btq pactusl

Fundo de Investimento Imobiliario

Fll Edificio Galeria
(EDGA11)

Informativo Mensal Marg¢o 2021




Informacgoes

Objeto e Perfil do Fundo

Investimento em empreendimentos imobiliarios, por
meio da aquisicao de até 100% do empreendimento
comercial denominado Galeria, edificio corporativo
classe A. O Fundo poderad ainda adquirir outros
Ativos-Alvo como: Letras Hipotecarias (LHs); Letras
de Crédito Imobilidrio (LCls); Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRIs); Cotas de Fundos de
Investimento Imobiliario; Ag¢lGes ou cotas de
Sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre
as atividades permitidas aos Fundos de Investimento
Imobiliario.

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

mailing.

iObservando o valor minimo mensal de R$20.000,00 ajustado pelo IGP-M. A taxa de
administracdo também é composta pelo valor equivalente a até 0,30% ao ano a razao de
1/12 avos, referente aos servicos de escrituracdo, conforme regulamento.

Inicio do Fundo
05/09/2012

Quantidade de Emissoes
1

Taxa de Administragao
0,20% a.a. sobre o valor de
mercado do Fundo

Administrador
BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A. DTVM

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Consultor
CB Richard Ellis LTDA.

Taxa de Consultoria

2,5% a.m. sobre o valor
efetivamente recebido
(regime de caixa) oriundo dos
aluguéis

Area Locavel do
Empreendin;ento
24.844,44m

Cotistas
7.686

btqpactual

Patrimonio Liquido
R$299.273.698,11

Valor Patrimonial/Cota
RS78,507183

Quantidade de Cotas
3.812.055,0000

Tipo Anbima
Renda Gestdo Passiva
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Nota da

btqpactual

Administradora
Més de reajuste em percentual da area
A Administradora e a consultora vem analisando a situagao
coletiva e individual de cada empresa e buscando se chegar a Jan Fev Mar Abr Mai Jun
um bom termo com todos para que a ocupac¢do do prédio . . . . . .
retome a patamares mais elevados. 13% 10% 6% 6% 6% 29%
Jul Ago Set Out Nov Dez

Video sobre o imovel:
www.youtube.com/watch?v=jn3f EC6dtl 7% 1% 0% 0% 18% 2%

100% da carteira é reajustada pelo IPCA.

Ocupacao do Fundo

M Vago M Ocupado

53,74% 46,26%

No final do més de Mar¢co/2021, a taxa de ocupacdo do Fundo foi de
53,7%.
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https://www.youtube.com/watch?v=jn3f_EC6dtI

O Imovel

O Fundo é proprietdrio de 100% do Edificio Galeria,
localizado na Rua da Quitanda, n2 86, Centro,
Rio de Janeiro/ RJ. O imodvel abriga 8 pavimentos de lajes
corporativas, 5 lojas, 2 restaurantes com area de convivéncia,
além de 1 mall localizado no térreo e subsolo. Com
localizacao privilegiada, o Edificio ocupa a quadra formada
pelas ruas da Quitanda, do Rosdario, do Carmo e do Ouvidor.
Entre as avenidas Rio Branco e Rua 12 de Margo e préximo do
Aeroporto Santos Dumont, o acesso ao local é facilitado pelas
estacdes de metré do Largo da Carioca e Uruguaiana, que
ficam a uma distancia aproximada de 500m, pelas linhas de
Onibus que servem a regidao e pela proximidade do Edificio
Terminal Garagem Menezes Cortes.

Cligue aqui para acessar o video do imovel.

btqgpactual
Ocupacdo dos Locatarios'

I SantoseV0,7%

I Uniko 0,8%

I Trans Re 1,2%

I Alvarez M 1,4%

I  Bramex-Grupo Trigo 1,7%

I \IETLIFE 1,8%

I Zinzane 1,9%

I Farm 2,0%

I (nbrands 2,5%

I  Necton 3,2%

I Promon | PTLS 3,3%
I  (ngresso.com 5,6%
I EVERIS 7,2%
I Regus 8,2%

Wilson Sons 12,3%

' A percentagem é calculada sobre a area total ocupada

Vencimento dos contratos em percentual da area ocupada

46%

33%

10%

2021 2022 2023 >2024

6%
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https://www.youtube.com/watch?v=jn3f_EC6dtI

Quadro de Ocupacao Atual
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Fotos do Empreendimento
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Demonstracao de

