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Informacgodes

Objeto e Perfil do Fundo

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

Inicio do Fundo
05/09/2012

Quantidade de Emissoes
1

Taxa de Administra¢ao :
0,20%a.a. sobre o total de ativos

Administrador

BTG Pactual Servigos Financeiros
S.A. DTVM
CNPJ:59.281.253/0001-23

Consultor
Tishman Speyer

Taxa de Consultoria :
0,20% a.a. sobre o total do Imével

Area Locévezl do Empreendimento
24.844,44m

Cotistas
5.058

Patrimonio Liquido
RS 311.425.454,18

Valor Patrimonial/Cota
RS 81,69

iObservando o valor minimo mensal de
R$30.000,00 ajustado pelo IGP-M. A taxa de
administragdo também é composta pelo
valor equivalente a até 0,30% ao ano a razdo
de 1/12 avos, referente aos servicos de
escrituragdo, conforme regulamento.

Fundo de Investimento Imobiliario

FIl Edificio Galeria
(EDGA11)
Informativo Mensal Dezembro 2018

Cadastre-se no Mailing
Para receber mais informagdes cadastre-se em nosso mailing.

O Imovel

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 darea
de convivéncia, além de 1 mall localizado no térreo e
subsolo. Com localizagdo privilegiada, o Edificio
ocupa a quadra formada pelas ruas da Quitanda,
do Rosario, 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 estagdes de metrd6 do Largo da
Carioca e Uruguaiana, que ficam a uma distancia
aproximada de 500m, pelas linhas de 6nibus que
servem a regido e pela proximidade do Edificio
Terminal Garagem Menezes Cortes.

Clique aqui para acessar o video do imoével.

Nota da Administradora

No dia 19/12/2018 o Fundo anunciou rendimentos relativos a novembro de 2018 no
valor de RS 0,3375 por cota, o que representa distribuicdo 137% acima da
distribuicdo média do ano entre janeiro e outubro (R$ 0,1421). O crescimento na
distribuicdo foi novamente impactado positivamente pelo trabalho de recuperagdo
de crédito em andamento, que até o fechamento de dezembro, j& acumulou RS
3.063.033,40 referente aos valores devidos pela locatédria Secretaria de Estado de
Cultura do Rio de Janeiro. Durante o més foi firmado novo contrato de locagdo para
0 42 andar com a Transatlantic Reinsurance (TransRE) que elevou a ocupag¢do do
Fundo para 81,7%. As tratativas para recupera¢do imediata dos valores devidos por
inadimpléncia e os trabalhos de prospecgdo ativa de novos locatdrios seguem em
andamento, sempre com o objetivo de redugdo de vacancia e geragdo de valor para
o Fundo.

Més de reajuste em percentual da drea ocupada

‘ Jan ‘ Fev ‘ Mar ‘ Abr ‘ Mai ‘ Jun ‘
9% 10% 0% 4% 2% 27%

‘ Jul ‘ Ago ‘ Set ‘ Out ‘ Nov ‘ Dez ‘
24% 1% 0% 0% 22% 1%

100% da carteira é reajustada pelo IGPM.

Vencimento dos contratos em percentual da area ocupada
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https://www.youtube.com/watch?v=jd17Fvvie48&feature=youtu.be
https://forms.neo1.net/FormViewer.aspx?FormId=ZTFyjNXrHOHr0DmKJf%2B2wg%3D%3D
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Revisional dos Contratos em percentual da area ocupada
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No final do més de Novembro/2018, a taxa
de ocupagdo no imovel foi de 80,5%.*
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Evolucdo da Taxa de Ocupacgdo nos ultimos 12 meses
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Update
31/07/2018 — SAPHYR - Foi formalizado o 42 Aditivo, a fim de prorrogar o prazo de loca¢do até 31/03/2021 e atualizar o valor de aluguel.
01/08/2018 — SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA e OCEAN RIG - Fato Relevante comunicando que a Secretaria pagou ao Fundo o valor de
RS 564.004,39. Além disso, foi firmado um novo Contrato de Locacdo com a OCEAN RIG DO BRASIL referente a parte da Sala 401, localizada no 42 andar
do Imével, com drea locével de 348m?, prazo de 5 anos contados a partir de 26 de julho de 2018, com caréncia em linha com o praticado na regido.
01/08/2018 — PLANTAGE — Foi formalizado o 42 Aditivo, a fim de prorrogar o prazo de locagdo até 30/06/2023 e atualizar o valor de aluguel.
10/08/2018 — SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA - Fato Relevante comunicando que a Secretaria pagou ao Fundo o valor de RS 512.797,74.

27/08/2018 — SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA - Fato Relevante comunicando que a Secretaria pagou ao Fundo o valor de R$ 500.185,28.

19/09/2018 — ZINZANE — Foi formalizado o 22 Aditivo, a fim de prorrogar o prazo de locagdo até 16/05/2022. Ademais, foi formalizado um acordo para
regularizagdo de inadimpléncia.

17/10/2018 — SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA - Fato Relevante comunicando que a Secretaria pagou ao Fundo o valor de RS 495.982,05.
05/11/2018 — SECRETARIA DE ESTADO DA CULTURA - Fato Relevante comunicando que a Secretaria pagou ao Fundo o valor de RS 357.387,62.

06/11/2018 — Fato Relevante informando sobre a troca dos servigos de escrituragdo do Itat Corretora de Valores S.A. para o BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A. a partir do dia 14/11/2018, sem alteragdo na remuneragdo atualmente praticada prevista no regulamento.

10/12/2018 - TRANSATLANTIC REINSURANCE — Novo contrato de locac¢do firmado referente a parte da sala 401, correspondente a 302 m?, com prazo de
5 anos contados a partir de 10 de dezembro de 2018 e caréncia em linha com o praticado na regido.

