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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND
CNPJ n208.924.783/0001-01- Cddigo de Negociagdo: BRCR11 (“Fundo” ou “BRCR11")

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Praia de Botafogo, n2 501 — 52 andar parte, inscrita no CNPJ sob 0 n259.281.253/0001-23 (“Administradora”), ea BTG
P ACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA, inscrita no CNPJ sob 0 n209.631.542/0001- 37 (“Gestora”) na qualidade de
administradora e gestora, respectivamente, do Fundo servem-se do presente para informar aos cotistas do Fundo
(“Cotistas”) e ao mercado em geral que:

Em complemento ao Comunicado ao Mercado divulgado no dia 08 de novembro de 2023, o Fundo celebrou a
EscrituradeVenda e Compra(“Instrumento”), tendo por objetivoa alienacdoda totalidade da participacdo direta
e indireta detida pelo Fundo em cinco ativos de seu portfdlio, sendo: Ed. Brazilian Financial Center, Ed. Burity, Ed.
CidadelJardim, Ed. Transatlanticoe Ed. Volkswagen (“Ativos”), localizados em Sdo Paulo — SP (“Transagdo”), pelo
montante total de RS 755.000.000,00 (setecentos e cinquenta e cinco milh&es de reais) (“Valor Final”), a serem
desembolsados da seguinte forma:

Parcela a vista: RS 528.500.000,00 (quinhentos e vinte e oito milhdes e quinhentos mil reais), e;

Parcelaaprazo:R$226.500.000,00 (duzentos e vinte e seis milhdes e quinhentos mil reais). A parcela a prazosera
recebida através duas séries deigual montante em um CRI, corrigidosmensalmente a CDI, com vencimentos em
12 meses e 24 meses. Devido as negociacdes da Gestora na estruturacdo da parcela a prazo, ter sido viabilizada
através de CRIs, o Fundo tem a opcionalidade de antecipar o recebimento do montante da parcela a prazo,
mediante venda a mercado das séries do CRI.

MotivagGes da Transagdo e Impactos Financeiros

Desinvestimento parcialem Ativos maduros (61% da ABLem Classe B) que obtiveram leasing spread positivos nos
ultimos anos, demonstrando gestdo ativa e a geragdo de valor para os cotistas do Fundo;

Il. A precificagdoda Transagcdorepresenta um valor superiora sua marcacgdo de valorjustodo ativo, conforme laudo
deavaliacdo, no patriménio liquidodo Fundode RS 2,7 bilhes (R$ 99,92 por cota), na Ultima divulga¢do do Fundo,
data base novembro de 2023

M. A Gestora pretendedirecionar a maior parte dos recursos da venda paraa reducaodas obriga¢des financeiras do
Fundo. Essa medida resultard em um destravamento do resultado passivel de distribuicdo de rendimentos mensal,
umavez que a despesa financeira das obrigacdes se encontram em patamares superiores ao cap rate dos Ativos
desinvestidos;

V. A Administradora estima que o lucro gerado pela Transacdo serd de RS 32.263.575,71 (trinta e dois milhes,
duzentos e sessenta e tres mil, quinhentos e setenta e cinco reais e setenta e um centavos), considerando que o
cdlculo leva em conta o pagamento de obrigacGes e movimentos de reorganizacdo do Fundo. Ainda, a
Administradora ressalta que esses valores serdodistribuidos aos cotistasconforme a regulamentacdo aplicavel,

V. Por fim, a Administradora informa que, a Gestora realizou uma apresentacdo detalhada explicando a operacéo,
disponivel para verificagdo pelos cotistas no ANEXO | deste Fato Relevante.

Nota: (1) Os dados a partir de novembro de 2023 serdo divulgados no relatdrio trimestral, junto com as demonstragdes financeiras auditadas


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=548118&cvm=true
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Permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.
Sdo Paulo, 15 de margo de 2024

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
e
BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA

Nota: (1) Os dados a partir de novembro de 2023 serdo divulgados no relatdrio trimestral, junto com as demonstragdes financeiras auditadas
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ANEXO |

(Espaco intencionalmente deixado em branco. O inteiro teor do ANEXO | seque na pdgina seguinte)

Nota: (1) Os dados a partir de novembro de 2023 serdo divulgados no relatério trimestral, junto com as demonstragdes financeiras auditadas
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Destaques da Operagao BC FUND
Secao 1
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—— Motivag¢oes da Operacao

Reciclagem do Portfélio

Turn-around no portfélio, via operagdo com
amplo destravamento de valor para os cotistas

Reducao da Alavancagem

Desalavancagem significativa do Fundo,
com foco na redugdo das despesasfinanceiras

Venda de Ativos Classe B

61% da ABL alienada é composta por
ativos de Classe B

Reestruturagdo da Carteira
Redugdo de exposi¢do em ativos
monousuarios com contratos tipicos de
locagdo

Posicionamento do Fundo

Portfolio concentrado em ativos de alta
qualidade, passando a ser 90%'em A|AAA

Momento de Mercado

Pioneirismo em reciclagem estratégica dado
momento desafiador de retomada do setor

1) Em relagio areceita contratada.