@ pactual

Resultados

Set/20 Out/20 Nov/20 Dec/20 Jan/21 Feb/21
Propriedades para Investimento 358.101 727.468 842.015 1.645.941 782.119 1.057.415
Outros Ativos Financeiros 58 3506 2.732 5.895 4246  1.304
Despesas Operacionais -81.280 -94.400 -59.130 -77.562 -81.607 -72.031
Lucro (prejuizo) liquido no periodo 276.879 636.574 785.617 1.574.273 704.758 986.688
Ajustesi 191.605 321.201 194.718 -924.652 90.661 -794.245
Reserva de Contingéncia - -72285  -49.503 -32.967 9.723 849.658
Resultado Liquido 478.207 895.212 940.555  626.378 805.143 1.051.825

i Ajustes referentes as despesas operacionais

Reserva de Contingéncia: No final do més de Fevereiro/2021, a reserva de
contingéncia do fundo possuia o saldo de RS 1,409,550.92.
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Distribuicao @ pactual

Mensal
0,28 -
O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no 0,26 - 020
minimo, 95% dos resultados auferidos, apurados 0,24 - 0,23
segundo o regime de caixa. A titulo de 0,22 - o
antecipacao dos resultados a serem distribuidos, o 0,20 -
resultado auferido num determinado periodo sera 0,18 -
distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 109 0,16 - 0,15 o 0I5
dia util do més subsequente ao recebimento da o1 .
receita 012 - 0,11 '
0,10 + 0,09
* Data base: 24/03/2021 0,08 - 0,07
0,06 0,05
* Data de pagamento: 31/03/2021 0,04 - I I
0,02
* Rendimento: 0.148872364118566 0,00 - ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21 mar-21

R$/cota

* Meés de referéncia: Feb/21
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Mercado Secundario

As cotas do FIl Edificio Galeria (EDGA11) sdo
negociadas no Mercado de Bolsa da B3- Brasil,
Bolsa e Balcao.

Cotas negociadas: 54.985

Cotacdo de fechamento: R$29,08

Volume: R$1.665.430,11

Més de referéncia: Mar/21

Fonte: Economatica
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Evolucdo da cota no mercado secundario nos ultimos 12 meses
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O Fundo é proprietario de 100% do Edificio
Galeria, localizado na Rua da Quitanda, n2 86,
Centro, Rio de Janeiro/ RJ. O imdvel abriga 8
pavimentos de lajes corporativas, 5 lojas, 2
restaurantes com drea de convivéncia, além de
1 mall localizado no térreo e subsolo. Com
localizacdo privilegiada, o Edificio ocupa a
guadra formada pelas ruas da Quitanda, do
Rosario, do Carmo e do Ouvidor.

Para visualizar a campanha na internet:

https://www.youtube.com/watch?v=jn3f EC6dt
|

Imovel na Midia

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

Updates

20/07/2020 — Fato Relevante O Fundo recebeu da KEPPEL FELS BRASIL S.A. inscrita no CNPJ sob o n2 03.669.503/0001- 42
(“Locataria”), uma notificacdo referente a sua intencdo de rescindir o Contrato de Locacdo relativo ao 32 Pavimento.

27/07/2020 — Fato Relevante O Fundo ndo recebeu de algumas de suas locatarias(“Locatarias”) o pagamento dos respectivos
aluguéis referentes a competéncia de junho de 2020, vencidos no inicio de julho de 2020.

30/07/2020 — Fato Relevante O Fundo recebeu da BRAMEX COMERCIO E SERVICOS LTDA. inscrita no CNPJ sob o n2
07.173.309/0001-22 (“Locataria”), uma notificacdo referente a intencdo de rescindir parcialmente o Contrato de Locacgdo,
dados os impactos causados pela pandemia.

24/08/2020 - Fato Relevante O Fundo ndo recebeu de algumas de suas locatarias(“Locatdrias”) o pagamento dos respectivos
aluguéis referentes a competéncia de Agosto de 2020, vencidos no inicio de julho de 2020. A inadimpléncia representa um
impacto negativo na distribuicdo de rendimentos de aproximadamente RS 0,05 por cota.

24/08/2020 — Em decorréncia da pandemia do COVID-19, concedemos desconto no valor do aluguel vigente para os meses de
competéncia margo, abril e maio 2020. Tais descontos serdo pagos ao Fundo com parcelas referentes a 05/2020, 06/2020,
07/2020, 08/2020, 09/2020 e 10/2020.

28/08/2020 — Em decorréncia da pandemia do COVID-19, concedemos desconto no valor do aluguel vigente para os meses de
competéncia margo a agosto de 2020, que serdo a partir de janeiro/2021.

