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Objetivo do Fundo

BTG PaCtuaI FundO de O Fll BTG Pactual Fundo de Fundos Imobilidrios tem como
Fundos Imobiliarios

objetivo principal a aquisicao de cotas de outros Fundos de
Investimento Imobiliario, bem como Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (“CRI”), Letras Hipotecarias (“LH”) e Letras de
Crédito Imobiliario (“LCI”).

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Cadigo de Negociagao: BCFF11
Data base: 07/10/2020 (5@ Dia util) Inicio do Fundo: 07/01/2010

Pagamento de proventos

Data de pagamento: 15/10/2020 (10¢ Dia til) Gestora: BTG Pactual Gestora de Recursos LTDA.

Rendimento: RS 0.45 Administrador: BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM

Més de referéncia: Setembro/2020 Periodicidade dos Rendimentos: Mensal

Prazo de Duragao: Indeterminado

O fundo devera distribuir aos seus cotistas no minimo Quantidade de Emissdes: 9
95% do resultado auferido, apurado segundo regime
de caixa. Esse resultado é distribuido aos cotistas Taxa de Gestdo: 1.10% a.a. sobre o patrimonio liquido

mensalmente até o 102 dia util do més subsequente ao
recebimento da receita, conforme previsto no

regulamento do Fundo. Cotas: 20,562,973

Taxa de Administracao: 0.15% a.a. sobre o valor total de ativos
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Mensagem aos Investidores

Destaques:

Em setembro/20, o BCFF distribuiu RS 0.45/cota, um dividend yield de 6.0%, com base na cota de
fechamento do més, o que representa 333% do CDI! para o periodo. O BCFF acumula retorno
positivo de 15.6% nos ultimos 12 meses, considerando a valorizacdo de sua cota e o rendimentos
distribuidos, versus 4.1% do IFIX e -9.7% do IBOV.

Mercado:

O més de setembro teve como destaque no cendrio internacional a segunda onda de infeccao da
COVID na Europa e o aquecimento eleitoral pela corrida a presidéncia dos Estados Unidos. Em
relacdo a segunda onda, embora a idade média dos infectados tenha caido quase pela metade e o
numero de mortes seguir em baixa, o Reino Unido e a Franca voltaram a adotar novas medidas de
restricdo para evitar uma possivel pressdo no sistema de saude, levando a uma sensivel queda
nos indicadores econdmicos. Dado aos fatos recentes, acreditamos que nas préximas semanas
serd possivel analisar com maior propriedade a efetividade das medidas tomadas na contecdo da
doencga e seus impactos em nosso mercado.

No Brasil, temos observado bastante otimismo no mercado, principalmente na industria e
comeércio, onde muitos analistas indicam uma recupera¢ao no formato de “V”. No ambito politico,
o destaque foi na discussao sobre o financiamento de programas sociais atrelados a recuperacao
economica devido o COVID-19, o que levou certa preocupacado aos mercados sobre um possivel
rompimento do teto dos gastos publicos. Nesse periodo ainda, houve a manutencdo da taxa de
juros do COPOM em 2.0%, sendo indicado na ata do comité que novos eventos relevantes serdo
necessarios para que seja tomada a decisdo de novos cortes. Apesar da preocupacdo fiscal com a
manutencdo da baixa taxa de juros e os indicadores econémicos potivos, esperamos uma melhora
do cenario econdmico interno, propiciando um ambiente positivo para os investimentos, em
especial imobiliario.

Acreditamos que no cendrio econdmico de juros baixos e de perspectivas positivas para a
retomada econdmica, a opg¢do por investir em FllI's segue muito atrativa. O BCFF continua
estudando com maior profundidade as ofertas primarias de outros fundos, bem como
trabalhando na originacdo de novos negoécios, como o apresentado no anexo do presente
relatdrio.

Valor de
Mercado

1,856.4

(RS milhdes)

Rendimento

0.45
(RS /cota)

no mes

Investidores?

239,062

Valor de
Mercado

90.3

(RS /cota)

Dividend
yield

6.0%

(a.a.)

Volume

negociado

90,0

(RS milhdes)
no meés

Notas: (1) Valor liquido de IR; (2) Valores com base em 30/09/2020;

Valor
Patrimonial

84.1

(RS /cota)

Retorno de

15.6%

Em 12 meses

# Flls
carteira?

63
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FIl de CRI e CRI’s (33% PL)

* O Fundo seguiu aumentando sua exposicdo nesse segmento em
relacdo ao més anterior, principalmente por meio da participacdo
em ofertas primarias.

e Com a abertura dos spreads no mercado de crédito, buscamos
nessas novas aquisicdes capturar esse movimento de mercado,
seguindo com uma carteira resiliente e rentavel.

Caixa (17% pL)

e Apesar do forte giro que o BCFF tem vindo a fazer ao longo dos
ultimos meses, o Fundo encerrou o més de setembro com 17% de
caixa, este destinado para a aquisicdo realizada do Fll EZ Tower ao
longo de outubro.

e Com a aquisicdo realizada do FIl EZ Tower, o BCFF fica perto de
100% de seu caixa alocado.

Notas:

(1) As oportunidades e estratégias citadas sdo baseadas em informagdes de andlise da Gestdo do Fundo. Ndo
representam qualquer garantia de rentabilidade futura;

(2) Considerados osf undos que possuiam maioria de seu portfolio de ativos sob contratos atipicos;

(3) Considerados os fundos que possuem maioria de seu portfolio de ativos em SP.

Sec¢ao do Investidor

Principais exposi¢cdes do Fundo?

Outros (3% PL)

FIl de CRI Contratos

e CRI's Atipicos
33% 20%

Shopping

Fll de Lajes Corporativas (13% pL)

O Fundo possui em seu portfolio outros Flls com
ativos de excelente qualidade e de baixa vacancia.

Dessa posicdo, 80% do portfolio é composto por
imdveis em SP3, mercado mais maduro e resiliente.

Com o novo Fll EZ Tower, de originagdo prdpria, a
exposicdo este segmento deve aumentar para
aproximadamente 30%.

btqpactual

Fll com Contratos Atipicos? (20% pL)

Fundos com contratos de alocacdo de modalidade atipica possuem
multas maiores em uma eventual saida de locatario, caracteristica
gue traz maior seguran¢a na manutencao da taxa de ocupac¢do dos
imoveis.

O Fundo manteve sua alocagdo nesse segmento em linha com o més
anterior, trazendo seguranca ao portfélio, e deve buscar aumentar a
participacdo neste segmento por meio de novas ofertas primarias.

Flls de Shoppings (14% pL)

O Fundo manteve o0 % do PL alocado neste segmento em linha com
o0 més anterior, embora tenha reduzido sua exposi¢do unitdria nessa
classe de ativos, sendo observada uma melhora no mercado de
shoppings com a retomada da atividade econ6mica.

O Fundo deve permanecer com uma alocacdo estratégica no
segmento, focando em sua carteira em ativos de alta qualidade e
dificil replicagdo, em linha com sua estratégia no longo prazo.



Composi¢cao do Rendimento
(RS/cota)

Resultado

No més de setembro/20, o BCFF obteve de resultado
RS0.35/cota, distribuindo aos seus cotistas R$0.45/cota,
mantendo-se em linha com os rendimentos pagos no més

anterior. 0.03

Nesse més, o fundo seguiu o giro de sua carteira, com mais 0.03

de RS85 mm em operacdes realizadas no mercado ® RendadeCRI

secundario, resultando em R$3.7mm de ganho de capital, ou

> R & Np ® Ganho de Capital

RS0.18/cota. Houve nesse més uma reducdo nos 0.04

rendimentos financeiros do fundo devido a baixa @® Rendade FlI

performance dos fundos de caixa, levando o fundo a adotar .
@® Reserva de contingéncia

novas estratégias de investimento.