Destaques da Operagao
Secao 1

—— Resumo da Operacao
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e Valor Total daVenda: RS 755.000.000,00
e Valor Total/m?: RS 16.868/m?
* Cap RatedaVenda: 8,0%

* C.M parcelas a prazo: CDI (recebimentomensal)

* Lucro™: RS 32.263.575,71

* Formade Pagamento: 70% a vista+30%a prazo(via CRI —com possibilidade de antecipa¢do de recursos)

. Classe A
Ativos classe B

representam 61%
da ABL vendida

BFC
ABL: 9.984 m? ABL: 10.550 m?

RS 755,0 mi
(R$ 16.868/m?)

1) Para ocdlculo do lucro estimado da operagdo, foi levado em consideragdo o pagamento de obrigages financeiras e o movimento de reorganizagdo do portfdlio

44.760m?

Classe B Classe B

ey,
Jardim Transatlantico Volkswagen
ABL: 7.458 m? ABL: 4.208 m? ABL: 12.560 m?

6% acima do Valor

. 0,
Cap Rate: 8,0% Patrimonial




Destaques da Operag¢ao

Secao 1

—— Ativos Vendidos
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| BFC

i Classe A

@ Burity

Classe B

ABL propria: 9.984 m? ABL prépria: 10.550 m?
Vacancia:3%

Vacancia:15%
Receita média: RS 136/m?

Receita média: RS 93/m?

Transatlantico
Classe B

| Volkswagen
Classe B

ABL prépria:4.208 m?

ABL prépria: 12.560 m?
Vacancia:13%

Vacancia: 0%
Receita média: RS 53/m?

1) Database: Janeiro/2024

Receita média: RS 90/m?

CidadeJardim

Classe AAA

ABL prépria: 7.458 m?
Vacancia: 0%

Receita média: RS 243/m?
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Destaques da Operacdo BC FUND 2

Secao 1

—— Estrutura de Pagamento

Valor Total Valor Total referente a vendade 100% da fragdo Estrutura permite ao Fundo,
RS 755,0 milhdes ideal detidade 5 ativos pelo Fundo (BFC, Burity, negociagdo da parcela a prazo,
CidadeJardim, Transatlantico e Volkswagen) mediante venda do CRI no mercado

Antecipacao
Parcelaa Y'Sfa Recebimento do montante avista, na data da dos recebiveis
R$ 528,5 milhoes escritura

Mitigacdo de Garantias

Riscos Reais

Pagamento
maior das

obrigagoes
Recebimento do montante por meiode um CRI: gac

1)RS 113,25 milhdes
¢ Indexador: CDI
e Prazo:bullet 12 meses

Parcela a Prazo
R$ 226,5 milhdes 2)R$ 113,25 milhdes

* Indexador: CDI
* Prazo:bullet 24 meses




Destaques da Operag¢ao

Secao 1

—— Destinagao dos Recursos

_
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Visando maximizar o retorno para o Cotista do Fundo, os recursos provenientes da alienag¢do dos ativos, deverao ser

majoritariamente destinados para areducdo daalavancagem do Fundo.

Alavancagem do BRCR — Taxa Efetiva Alavancagem do BRCR - % do Ativo

Divida 1

Divida 2

Divida 3

Total

Total (apds redugdo)

CDI+2,95%

RS 628 mi 25,4%
IPCA+7,10% -16,7p.p.
RS 184 mi
CDI+2,70%
RS 118
'_“_“_““—““_““_“_“_“““““““"“““““““l 8,7%
R$ 930 mi i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

Reducdo estimada de R$ 700 mi

m nas obrigagdes do Fundo

LTV Hoje LTV estimado pds operagdo






Visao do Fundo
Secao 2

—— Nova Estrutura Organizacional

_
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Propriedade direta do imoével

D
BC FUND

90% Classe A+'

Propriedade através de FlI

FIl Prime Port.
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Visao do Fundo

Secao 2

—— Performance Operacional

Vacancia Fisica (% Total)

_
BC FUND (btgpactual

25,

Aumento da
vacanciacoma
venda dos ativos

Vacanda hoje Venda de ativos Vacancia apds alienagdo
ABL ABL Qtd. de Qtd. de
Total Total iméveis imoéveis
239.2814 195.?55 #15 #10
(m?) (m?)

Exposicao por Classe e Localizagao

Exposigao por Classe
90% em Classe A+

W AAA A mB

Exposigao por Localizagdo

39%

61%
71%

RJ:53%
referente ao
contrato atipico
do'Ed. Senado

mS3oPaulo  ®WR. de Janeiro

Nota: (1) Percentuais em relagdo a receita contratada

11



Amortizacé&o in-kind
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Consulta - Amortizacdo Fll Cenesp BC FUND

Secao 3

Consulta Formal

A Gestora sempre promoveu iniciativas de geracdo de valor no CENESP, como se observa na implementacdo desindicancia profissional noimovel, no retrofit
realizadono complexo, nas diversas estratégias de atracdo de fluxo/locatarios e a atual negocia¢do do potencial construtivodo terreno.

Nesse contexto, buscando maximizar o retorno consolidado para o investidor, conforme divulgado em Carta Consulta na data de hoje, é sugerida a aprovagao
de amortizacgdo in-kind das cotas do Fll Cenesp (CNES11) aos investidores do BC Fund (BRCR11), objetivando a reorganizacdo dos portfolios (BC Fund e
Cenesp), geracaodeliquidez para o Cotista e potencial apreciagdo do consolidado dos Fundos.

Caso aprovado, o cotista do BC Fund que através do BRCR11 detém indiretamente participacdo no CENESP, passara a deter de forma direta cotas do CNES11
em mesma propor¢do que possui do BRCR11.

Otimizacao da analise dos Fundos Liquidez e Gestao Ativa
BRCR11 e CNES11 + Permanéncia de Gestdo Ativa no Fll Cenesp
* Asegregacdo dos perfis de ativo entre os Fundos, permitira uma ‘ * Maior liquidez para os Cotistas do FIl Cenesp

melhor analise dos Portfélios para sua precificagdo

| ] -
BC FUND

Reposicionamento da Carteira do BC Fund

. « : . Amortizacao das cotas
Concentragdo da carteira em ativos A+ (A|AAA) para 94% ¢ * Exploragdo ou negocia¢do do potencial construtivo do
do FIl CENESP CENESP visando captura de valor no médio prazo

Alternativas para o Fll Cenesp

* Redugdo da vacancia fisica do portfélio

r 13



B 1

o~ btgpactual
Amortizacao FIl Cenesp BC FUND P

Secao 3

—— Estratégia do BC Fund x Momento atual do CENESP

A performance da estratégia de Renda imobilidria estd diretamente correlacionada aos niveis de ocupacdo dos ativos, qualidade dos imdveis e potencial de
crescimento dos locatarios. Ja para estratégia direcionada ao Ganho de Capital, o apetite dos eventuais adquirentes do potencial construtivo estd diretamente
ligado ao vetor de crescimento da cidade e a melhora do momento de mercado.

BC Fund ’ - : CENESP

Objetivo: Renda através de locagdo Objetivo: Retorno financeiro através da venda ou permuta

Possibilidade de rentabilizaro Ativo
através da venda ou permuta do
potencial construtivo

Ativos bem localizados, nas principais
Localizacao : regioes corporativas do Brasil,com
potencial de valorizagdo e de facil acesso

Venda ou
Permuta

Direcionamento do vetor de

crescimento da Cidade paraa regido da Horizonte de
zona sul, aumentando ointeresse de [ tempo

investidores pelaregido

Ativos com alta qualidade construtiva
AAA, com certificagdes de
sustentabilidade e diferenciais
competitivos

Qualidade

Pela alta vacanciado Complexo, ha uma
propensdo comercial dos proprietarios | Janela de

na busca de alternativasque possam | oportunidade

rentabilizar o ativo

Locatarios em crescimento, com
Locatarios potencial expansdo de arealocadae
elevado rating de crédito

! sk 11U AR
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Amortizacao Fll Cenesp BC FUND pactua

Secao 3

—— Ganho de Capital - Explora¢ao do potencial construtivono CENESP

CENESP Potencial

CENESP Hoje

ﬁﬁ Complexo |?,. Terreno Complexo . . ) =7 Tereno
SHIE . . U - F Corporativo, Shopping, Residencial ’" .
——— Corporativo & Shoppin d + mil m2 J1iiir ' ) ' (@

P pping 233 mil — Hospitalar, Educacional e Logistico +233 mil m?

Aumento de até

150 mil m?

A i 1 Area Computavel . 2 .
Area Construida Total UE:E]‘I p P Area Construida Total ]Eé Area Computavel

+ 300 mil m? +209 mil m? até + 450 mil m2 até + 359 mil m2

Retorno estimado via permuta R$ 70 - 330 milhdes?
(100% do complexo)

Nota: BTG Pactual Gestora. (1) Para calculo do retorno estimado foi utilizado uma permuta financeira (30% com base em um VGV de RS 13.000/m?), levando em consideragdo cendrios distintos, com e sem outorga e beneficios de uso misto e fachada ativa



Amortizacao Fll Cenesp

Secao 3

—— Etapas do Processo de Amortizagao

Consulta formal

* Osinvestidores do Fundo poderao
se posicionar sobre a amortizacao
in-kind das cotas do FII Cenesp.
Caso aprovado, cada investidor do
BC Fund receberd uma cota do FlI
Cenesp, para cada cota detida do

B 1
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Custo médio

* Com a aprovagdo da consulta

formal, os investidores do BC
Fund, deverdo enviar o custo
médio de suas cotas a
Administradora do Fundo.

Amortizacdo de cotas

* Os investidores que enviarem o

custo médio, e sendo isentos,
receberdo além de sua(s)
respectiva(s) cotas, um adicional
de R$ 0,85/cota.

Apds amortizacdo

A Gestora permanecera
responsdvel pela Gestdo dos Flls
BCFunde Cenesp.

O Fll Cenesp tera um aumento de
liquidez, devido a nova

* A amortizacdo do Fll Cenesp serd
realizada pelo  seu valor
patrimonial.

quantidade de investidores no

BCFund. Fundo.

* Prazo:15dias
e Resultado:02/Abril




Amortizacao Fll Cenesp
Secao 3

—— Antes e Depois da Amortiza¢ao

BC Fund possui
participagdo no FlI
Cenesp mediante M M

cotas detidas pelo Fll

Prime Portfolio

Fll BC Fund
BRCR11

Demais
Ativos
FIl Prime Port.

Ed. Torre Almirante

Ed. CENESP

_
BC FUND (btgpactual

Entrega das cotas do

FIl Cenesp aos &
Cotistas do FII BC fo) A fo)
Fund (1:1) ~M N

FIl BC Fund FIl Cenesp
BRCR11 CNES11

Demais

Ativos Fll Prime Port.




L btgpactual
Amortizacao Fll Cenesp BC FUND

Secao 3

Apos a Amortizagao
Apds Amortizacao
Ex. O cotista que possui 1 cota do BRCR11, além de
o permanecer com a sua 1 cota do BRCR recebe 1 cotas de
~ CNES11:
o*o
M M Qtde BRCR = Qtde BRCR + Qtde CNES

1 cota BRCR = 1 cota BRCR (apods) + 1 cota CNES11 (apos)

Nesse exemplo apds a amortizagdo, o investidor que possuir 1
cota do BRCR11 recebe adicionalmente, uma cota do CNES11.

FIl BC Fund
BRCR11

Derna|s FIl Prime Port.
Ativos

Fll Cenesp
CNES11

Cota Patrimonial
ﬂ BRCR11
Cota Patrimonial
BRCR11: R$99,22
Base Janeiro/2024

// Cota Patrimonial

1
CNES11 + RS 0,85/cota

Ed. Torre Almirante X ~ 5 . . .
orre A Apds apuragdo custo médio, o Investidor do BC Fund que for isento receberd junto com sua cota do Fll

CENESP, R$ 0,85/cota.

Nota: (1) Valor estimado - O recebimento estd condicionado aos investidores do BC Fund que enviarem ocusto médio de suas cotas, e que forem isentos 18



Visao do Fundo
(com amortizacao do
FIl Cenesp)
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Visao do Fundo (comamortizacdo do Fll Cenesp) BC FUND P

Secao 4
—— Nova Estrutura Organizacional’
BC @E ND 92% em Classe AAA?
Propriedade direta do imével | _ Propriedade através de Fll
ﬁ

e

s

Nota: (1) Portfo

in-kind das cotas doFll Cenesp. (2) Emr




Visao do Fundo (comamortizacdo do Fll Cenesp)
Secao 4

—— Performance Operacional

21,7%

_
BC FUND (btgpactual

Vacancia Fisica (% Total) Exposi¢do por Classe e Localizagdo’

Aumento da
vacancia com a

Exposigao por Classe
94% em Classe A+

25,5% -10,3%

venda dos ativos 15,2%
Redugdo da
vacancia apos
amortizagdo do mAAA A
Fll Cenesp
Exposicao por Localizacdo
Vacanda hoje Alienagdo de ativos Vacédnda apds Amex. FIl Cenesp  Vacanda apds amex
alienagdo FIl Cenesp
ABL 2 Qtd. de Qtd. de 1%
Total Total iméveis imodveis RJ:53%
239.814 144.735 . :
() ) #15 #9 mS3oPaulc  MR.de laneiro referente ao
contrato atipico

do Ed. Senado

Nota: (1) Percentuais em relag&o a receita contratada

21
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