31/08/2020 - Em decorréncia da pandemia do COVID-19, concedemos desconto no valor do Aluguel Mensal, pelo periodo de
03 meses. O valor remanescente do Aluguel foram/serdo pagos na data de vencimento prevista no Contrato de Locacgdo.

09/09/2020 — REGUS — 42 e 52 Aditivo - Em decorréncia da pandemia do COVID-19, concedemos desconto no valor do
Aluguel Mensal. Apds o periodo de desconto a locatdria voltara a pagar o valor integral do aluguel.
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Links Uteis:i
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, Convocagbes e Atas estdao
disponiveis no site da B3 S.A. — Brasil,

Bolsa, Balcdo (“B3”) e da Administradora.
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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://static.btgpactual.com/media/fiiedgaleria-regulamento-29042019v2-final.pdf
https://www.btgpactual.com/home/media/edificio_galeria_galeria_prospecto_definitivo_1emissao.pdf
https://static.btgpactual.com/media/202008-fiied-galeria-cronologia-btg.pdf

Updates

25/09/2020 - Fato Relevante O Fundo ndo recebeu de algumas de suas locatdrias(“Locatéarias”) o pagamento dos
respectivos aluguéis referentes a flexibilizacdo de determinadas condicdes comerciais. As condicdes de flexibilizagcdes
descritas representam impacto negativo na distribuicdo de rendimentos de aproximadamente RS 0,02 por cota.

Ademais, a Administradora ressalta que o Fundo pleiteou judicialmente os valores devidos para algumas locatarias que se
encontravam inadimplentes. Dentre elas, o Restaurante Uniko Eireli e a Saphyr Administradora De Centros Comerciais Ltda,
conforme aplicavel nos termos previstos nos respectivos contratos de locagao. De forma que essas nao foram consideradas
para o impacto na distribuicao.

20/10/2020 - Fato Relevante A Administradora recebeu uma notificagio da MERCER HUMAN RESOURCE CONSULTING LTDA.
informando a sua intencdo de rescindir o Contrato de Locac¢do firmado com o Fundo. Com a possivel saida da Locataria, a
ocupacao total dos imdveis do Fundo terd como vacancia projetada o valor de 45,61%. a vacancia projetada entrard em vigor
assim que a Locataria cumprir o aviso prévio, que tem como prazo 120 dias, além de todas as disposicdes contratuais até a
efetiva desocupacdo do imovel.

24/11/2020 - Fato Relevante A Administradora vem informar que apds tratativas e negociacdes para regularizacdo do
pagamento, o Fundo recebeu o total dos valores de competéncia setembro e vencimento outubro que estavam em situagao
de inadimpléncia. Desta forma, a Gltima distribuicdo de rendimentos foi impactada positivamente em, aproximadamente, RS
0,04 (quatro centavos) por cota.

12/02/2021 - Em complemento ao Fato Relevante publicado no dia 20/10/2020, pelos quais informamos sobre a rescisdo de
contrato de locagao da MERCER HUMAN RESOURCE CONSULTING LTDA, a Administradora vem esclarecer que recebeu o valor
de RS665.359,20 referente a multa e encargos previstos no contrato de locac3o.

01/04/2021 - Foi firmado um contrato de locacdo pelo periodo de 05 (cinco)zanos com inicio de vigéncia em 01 de marco de
2021 com a locataria NECTON INVESTIMENTOS S.A. em uma darea de 799m ,. O Contrato de locacdao conta com os termos
comerciais em linha com o praticado no mercado imobiliario. Com a nova locagdo a vacancia do fundo passa a ser 46,26%.

btqpactual

Links Uteis:i
Site da Administradora

B3 - FllIs listados

Regulamento
Prospecto

Cronologia

i:Eventuais processos judiciais do Fundo serdo
periodicamente informados a CVM e a BM&F
BOVESPA, na forma da regulamentagdo
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, Relatdrios,
Convocagbes e Atas estdao disponiveis no site
da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) e da

Administradora.
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https://static.btgpactual.com/media/ed-galeria-fato-relevante-20200925093018.pdf
https://static.btgpactual.com/media/ed-galeria-fato-relevante-20201020102929.pdf
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=128278&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://static.btgpactual.com/media/fiiedgaleria-regulamento-29042019v2-final.pdf
https://www.btgpactual.com/home/media/edificio_galeria_galeria_prospecto_definitivo_1emissao.pdf
https://static.btgpactual.com/media/202008-fiied-galeria-cronologia-btg.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
variagoes 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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https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
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