O BCFF encerrou o més de setembro com 17% de seu PL em

. 2 ~ o
caixa, porém com a operacdao de compra das cotas do FIl EZ e Despesas
Tower, o Fundo estard com todo seu patrimdnio alocado em : (0.09) (0.09) (0.10) (0.10) (0.10)
ativos imobiliarios, mantendo em seu caixa um valor minimo (0.01)
de liquidez para as operacoes de dia a dia e despesas. Ainda
assim, o Fundo segue na estruturagao de outros deals abril-20 maio-20 junho-20 julho-20 agosto-20 setembro-20
estratégicos, gracas a sua alta capacidade de geracdo de .
caixa e originacao de oportunidades. Rendimentos

(RS/cota)
. 0.45 . 0.45
Com a nova operagao, é esperado um aumento do FFO?! do 0.40 0.40 0.40 ® o ®
BCFF em RS 0.08/cota, refletindo sua total alocacdo de ® ® o o

recursos e a recuperacao do mercado.

O Fundo ainda possui RS 6,8 milhdes de resultados

acumulados, o que representa R$ 0.33/cota. ® Ganho de Capital

0.21 ® Resultado Recorrente (FFO?)
Notas: (0.03) (0.03)
(1) Funds From Operations é uma métrica utilizada para analisar o desempenho do FII.O valor do FFO compreende o
resultado operacional liquido do portfélio, ou seja, qual seria o rendimento tedrico no més sem os resultados com a . . . .
p : i bl abril-20 maio-20 junho-20 julho-20 agosto-20 setembro-20 >

negociagdes de cotas no mercado secundario (ganho de capital),



Top 20 Flis na carteira Segmento de Atuagao ——

C - d t . (% PL) 1 (% Total Ativos)
(% Total Ativos) Hery - [ Caixa
17%
Fil de CRI/CRI
1%
2%
2% \
6%
Hees (G 2~ Logistica
11%
Shopping
vt [ 2o 14%
Comercial
vxrr [ 2o 14%
wsvi [ -7 Estratégia
cvel [ s (% Total Ativos)
rras [ 2o+
srev [ o
nsLU - [ e
KINHY - 1.4% Ganho de Capital _ 52%
Renda Fixa Outros JRDM - 1.4%

Nota: (1) Carteira apresentada com 3 meses de defasagem



Imposto de Renda Cotacao Historica e Volume Mensal
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200,000

Potencial distribuicdo extraordinaria?

150,000

Recuperagao parcial do IR sobre o lucro auferido

em alienagoes de cotas de Flls 100,000

(RS/cota) 50,000

out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20

RS/mil mmmm VVolume (RS mil) Cotacdo (RS) RS/cota

Rentabilidade

Més YTD 12M 24M 36M
BCFF11
—— — IFIX 0.5% -13.3% 4.1% 30.9% 25.8%
Distribuicdo adicional de R$ 0,17/cota CDI Liquido? 0.1% 1.9% 3.0% 8.5% 14.8%
para o 22 semestre de 2020
IBOV -4.8% -20.2% 9.7% 19.2% 27.3%

Link do Fato Relevante



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=54476

Demonstracoes de resultados

abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20
Receitas 7.335.197 11.106.358 8.602.503 13.111.783 17.399.218 10.137.653
Rendimentos Fll 5.741.443 6.797.174 5.937.646 6.599.339 5.815.648 5.799.499
Receita de ganho de capital 714.921 3.166.094 2.009.882 6.145.471 12.045.126 3.991.263
Renda Fixa 806.005 1.098.716 564.699 473.904 484.197 595.414
CO ntatOS CRI 72.828 44.373 90.276 -106.931 -945.753 -248.524
Despesas do Fundo' -884.445 -1.456.102 -1.740.221 -1.854.040 -1.930.657 -1.724.149
Site: www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual
. Despesas com IR -166.340 -703.815 -436.319 -1.240.408 -2.270.957 -1.150.240
E-mail: sh-RI-BCFF@btgpactual.com
Ouvidoria: 0800 722 00 48 / + 55 (11) 3383 2000 Reserva de Contingéncia - - -938.970 - - -
. . ~ . Resultado Liquido 6.284.411 8.946.441 5.486.993 10.017.336 13.197.604 7.263.265
Fundos de investimento ndo contam com garantia do
administrador do fundo, do gestor da carteira, de o 2z o . . |
qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Histdrico de DIStrlbUI(}aO

Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no

RS/Cota
0.57

passado ndo representa garantia de rentabilidade
futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto
e do regulamento do fundo de investimento pelo 0.53 0.53
investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores
devem estar preparados para aceitar os riscos inerentes

0.57
0.53
0.45 0.45

aos diversos mercados em que os fundos de 0.40 0.40 0.40 0.40
investimento atuam e, consequentemente, possiveis

variagdes no patrimonio investido. O 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 decisdoes dos investidores acerca do tema contido

neste material nem por ato ou fato de profissionais e

especialistas por ele consultados.

Autorregulacio Autorregulacio nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20
ANBIMA ANBIMA

0.45

Administracao Fiduciaria

Nota: (1) Base Caixa
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Estruturacao de Deal

Fll EZ Tower

Outubro/2020
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FIl EZ Tower

Aquisicao Estratégica

Em outubro, o BCFF adquiriu cotas referentes a 60% do Fll
proprietario da EZ Tower (Torre B).

A aquisicdo reforca a estratégia do BCFF como:

* Instrumento de investimento imobiliario agil na originagao,
buscando ir além de operagdes de cotas Fll's via mercado
secundario.

* Possibilidade dos cotistas do BCFF acessarem oportunidades
de investimento diferenciadas.

A estrutura de investimento possibilitara carregar a posicao
com dividend yield atrativo, além de trazer uma expectativa de
geracdo de significativo ganho de capital ao Fundo.

Com a efetivacao da aquisicdo, o BCFF encontra-se com mais de
99% de seus recursos investidos e aplicados, mantendo uma
liguidez minima em seu caixa para demais investimentos e
oportunidades de mercado.
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Fundamentos da Aquisicéo

*  Transacdo estruturada pela BTG Gestora
*  Ativo de elevada qualidade (Trophy Asset)
* Dividend Yield atrativo: 8.60%

*  Expectativa de significativo ganho de capital

Rentabilidade da Transacao
Dividend Yield (a.a.)

Potencial ganho
8.60% de capital

6.10%
5.80% ’

FIl EZ Tower Principais Fll's de Laje1 Média IFIX?

Dividend Yield
Atrativo

Potencial
valorizagdo da cota

Notas: (1) De acordo com a cesta de Fll’s selecionados da pagina 12 do presente relatdrio; (2) Economatica, valores anualizados base setembro/2020;




FIl EZ Tower

Torre AAA em uma das melhores regides de Séao Paulo

O EZ Tower possui caracteriscas de alto desempenho, tendo a certificagdo LEED Green Building
Gold e locatarios de primeira linha, como Grupo Amil, Coca-Cola e Melitta.

Localizacdo Chucri Zaidan, S3o Paulo/SP

Participacao do BCFF 60%

Valor do Ativo RS 996,4 mm | RS 21.2 mil /m?

Area Locavel| # Andares 47,002 m? | 26 andares

Locacdo Média | Vacancia RS 101.36/m? | 7.8% de vacancia

Cap Rate! | Dividend Yield 7.25% a.a. | 8.60% a.a. alavancado

LTV? | Divida 50.98% | CDI+1.7% e IPCA+6.5%

Rendimento Adicional3 R$0.08/cota

Notas: (1) Cap Rate é calculado pela razdo do valor de locagdo projetado para o periodo de um ano sobre o valor investido. Para esse caso, foi considerado o valor de renda minima garantida de 24 meses no presente ativo; (2) “Loan to Value” ou LTV
é o grau de alavancagem do fundo investido; (3) Os numeros aqui expostos sdo baseadas em proje¢des e premissas e ndo podem ser considerados como garantia de rendimentos.



https://goo.gl/maps/jVSHk7pbwWaR41oS8

FIl EZ Tower

Excelentes indicadores vs principais fundos do mercado

Dividend Yield Vacancia Mkt Cap Custo de Area?

anualizado % ABL RS milhdes RS/ mil m?

il )

il W'\ + Fll EZ Tower 8.6% 7% 40,002 500 21

il |1l|
A VINO11 7.0% nd 33,500 590 20
| ll. BRCR11 5.9% 13% 221,368 2,424 15
_, H “ﬂ PVBI11 5.9% 0% 44,452 972 18
Rl RCRB11 5.8% 8% 36,941 526 13
JSRE11 5.7% 2% 99,238 2,068 22
vioL11 5.4% 8% 10,368 187 16
HGRE11 5.2% 26% 217,219 1,773 nd
HGPO11 5.0% 0% 12,613 370 27
ONEF11 5.0% 10% 6,015 137 23
PATC11 4.2% 0% 8,526 307 20
5.8%? 7%3 730,242 9,854 183

Notas: (1) Area Bruta Locével; (2) Calculado a partir do Ativo do FlI, descontado valores mantidos para fins de liquidez (caixa) dividido pela ABL. Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura, os niimeros aqui expostos sdo
baseadas em projecdes e premissas e ndo podem ser consideradas como garantia de rendimentos. Todas as informagées foram baseadas no fechamento de setembro/2020 e foram disponibilizadas através do Informe Mensal ou de
Relatdrios Gerenciais de forma publica, ndo sendo assumida qualquer veracidade sobre as informagdes; (3) Calculado pela média dos valores dispostos na tabela; (4) Somatdrio dos valores dispostos na tabela.




FIl EZ Tower

Transacoes Ativos Trophy Corporativos em 2020

O BCFF participou ativamente na originacdo e estruturacao do deal de aquisicao do FIl EZ Tower, possibilitando ao investidor a participacdo no

ativo que representou um das maiores transagoes corporativas do ano.
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EZ Tower

Localizagao: Chucri Zaidan

Area: 40,002 m?2
Participacao: 100%
Cap Rate!: 7.25%
Valor total: R$996 mm

Comprador: BCFF11 e BRCR11

FL 4440

Localizacao: Faria Lima
Area: 22,111 m?
Participagao: 50%

Cap rate: 5.30%

Valor: R$340 mm
Comprador: PVBI11

Diamond Tower
Localizagdo: Chucri Zaidan
Area: 36,918 m?
Participagao: 100%

Cap rate: 7.25%

Valor: R$810 mm
Comprador: BRCR11

Tower Bridge
Localizagao: Berrini
Area: 56,448 m?
Participacdo: 100%
Cap rate: 5.60%
Valor: R$1,055 mm
Comprador: JSRE11

Notas: (1) Valor vélido para os primeiros 24 meses devido a Renda Minima Garantida vigente. Todas as informagdes foram baseadas no Informe Mensal, Relatérios Gerenciais ou Fatos Relevantes, ndo sendo assumida qualquer veracidade
sobre as informagdes.




FIl EZ Tower

Localizacao privilegiada em expansao

O EZ Tower se encontra em uma das regides comerciais em maior expansao na cidade de Sao

Paulo, com facil acesso via transporte publico e com diversas facilidades ao seu redor:

500m do Shopping Morumbi
800m da Estagdo Morumbi (CPTM)
800m do Consulado Geral dos Estados Unidos

8km do Aeroporto de Congonhas

AN N NN

8km da Avenida Brigadeiro Faria Lima
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