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Informacgoes

Objeto e Perfil do Fundo

A aquisicao de fracdo ideal da Torre Norte e participacao na
sua gestao patrimonial, voltada a locacdes de escritdrios de
alto padrao.

Sobre o imovel

O Fundo é proprietario de 100% do Imovel denominado
Torre Norte, integrado ao Centro Empresarial Nagdes Unidas
(CENU), localizado na Avenida das Na¢des Unidas, n? 12.901,
Brooklin Paulista Novo, Sdo Paulo/SP.

A Torre Norte &€ um edificio de escritérios de alto padrao,
possui 34 andares divididos em 03 zonas, 62.555,05 m? de
area locavel e lajes de 1.562 m? a 1.875 m2 Como
facilidades, o edificio dispde de heliponto, gerador para
100% do edificio, 3.626 vagas de estacionamento, 24
elevadores, assim como bicicletdrio com vestidrio e

integracdao ao Shopping Center Nag¢des Unidas.

Cadastre-se no Mailing
Para receber mais informagOes cadastre-se em nosso

mailing.

i observado o valor minimo de R$10.000,00. A Taxa de administragdo também é composta pelo valor
equivalente a até 0,30% ao ano a razdo de 1/12 avos, referentes aos servigos de escrituragdo, conforme
previsto em regulamento.

Inicio do Fundo
10/10/2001

Quantidade de Emissoes
10

Administrador
BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A. DTVM

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Taxa de Administragdo
1,50% sobre o rendimento
mensal

Consultor
Matchpoint Gestdo Imobili
Ltda.

Taxa de Consultoria
0,65% sobre a receita men

Area Locavel do
Empreendimento
61.854,81 m?

Cotistas
823

btqpactual

Patrimonio Liquido
RS 814.380.621,51

Valor Patrimonial/Cota
RS$S206,928673

aria
Quantidade de Cotas
3.935.562,0000

sal Tipo Anbima
Renda Gestdo Passiva
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Nota da btogpactual

Administradora
Més de reajuste em percentual da area
Jan Fev Mar Abr Mai Jun
Mercado: 16% 0% 13% 7% 6% 8%
Momento desafiador , resultado de um ano de pandemia, sem Jul Ago Set Out Nov Dez
uma previsao segura para retomada das atividades sem 8% 0% 20% 10% 9% 3%
restricoes e adaptacdao das empresas ao trabalho remoto:

rescisoes contratuais com devolugdes antecipadas.

Ocupacao do Fundo

Demandas por Areas:

A pandemia mudou radicalmente o comportamento do mercado,
reduzindo em relevancia o numero de demandas apés o 1T2020.
No entanto, a partir do 472020, com a queda nos casos de
COVID, as demandas retomaram. Porém, com a segunda onda no
inicio de 2021 e as consequentes restricdes, as demanda
voltaram a reduazir.

No final do més de
Novembro/2021, a taxa
de ocupac¢ao do Fundo
foi de 49,09%.

Locatarios

PetLove Atos Polycom IS Informatica
Multiner Promonlogicalis Mylan Orbia

Software AG PTLS Hines Teixeira Duarte

We Work FCB Brasil Kellogg Infracommerce
CHS WeWork Daichii Azevedo & Travassos
Cons. Canada Briganti Telefonica
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Carta Consultoria - Matchpoint btqgpactual

Mercado Sao Paulo — alto padrao Quadro de Ocupacio Atual
A pandemia do Covid-19 iniciou seus efeitos sobre o mercado imobiliario no final do 172020,

sendo que o primeiro decreto em S3o Paulo restringindo o funcionamento de estabelecimentos

comerciais foi publicado em 24 de Marco de 2020. Com o avanco da e

Ocupado

vacinagao no Brasil, redugao no nimero de novos casos e 6bitos, além da flexibilizagao das Vago
restricdes sanitarias, muitos escritdrios voltaram a ser ocupados mais intensamente. Assim, Ocupado Gcupado
analisamos as mudangas do mercado de escritdrios neste periodo de seis trimestres em que o 0ad°
isolamento social foi mais intenso. Vago
Vago

No periodo entre 0 172020 e 0 3T2021, o mercado de escritdrios retraiu em 178 mil m?, ::z:
equivalente a 5% da d4rea total ocupada em 1T2020. A absorcdo liquida negativa, aliada aos
novos estoques que ja estavam previstos, elevou a taxa de vacancia de 15% para 24,9%. Dos 40 gz:::z
segmentos que ocupam o mercado de escritérios de Sdo Paulo, 25 tiverem reducdes em seu Ocupado
tamanho no periodo. O destaque foi o mercado financeiro, que reduziu a ocupa¢ao em 64 mil
m? ou 8% de seu tamanho no 1T2020. Percentualmente, destacamos o setor de transporte, que
reduziu em 33% com as devolugdes da LATAM (8,8 mil?) e Uber (13 mil m?). Ocupado

Ocupado Ocupado
Alguns segmentos, no entanto, apresentaram crescimento, em especial o de Energia Elétrica, EEZZZZ
que cresceu 16% ou 9 mil m?, sendo a Enel a principal absor¢do no periodo. O agronegdcio
também cresceu 16% e o setor de saude cresceu 9%, sendo este ultimo o maior crescimento
absoluto liquido com 11,8 mil m? absorvidos. Quanto aos precos pedidos, os mesmos cairam 9%
em relacdo ao 172020, finalizando o0 372021 em RS 88/m?%més. Ocupado Ocupado Ocupado

Ocupado Ocupado

Mercado Berrini — alto padrao

O mercado da Berrini teve aumento na vacancia de 8,2% para 22,6%, com absorc¢ao liquida
negativa de 28 mil m? no periodo entre 0 172020 e 3T2021. O preco médio na regido caiu 2,3%,
de R$107 para R$104/m¥%més.

Ocupado

Ocupado

Ocupado Ocupado Ocupado

Ocupado

N W & 1 0O N 0 LV
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Ocupacao dos
Locatarios'

btqpactual

Vencimento dos contratos em percentual da area

IS Informatica,
2% PetLove, 5% Software AG,

Orbia, 3% Kingsley ) 2%
Gate. 1% Teixeira Multiner, 61.6%
\ Duarte, 4% 2%

/ 22%

.. 0 Infracommerce, 7.7% 8.7% -
Telefonica, 4/:\ | %

2022 2023 2024 >2025

Daiichi, 6% 4

Revisional dos Contratos em percentual da area'"

36.0%
33.7%
0,
14.2% 16%
WeWork, 24% .
Briganti,
1% 2021 2022 2023 2024
Polycom, 2% "Para o célculo de revisionais, vencimentos e reajustes com base no percentual da drea foram consideradas somente as areas ocupadas afim de evitar

distorgdes. " Nos termos da Lei de Locagdes, é facultado a qualquer das partes solicitar a revisdo do valor pago a titulo de aluguel apds 3 anos contatos
da celebragdo do contrato ou inicio da vigéncia do valor atual de locagdo, visando ajustar ao valor da locagdo ao praticado no mercado. Revisionais ndo
exercidas em periodos anteriores a esta data constam no grafico dada a possibilidade de seu exercicio, por qualquer das partes, no futuro. Contratos em
FCB Brasil, 6% que ha menos de trés anos compreendidos entre a ultima renegociacdo de valor e o vencimento do contrato ndo entram no calculo do percentual de

valores a serem revistos. Contrato qualificados como built-to-suit podem prever regramento de revisional diverso do previsto em lei e até mesmo
excluir esta possibilidade, o que é regrado especificamente em cada contrato desta modalidade.

PTLS, 3%
\ | PetLove; 5%
Promonlogicalis Atos, 6% Cons. Canada,
3% 9%
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i A percentagem é calculada sobre a area total ocupada




Fotos do Empreendimento btgpactual

Vista externa ao Centro Empresarial Nages Unidas (CENU)

=
il

Vista interna ao Centro Empresarial Nagdes Unidas (CENU).
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Fotos do Empreendimento @pactual
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Demonstracao de
Resultados

Propriedades para Investimento
Outros Ativos Financeiros
Despesas Operacionais

Lucro (prejuizo) liquido no periodo

Ajustes'

Reserva de Contingéncia

Resultado Liquido

jul/21
1.355.011
12.875
-106.101
1.261.785
179.817

-73.018

1.387.349

ago/21
1.083.115
13.031
-75.502
1.020.643

-251.673

787.736

set/21
1.597.670
13.601
168.903
1.780.173
41.791

-131423

1.709.307
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out/21
1.126.957
16.455
-75.979
1.067.433
194.037

-64.012

1.216.225

nov/21
1.339.479
21.209
-79.446
1.281.243
95.910

-69.796

1.326.123



Distribuicao @ pactual

Mensal

O Fundo devera distribuir aos seus cotistas, no

minimo, 95% dos resultados auferidos, apurados -
segundo regime de caixa. O resultado auferido 090 1
num determinado periodo sera distribuido, 0.80 -
mensalmente, até o 10° dia util do més

subsequente ao recebimento da receita, a titulo " oes

de antecipacdo dos resultados a serem 0.60 -
distribuidos. 050 1

0.40 -

0.40
Data base: 13/12/2021

0.81
0.40
0.35 0.35
0.31 0.29 179

0.30 - 0.6
Data de pagamento: 20/12/2021 o ]
Rendimento: 0,35 0.10 -

0.00 - : ‘ ‘ | | | | | | | |

jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21

Més de referéncia: nov/21

R$/cota
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Mercado Secundario

As cotas do FIl Torre Norte (TRNT11l) sdo

. . 5,000 205
negociadas no mercado de bolsa da B3- Brasil, 500
Bolsa e Balcao. 4,500 1:3

4,000 185

o 180

Cotas negociadas: 1.734 s<00 175
' 170

165

Cotacdo de fechamento: R$118,60 3,000 160
155

2,500 150

Volume: R$202.317,92 2 000 145

140
135
130
125
120
115
110
105
100

1,500

Més de referéncia: Oct/21

1,000

500

dez-20 jan-21 fev-21 mar-21  abr-21 mai-21  jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21

RS/cota

RS/mil mmmm \Volume (RS mil) Cotagdo (RS)

Fonte: Economatica Evolugdo da cota no mercado secundario nos ultimos 12 meses
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Updates

25/08/2021 - Fato Relevante, informando que: i) O Fundo assinou um novo Contrato de Loca¢cdo com a locataria
INFRACOMMERCE, para uma area de 2.446,34 m?; ii) Realizou um aditivo de renovacdo ao Contrato de Loca¢do com o
Software AG, e ii) Recebeu uma notificacdo da Pet Love informando a sua intencdo de rescindir seu respectivo contrato de
locagdo. Considerando os eventos citados nos itens i, ii e iii, o Fundo terd um impacto positivo na distribuicao de,
aproximadamente, 1,15% em comparagdao com a distribui¢ao referente ao més de julho de 2021

14/09/2021 - Fato Relevante referente ao impacto conjunto da inadimpléncia a da adimpléncia ocorrida no Fundo, das
guais geraram impacto positivo na distribuicdo de rendimentos referente a competéncia de agosto de 2021 de,
aproximadamente, RS 0,06 por cota.

30/09/2021 — Fato Relevante O Fundo assinou um novo Contrato de Loca¢do com a locataria AZEVEDO & TRAVASSOS S/A.,
inscrita no CNPJ sob o n? 61.351.532/0001-68, para uma area de 783,54 m? que corresponde a parte do 21° andar do
Imével, diminuindo a vacancia do Fundo para, aproximadamente, 48,51%.

Ainda, em complemento ao fato relevante do dia 25/08/2021, no qual foi informado a rescisdo parcial antecipada da
locatdria SOFTWARE AG BRASIL INFORMATICA E SERVICOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 07.594.862/0001-39, a
Administradora informa que o Fundo recebeu nessa data a multa rescisoria no montante de RS 56.016,67.

14/10/2021- Fato Relevante referente ao impacto conjunto da inadimpléncia a da adimpléncia ocorrida no Fundo, das
guais geraram impacto negativo na distribuicdo de rendimentos referente a competéncia de setembro de 2021 de,
aproximadamente, RS 0,04 por cota.

11/11/2021 - Fato Relevante Considerando o impacto conjunto da inadimpléncia e da adimpléncia a distribuicdo de
rendimentos foi impactada positivamente em, aproximadamente, RS0,05 por cota.

18/11/2021- Comunicado ao Mercado Em atenc¢do a Notificagdo, a Administradora esclarece que ndo tem conhecimento
de ato ou fato relevante que possa justificar a variacao do valor da cota do Fundo no mercado secundario de bolsa da B3 —
Brasil, Bolsa e Balcdo. Por fim, ressalta que todas as informagdes relevantes do Fundo, sao divulgadas tempestivamente ao
mercado em atencao ao disposto na regulamentagao pertinente.

btqpactual

Links Uteis:
Site da Administradora

B3 - Flis listados

Regulamento
Prospecto

Cronologia

i:Eventuais processos judiciais do Fundo
serdo periodicamente informados a CVM e
a BM&F BOVESPA, na forma da
regulamentacdo aplicavel.

A administradora recomenda a leitura
cuidadosa do prospecto e do regulamento
do Fundo de Investimento pelo investidor
ao aplicar seus recursos.

Ademais, documentos como Fatos
Relevantes, Comunicados ao Mercado,
Relatérios, ConvocagGes e Atas estdo
disponiveis no site da B3 S.A. — Brasil,

Bolsa, Balcdo (“B3”) e da Administradora.
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https://static.btgpactual.com/media/fr/04722883000102_20210825_FR.pdf
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=213710&amp;flnk
https://static.btgpactual.com/media/fr/04722883000102_20210930_FR.pdf
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=224004&amp;flnk
https://static.btgpactual.com/media/fr/04722883000102_20211111_FR.pdf
https://static.btgpactual.com/media/cm/04722883000102_20211118_CM.pdf
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/home/media/fii-torre-norte-regulamento-30112017.pdf
https://www.btgpactual.com/home/media/prospecto.pdf
https://static.btgpactual.com/media/cronologia/04722883000102_20211130_CRONO.pdf

Updates

28/12/2021- Fato Relevante informando que recebeu nesta data, uma Proposta de Aquisi¢cdo da totalidade da fracdo ideal do
Imdvel, enviada pela BARZEL PROPERTIES GESTAO DE RECURSOS LTDA, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo. Caso a Administradora entenda que a proposta é valida, serd necessario a convocacdo da Assembleia Geral
Extraordindria para andlise e validacao dos cotistas da matéria apresentada.

Habite-se CENU

Entre 1998 e 2002, o CENU recebeu Certificados de Conclusao individuais, para cada uma das torres. Em decorréncia de uma
alteracao de drea interna, houve a necessidade de regularizacdo de drea que acarretou na lavratura do Auto de Irregularidade
n.2 2015/29101-00 e todas as unidades auténomas do CENU (SQLs) foram cadastradas como “irregulares” no cadastro da
Prefeitura. Em 26/10/2017, foi emitido o Alvard de Aprovagdo e Execucdo de Reforma com Regularizacdo, documento que
autoriza a execucao de todas as obras necessarias a regularizacao do CENU.

O prazo para execucdo de tais obras é de 5 anos. Apds as conclusdes das obras da Bloco D (Torre Norte) e do Bloco B (Hilton),
foi emitido Certificado de Conclusado Parcial n2 2020-80858-00 para todas as unidades (SQLs) envolvidas nos dois Blocos em
referéncia. Em 22/03/2021, foi proferida manifestacdo desfavoravel ao Certificado de Conclusdo Parcial, afirmando que,
mesmo parcial, o Certificado de Conclusao nao poderia ter sido emitido sem a execugao completa de todas as obras de
demolicdo constantes do Alvara e sugerindo que fosse iniciado procedimento para cancelar o Certificado de Conclusao Parcial.

O Condominio protocolou a manifestacdao rebatendo os argumentos para o cancelamento do Certificado de Conclusao parcial
e estda acompanhando o andamento do processo administrativo.

btqpactual

Links Uteis:
Site da Administradora

B3 - Flis listados

Regulamento
Prospecto

Cronologia

i:Eventuais processos judiciais do Fundo
serdo periodicamente informados a CVM e
a BM&F BOVESPA, na forma da
regulamentacdo aplicavel.

A administradora recomenda a leitura
cuidadosa do prospecto e do regulamento
do Fundo de Investimento pelo investidor
ao aplicar seus recursos.

Ademais, documentos como Fatos
Relevantes, Comunicados ao Mercado,
Relatérios, ConvocagGes e Atas estdo
disponiveis no site da B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo (“B3”) e da Administradora.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=250626&amp;flnk
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/
https://www.btgpactual.com/home/media/fii-torre-norte-regulamento-30112017.pdf
https://www.btgpactual.com/home/media/prospecto.pdf
https://static.btgpactual.com/media/cronologia/04722883000102_20211130_CRONO.pdf

Disclaimer

Dados de mercado, financeiros e graficos:
referentes ao més anterior do més do relatorio.
Demais dados: referentes ao més do relatorio.

Para demais informacdes financeiras, comunicados
e fatos relevantes, atas, documento e outros,

consultar:

https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria

ri.fundoslistados@btgpactual.com
Ouvidoria 0800 722 00 48 / SAC 0800 772 2827

btgpactual.com

btqpactual

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 n3o 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
variacoes no patrimonio investido. 0] Administrador nao
se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das
informacdes 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.

Autorregulacao

ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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