Demonstracao Consolidada de Resultados

Jun/18 Jul/18 Ago/18 Set/18 Out/18 Nov/18

Receitas 1.426.111 1.481.539 1.351.050 1.460.578 1.494.152 (938.790)
Receita Minima Garantida - - - - - -
Operacionais 1.418.635 1.472.041 1.335.730 1.444.680 1.475.854 (961.250)
Financeiras 7.476 9.498 15.320 15.898 18.298 22.460
Despesas (526.469) (5.823) 605.581 (539.217) 116.992 (1.286)
Reserva de contingéncia (23.236) (51.858) (76.320) (22.913) 224.333 197.982
Ajustesi (434.931) (438.556) (430.227) (463.096) (736.179) 1.884.958
Resultado Liquido 441.476 985.302 1.450.084 435.352 1.099.298 1.142.864

iAjustes referentes a despesas operacionais e inadimpléncia.

Reserva de Contingéncia: No final de Novembro/2018, a reserva de contingéncia do fundo possuia o saldo de RS 2.196.756,96.

Distribuicdo

O Fundo deve distribuir a seus cotistas, ¢ 5q -
no minimo, 95% dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime
de caixa. A titulo de antecipagdo dos
resultados a serem distribuidos, o
resultado auferido num determinado  0.30
periodo sera distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 102 dia Util do més
subsequente ao recebimento da
receita

0.40 -

0.20

0.10
Data base: 19/12/2018
Data de pagamento: 28/12/2018 0.00
Rendimento: RS 0,3375 jan-18 fev-18 mar-18 abr-18 mai-18 jun-18 jul-18 ago-18 set-18 out-18 nov-18 dez-18
Més de referéncia Novembro/2018 R$/cota  Seriesl
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Expectativa Futura de Aluguel/Cotai""
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i A expectativa futura de receita com aluguel contida no grafico acima é uma estimativa baseada nas atuais condiges e ndo representa qualquer garantia de receita futura, estando

sujeita, portanto, as condi¢des de mercado.

i A expectativa ora demonstrada ndo contempla eventuais desembolsos com a intermediag&do e/ou reajuste anual de locagdo, representando apenas o valor que o Fundo recebera

de aluguel sem que sejam consideradas quaisquer despesas, ndo se tratando de garantia de rendimento.

iii O aluguel da locatéria Secretéria de Estado de Cultura é considerada na estimativa acima. No entanto, a Administradora ressalta que existe uma agdo de despejo em andamento

contra a locataria.

Mercado Secundario

As cotas do Fll Edificio Galeria gggg 1
(EDGA11) sdo negociadas no Mercado  5/5qg |
de Bolsa da B3- Brasil, Bolsa e Balcdo 4,800 -
4,400 -

4,000 -

Cotas negociadas: 53.695 3,600 -
Cotac3o de fechamento: RS 44,61 320
Volume: RS 2.411.841 2,400 -
Meés de referéncia: Novembro/2018 i'ggg |
1,200 -
800 -
400 - 2,383

Processos Judiciais

LOJA 103 - Agdo de Procedimento Comum
82 ANDAR — Agdo de Cobranga de Aluguéis e Encargos
82 ANDAR — Agdo de Despejo

0.47 0.47

I 2413 I

O -
RS/mil dez-17 jan-18 fev-18 mar-18 abr-18 mai-18 jun-18 jul-18 ago-18 set-18
mi
. \/olume (RS mil) Cotacdo (RS)
Fonte: Economatica Evolugdo da cota no mercado secunddario nos ultimos 12 meses

4,183 I

0.47

2,192

SALA 301 — Agdo de Execugdo (O processo sera suspenso. Os valores estdo sendo cobrados nos autos da Recuperagdo Judicial)

SALA 401B — Agao de Despejo (O processo foi arquivado. Os valores da condenagdo estdo sendo cobrados nos autos da Recuperagdo Judicial)

SALA 301 e 401B — Recuperagao Judicial
SALA 301 e 401B - Impugnacao de Crédito

O cronograma das ag¢des judiciais esta disponivel no site do administrador do Fundo.

Eventuais processos judiciais do Fundo serdo periodicamente informados a CVM e a B3, na forma da regulamentacgdo aplicavel.
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https://static.btgpactual.com/media/fiied-galeria-cronologia-btg-nov18.pdf
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Documentos

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

*  Regulamento

. Prospecto

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.
. Site da Administradora

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

Demais dados: referentes ao més do relatorio.

Para demais informagdes financeiras, comunicados e fatos relevantes, atas, documento e outros, consultar:
https://www.btgpactual.com/home/assetmanagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario

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

btgpactual.com

Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador do fundo, do gestor da carteira, de qualquer

o ) mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A rentabilidade obtida no passado ndo
A presente instituicio aderiu ao ) o < ) )
Cédiao ANBIMA de Requlacs representa garantia de rentabilidade futura. E recomendada a leitura cuidadosa do prospecto
M° llhgo Priti € eguFaga: e e do regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos. Os investidores devem estar
ANBIMA dEI “'ES_ raticas para os Fundos preparados para aceitar os riscos inerentes aos diversos mercados em que os fundos de investimento atuam e,
@ Investimento. consequentemente, possiveis variagGes no patrimonio investido. (o} Administrador nio

se responsabiliza por erros ou omissdes neste material, bem como pelo uso das informagGes nele contidas.
Adicionalmente, o Administrador ndo se responsabiliza por decisées dos investidores acerca do tema contido
neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por ele consultados.
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https://www.btgpactual.com/home/media/fiiedgaleria-regulamento-29112017.pdf
https://www.btgpactual.com/home/media/edificio_galeria_galeria_prospecto_definitivo_1emissao.pdf
https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual

