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Informacoes Gerais

Objetivo

O fundo busca construir uma carteira diversificada de CRIs de aquisi¢cao de
imoveis, recebiveis imobiliarios, e crédito corporativo, com rendimentos
IPCA+. O foco do mandato é na regido Sudeste e nos segmentos

residencial, logistico e comercial.

Cenario Macro

No Brasil, no campo da politica monetaria, o Copom sinalizou mudangas relevantes,
ainda que sutis, em sua comunicag¢édo. O Banco Central passou a afirmar que o atual
nivel de juros é “adequado”, e ndo mais “suficiente”, para levar a inflagdo a meta. Essa
alteragao sugere que o ciclo de alta de juros pode ter chegado a um novo estéagio.

”

Além disso, ao acrescentar a expressdo “como usual” ao dizer que néo hesitard em
elevar os juros se necessario, o Copom reduziu levemente o tom de alerta para novas
altas. Para o mercado, essas mudangas aumentaram a possibilidade de inicio de um
ciclo de cortes de juros, que pode ocorrer ja em janeiro ou, de forma mais
conservadora, em margo, dependendo da evolugdo dos riscos e dos dados
econdmicos.

Os indicadores de atividade econdmica apresentaram sinais mistos no curto prazo,
mas, no conjunto, apontam para uma desaceleragéo. O crédito teve desempenho um
pouco melhor do que o esperado, enquanto o PIB ficou abaixo das expectativas,
apesar de pequenas revisdes positivas em dados anteriores. Esse cenario reforga a
percepc¢éo de que a politica monetaria mais restritiva continua afetando a economia
real, indicando uma perda gradual de ritmo ao longo dos préximos trimestres. O
mercado de trabalho ainda se mostra resistente, embora ja existam sinais iniciais de
desaceleracao.

Em relagdo a inflagdo, o cendrio também segue heterogéneo. Bens industriais e
alimentos continuam liderando a desinflagdo, com novas revisdes para baixo para a
inflagdo de 2025, enquanto servigcos permanecem relativamente mais pressionados e
“resiliente” em comparagédo aos demais componentes.

Nos Estados Unidos, o cenério foi marcado por um Banco Central que, apesar de
realizar o terceiro corte consecutivo de 25 pontos-base, fez questao de preparar o
mercado para uma possivel pausa no ciclo de flexibilizagdo monetaria. Além disso,
foram divulgados os dados do mercado de trabalho referentes a outubro e
novembro, cuja publica¢do havia sido adiada em razdo da paralisagdo do governo
federal.

Na reunido mais recente, o Banco Central dos Estados Unidos entregou o corte de 25
pontos-base amplamente esperado, mas o principal destaque esteve na
comunicagdo. A inclusdo no comunicado oficial da expressdo “considerando a
magnitude e o momento de eventuais ajustes adicionais” sinalizou, de forma direta,
maior flexibilidade na condug¢do da politica monetaria. Apds trés cortes
consecutivos, o Comité passou a indicar maior conforto em pausar o ciclo, caso os

dados ndo justifiquem novas redugdes imediatas.

Notas: (1) Data Base: 28/11/2025; (2) 11/2025; (3) Sobre o valor de mercado.
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Principais Indicadores

VALOR DE MERCADO?
R$ 921,6 milhdes

COTA MERCADO*
R$ 9,26

DIVIDEND YIELD MERCADO!
13,2%a.a.

VALOR PATRIMONIAL?
R$ 1.002,6 milhdes

COTA PATRIMONIAL!
R$ 10,07

DIVIDEND YIELD PATRIMONIAL?
12,01%a.a.

DISTRIBUICAO MENSAL2
R$ 0,096 por cota

COTISTAS!
197.652

ADTV?
R$ 1.720,7 mil

TAXA DE ADMINISTRAGAO?
0,95% a.a.




Comentario Macro

Cenério Macro (Continua¢o)

Esse enquadramento foi refor¢cado pelo presidente do Banco Central, Jerome Powell, durante a coletiva, ao destacar repetidamente que,
apods os cortes acumulados, a politica monetéria ja se encontra préxima de um intervalo compativel com as estimativas de taxa de juros
neutra.

Em um contexto de inflagdo ainda acima da meta e sinais de acomodag¢éo no mercado de trabalho, o Banco Central estaria, portanto, bem
posicionado para aguardar e observar a evolugdo dos dados.

Comentarios do Gestor

Caros investidores,

Em novembro, o IFIX apresentou valorizagdo de 1,86%1, renovando as maximas histéricas do indice e acumulando alta de 17,5%1 no ano.
Esse desempenho refor¢a o viés positivo para o mercado de fundos imobilidrios e reflete, principalmente, a queda nas taxas dos titulos
publicos atrelados a inflagéo.

No segmento residencial, conforme destacado em Relatérios Gerenciais anteriores, o Banco Central promoveu alteragdes nas regras de
depdsito compulsdrio, permitindo que as instituicdes financeiras direcionem mais recursos ao crédito imobilidrio, mesmo diante da redug¢éao
dos saldos de poupanga.

Como consequéncia dessas mudangas, observamos iniciativas relevantes de estimulo ao crédito para o setor residencial, como o anuncio
da Caixa Econémica Federal, em 9 de dezembro de 2025, autorizando novamente a contratagédo de mais de um financiamento imobiliario
simultadneo com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanc¢a e Empréstimos (SBPE).

Essa possibilidade estava suspensa desde novembro de 2024, em fun¢do da elevada demanda por financiamentos e da limitagdo de
recursos disponiveis no SBPE.

De forma consolidada, entre as medidas governamentais que vém impactando positivamente o setor residencial, destacam-se (i) o aumento
do limite de financiamento por meio do SBPE e do Sistema Financeiro de Habitagcédo (SFH); (ii) a alteragdo nas regras de compulsérios do
Banco Central, conforme mencionado anteriormente; e (iii) a ampliagdo do uso de recursos do FGTS para aquisi¢do de imdveis no ambito do
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

Seguimos acompanhando atentamente as mudanc¢as regulatérias e seus desdobramentos econdmicos, considerando que o segmento
residencial representa atualmente 16% do PL.

No setor logistico, observa-se a expanséo significativa de condominios logisticos na regido de Guarulhos, que conta atualmente com um
estoque de 3,3 milhdes de m2 e aproximadamente 865 mil m2 em construgéo, aproximando-se de Cajamar, maior polo logistico do pais,
com 3,6 milhdes de m2 de estoque e cerca de 370 mil m2 em desenvolvimento. Apesar da menor disponibilidade de terrenos e,
consequentemente, de custos mais elevados, Guarulhos tem atraido empresas interessadas em ganhos operacionais decorrentes de prazos
de entrega mais curtos.

Segundo dados da Buildings, o valor médio de locacdo na regido é de R$34,70/m2, enquanto em Cajamar é de R$28/m2.

Nesse contexto, operagcdes como os CRI Airplane, que representa 9,3% do PL do BTCI11 e possui como garantia um galpdo logistico
localizado em Guarulhos, apresentam maior conforto sob a 6tica do valor da garantia.

Para 2026, mantemos uma perspectiva positiva em relagdo a esperada queda da taxa de juros, especialmente em fung¢do da potencial
melhora na qualidade de crédito dos tomadores. Com a redu¢édo dos juros, as operagdes indexadas a inflagdo, originadas recentemente,
tendem a apresentar a parcela de retorno pré-fixada superior a das novas operagdes com o mesmo perfil de crédito.

Quanto ao BTCI11, todos os ativos que compdem o portfélio permanecem adimplentes.

Ao final de novembro, 82,6% do patriménio liquido estava alocado em 42 operag¢des. No periodo, ndo houve movimentagdes no portfélio de
ativos estratégicos, contudo foram realizadas alocagdes pontuais de carrego em ativos taticos, contribuindo positivamente para a
rentabilidade da posi¢édo de caixa, enquanto avangamos na selegcé@o de novos ativos estratégicos.

Destacamos que todos os investimentos taticos passam por avaliagdo prévia da equipe de risco, com controle de exposigéo por instituicdo,

visando preservar a seguran¢a e robustez do portfélio. Trabalhamos continuamente na originagdo e anélise de novas oportunidades de
investimento, visando a realocagao eficiente dos recursos em caixa.

BTG Pactual Gestora

(1) indice obtido no site: indice Fundos de Investimentos Imobiliarios - IFIX - Estatisticas historicas | B3 -acessoem 22/12/2025
NN
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Rentabilidade e Distribui¢ao por Cota
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--- @ --- Dividendos (R$) e  Rentabilidade

A distribuicdo de rendimentos referente & competéncia de setembro foi realizada em 12/12/2025, no valor de R$ 0,096 por cota, o que
representa uma rentabilidade mensal de 1,04%*.

O Fundo encerrou o més com um patriménio liquido de R$ R$ 1.002,6 milhdes e valor de mercado de R$ 921,6 milhdes.

A cota patrimonial foi de R$ 10,07, enquanto a cota de mercado fechou em R$ 9,26.

Composi¢do do Resultado ADTV
por Cota (R$)

0,013 0,002

|
. 0,071
0,067 -0,011

1,91
1,78
1,71 1,72
1,58
1,50 1,50
Ilu I I140 I |
Receita Receita

Receita Despesas Resultado
de CRI de Fll de Caixa Fundo mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25

Notas: (1) Sobre o valor de mercado.



Rentabilidade

Demonstracao de Resultado

Setembro Outubro Novembro 2025
R$ Mil R$/cota R$ Mil  R$/cota R$Mil R$/cota R$ Mil R$/cota
Receita de CRI 7.901 0,079 7.390 0,074 6.668 0,067 100.813 1,013
Receita de Fll 1.493 0,015 1.477 0,015 1.299 0,013 18.574 0,187
Receita com Caixa 595 0,006 370 0,004 157 0,002 4.457 0,045
Total Receitas 9.989 0,100 9.238 0,093 8.123 0,082 123.844 1,244
Despesas do Fundo -824 -0,008 -837 -0,008 -1.079 -0,011 -9.306 -0,094
Lucro Liquido 9.165 0,092 8.401 0,084 7.045 0,071 114.538 1,151
Distribuicao de Dividendos 9.952 0,100 9.554 0,096 105.891 1,064
Resultado acumulado? 20.412 0,205 16.848 0,169 8.647 0,087
IPCA (M-2) 0,26% -0,11% 0,48% 4,59%
Distribuigdo em IPCA+ 10,18% 14,35% 6,86% 7,22%

Notas: (1) Fundo teve inicio em Jul/23. (2) Retorno anulaizado



Rentabilidade e

Rentabilidade Equivalente

Rentabilidade Equivalente

Preco (2) Portfélio (3) Carteira
Mercado (IPCA+) (CDI+)
10,36 11,70% 9,23% 0,11%
10,26 11,82% 9,32% 0,11%
10,16 11,95% 9,41% 0,11%
10,06 12,07% 9,51% 0,11%
9,96 12,20% 9,60% 0,11%
9,86 12,33% 9,70% 0,11%
9,76 12,46% 9,80% 0,11%
9,66 12,60% 9,90% 0,11%
9,56 12,74% 10,00% 0,12%
9,46 12,88% 10,11% 0,12%
9,36 13,03% 10,22% 0,12%
9,26 13,18% 10,33% 0,12%
9,16 13,33% 10,44% 0,12%
9,06 13,48% 10,55% 0,12%
8,96 13,64% 10,67% 0,12%
8,86 13,81% 10,79% 0,12%
8,76 13,97% 10,92% 0,13%
8,66 14,14% 11,04% 0,13%
8,56 14,32% 11,17% 0,13%
8,46 14,50% 11,30% 0,13%
8,36 14,68% 11,44% 0,13%
8,26 14,87% 11,58% 0,13%
8,16 15,07% 11,72% 0,14%



Portfélio (btopects

Indexador Alocacéo
Spread Médio IPCA CDl - pRe
IPCA +9,8%
CDI +13,4%

Duration Localiza¢do

+de4 anos 2a3anos

Até 2 anos

%"16,1%

9,0%

4

3adanos

Outros 14,9%

Segmento Imobiliario

Shoppings, 11%

Renda Urbana,
Logistico, 40% Residencial, 16% 12%




Portfélio (btopects

Lista de Ativos

(Planilha de Fundamentos)

CRIs Estruturais Cdédigo B3 indice Taxa(:r:l)ssao Taxa MTM Duration
" (a.a.)

MRV Flex 25F1669254 IPCA 9,57% 10,10% 2,8 Pulverizado 58,3 5,8%
Casa Shopping 2211125928 IPCA 9,35% 11,95% 4,1 RJ 57,9 5,8%
Airplane - S1 23H2516001 IPCA 8,00% 8,13% 8,2 SP 48,1 4,8%
Airplane - S2 23H2516002 IPCA 8,00% 8,13% 8,2 SP 45,0 4,5%
Emergent Cold 22F0930128 IPCA 9,30% 10,89% 51 PR-SC-RS 44,4 4,4%
Dialogo 25G5835158 IPCA 9,03% 8,96% 3,2 SP 36,0 3,6%
CDRP 21G0479767 IPCA 5,92% 9,15% 2,7 SP 35,7 3,6%
GPAII 20L0687133 IPCA 5,60% 8,04% 4,5 SP 28,9 2,9%
Conx 21G0688208 IPCA 6,35% 14,25% 1,5 SP 24,9 2,5%
HBR 19G0228153 IPCA 6,00% 7,93% 5,7 SP 22,2 2,2%
JSL-S1 20A0977906 IPCA 6,00% 8,94% 5,8 SP,RJeRS 18,2 1,8%
JSL-S2 20A0978038 IPCA 6,00% 8,95% 5,8 SP,RJeRS 18,2 1,8%
Airport Town 21H0976574 IPCA 6,50% 8,08% 9,1 SP 18,2 1,8%
Socicam 21G0707741 IPCA 10,00% 11,63% 2,8 SP 17,9 1,8%
Carvalho Hosken 19K1124486 CDI 5,50% 16,19% 2,0 RJ 15,1 1,5%
SuperFrio 21E0407330 IPCA 8,55% 9,74% 3,5 SP-BA 14,4 1,4%
GPAI 20H0695880 IPCA 5,00% 6,99% 4,4 SP 14,3 1,4%
Souza Cruz - S2 1710142635 IPCA 6,00% 9,40% 0,9 RS 13,5 1,3%
Souza Cruz - S1 1710142307 IPCA 6,00% 9,38% 0,9 RS 13,5 1,3%
Rede Duque - S1 2110855537 IPCA 8,20% 12,58% 3,4 SP 11,5 1,1%
Rede Duque - S2 2110855623 IPCA 8,20% 12,63% 3,4 SP 11,5 1,1%
Bossa Nova 1910200836 IGPM 8,30% 15,48% 1,3 RJ 11,0 1,1%
Le Biscuit 21H0012919 IPCA 7,16% 12,79% 4,7 BA 9.1 0,9%
You Corp.-S1 22D0847833 CDI 4,00% 4,00% 1,3 SP 4,4 0,4%
BB Mapfre Il 20K0115319 IPCA 5,00% 11,83% 0,6 SP 3,8 0,4%
Avenue 18C0043043 IGPM 7,00% 19,73% 0,8 SP 1,7 0,2%
Residencial BS Planilha de fundamentos 1,5 0,2%
Total 599.,3 59,8%


https://static.btgpactual.com/media/planilha-de-fundamentos-btci11-dez25.xlsx

Portfélio (btopects

Lista de Ativos

(Planilha de Fundamentos)

Taxa Emissdo Taxa MTM

CRIs Taticos Cdodigo B3 indice e Duration
(a.a.)

Uberlandia Refrescos 2411853110 IPCA 7,75% 8,23% 4,3 MG 48,1 4,8%
CRI Brookfield JK IPCA 2211086426 IPCA 6,50% 9,30% 2,8 SP 38,3 3,8%
CRI Visc 22K1362572 IPCA 7.65% 8.17% 58 Sp 38,2 3.8%
Gen. Shoppings 20G0800227 IPCA 5,00% 8,27% 5,3 SP 36.1 3,6%
Comporte 2311270600 cDI 3,50% 4,40% 3,0 sSp 27,3 2,7%
JCC Mz 1910737681 cDI 1,40% 1,50% 5,9 CE 14,8 1,5%
Bem Brasil 2110605705 IPCA 5.41% 9.33% 3.0 MG 13,4 1.3%
Mateus 24J2248382 IPCA 6,90% 7,44% 5,9 PA 7.1 0,7%
Republicado Libano 2412170982 IPCA 10,80% 10.97% 5.7 Sp 4,2 0.4%
Helbor 2 22H1104501 cDI 2.30% 2.71% 1.3 Sp 1,7 0.2%
GPA Il 20F0689770 IPCA 5,75% 7,04% 6,2 SP 0,2 0,0%
Total 229,4 22,9%
Total CRIs (Estruturais + Taticos) 828,6 82,6%

Cédigo Dividendo (R$/cota) (?:) Saldo MTM (R$mm) % PL

BTYU11 0,1 9,9% 68,8 6,9%

KNIP11 0,6 8,7% 26,1 2,6%

XPCl11 0,9 14,2% 19,5 1,9%

VGIP11 0,7 10,4% 10,6 1,1%

HREC11 0,1 12,1% 10,1 1,0%

BTHF11 0,1 14,0% 7.2 0,7%

McCCl11 1,0 14,6% 5,0 0,5%

VGHF11 0,1 12,5% 4,0 0,4%

SHOP11 - - 1,6 0,2%

Total FlI 153,0 15,2%

Total Patrimonio Liquido 1.002,6 100%



https://static.btgpactual.com/media/planilha-de-fundamentos-btci11-dez25.xlsx

Portfdlio (brgpacts

Para facilitar a navegac¢ao no relatério, utilize os indices abaixo para acessar diretamente o resumo por operacéao de
cada setor da carteira.

Corporativo -
Imobiliario

Logistico Shoppings el Outros

Residencial Urbana

Residencial

Devedor / Ativo Descrigdo Vencimento Garantias

A operagéo é lastreada em uma debénture emitida pela Didlogo
Engenharia e Construgédo S.A.. A Diadlogo € uma incorporadora,

Ditileg sp fundada em 1987, com atuagdo concentrada na Zona Leste da 22/08/2030 Fianca dos sécios [
cidade de Sdo Paulo e possui Rating publico AA+, pela Moody’s.
As séries da Brazilian Securities foram emitidas entre 2007 e
Residencial BS Planilha de 2011 e consistem em antecipagéo de Planilha de Alienagéo fiduciaria de iméveis Planilha de
Fundamentos recebiveis (contratos de financiamento imobiliario) de Fundamentos financiados e fundo de reserva Fundamentos

incorporadoras.

Corporativo Imobiliario

Devedor / Ativo Descrigcéo Vencimento Garantias

A CONX é uma incorporadora com mais de 30 anos. Atua na

grande Sao Paulo, onde ja desenvolveu mais de 115 imdveis ao Alienacéo fiduciaria de terrenos,

e SP longo de sua histéria. Os recursos captados na operagdo foram 15/07/2027 fundo de reserva e aval dos sécios 73%
destinados para aquisi¢do de landbank e capital de giro.
A Carvalho Hosken é uma incorporadora carioca que atua
primordialmente na Barra da Tijuca,
Carvalho Hosken RJ regido ?nde estdo localizados os terrenos que séo gejrantlas da 15/12/2026 Alienagéo fiduciaria de terrenos, 549
operagdo. Os recursos captados na operagdo foram fundo de reserva e de despesas
destinados para expansdo da operagédo na Barra da Tijuca no Rio
de Janeiro/RJ.
Alienacéo fiduciaria de agdes da
You Corp. - §1 sp Destinado ao refor¢o de caixa da companhia para ampliagdo da 27/04/2026 holding, alienac¢ao fiduciaria de cotas 10%

operagao. e dividendos de SPE desenvolvedora,

fundo de reserva e fianga
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Para facilitar a navegac¢ao no relatério, utilize os indices abaixo para acessar diretamente o resumo por operacéao de

cada setor da carteira.

Residencial

Logistico

Devedor / Ativo

Corporativo -

Imobiliario Lo EREs

Descrigao

A Emergent Cold é a sétima maior companhia de logistica

Shoppings

Vencimento

Renda
Urbana

[CETENES

Alienagéo fiduciaria de galpdes

Outros

refrigerada do mundo, ~tendo a Lineage logisticos, cesséo fiduciariade  32% (S1)
Airplane - Séries 1 sp !_oglst]cs (REIT que possui mais de 400 galpdes |OgIStISOS) como 19/08/2041 contratos de locacdo, fundo de A
e2 investidora. Os recursos captados na operagdo foram o
. . . o reserva, fundo de 58% (S2)
destinados para o desenvolvimento de galpdes logisticos, em liquidez e fundo de obras
Guarulhos (SP), inaugurados em 2024. a :
A Emergent Cold é a sétima maior companhia de logistica . o ~
N A Alienagao fiduciaria de galpdes
refrigerada do mundo, tendo a Lineage o 5 e I
Logistics (REIT que possui mais de 400 galpdes logisticos) como logisticos, cessdo fiducidria de
Emergent Cold PR,SCeRS | R = 22/03/2034 contratos de locagéo, fundo de 66%
investidora. Os recursos captados na operagdo foram
N = = . L. reserva e aval da
destinados para expansédo da operagdo em Paranagua (PR), Itajai holdin
(SC) e Rio Grande (RS). 9
Operagao lastreada na aquisicdo do Galpao Logistico de
Ribeirdo Preto pelo BTLG11, um dos cinco maiores fundos
imobilidrios de logistica da bolsa brasileira e vencedor do
Prémio Master Imobilidrio pelo case de turnaround FIl. A Alienagéo fiduciaria de galpéo
CD RP SP operagdo conta com a cessdo fiduciaria de aluguéis 20/07/2031 logistico e cesséo fiduciaria de 58%
relacionados aos galpdes localizados em Itapecerica da Serra e aluguéis
Hortolandia, além da alienagcdo fiducidria de galpdo em
Hortolandia/SP  para a série. O fundo apresenta
aproximadamente 3% de alavancagem em relagdo ao PL.
Os recebiveis do GPA (contrato de locagdo de supermercados)
foram antecipados pelo Rio Bravo Alienagéo fiduciaria de 339
JSL - Séries1e 2 SP Renda Varejo (RBVA11) com o intuito de arrecadar recursos 26/12/2035 supermercados e fundo de (Sle §2)
para aquisi¢do de quatro iméveis na grande Sdo Paulo e Séo reserva
José dos Campos.
O CRI teve por objetivo financiar a ampliagdo dos Galpdes
Logisticos em Guarulhos. A Airport Alienagéo fiduciaria de galpédo
Airport Town SP Town é uma empresa brasileira com mais de 30 anos que 27/08/2041 logistico, cesséo fiduciaria de 56%
desenvolve e explora empreendimentos logisticos no estado de aluguéis, fundo de reserva
Séo Paulo.
O CRI tem por objetivo reforgar a estrutura de caixa da Alienagéo fiduciaria de galpdes
SuperFrio SPeBA companhia para ampliagdo da operagao. A 13/05/2031 logisticos, cesséo fiduciaria de 56%

Superfrio € uma empresa que atua no segmento de logistica
refrigada e possui mais de 40 unidades distribuidas pelo pais.

contratos comerciais e fundo de
reserva.




Portfdlio (brgpacts

Para facilitar a navegac¢ao no relatério, utilize os indices abaixo para acessar diretamente o resumo por operacéao de
cada setor da carteira.

Corporativo - i . Renda
Imobiliario Logistico Shoppings Outros

Residencial Urbana

Shoppings

Devedor / Ativo Descri¢do Vencimento (CEIEIER

Operagédo lastreada na aquisicdo de participagdo no Casa

Shopping. O empreendimento esta localizado na Barra da Tijuca Alienacso fiducidria de shopping

Casa Shopping RJ (Rio de Janeiro/RJ) e é precursor no segmento de decoragéo. 17/12/2032 center e cessio fiduciaria de aluquéis 53%
Atualmente conta com 70 mil m? de ABL e 1.000 vagas de 9
estacionamento.

Operagao lastreada em debéntures da GJP Bossa Nova, empresa Alienacéo fiduciaria de cotas de SPE,
Bossa Nova RJ que possui concessao do Shopping Bossa Nova localizado no cessdo fiduciaria de aluguéis e fundo 0%
Aeroporto Santos Dumont (Rio de Janeiro/RJ). dereserva

Renda Urbana

Devedor / Ativo Descri¢do Vencimento Garantias

Os recebiveis do GPA (contrato de locagédo de supermercados)

foram antecipados pelo Rio Bravo Renda Varejo (RBVA11) com Alienagdo fiduciéria de

GPAIl SP AT s A 26/12/2035 supermercados e fundo de 74%
o intuito de arrecadar recursos para aquisi¢do de quatro iméveis
~ . . reserva
na grande S&do Paulo e Sdo José dos Campos.
A Devedora da debénture, lastro da operagdo, é a HBR Realty,
uma empresa do setor imobilidrio com atuagédo nacional e foco : Alienagdo fiduciaria dos imoveis
HBR sp em atlvo‘s de renda: comq gentros de conveniéncia, prédios 26/07/2034 ga?ogs da§ SPEs detfent.oras‘qgs 80%
corporativos e galpdes logisticos. Os recursos captados foram imoveis objeto, cessao fiduciaria
destinados a expansé@o da plataforma de ativos e reforgo do de aluguéis e fundo de reserva
capital de giro.
Os recebiveis do GPA (contrato de locagédo de supermercados) . . L
foram antecipados pelo TRX Real Estate Fundo de Investimento Alienagdo fiduciéria de
GPAI SP - I 10/08/2035 supermercados e fundo de 50%
Imobilidrio (TRXF11) com o intuito de arrecadar recursos para
s ox . = reserva
aquisi¢do das mesmas 11 lojas no estado de Sdo Paulo.
A Le Biscuit € uma varejista com mais de 60 anos e que possui
atuacéo nacional através de 143 Alienagéo fiduciaria de galpédo
Le Biscuit BA lojas diversificadas em 14 estados das regides nordefte, norte e 19/07/2033 |OgIS’tIC.O, cessaoflduuarlla .de 64%
sudeste. Os recursos captados na operagdo foram recebiveis de cartdo de crédito e
destinados para expansdo nacional da operagdo e capital de fundo de reserva

giro.
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Para facilitar a navegac¢ao no relatério, utilize os indices abaixo para acessar diretamente o resumo por operacéao de

cada setor da carteira.

Residencial

Corporativo -

Imobiliario Lo EREs

Shoppings

Renda

Outros

Urbana

Outros

Devedor / Ativo

Descrigao

A Socicam é uma empresa que presta servicos em espagos
publicos, ocupando uma posi¢do de lideranga na gestdo de

Vencimento

Garantias

Cesséo fiduciéria de recebiveis

Socicam SP L o . R 15/07/2027 locaticios e de estacionamento, 0%
terminais rodoviarios e urbanos. Ao todo, presta servicos em mais N
. . = fundo de reservas e aval da holding
de 150 empreendimentos através de contratos de concesséo.
Operacgdo lastreada em um contrato de locagdo atipico pela
Souza Cruz (atual BAT). A
Souza Cruz - BAT é uma multinacional inglesa, com faturamento acima de £25,8 . I L ~ 22%
Séries1e 2 RS bilhdes e resultado operacional de £2,7 bi. 05/09/2027 Alienaggo fiduciéria de galpéo (S1eS2)
Como garantia, temos a alienagédo fiduciaria de um galpdo em
Cachoeirinhas - RS, que resulta num LTV de 22%.
A devedora da operagédo é a Rede Duque, uma rede de postos de
Rede Duque - combustiveis que possui mais de 80 pontos nas principais Alienagéo fiduciaria de terrenos e 67%
‘- SP regides da Grande Sdo Paulo, ocupando posi¢cédo de lideranga no 19/09/2033 postos de gasolina, fundo de
Sériesle2 . X : . . (S1eS2)
segmento. Os recursos captados foram destinados para reserva e fianga (holding e sécios)
expansdo da operagéo e capital de giro.
A BB Mapfre é uma holding formada pela unido estratégica entre
o Banco do Brasil e a Mapfre
Seguros com intuito de desenvolvimento de produtos no Brasil Alienacao fiduciaria de imoével
BB Mapfre Il SP com foco em ramos elementares (habitacional, agricola e 25/12/2026 comercial, fundo de reserva e fianga 25%
veiculos). A operagdo teve por objetivo financiar melhorias do cedente
pontuais no call center (BTS) da Mapfre em Sdo Carlos/SP, além
de antecipar o recebimento de aluguéis para o locador.
O CRI tem por objetivo a antecipagdo do contrato de locagéo
com a Avenue, contemplando Alienagéo fiduciaria de laje
Avenue SP coobriga¢édo do cedente e alienagéo fiduciaria de laje corporativa 08/03/2028 corporativa e coobrigagéo do 19%

na Faria Lima. A Avenue é uma corretora que viabiliza o
investimento de brasileiros nos Estados Unidos.

