shopping possui um perfil de publico das classes A/B.

Shopping Contagem

O Shopping Contagem foi Inaugurado em novembro de 2013, sendo o maior e mais novo centro
de compras de Contagem, cidade com um importante polo industrial e que fica a cerca de 15
minutos da capital, integrado a regido metropolitana de Belo Horizonte.

O empreendimento é novo e cumpre atualmente o papel de principal opgdo de lazer familias da
zona de influéncia primaria assim como de alimentagdo para o publico de empregados das
empresas da regido.

Dado sua inauguragdo relativamente recente, o shopping ainda estda em processo de
amadurecimento e consolidagdo, apresentando um potencial crescimento dos patamares de
vendas e com a consolidagdo das lojas em operagdo, podendo se tornar dominante na regido.
O Shopping possui um perfil de publico das classes A/B.
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Shopping llha Plaza

O Shopping Ilha Plaza foi inaugurado em 1992, na cidade do Rio de Janeiro.

Trata-se de um shopping médio, localizado na Ilha do Governador, um bairro da zona norte
carioca, com perfil de renda acima da média da regido, préximo ao aeroporto Internacional do
Galedo e da Universidade Federal do Rio de Janeiro.

O shopping é o Unico do bairro e por isso exerce um papel dominante na Ilha do Governador.
Possui um mix de boa qualidade com taxa de ocupagdo elevada e estabilizada. Sua
infraestrutura é mais antiga e por isso ha maior necessidade de investimentos em revitalizagdo.
E um empreendimento amadurecido com indicadores de vendas, aluguel e trafego saudaveis.

O Shopping possui um perfil de publico das classes B/C.

Shopping Londrina Norte

O Shopping Londrina Norte foi inaugurado em 2012, localizado na zona norte de Londrina.
Trata-se de um shopping regional em uma regido estratégica na zona norte de Londrina, com
cerca de 160 mil habitantes, em frente ao terminal rodoviario e préximo aos acessos de outras
importantes cidades vizinhas.

E um equipamento novo, com arquitetura moderna de layout simples e boa iluminac3o natural.
Tem uma forte ancoragem, possui uma alameda de servicos bem completa além de uma praga
de alimenta¢do ampla e agradavel.

E um empreendimento em amadurecimento com potencial crescimento dos patamares de
vendas, aluguel e trafego, especialmente durante a semana.

O Shopping possui um perfil de publico das classes B/C.

Shopping Osasco

O Shopping Osasco Plaza foi inaugurado em 1995, localizado na cidade de Osasco, regido oeste
da grande Sdo Paulo.

Trata-se de um shopping pequeno, na zona central da cidade, préximo a principal rua de
comeércio (calgaddo de Osasco) e a estagdo de trem da cidade.

Osasco € a terceira maior cidade do estado de Sdo Paulo e a décima cidade do pais, possui o 102
PIB do pais e abriga a sede de diversas grandes empresas, como a matriz do Banco Bradesco, o
SBT, o parque grafico do Didrio de Sdo Paulo e o Submarino (comércio eletronico).

E um empreendimento maduro com indicadores de vendas, aluguel e trafego saudaveis.

O Shopping possui um perfil de publico das classes B/C.
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Shopping Plaza Macaé

O Shopping Plaza Macaé foi inaugurado em 2008, localizado na cidade de Macaé, no litoral
norte fluminense.

Trata-se de um shopping médio, referéncia no varejo ndo sé da cidade, mas também dos
municipios vizinhos, com mix de lojas forte e diversificado.

A cidade de Macaé e os municipios vizinhos que abrangem a drea de influéncia compreendem
uma populagdo urbana total de 230 mil habitantes e 80 mil domicilios. O padrdo de renda nas
zonas préximas ao shopping é acima da média. Este fato é impulsionado pela forga econémica
da cidade, muito influenciada pelo mercado de petréleo.

E um empreendimento maduro, Unico na cidade e com indicadores de vendas, aluguel e trafego
saudaveis.

O Shopping possui um perfil de publico das classes A/B.

Desempenho Operacional
Devido a incorporagdo dos empreendimentos ter ocorrido somente no més de agosto, este relatério ndo inclui as informagdes

operacionais do més imediatamente anterior (julho/2019). Os desempenhos operacionais dos shoppings serdo divulgados no
relatério de setembro a ser divulgado em outubro.

Informativo Mensal Agosto 2019
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Anexo — Empreendimentos Imobilidrios

opping Capim Dourado

Shopping llha Plaza

Localizagdo: Palmas, TO Localizagdo: Rio de Janeiro, RJ
Participagdo: 100,0% Participagdo: 65.6%
® ABL (m?): 36.575 ABL (m?): 14.172
Lojas: 152 Lojas: 133
Vagas: 1.139 Vagas: 580
Ocupagio?: 98,9% Ocupagio?: 97,0%

Shopping Osasco Plaza

Localizagdo:

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

Shopping Casa & Gourmet

Localizagdo: Rio de Janeiro, RJ

Osasco, SP
Participacdo: 100.00%
ABL (m?): 7.137

2 ¥ Lojas: 132 Lojas: 31
Vagas: 1.100 Vagas: 314
Ocupagio?: 98,3% Ocupagio?: 92,1%

Shopping Londrina Norte

Shopping Plaza Macaé

Localizagdo: Londrina, PR Localizagdo: Macaé, RJ
Participagdo: 100,0% Participagdo: 65,0%
ABL (m2): 32.992 ABL (m?): 14.751
Lojas: 146 Lojas: 97
] Vagas: 1.500 Vagas: 1.139
Ocupagio?: 94,3% Ocupagio?: 96,9%

Localizagdo: Contagem, MG

Participagao: 85,0%
ABL (m?): 29.701
Lojas: 206
| Vagas: 2.250
Ocupagio?: 95,9%

2 Dados relativos ao momento da aquisigdo.

Dados financeiros e graficos: referentes ao més anterior do més do relatério.

Demais dados: referentes ao més do relatorio.

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

Autorregulacao

ANBIMA
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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
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 variagGes no patrimonio investido. 0] Administrador ndo
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.