cedente




Publicacoes

Dezembro de 2025:

05/12/2025 - Rendimentos e Amortizacoes Acesse

Contato:

Mais informag¢des sobre o fundo, incluindo documentos e comunicados oficiais, estdo disponiveis

no site oficial: BTCI11.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1055515&cvm=true
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos/fundos-listados/BTCI11
https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos/fundos-listados/BTCI11

Glossario

ADTV (Average Daily Trading Volume): Média diaria de negocia¢édo das cotas de um Fll na bolsa. Um ADTV alto indica
que ha mais facilidade para comprar ou vender cotas sem impactar o pre¢o de mercado.

CRI (Certificado de Recebiveis Imobiliarios): Titulo de rendg fixa lastreado em recebiveis do setor imobiliario, como
financiamentos, aluguéis ou contratos de compra e venda. E o principal ativo dos Flls de papel.

Dividend Yield (DY): representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado
pela divisdo do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.

Cota Patrimonial: Representacdo do valor financeiro de uma cota dentro do patriménio liquido do Fundo.
(arredondada em duas casas decimais).

Prego/valor patrimonial (P/VP): Preco da cota do Fundo no mercado secundario dividido pelo valor patrimonial da
cota, calculado utilizando valores na data-base do relatério.

Duration: Mede o prazo médio ponderado dos fluxos de um titulo e sua sensibilidade as variagdes de juros. Em Flls
de papel, durations mais longas significam maior exposi¢céo a volatilidade das taxas.

FIl de Papel: Fundo imobiliario que investe em ativos financeiros do setor imobiliario, principalmente CRIls, mas
também cotas de outros Flls. Diferente dos Flls de tijolo, que investem em imdveis fisicos.

High Grade: Classificacdo de CRIs de baixo risco de crédito, geralmente atrelados a emissores mais sélidos e
garantias de maior qualidade. Costumam oferecer menor retorno, mas maior seguranga.

High Yield: Classificacdo de CRIs de maior risco de crédito, geralmente emitidos por empresas menos consolidadas
ou com garantias mais frageis. Compensam o risco com expectativa de retorno mais elevado.

Indexador: indice de referéncia que corrige o valor dos CRIs e define sua remuneragio. Exemplos: CDI, IPCA ou IGP-
M.

Liquidez: Capacidade de converter um ativo (como cotas de Flls) em dinheiro.

LTV (Loan-to- value): Relagé@o entre o valor do empréstimo (CRI) e o valor da garantia atrelada. Quanto menor o LTV,
maior a seguranc¢a para o investidor em caso de inadimpléncia.

Marcacédo a Mercado: Atualizacdo do preco dos ativos do fundo (como CRIs) de acordo com o valor de mercado.
Essa pratica pode gerar oscilagdes no preco da cota patrimonial

Risco de Crédito: Possibilidade de inadimpléncia dos devedores dos CRIs.

Risco de Mercado: Impacto que mudancgas na taxa de juros ou no cenario econémico podem causar no valor da cota
e na atratividade dos ativos do fundo.

Alocacéo téatica: Alocagdes que vislumbram oportunidades de arbitragem e ganhos de capital no curto prazo.

Alocacéo Estrutural: Aloca¢cdes que priorizam a tese fundamentalista, exposi¢des setoriais e com geragao de valor a
médio/longo prazo.

Spread: Diferenc¢a entre a taxa de remunera¢ao paga e o custo de capta¢ao do emissor.
Subordinagdo: Estrutura que define niveis de prioridade nos pagamentos de um CRI. Investidores com cotas

subordinadas recebem por Gltimo, assumindo mais risco em troca de retorno potencial maior. (deixar apenas nos
relatérios de Recebiveis e Head Funds, ndo colocar nos de Tijolos).
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Disclaimer

Fundos de investimento imobilidarios 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 variagdes no patriménio investido.

O Administrador nao se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso
das informagdes 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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